CONSIDERATII PRIVIND PROPRIETATEA COMUNA iN
PROIECTUL CODULUI CIVIL

Conf. univ. dr. Sevastian Cercel
Lect. univ. dr. Anamaria Florea
Universitatea din Craiova

Le projet du Code civil propose, pour la premiere fois dans notre législation, une
réglementation unitaire du régime juridique de la propriété commune. Dans la matiére de
la co-propriété ordinaire, la doctrine et la jurisprudence ont, depuis longtemps, établi et
imposé des regles. Les charges et les bénéfices de la co-propriété sont attribuées
proportionnellement a la cote-partie de chacun, chaque co-propriétaire pouvtant user du
bien commun s’il n’en change pas la destination et s’il ne porte pas d’atteinte au droit des
autres co-propriétaires, et pouvant conclure des actes de conservation sans que l’accord
des autres co-propriétaires soit nécessaire. Chaque co-propriétaire peut agir seul en
Justice, n’'importe sa qualité procédurale, dans toute cause concernant la co-propriété, y
compris au cas de l’action en revendication. Les décisions judiciaires prononcées a la
faveur de la co-propriété profitent a tous les co-propriétaires, alors que les décisions
émises contre l'un des co-propriétaires ne sont pas opposables, de par cela, aux autres.

1. Preliminarii. Proprietatea comuna este o modalitate a dreptului de proprietate
ce se caracterizeaza prin aceea cd acesta apartine concomitent asupra aceluiasi bun sau
asupra aceleiasi mase de bunuri mai multor titulari. in consecinti, atributele dreptului de
proprietate sunt exercitate concomitent de toti coproprietarii. Exista doud forme ale
proprietatii comune: proprietatea comund pe cote-parti §i proprietatea comund in
devélmasie. Proprietatea comund pe cote-parti se caracterizeazd prin aceea ca un bun
nefractionat in materialitatea sa apartine concomitent mai multor proprietari, fiecare dintre
ei avand o cota-parte ideald si abstractd din dreptul de proprietate asupra acelui bun'. Pe de
altd parte, proprietatea comuna in devalmasie se intdlneste atunci cdnd un bun nefractionat
in materialitatea sa apartine mai multor titulari, fara a se cunoaste cota-parte a fiecaruia din
dreptul de proprietate. De subliniat ab initio cd aceasta formda a coproprietitii este
compatibild numai cu proprietatea privata, are ca titulari persoanele fizice, si este intalnita,
de regula, in raporturile de familie. Cat priveste proprietatea comuna pe cote-parti, ea este
compatibild cu proprietatea privatd ce poate apartine oricarui titular si nu este exclusa nici
in cazul proprietatii publice®.

2. Caracterizare generala a proprietatii comune pe cote parti. Sunt situatii
practice numeroase cand obiectul dreptului de proprietate apartine mai multor persoane,
simultan §i concurent, fard a se sti care anume parte materiald este a fieciruia. Asa se
intAmpla, exempli gratia, cind la mostenirea unei persoane vin mai multi descendenti, sau
cand mai multe persoane cumpira impreund un bun fiecare acoperind o parte din pret. in
primul caz, legea va stabili cota-parte a fiecarui descendent (fiecare va primi o cotd egala),

D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comund pe cote-parti si aplicatiile sale practice, Editura
Stiintifica, Bucuresti, 1973, p. 9 si urm.

%C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, 2001, p. 168. Pentru coproprietatea
fortatd, Valeriu Stoica, Coproprietatea fortata asupra partilor comune din cladirile cu mai multe spatii
locative apartinand unor proprietari diferiti, in Curierul Judiciar nr. 3/2005, p. 71 si urm.
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iar in cel de-al doilea caz, in lipsa unei alte intelegeri, fiecare cumparitor va avea o cota-
parte proportionala cu partea sa din pret. in ambele situatii insi, cota-parte priveste dreptul
de proprietate ca drept subiectiv civil, ca posibilitate recunoscuta de lege, iar nu bunul privit
in materialitatea sa. Drepturile tuturor coproprietarilor se vor intdlni asupra fiecarei
molecule, particule, a bunului comun. Fiecare coproprietar are un drept asupra intregului
bun ori asupra Tntregii mase de bunuri, drept exprimat printr-o cota-parte abstracta, ideala,
matematicd din dreptul de proprietate, iar nu printr-o parte determinatd in mod concret
asupra bunului comun. Aceastd cotd poate fi exprimatd sub forma de fractie nominala,
fractie zecimala sau in procente. Numai la Incetarea coproprietatii aceastd cota isi va gasi
materializarea intr-o parte determinata, materiala din bun, parte care va reveni in proprietate
exclusiva titularului cotei-parti ideale. Sub aspect terminologic, aceasta situatie este
intalnita sub termenii de indiviziune ori de coproprietate. Desi nu se deosebesc sub aspectul
regimului juridic, indiviziunea §i coproprietatea nu se confunda. Astfel, indiviziunea are ca
obiect o universalitate de bunuri (din care mai multi titulari au o cotd-parte), iar
coproprietatea are ca obiect un bun determinat ut singuli. Cum s-a spus, coproprietatea este
o modalitate a dreptului de proprietate, iar indiviziunea este o modalitate a patrimoniului®.

3. Teorii cu privire la natura juridica. Cu privire la natura juridica a proprietatii
comune pe cote-parti, au existat mai multe teorii, problema fiind dacd aceasta este o
modalitate a dreptului de proprietate sau un drept de sine-statitor*. Teoria clasicd,
impartasind conceptia dreptului roman, concepe proprietatea comund pe cote-parti ca o
modalitate a dreptului de proprietate. Se aratd ca bunul care formeaza obiectul acesteia
apartine tuturor coproprietarilor, fiecare avand o cotd ideald, o fractiune care nu este
materialmente determinata, ci este stabilitd numai intelectual, abstract. De vreme ce dreptul
de coproprietate poartd asupra fiecarei particule din lucrul comun (indiviz), inseamna ca
fiecare coproprietar poate exercita, in ceea ce priveste partea sa ideald, toate prerogativele
dreptului de proprietate, care sunt compatibile cu natura ideald a acestei cote-parti. In
concluzie, se arata pe bund dreptate ca, pe de o parte, exista un drept unic de proprietate
care poartd asupra lucrului comun, iar pe de alta parte, acest drept este impartit In cote parti
abstracte recunoscute fiecarui coproprietar. Dreptul de proprietate al fiecaruia poarta, in
cotd-parte ideald, asupra fiecarei particule -moleculd, atom, proton, electron, neutron- care
alcatuiesc substanta acelui bun, obiect al copropriettii°.

