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MOTO

luris praecepta sunt haec: honeste vivere,
alterum non laedere, suum quique tribuere.
(Ulpianus)

Invatamintele dreptului sunt acestea: a trii in
cinste, a nu vatdma pe altul, a da fiecaruia ce i se
cuvine. (Ulpianus)



Cuvant-inainte

Daca, in urma cu aproape cincizeci de ani, proprietatea comuna
facea obiectul unui capitol dintr-o monografie intitulata ,,Dreptul de
proprietate personald”, ulterior, in doud lucrari distincte, au fost
cercetate si publicate separat cele doua forme ale dreptului de
proprietate comund: proprietatea comuna pe cote-parti (copro-
prietatea) si proprietatea comuna in devidlmasie (devalmasia), iar in
final, intr-o lucrare cu caracter monografic, a fost tratat dreptul de
proprietate comuna ca modalitate a dreptului de proprietate.

Adoptarea noului Cod civil m-a determinat si, Intr-o oarecare
masurd, m-am simtit chiar obligat si ma aplec cu mai multad atentie
asupra aprofundarii cercetdrii acestei institutii juridice in lumina
noilor dispozitii legale. Spre deosebire de Codul civil din anul 1864,
care n-a avut o atitudine binevoitoare fatd de dreptul de proprietate
comuna, reglementarile juridice anterioare, in special Codul Caragea
in Tara Romaneascd si Codul Calimach in Moldova, pe baza
principiilor juridice romanesti consacrate in obiceiul pamantului, a
principiilor dreptului natural, care la acea vreme aveau un rol
progresist in lupta impotriva feudalismului, nu numai ca au consacrat
notiunea dreptului de proprietate comund, dar au cuprins norme cu
privire la atributele juridice ce alcdtuiau continutul dreptului de
proprietate comuna si modul lor de exercitare, precum si la
obligatiile ce reveneau titularilor acestui drept.

In baza legislatiei in vigoare, a concluziilor formulate in
literatura de specialitate si a celor ce au rezultat din solutiile
instantelor de judecatd, Codul civil actual, in cel de-al IV-lea capitol
al Titlului II din Cartea a Ill-a (Despre bunuri), reglementeaza
dreptul de proprietate comund. Din Intregul ansamblu de
reglementari ale noului Cod rezultd ca dreptul de proprietate comuna
este o institutie distinctd, cu o fizionomie proprie. Reglementdrile
cuprinse in Cod reprezintd chintesenta celor mai de valoare idei
juridice din legislatie, teoria dreptului si practica judiciara imbinand
in mod armonios traditia cu modernitatea Tn domeniu.

Lucrarea se intemeiazd pe legislatia in vigoare, pe concluziile
literaturii de specialitate romane si strdine si pe solutiile date de
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instantele judecatoresti litigiilor ce au luat nastere in legatura cu
proprietatea comund. in lucrare se fac referiri critice la regle-
mentarile cuprinse 1n actualul Cod civil si sunt facute, totodata, unele
propuneri de lege ferenda pentru imbunatitirea acestuia intr-o
viitoare modificare a Codului.

Pentru cei ce nu au cunostinte juridice, cartea reprezintd o
introducere 1n initierea si insusirea principiilor generale ce
guverneazd raporturile de coproprietate si devdlmasie, necesare
existentei unei bune armonii in raporturile de vecinatate dintre
proprietarii unor imobile invecinate, In folosinta partilor comune din
cladirile in care locuintele sunt proprietate exclusiva, in raporturile
dintre soti si altele asemenea.

Autorul,
11 iunie 2013



Titlul |
Caracterizarea generala a dreptului
de proprietate comuna



Capitolul |
Consideratii generale cu privire la dreptul
de proprietate

Sectiunea 1
Definitia dreptului de proprietate

1. Scurta prezentare istorica a evolutiei dreptului de proprietate

Proprietatea privitad din punct de vedere economic a aparut odata
cu inceputurile vietii pe padmant, ea fiind premisa necesard si
indispensabild a insusirii de cdtre oameni a bunurilor materiale. in
urma cu multi ani un stralucit jurist roman arita ca ,,proprietatea este
un fapt constant si universal la toate tarile si in toate timpurile. Cu cat
omul se dezvoltd si paseste pe calea progresului, cu atit el simte
dezvoltandu-se 1n inima sa dorinta de a fi proprietar si de a munci spre
a-si atinge scopul”'.