in opozitie cu teoria clasici, se aratd ci dreptul de coproprietate ar fi un drept real
de sine statator. Astfel, cu privire la ideea ca ar exista un drept unic de proprietate, se arata
cd este contrara caracterelor esentiale ale dreptului de proprietate, care este un drept
absolut, exclusiv si perpetuu. Or, dreptul coproprietarilor nu este nici absolut de vreme ce
nici unul nu poate dispune singur de lucrul comun, nu este nici exclusiv, fiindca apartine, in
acelasi timp, mai multor persoane, care exercitd simultan si concurent, drepturi identice
asupra aceluiagi bun, si, in fine, nu este nici perpetuu, deoarece, prin natura sa, el are o
existenta provizorie. Pe de alta parte, cu privire la ideea Tmpartirii intelectuale a dreptului
unic de proprietate, se arata ca din moment ce se admite aceasta diviziune in cote-parti, se

3L. Pop, Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p. 130
“Pentru analiza acestor teorii a se vedea A. lonascu, La copropriété d'un bien, Les Presses
Universitaires de France, Paris, 1930, p. 227 si urm.
*Colin et Capitant, Cours &lémentaire de droit civil francais, tome |, Paris, Daloz, 1924, p. 770-771;
J. Carbonnier, Droit civil. Les biens et les obligations, , Les Presses Universitaires de France, Paris,
1964, p. 91-92; Gérard Cornu, Droit civil. Introduction. Les personnes. Les biens, Montchrestien,
Paris, 1991, p. 388 si urm.
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admite implicit §i Tmpartirea cantitativa a continutului sdu. Or, aceastd impartire duce in
mod necesar la schimbarea naturii juridice a drepturilor fractionate, diferenta cantitativa
impunand o diferenta calitativa a drepturilor6. Asadar, dreptul de proprietate ar fi un drept
real sui-generis.

4. Reglementare juridica si forme. Cu privire la reglementarea proprietatii
comune pe cote-parti, vom observa mai intai ca In Codul civil nu existd o reglementare
generala a acesteia, ci doar unele dispozitii incidentale, consacrate Tmpartelii succesorale
(art. 728 si urm. C.civ.). Asadar, notiunile generale de proprietate comuna si de indiviziune
sunt creatia jurisprudentei si doctrinei. In fine, din punct de vedere al duratei coproprietitii,
aceasta poate fi obisnuitd sau temporara, pe de o parte, ori fortatd si perpetud, pe de alta
parte, principala deosebire dintre ele fiind faptul cd prima poate inceta prin imparteald sau
partaj, iar cea de a doua, nu.

5. Coproprietatea obisnuita sau temporara. Specificul ei constd in faptul ca are
caracter temporar, pentru ca existd pana in momentul in care partile cer partajarea. Ea
apare, de reguld, prin transmisiunea patrimoniului unei persoane decedate la mai multe
persoane 1n viata, prin mostenire (art. 650 si urm. C.civ.), indiferent daca aceasta este legala
sau este testamentard important fiind sd existe cel putin doud persoane cu vocatie
succesorald’. Poate rezulta dintr-un contract de dobandire in comun a unui bun, dintr-o
coposesiune al cdrei efect a fost dobandirea de catre mai multe persoane, prin uzucapiune, a
unui bun. Or, poate rezulta dintr-o coocupatiune, cum este situatia in care mai multe
persoane exercita concomitent drepturi asupra aceluiasi bun mobil, asa cum se intdmpla in
situatia tezaurului descoperit pe un fond strain, de mai multe persoane, cdnd descoperitorii
vor exercita concomitent dreptul de proprietate asupra jumatatii ce li se cuvine (art. 649
C.civ.). In fine, se sustine ci la desfacerea ori incetarea cisitoriei, proprietatea devalmase a
fostilor soti se transforma intr-o coproprietate obisnuitad pe cote-pﬁrgig. n toate aceste
situatii coproprietatea este temporara, legiuitorul garantand dreptul de a cere iesirea din
aceasta situatie (art. 728 C.civ.).

Regimul juridic al exercitarii coproprietdtii obignuite. Doctrina si jurisprudenta au
stabilit regimul juridic al exercitérii coproprietatii obignuite sau temporare pornind de la
unele reglementari ale Codului civil din materia succesiunilor, la baza acestuia fiind doua
principii: a) nici unul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei anume parti
materiale din bunul aflat Th coproprietate; b) fiecare coproprietar are un drept exclusiv
asupra unei cote-parti ideale, abstracte din dreptul de proprietate.

Drepturile coproprietarilor asupra bunului privit in materialitatea sa. Din regula
ca nici unul dintre coproprietari nu are un drept exclusiv asupra unei anume parti materiale
din bunul aflat Tn coproprietate, trebuie sa tragem concluzia ca nici un fel de act nu poate fi
facut cu privire la bun fird acordul unanim al tuturor. Este ceea ce s-a numit regula,

® A. Tonascu, op. cit., p. 249
In cazul unui singur mostenitor, acesta primeste intreaga mostenire, fiind proprietar exclusiv. Cu
privire la problemele generale privind mostenirea, a se vedea, St. D. Carpenaru, Dreptul de mostenire,
Editura Stiintifica si Enciclopedica, Bucuresti, 1982, p. 9-19
8| Filipescu, Tratat de dreptul familiei, ALLBECK, 1999, p. 218, 265-267; D. Lupulescu, Dreptul de
proprietate comuna al sotilor, Casa de editura si presd Sansa SRL, Bucuresti, 1993, p. 161-162;
Valeriu Stoica, Coproprietatea obisnuita in lumina dispozitiilor legale actuale si a celor din proiectul
Codului civil. Notiune, principii si exercitare, in Dreptul nr. 4/2005, p.34 si urm.
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principiul unanimitatii. O aplicare rigidd a acestui principiu ar fi prejudicioasa pentru toti
titularii, ceea ce a dus in practica la unele nuantari.

Exercitarea dreptului de proprietate, in general, implica posibilitatea indeplinirii
unui numadr nelimitat de acte, care pot fi insa, materiale ori juridice. Aceastad distinctie este
utila si aici, asa incat vom vedea ca regula unanimitatii se aplica cu intensitate diferitd celor
doua categorii de acte.

Actele materiale. Aceste acte constau in posesia, folosinta si dispozitia materiald
asupra bunului comun. Coposesia permite fiecdrui coproprietar si exercite stipanirea
materiala a bunului, simultan si concurent cu ceilalti. Acela care este tulburat sau exclus de
la posesie de ceilalti coproprietari poate, fara a pretinde o posesie exclusiva a lucrului, cere
mentinerea sau repunerea sa in posesia comuna prin actiunea posesorie’. Dupd cum am
vazut, posesia exercitatd de catre un singur copdrtas asupra intregului bun comun nu este o
posesie utila, dar poate fi intervertitd, In conditiile legii. Folosinta materiala a bunului
comun in intregime poate fi exercitata de fiecare copartas daca nu aduce o tulburare sau
stanjenire a folosintei concomitente la care sunt indreptatiti ceilalti si dacd nu schimba
destinatia si modul de utilizare a bunului’®. Fructele bunului comun, indiferent de natura
lor, se cuvin tuturor coproprietarilor proportional cu cota-parte ideala din drept. Cel care a
efectuat cheltuielile necesare pentru producerea §i perceperea fructelor va pretinde
despagubiri celorlalti, de asemenea proportionale cu partea lor din drept. In functie de
circumstantele spetei, temeiul pretinderii acestor despagubiri il poate constitui mandatul,
gestiunea de afaceri sau imbogitirea fara justd cauza'. Productele bunului comun revin
fiecarui coproprietar in functie de cota sa parte. Dispozitia materiala asupra lucrului comun
poate fi exercitata numai cu respectarea principiului unanimitatii. Un coproprietar nu poate
singur sa execute lucrdri de transformare, renovare sau orice altd lucrare de naturd a
schimba destinatia bunului*. in cazul bunurilor consumptibile, a caror folosinta obisnuita
duce la consumarea substantei lor, daca un coproprietar va folosi o parte mai mare decat i s-
ar cuveni proprotional cu intinderea cotei sale din drept, va fi obligat sa restituie bunuri de
aceeasi calitate in cantitatea consumata in plus.

O problema speciali este aceea a partajului de folosintd. in situatia in care
coproprietarii nu se Inteleg intre ei cu privire la folosirea materiala a bunului comun, poate
instanta de judecatd sa decida cu privire la Tmpartirea folosintei. Doctrina si jurispudenta
raspund in sensul cd instanta nu poate sa formeze loturi pe care sa le atribuie in folosinta
exclusiva fiecarui coproprietar fard consimtdmantul lor, deoarece caracteristic starii de
coproprietate este ci dreptul fiecarui coproprietar atinge fiecare parte din bunul respectiv®®.
S-a aratat cd ratiuni practice fac totusi necesara admisibilitatea partajului de folosinta
imobiliara pe cale judiciara, iar, de vreme ce acesta nu este interzis de lege, inseamna ca
poate fi permis'®. O astfel de solutie este corectd si preferabild pentru a evita anumite

°E. Prescurea, Actiunile posesorii, Tratat teoretic si practic, Institutul de Arte Grafice, Targu Jiu,
1937, p. 270 si urm.
10 A se vedea Tribunalul Suprem, dec.civ. nr. 549/1978, in C.D. 1978, p. 10; potrivit art. 1517 C.civ.
pct. 2, fiecare asociat poate sd se serveasca de lucrurile societatii, Intrucat le intrebuinteaza la
destinatia lor statornicitd prin uz, si intrucat nu impiedica si pe ceilalti asociati in exercitiul dreptului
lor (dispozitiile sunt in materia contractului de sociatate civild)
YE . Chelaru, Curs de drept civil.Drepturile reale principale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2000, , p. 115-
116.
12¢, Birsan, op. cit., p. 171
BTribunalul Suprem, col. civ., decizia nr. 819/1968, in R.R.D. nr. 11/1968, p. 168
4. Pop, op. cit., p. 135; C.Birsan, op. cit., p. 173
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situatii generatoare de conflicte, Insa ea nu poate, in lipsa unei norme speciale, opri calea
unui copdrtas spre iesirea din indiviziune sau coproprietate.

Actele juridice. Regula unanimitatii trebuie sd se regaseasca si in materia actelor
juridice care se incheie cu privire la bunul comun (in intregime ori asupra unei parti
determinate din bun). Din considerente economice, lesne de inteles, aplicarea rigida a
acestei reguli ar fi ddundtoare pentru cei implicati intr-o astfel de situatie. Facand o aplicare
a clasificarii actelor juridice dupa importanta ori gravitatea lor in acte de conservare, de
administrare si de dispozitie, jurisprudenta a nuantat aplicarea principiului unanimitagii In
aceastd materie (mergind pand la inlaturarea aplicabilitatii lui). Astfel, se stie ca actul de
conservare este cel care are ca efect preintampinarea pierderii unui drept subiectiv si este
intotdeauna avantajos pentru autorul sdu deoarece, cu o cheltuiald mica, se salveaza un
drept de o valoare mult mai mare (cum ar fi, spre exemplu, somatia, inscrierea unei ipoteci
sau a unui privilegiu, intreruperea prescriptiei prin actiunea in justitie). In acest context,
actele de conservare incheiate de un singur coproprietar sunt validate Tn mod constant de
practica judiciara™. Pe de altd parte, actul de administrare este acela prin care se realizeaza
o normala punere in valoare a unui bun ori a unui patrimoniu (asigurarea unui bun,
culegerea fructelor, reparatiile de intretinere, inchirierea unui bun, in anumite limite). Un
astfel de act, incheiat de un singur coproprietar poate fi validat considerandu-se ca intre
copartagi existd un mandat tacit, ca cel care a actionat este un gerant, ori aplicandu-se
regulile contractului de societate civila (art. 1491 si urm. C.civ.), dupd caz. Daca un
coproprietar se opune expres la incheierea unui astfel de act, acesta nu mai poate fi incheiat.
Poate sa apara 1nsa situatia in care opunerea coproprietarului (care este un adevarat drept de
veto, jus prohibendi) este prejudicioasa pentru intreaga coproprietate, asa cum se intimpla
in situatia unui act ce are un caracter necesar si urgent. Problema care se pune este dacd
instanta de judecatd poate autoriza efectuarea acelui act? Fara a sustine competenta
instantei de a aprecia intotdeauna legitimitatea opozitiei unui coproprietar, s-a admis ca
atunci cand administrarea lucrurilor aflate in indiviziune ar fi paralizatd prin dezacordul
coproprietarilor, instanta poate numi un administrator provizoriu®®. Nu este exclusa nici
posibilitatea stabilirii prin conventie a limitelor dreptului de opozitie. Practica a stabilit ca
un coproprietar poate sa cearda remedierea degradarilor aduse bunului comun, desfiintarea
lucrarilor noi sau despagubiri, in temeiul raspunderii civile delictuale, fara a avea nevoie de
consimtamantul celorlalti coproprietari sau de o imprteald a bunului®’,