Existenta multimilenara a proprietatii face dovada faptului ca
radacinile ei pornesc din 1nsdsi structura organica a societatii omenesti.
,Proprietatea este un fapt istoric si social, persistent, necesar si
neinlaturabil, care s-a transformat fard a pieri si care trebuie primit ca
atare™. Ea constituie baza indispensabila pentru o buni organizare a
societatii si o fortd mobilizatoare a initiativei private a oamenilor in
activitatile ce le desfagoara.

Proprietatea a constituit si constituie i in prezent o permanenta in
istoria dezvoltdrii societdtii omenesti, ocupand un loc dintre cele mai
importante in doctrinele economice, social-politice si filozofice, iar din
punct de vedere juridic, dreptul de proprietate este principalul drept
real ce da expresie aproprierii de catre persoane a unor bunuri in
vederea satisfacerii nevoilor lor materiale si spirituale si care, totodata,

' D. Alexandresco, Explicatiunea teoreticd si practicd a dreptului civil roman,
tom IlI, partea I, Bucuresti, 1909, p. 226.

e Hamangiu, 1. Rosetti-Baldnescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil, Ed. All
Beck, Bucuresti, vol. IL, p. 7.
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le conferd acestora posibilitatea de a exercita prin putere proprie si
interes propriu, folosinta, posesia si dispozitia asupra bunurilor, in
acord cu ordinea publica si bunele moravuri.

Privitd din perspectiva evolutiei sale istorice, s-a sustinut si se
sustine si In prezent ca la originea sa proprietatea a fost colectiva, daca
se are 1n vedere, in special, proprietatea asupra pamantului. Primele
comunitati primitive tribale trdiau din vanat, iar mai tarziu si din
cresterea vitelor, nefiind interesate de cultivarea pimantului. In aceasti
fazd nomada sau pastorald, solul pe care era asezatd provizoriu
comunitatea tribala era proprietatea intregului trib, fiind lipsita de orice
fel de stabilitate sau de perpetuitate’. Odata ce aceste comunitati au
trecut de la faza nomadad ori pastorald la faza agricold primitiva,
stabilindu-se pe pamantul pe care il cultivau, proprietatea pamantului
se prezenta fie sub forma proprietatii comune ce apartinea tribului, fie
sub forma proprietdtii comune ce apartinea familiei. Concomitent cu
existenta proprietatii colective, oamenii din cele mai vechi timpuri au
cunoscut si proprietatea individuala asupra unor bunuri mobile, cum ar
fi armele si uneltele de munca, vesmintele, cortul in care locuiau, unele
animale etc. Romanii au cunoscut si ei proprietatea colectiva sub cele
doua forme, respectiv a grupului ce forma tribul care purta denumirea
de gens, si a proprietatii familiale.

Pe masurda ce popoarele au atins un grad mai inaintat de
organizare sociald si statala, proprietatea colectivd cedeaza treptat
locul proprietatii individuale. Astfel, la Roma, in aceastd perioada
istoricd, proprietatea individuald asupra pamantului era pe deplin
organizatd. Romanii au conceput dreptul de proprietate ca pe o putere
absoluta, bunurile ce alcatuiau obiectul proprietatii, pamant, cladiri,
bunuri mobile, inclusiv sclavii, fiind in stdpanirea proprietarului ca o
expresie a puterii sale firesti’. Asupra proprietitii sale, titularul
dreptului exercita in mod exclusiv atributele dreptului de proprietate -
usus, fructus gi abusus. Alaturi de aceastd proprietate individuala,
romanii au cunoscut si proprietatea fondurilor provinciale, ce apartinea
statului care lasa particularilor folosinta acestora. Cu trecerea timpului

! Ibidem, p. 4.
2 P.C. Vlahide, Repetitia principiilor de drept civil, Ed. Europa Nova, Bucuresti,
1994, vol. I, p. 83.
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aceastd forma de proprietate si-a pierdut tot mai mult din importanta,
iar sub Iustinian cele doud forme de proprietate au fost contopite
intr-una singurd. Aceeasi evolutie a proprietatii a existat si la
comunitdtile geto-dacice care stdpaneau in comun terenurile si
recoltele, alaturi de proprietatea individuala privata'.