Cu privire la actiunea in revendicare, asupra careia vom reveni, se considera, intr-0
opinie majoritara, ca introducerea ei presupune acordul tuturor coproprietarilor, de vreme
ce aceasta are ca scop recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului in litigiu si
readucerea lui in patrimoniul reclamantului, iar nu simpla recunoastere a unei cote ideale™.

in fine, cat priveste valabilitatea actelor juridice de dispozitie, revenim la regula
unanimitatii, asa incat un copartag singur nu poate incheia acte de dispozitie, fara acordul
celorlalti, prin care sd instraineze sau si greveze intregul bun sau o parte determinatd din
acesta. Cu toate acestea, un act de dispozitie incheiat de un singur coproprietar asupra

Spentru validarea acestora pe temeiul gestiunii de afaceri, a se vedea Tribunalul Suprem, col. civ.,
dec. nr. 884/1968, in C.D. 1968, p. 65
®Temeiul juridic ar fi dispozitiile privind numirea unui curator al succesiunilor vacante (art. 725
C.civ.) ori cele privind numirea unui sechestru judiciar care sa administreze bunurile aflate in litigiu
(art. 1632 C.civ.)
Y Tribunalul Suprem, decizia nr. 106/1969, in R.R.D. nr. 5/1969, p. 175
%®lon Luld, Opinii privitoare la posibilitatea exercitarii actiunii in revendicare de citre un singur
coproprietar, in Dreptul, nr. 4/2002, p. 75 si urm.
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intregului bun comun nu este nul de plano. Valabilitatea sa depinde de modul n care se
realizeaza imparteala: daca lucrul vandut va fi atribuit in intregime coproprietarului
vanzator, ca urmare a efectului declarativ al partajului (art. 786 C.civ.), acesta va fi
considerat proprietar exclusiv ex tunc, vanzarea va fi considerata valabild. Actul de
dispozitie este deci afectat de conditia rezolutorie a caderii bunului in lotul coproprietarului
instrainator™. Pe de alta parte, nimic nu se opune ca ceilalti coproprietari s ratifice actul de
dispozitie la care initial nu au participat. Dacd bunul indiviz este atribuit altui copartas,
actul de dispozitie va fi desfiintat retroactiv pentru lipsa calitatii de proprietar al
vanzatorului. Daca dobanditorul nu cunoaste, la data incheierii actului, faptul ca
instrdinatorul este coproprietar, iar nu proprietar exclusiv, actul de dispozitie este anulabil.

Drepturile coproprietarilor cu privire la cota-parte ideald din dreptul de
proprietate. De vreme ce fiecare are un drept de proprietate exclusiv asupra acestei cote-
parti, oricare coproprietar poate instraina valabil, cu titlu oneros ori gratuit, acest drept. Se
poate dispune de acest drept prin acte intre vii ori pentru cauza de moarte. Regula
unanimitatii este inaplicabila aici. Fiecare coproprictar poate sa greveze cota sa parte cu
drepturi reale (ipoteci). In cazul instrainarii, dobanditorul ia locul transmitatorului, asa
incat bunul rdmane comun. Asadar, actele de dispozitie sunt compatibile cu natura pur
intelectuald a dreptului de proprietate determinat sub forma de cotd-parte, materialitatea
bunului comun si integritatea juridica a prerogativelor pe care coproprietarii le exercita
asupra acestuia nefiind afectate®

Obligatiile coproprietarilor. Este evident ca fiecare copartas va fi obligat sa

contribuie, proportional cu cota sa parte, la cheltuielile facute cu intretinerea, conservarea si
administrarea bunului comun. Aceste cheltuieli sunt datorate coproprietarului care le-a
suportat singur ori tertului ce a facut cheltuieli utile si necesare cu bunul comun. Ele pot
rezulta din gestiunea de afaceri sau din Tmbogatirea fara justd cauza. Pe de altd parte,
obligatiile reale de a face (propter rem) care privesc bunul obiect al proprietdtii comune,
sunt Tn sarcina tuturor coproprietarilor.

6. Coproprietatea fortata si perpetui. Are ca obiect acele bunuri care constituie
accesoriul necesar sau util pentru folosirea a douda sau mai multe fonduri vecine, care
apartin unor proprietari diferiti si care sunt socotite bunuri principale.  Aceastad
coproprietate este fortatd pentru ca se impune peste vointa proprietarilor lucrurilor
principale. impartirea acestor bunuri comune le-ar face improprii folosintei pentru care sunt
destinate, asa incat aceasta formad a coproprietatii este obligatorie. Cazurile in care ea se
intalneste fac imposibila exercitarea dreptului de proprietate exclusiva in lipsa ei, deoarece
obiectul coproprietitii fortate il constituie un bun ori o universalitate de bunuri care sunt
accesorii indispensabile ale altor bunuri principale?®.

Ea este si perpetud pentru cd nu poate lua sfarsit prin impartire, scopul pentru care
a luat nastere este unul permanent, ceea ce ii imprima si ei acest caracter. in fine, aceastd
forma a coproprietatii constituie un accesoriu indispensabil al unor bunuri principale aflate
in proprietate exclusivi a mai multor proprietari ori In coproprietate obignuitd sau

18¢C.S.J., s.civ. nr. 2057/1993, in Dreptul nr. 9/1994, p. 84; pentru asimilarea acestei situatii cu
vanzarea lucrului altuia, sanctionata cu nulitatea relativa, a se vedea, F. Deak, Tratat de drept civil.
Contracte speciale, Ed. Actami, 1999, p. 59-62.
2D, Lupulescu, Drept civil. Drepturile reale principale, Lumina Lex, 1997, p. 74-75.
21D, Lupulescu, op. cit., p. 76; Valeriu Stoica, Coproprictatea fortatd asupra partilor comune din
cladirile cu mai multe spatii locative apartindnd unor proprietari diferiti, in Curierul Judiciar nr.
3/2005, p. 71 si urm.
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temporara. In acest context, dreptul de coproprietate fortata nu se poate transmite, ipoteca
sau valorifica Tntr-un alt mod decat impreuna si nemijlocit cu dreptul de proprietate asupra
bunului principal?. Se spune ci dreptul de coproprietate fortat si perpetud urmeaza soarta
juridica a dreptului asupra bunului principal (accesorium sequitur principale).
Coproprietatea fortata si perpetud are numeroase aplicatii practice: coproprietatea lucrurilor
comune necesare sau utile pentru folosirea a doud fonduri vecine; coproprietatea
despartiturilor comune (art. 590-609 C.civ.); coproprietatea partilor comune dintr-o cladire
cu mai multe etaje sau apartamente; coproprietatea asupra bunurilor considerate ca bunuri
de familie (morminte sau constructii funerare, hartiile de familie, tablourile de familie
etc.).

Drepturile §i obligatiile coproprietarilor.Coproprietatea fortatd acorda titularilor
ei drepturi mult mai largi decét coproprietatea obisnuita. Ei isi pot exercita prerogativele
dreptului de coproprietate fara a avea nevoie de consimtdmantul celorlalti coproprietari,
avand obligatia sa respecte doud conditii: a) sd nu aduca nici o atingere dreptului egal §i
reciproc al celorlalti coproprietari, folosind obiectul coproprietatii in asa fel incat sa nu
impiedice dreptul celorlalti de a-l folosi®*; b) sd nu foloseascd obiectul coproprietdtii decdt
n interesul fondului caruia i-a fost afectat, pentru utilizarea bunului principal spre a cirui
folosire sau exploatare este destinat, in acord cu interesul celorlalti.

Obligatiile coproprietarilor compenseaza intinderea drepturilor primite, prin
asprimea lor. Am stabilit deja cd nu se poate pune capat acestei stari. Mai mult, un
coproprietar nu poate incheia acte de dispozitie prin care sa instrdineze separat bunul aflat
in coproprietate fortata. instriinand bunul principal, el instriineazi automat si bunul
accesoriu, fird a avea nevoie de consimtimantul celorlalti. In fine, coproprietarii au
obligatia de a suporta cheltuielile de intretinere si conservare a bunului comun, proportional
cu partea fiecaruia ori cu valoarea sau intinderea bunului principal pentru a carui utilizare
este destinat bunul aflat in coproprietate fortata si perpetua.

22Tribunalul Suprem, s.civ., decizia nr. 507/1974, in C.D. 1974, p. 56-57.
2Conform art. 28 din Legea nr. 1/2000, astfel cum a fost modificat prin Legea nr. 400/2002 pentru
aprobarea O.U.G. nr. 102/2001 privind modificarea §i completarea Legii nr. 1/2000 pentru
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit
prevederilor Legii fondului funciar (publicatd in M.Of. nr. 492 din 9.07. 2002, in vederea
administrarii si gospodaririi terenurilor forestiere prevazute la art. 26, membrii formelor asociative de
tip composesorat, obsti de mosneni, obsti de rizesi, paduri graniceresti si altele sau mostenitorii
acestora se vor constitui Intr-o asociatie autorizata de catre judecitorie. Suprafetele forestiere aflate in
proprietate comund riaman in proprietate indivizd pe toati durata existentei asociatiei. In cazul
dizolvarii formei asociative aceste suprafete revin in proprietate statului si in folosintd consiliului
local respectiv. In ipoteza in care nu vor exista mostenitori legali ai membrilor formelor asociative,
cotele aferente acestora trec in proprietatea statului si in folosinta consiliului local. Membrii formelor
asociative nu pot instrdina proprile cote-parti intre ei sau unor persoane din afara acestora si nu pot
transmite drepturile prin testament sau donatie, ci numai prin mostenire legala. Asadar, in conceptia
legiuitorului, reconstituirea dreptului de proprietate in cazul acestor suprafete de teren este facuta
numai in cadrul formelor asociative enumerate. Regimul juridic al proprietatii privind terenurile
forestiere mentionate este determinat de lege In mod special, in considerarea particularitatilor
economice §i sociale ale formelor de exploatare anterioare trecerii terenului in proprietatea statului.
Aceste particularitatii cuprind anumite limitdri ale unor prerogative ale dreptului de proprietate,
decurgand din faptul ca acest drept poarta asupra unei proprietati aflate intr-0 perpetud indiviziune
fortata (a se vedea si Curtea Cunstitutionala, decizia nr. 269 din 22.10.2002, publicata in M.Of. nr.
879 din 6.12.2002).
Curtea Suprema de Justitie, sectia civild, decizia nr. 1567/1992, in Dreptul nr. 10-11/1993, p. 116.
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Aspecte privind coproprietatea asupra partilor comune din cladirile cu mai multe
apartamente sau spatii cu altd destinatie. Sediul materiei il constituie Legea locuintei nr.
114/1996 cu modificarile si completarile ulterioare. Ordonanta nr. 85 din 30 august 2001
privind organizarea si functionarea asociatilor de proprietari® a modificat si completat
Regulamentul-cadru al asociatiei de proprietari, care ficea parte integrantd din legea
locuintei.

Obiectul acestei proprietati comune 1l constituie toate partile din cladirile cu mai
multe locuinte sau spatii cu alta destinatie, instalatiile si dotarile care, prin natura lor, nu se
pot folosi decat in comun, precum: terenul pe care este construitd cladirea, curtea, fundatia,
structura de rezistentd, acoperisul, terasele, cosurile de fum, scarile, holurile, pivnitele,
subsolurile, casa scarii, ascensoarele. Sunt de asemenea comune, canalele pluviale,
paratraznetele, antencle, instalatiile de telefoane, instalatiile electrice, conductele de apa,
sistemele de incélzire si conductele de gaze pana la punctele de distributie din
apartamentele individuale. Cu privire la instalatiile si dotarile cladirii, este irelevant daca
acestea au existat din momentul construirii, ori au fost facute ulterior.

Toate aceste lucruri se aflda in proprietate comund pe cote-parti care este
indivizibila. Cota-parte aferentd fiecarui apartament proprietate particulard se calculeaza
proportional cu raportul dintre suprafata locativa a acestuia si suprafata locativa a tuturor
apartamentelor. Ea este importanta pentru stabilirea participarii la cheltuielile comune, Insa
nu are relevantd pentru folosinta bunurilor comune. Astfel, fiecare copartas poate folosi
nestingerit aceste bunuri, indiferent de cota sa parte, avand obligatia de a nu aduce atingere
drepturilor celorlalti. Potrivit art. 1 alin. 2 din O. G. nr. 85/2001, asociatia de proprietari se
constituie Tn scopul asigurarii conditiilor de functionare normala a locuintelor si a spatiilor
cu alta destinatie din cladire, precum s§i a partilor comune, care alcdtuiesc impreuna un
condominiu®®. Asociatia va rdspunde de administrarea i functionarea cladirilor si de
intretinerea, repararea renovarea si inlocuirea partilor comune, iar costurile aferente vor fi
calculate conform cotei-parti proportionale de proprietate sau, dupa caz, conform numarului
de persoane prevazute in acordul de asociere (art. 3). Asociatia se infiinteaza prin hotérarea
adundrii generale a proprietarilor. Asociatiile de locatari existente la data intrarii in vigoare
a Ordonantei nr. 85/2001, in cladirile ale caror apartamente au fost dobandite in proprietate
in conditiile legii si care nu au fost reorganizate in asociatii de proprietari potrivit
prevederilor Legii nr. 114/1996, au fost recunoscute ca asociatii de proprietari, cu obligatia
de a se reorganiza prin adoptarea de catre adunarea generala a acordului de asociere si a
statutului propriu (art. 17 din ordonanta)?’.