In perioada evului mediu are loc o abdicare de la principiul
absolutismului dreptului de proprietate, stabilit de catre romani,
devenind dintr-un drept exclusiv si independent un drept complicat,
dependent si insotit de sarcini. Infeudarea dreptului de proprietate a
insemnat acapararea pamantului de catre seniori care, prin contract, in
schimbul unei rente, il transferau vasalilor. In acest fel, asupra
pamanturilor concesionate se suprapuneau doua drepturi, cel al
seniorului si cel al concesionarului. Cu trecerea timpului, urmare a
cresterii puterii regale, devenitd putere suverand a statului, intrucat
seniorii depindeau de rege, proprietatea acestora isi pierde din
insemnatate si se intdreste tot mai mult dreptul concesionarului care a
fost considerat ca proprietar legitim asupra pamantului. Apararea
pamanturilor ce se facea la inceput de catre seniori, prin care se
justifica plata unei rente si a altor taxe, nu s-a mai facut de catre
acestia, ci de catre rege, fatd de care vasalul era obligat la plata de
impozite. Titularii dreptului de concesiune erau obligati prin contract
sa plateasca rente si alte taxe fara a primi insa ceva in schimb. O astfel
de fizionomie a proprietdtii, care avea nu numai un caracter
inechitabil, dar era si de o complexitate extrema si anevoioasd sub
aspectul circulatiei juridice, trebuia suprimata.

Structura ierarhizata si complexa a dreptului de proprietate asupra
pamantului a existat si in tdrile roméane. Complexitatea a fost
determinatd de 1mbinarea unor forme de stipanire devalmasd si
individuald, care se deosebeau atat prin regimul lor juridic diferit, cat
si prin pozitia sociala diferita a titularilor dreptului de proprietate”.

Dreptul de proprietate n obstea liberd era compus dintr-un drept
de stdpanire devalmasa asupra unor bunuri pe care membrii obstii le

''V1. Hanga, Institutii juridice la geto-daci, in lucrarea colectiva Istoria dreptului
romdnesc, Ed. Academiei, Bucuresti, 1980, vol. L, p.79.

2 E. Cernea, E. Molcut, Istoria Statului §i Dreptului, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2006, p. 128.
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puteau folosi fard a le schimba insd starea lor naturald, cum ar fi
dreptul de a pasuna, de a pescui, de a vana etc., precum si dreptul de
stapanire personald pe care membrii comunitatii il aveau asupra unor
portiuni de teren, desprinse din proprietatea devalmasd, ce erau
amenajate prin munca proprie pentru o anumita destinatie (vatra casei,
terenuri pentru a fi transformate in ogoare, vii, livezi, fanete etc.).

In obstea aserviti dreptul de proprietate asupra pamantului
apartinea feudalului care, in decursul timpului, a urmarit sa doban-
deasca si proprietatea asupra bunurilor taranilor, create prin munca lor
si aservirea acestora. Pentru munca desfasuratd de taranul aservit pe
terenul proprietatea feudalului, acesta trebuia sa-i plateascd feudalului
zeciuiala si alte taxe.

Alaturi de aceste forme de proprietate a mai existat i proprietatea
nobiliara, alcatuita din proprietatea boiereasca, proprietatea bisericii §i
a domnului.

Revolutia franceza din anul 1879 a realizat eliberarea proprietatii
de toate structurile complicate ale proprietatii feudale, stabilind o
distinctie netd intre proprietatea publicd si cea privata. Proprietatea
funciard a devenit libera de plata oricaror rente si taxe in folosul altor
persoane, iar proprietarul dobdndeste un drept exclusiv asupra
bunurilor ce alcdtuiesc obiectul dreptului sdu de proprietate.
Proprietatea privata a fost declaratd sfantd si inviolabila, avand
caracter absolut, exclusiv si individualist. Cu aceasta fizionomie,
dreptul de proprictate a fost receptionat si reglementat de catre Codul
civil francez.

Codul nostru civil din anul 1864 a preluat in intregime regle-
mentarile cuprinse In Codul civil francez cu privire la dreptul de
proprietate. Cu toate restrangerile si limitdrile aduse dreptului de
proprietate privata pe timpul regimului comunist, dispozitiile Codului
civil au continuat si se aplice dreptului de proprietate privata. ,,in
Romania (asa cum s-a exprimat deosebit de plastic un autor — n.a.),
Codul civil a fost mai puternic decat comunismul™'. in literatura de
specialitate, in toatd aceastd perioada au fost Intocmite studii si chiar
lucrari cu caracter monografic in care au fost evidentiate notiunea,

''V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucuresti,
2009, p. 217.