Asociatia este condusa de adunarea generald a proprietarilor, care este formata din
cite un reprezentant al fiecariei familii de proprietari®®. Ea alege comisia de cenzori,

Bpyblicata in Monitorul Oficial nr. 544 din 1 septembrie 2001, a intrat in vigoare la 30 de zile de la
publicarea ei (art. 23)
% A se vedea si A. Nicolae, M. Nicolae, Asociatiile de proprietari, in Dreptul nr. 2/1998, p. 17 si urm.
27 |_egea acorda un termen de 12 luni de la intrarea sa in vigoare
2 L egea vorbeste de "familie de proprietari". Este posibil ca intr-un apartament si locuiascd mai
multe familii, avand cote-parti egale sau nu asupra proprietitii apartamentului respeciv, ori o familie
sd aibd In proprietate mai multe apartamente in aceeasi asociatie. Credem cd este vorba de
reprezentantul fiecarui apartament sau spatiu aflat in proprietate exclusiva ori in proprietate comuna
pe cote-parti obisnuitd sau temporari. In acest din urmid caz, coproprietarii hotirisc cine i va
reprezenta in adunarea generald. Pe de alta parte, este posibil ca intinderea apartamentelor dintr-o
asociatie si fie diferitd, asa incat si cota-parte si fie diferita. Intr-un bloc, spre exemplu, pot exista
apartamente cu trei camere, cu doua si cu o singura camera. Acest raport al cotelor parti influenteaza
si dreptul de vot si interesul asociatilor.
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comitetul executiv, format din 3-11 membrii, din care unul va fi desemnat presedinte al
asociatiei prin votul adunarii generale. Presedintele reprezintd asociatia in relatiile cu tertii
si In fata instantelor de judecatd, precum si in derularea contractelor si isi asuma obligatii in
numele acesteia. Adunarea generala este statutar intrunita, de reguld, in prezenta a 2/3 din
numarul membrilor §i adopta hotarari prin votul majoritatii celor prezenti. Hotararile sale
sunt obligatorii pentru toti membrii.

Administrarea condominiului se realizeaza de persoane fizice angajate in conditiile
legii ori de persoane juridice specializate, ceea ce inseamnd cd se pot constitui societati
comerciale care sd aiba ca obiect de activitate administrarea de condomenii, pentru ca
aceastd activitate poate fi conceputi si ca o activitate lucrativa®’. Pentru realizarea lucrérilor
de reparatii sau altor activititi de Intretinere, administatorul va propune comitetului
executiv ofertele cele mai avantajoase. Inchirierea sau folosirea de citre o persoani a
spatiilor aflate in proprietatea comund se face prin contract semnat de presedinte, pe baza
hotararii adunarii generale, cu acordul proprietarilor direct afectati. Este vorba de orice
spatiu care poate fi folosit separat, fard a prejudicia drepturile asociatiilor (spatii care nu
sunt indispensabile folosirii apartamentelor), iar folosirea poate fi atribuitd unui asociat ori
unui tert. Desi apartamentele sunt proprietatea exclusiva a asociatilor, asa incat ei exercita
singuri toate prerogativele proprietatii (posesie, folosintd, dispozitie - materiala sau
juridicd) avand in vedere ca schimbarea destinatiei unui apartament dintr-un condominiu
poate sa-i afecteze si pe ceilalti asociati (mai ales vecinii), legea stabileste ca aceasta se
poate face numai pe baza hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari, cu acordul
proprietarilor direct afectati (art. 11 alin. 2). De asemenea, modificarile constructive §i
utilizarea in alte scopuri a unor parti sau elemente de constructie ale cladirii, cum ar fi:
ancorarea de reclame pe pereti, suspendari de stalpi, pereti, scari interioare §i alte asemenea,
se vor putea face numai pe baza hotararii adunarii generale, cu acordul proprietarilor direct
afectati si, dupa caz, pe baza unui proiect tehnic intocmit de institutii de specialitate,
verificat de un expert autorizat, precum si cu autorizatia pentru executare de lucriri,
eliberate in conditiile legii (art. 12). Legea vorbeste de "acordul proprietarilor direct
afectati" in cazul inchirierii sau folosirii unor spatii comune, schimbarii destinatiei
apartamentului ori modificarii constructive. Credem ca este vorba de cei care sufera o
limitare a dreptului lor de folosinta ori pot suferi un prejudiciu in aceste situatii. in lipsa
unei Intelegeri, instanta de judecatd va aprecia suveran dacd un anume proprietar este sau
nu afectat de aceste situatii, precum si daca opunerea lui este sau nu indreptatitd. Daca
aceste masuri sunt luate in situatia in care un proprietar direct afectat se opune motivat,
instanta de judecata poate interveni §i interzice inchirierea unui spatiu comun, schimbarea
destinatiei unui apartament sau o anume modificare de structura.

Aceste dispozitii (art. 11-12) au drept scop sa asigure normala convietuire intre
familiile celor care fac parte din aceeasi asociatie de proprietari, tindnd, intr-un anume sens,
si de limitele exercitiului normal al dreptului de proprietate®. Pentru a inlitura litigiile care
au aparut intre instrdindtorii $i dobanditorii unor apartamente dintr-un condominiu cu
privire la cheltuielile de intretinere restante, legea 1i obligd pe proprietarii care instraineaza
apartamentele sau spatiile cu altd destinatie sa faca dovada achitarii la zi a cheltuielilor care
le revin in cadrul asociatiei*’. Mai mult, notarii publici nu pot autentifica actele de
instrdinare fara aceastd dovadd. Dobanditorul poate declara cd va prelua datoriile
instrdinatorului, situatie in care instrainarea poate avea loc (art. 15). Legea vorbeste de

2 ¢, Birsan, op. cit., p. 183

% ¢, Birsan, op. cit., p. 184

81 Asociatia de proprietari va elibera in acest sens o adeverintd doveditoare
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instrdinare, ceea ce poate Insemna orice operatiune juridicd prin care se transmite
proprietatea, indiferent daca este cu titlu oneros ori cu titlu gratuit (vAnzare-cumparare,
schimb, donatie, intretinere etc.). In fine, trebuie mentionat ci, potrivit art. 36 din Legea nr.
114/1996%, in situatia in care, in cladirile de locuinte unul dintre proprietari sau chiriasi
impiedica cu buna stiinta si sub orice forma folosirea normala a imobilului de locuit sau
cauzeaza prejudicii celorlalti proprietari sau chiriasi, instanta poate lua masuri pentru
folosirea normala a imobilului. Poate fi angajatd si raspunderea civild delictuald a
proprietarului sau chiriasului in culpa®.

7. Caracterizare generald a proprietitii comune in devilmasie. Se
caracterizeaza prin aceea ca titularii sdi nu cunosc nici intinderea dreptului lor de
proprietate asupra bunului comun si nici partea materiald din bunul comun sau bunurile in
materialitatea lor, care apartin fiecdruia in parte. Ei nu cunosc, asadar, nici in mod abstract
intinderea dreptului lor si nici in mod concret, care sunt bunurile fiecaruia®. Tn sistemul
nostru de drept este reglementat dreptul de proprietate devdlmasa a sotilor asupra bunurilor
dobandite in timpul casatoriei (art. 30 si urm. C.fam.). Pe de alta parte, potrivit art. 46 din
Legea nr. 18/1991 republicata, fostii mosneni sau razesi, "in cazul terenurilor exploatate Tn
devalmagie... In cadrul obstilor nedivizate" pot cere restituirea dreptului de proprietate
privatd asupra acestor terenuri. in fine, nu este exclus si nici interzis de lege ca devilmasia
sa se nasca dintr-o conventie, prin care doud sau mai multe persoane stabilesc ca anumite
bunuri pe care le dobandesc impreund sau separat, intr-o anumita perioada de timp, se vor
afla in proprietatea lor devilmasa®. Fata de specificitatea acestei forme a proprietitii
comune, si de problemele care pot sa apara la incetarea ei, interesul practic pentru astfel de
conventii este foarte scdzut. Cu privire la dreptul de proprictate comuna in devalmasie al
sotilor, art. 30 alin. 1 C.fam. dispune: "Bunurile dobandite in timpul casatoriei, de oricare
dintre soti, sunt de la data dobandirii lor, bunuri comune ale sotilor". Este vorba de toate
bunurile astfel dobandite, ceea ce inseamna ca avem de a face cu o universalitate de bunuri,
ceea ce trimite la notiunea de indiviziune, cu mentiunea cd in cazul devalmasiei, spre
deosebire de indiviziune, nu sunt precizate cotele-parti din dreptul asupra universalititii
privite ca atare®®. Codul familiei enumeri in art. 31 categoriile de bunuri proprii ale fiecarui
sot, bunuri asupra cirora sotii au o proprietate exclusiva®. Exercitarea dreptului de
proprietate devalmasa se face iIn conditiile art. 35 C.fam., potrivit caruia "sotii
administreazd si folosesc impreund bunurile comune si dispun tot astfel de ele. Oricare
dintre soti, exercitdnd singur aceste drepturi, este socotit ca are i consimtdmantul celuilalt
sot". Legea instituie asadar, o prezumtie relativa de mandat tacit pentru actele facute de soti
cu privire la bunurile comune. Insa, pentru incheierea actelor de instriinare sau de grevare a
bunurilor imobile aflate in proprietate devalmasa este necesara existenta consimtdmantului
expres al ambilor soti. Incilcarea limitelor mandatului tacit atrage anularea actului incheiat
de un sot fara a avea consimtdmantul celuilalt.

%2 Asa cum a fost modificat prin Ordonanta de urgenta nr. 40/1997
% C. Birsan, op. cit., p. 185
* D. Lupulescu, op. cit., p. 85 si urm.; Liviu Pop, op. cit., p. 153 si urm.; 1. Filipescu, A. Filipescu,
op. cit., p. 226 si urm.
% Liviu Pop, op. cit., p. 153; C. Birsan, op. cit., p. 188; I. Adam, op. cit., p. 494
% M. Eliescu, Cisatoria in dreptul R.P.R., Editura Academiei, Bucuresti, 1964, p. 230.
37 A se vedea LFilipescu, op. cit., p. 57 si urm.
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8. Probleme actuale privind protectia proprietatii comune. O problema aparte,
care a revenit dupa 1990 in discutia jurisprudentei si doctrinei noastre, este aceea de a sti
dacd in cazul proprietatii comune actiunea in revendicare poate fi exercitatd de unul sau mai
multi coproprietari ori dacd este aplicabilda aici regula unanimitatii, fiind obligatorie
exercitarea ei de catre toti coproprietarii. Practica a stabilit ca este inadmisibild actiunea in
revendicare a unui coproprietar impotriva celorlalti coproprietari intrucit aceastd actiune
presupune existenta unui drept exclusiv si determinat asupra bunului®. Pentru acelasi
motiv se considerd inadmisibild §i actiunea in revendicare a unui coproprietar sau a unei
parti dintre coproprietari indreptata impotriva unui tert care poseda bunul, caci fiind un act
de dispozitie, in caz contrar, s-ar incélca regula unanimitatii in materia proprietatii comune
pe cote-parti®. Pe de alti parte, in ceea ce priveste actiunea in revendicare intemeiati pe
dreptul de proprietate comund in devalmasgie a sotilor doctrina distinge dupa cum obiectul
actiunii in revendicare il constituie bunuri mobile sau bunuri imobile: in cazul bunurilor
mobile actiunea in revendicare poate fi introdusd numai de unul dintre soti, deoarece se
aplica prezumtia mandatului tacit reciproc in timp ce, in cazul bunurilor imobile, actiunea
in revendicare trebuie introdusd de ambii soti, Intrucat nu mai functioneaza prezumtia de
mandat tacit reciproc®. Jurisprudenta insi este in sensul ci actiunea in revendicare,
indiferent de obiectul sau poate fi introdusa de un singur sot caci "desi o astfel de actiune se
incadreaza in categoria actelor de dispozitie (si) in mod normal ar trebui sa figureze ambii
soti (in calitate de reclamanti - subl. ns.), totusi fiind vorba de marirea patrimoniului
comun, ea profita implicit si celuilalt sot**.

Recent, pornindu-se de la o opinie minoritard exprimata in doctrina franceza, se
sustine cd actiunea in revendicare poate fi promovatd si de cdtre un singur coproprietar,
fara acordul celorlalti coproprietari, deoarece ea nu face parte din actele juridice de
dispozitie, fiind in prezenta numai a unui simplu act de conservare®. Se porneste de la
definirea actelor de conservare, prin care se urmareste evitarea unei pierderi materiale a
unui bun sau disparitiei juridice a unui drept, si ardtdndu-se ca din aceasta categorie fac
parte, fara indoiald, actele de intrerupere a unei prescriptii, se sustine cd "prin exercitarea
actiunii 1n revendicare, are loc tocmai o asemenea intrerupere si anume Intreruperea
prescriptiei achizitive in favoarea tertului care, prin ipoteza, stipaneste bunul indivizibil
animus sibi habendi"*. Pe de alti parte, se arati ci de vreme ce se admite oricirui
coproprietar posibilitatea promovarii unui partaj de folosinta, ar fi cu totul nefiresc sa nu
admitem dreptul sau si la promovarea unei actiuni in revendicare impotriva tertului posesor,
pentru ca a rationa altfel ar insemna ca partajul bunului indiviz sa devina o obligatie impusa
indirect de catre coproprietarii care se opun introducerii actiunii in renvendicare, ceea ce nu

3\/ezi in acest sens Trib. Suprem, dec. civ. nr. 1335 din 12 spt. 1978, in Culegere de decizii, 1978,
p. 31; vezi si Trib. Suprem, dec. civ. nr. 2063 din 7 oct. 1955, in Culegere de decizii, 1955, vol. I, p.
53.
%n acest sens s-a pronuntat Trib. Suprem prin dec. civ. nr. 1105 din 30 aug. 1969, in Culegere de
decizii, 1969, p. 237; dec. civ. nr. 2241 din 24 nov. 1972, in Culegere de decizii, 1972, p. 84; dec. civ.
nr. 1030 din 10 iulie 1975, in Culegere de decizii, 1975, p. 222; dec. civ. nr. 362 din 15 februarie
1984, in I. Mihuta si Al. Alesviodax, p. 285.
“1.P. Filipescu, op. cit., p. 217; D. Lupulescu, Dreptul de proprietate comund a sotilor, Casa de
Editura si Presa "Sansa", Bucuresti, p. 153.
“1Trib. Suprem, dec. civ. nr. 538 din 3 martie 1973, in Culegere de decizii, 1973, p. 243.
#2A se vedea D. Chirica, Posibilitatea exercitarii actiunii in revendicare de citre un singur coindivizar,
in Dreptul nr. 11/1998, p. 23-30
“lbidem, p. 28
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poate fi admis intrucat partajul judiciar trebuie si ramana o facilitate acordatd tuturor
coproprietarilor, iar nu obligatia lor civila.

Aceasta opinie a fost impartasita si de alti autori (Liviu Pop) considerdndu-se ca
validarea ei de practica judecatoreasca este imperios necesara, cu precizarea ca paratul
trebuie si fie un tert, iar de lege ferenda va trebui consacrat dreptul unui coproprietar de a
promova actiunea in revendicare Impotriva unui tert care stdpaneste fard un drept real sau
personal bunul aflat in coproprietate™. Pe de alta parte, aceastd opinie a fost criticatd,
considerndu-se cd actiunea in revendicare nu poate fi promovata de cétre un singur
coproprietar®®. Se arati cd obiectul material al acestei actiuni 1l constituie numai bunurile
individual determinate, reclamantul avand obligatia sd facd dovada dreptului de proprietate
si identitatii bunului, care se afld In posesia nelegitimd a posesorului. Actiunea unui
coproprietar este inadmisibild pentru cé el este titularul unei parti din dreptul de proprietate
si nu poate pretinde readucerea bunului in patrimoniul sdu deoarece nu a avut §i nu i se
poate inapoia stapanirea materiald asupra intregului bun. Cel care nu are ceva determinat
materialmente, nu poate revendica ceva determinat materialmente. Atit recunoasterea
dreptului de proprietate, cat si stapanirea efectiva a intregului bun revendicat sunt vadit
incompatibile cu regimul juridic al coproprietatii si indiviziunii*®. Se arata cd actiunea in
revendicare nu poate fi un act de conservare pentru ca necesita cheltuieli judiciare foarte
mari §i are un caracter grav intrucat prin hotararea finala s-ar putea statua iesirea imobilului
respectiv din patrimoniul reclamantului. Mai mult, se aratd ca daca am considera-0 ca un
act de conservare ar trebui sa acceptam ca poate fi promovata si de catre un minor, ceea ce
este absurd®’. In acest sens, sunt aduse ca argumente de text dispozitiile art. 35 C.fam si art.
471 C.civ.

Trebuie sd observam ca argumentele pentru care un coproprietar nu poate folosi
singur o actiune in revendicarea bunului comun nu pot avea aceeasi intensitate in toate
ipotezele proprietatii comune. Astfel, in cazul proprietatii in devalmasie in mod corect
practica judecatoreasca admite actiunea in revendicarea unui bun comun introdusa de un
singur sot. Pe de alta parte, in cazul proprietatii comune pe cote-parti fortate si perpetue,
coproprietarii au drepturi foarte largi si au posibilitatea sa se comporte adesea ca si cand ar
avea un drept de proprietate exclusiva. in aceasta situatie nu exista nici un impediment ca
un singur coproprietar sd poata reclama bunul indiviz din méanile unui tert care il stapaneste
singur. In realitate, ceilalti coproprietari nu pot sa se opuna unui astfel de demers, ei sunt si
trebuie sd fie de acord cu acesta, putdndu-se considera ca existd un mandat acordat celui
care actioneaza.

Problema ramane, asadar, in situatia proprietatii comune pe cote-parti obisnuite
sau temporare. Mai intdi, este corectd afirmatia cd cel care nu are ceva determinat
materialmente (si in aceastd situatie se afla toti coproprietarii), nu poate revendica ceva
determinat materialmente. Putem insd imagina anumite situatii in care respingerea actiunii
prin care un singur copropritar solicitd bunul de la un tert care il foloseste fara nici un drept
duce la consecinte inadmisibile, ceea ce insemna ca aceasta reguld nu poate fi absoluta. Pe
de alta parte, este unanim admis cd posesia si folosinta materiald a bunului comun in
intregime pot fi exercitate de fiecare coproprietar (singur). Daca aceste drepturi pot fi opuse
in raporturile dintre copartasi, unde fiecare va fi tinut sd nu stanjeneascd drepturile

“Liviu Pop, op. cit., p. 255.
1. Luld, Opinii privitoare la posibilitatea exercitirii actiunii in revendicare de citre un singur
coproprietar, in Dreptul, nr. 4/2002, p. 75- 84
“ |bidem, p. 77
7 \bidem, p. 79
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concomitente la care sunt indreptatiti ceilalti, cu atat mai mult ele pot fi opuse in raporturile
cu tertii, unde nu existd o astfel de limita. in plus, trebuie si observam ca proprietatea
comund, modalitate a dreptului de proprietate, are in vedere pluralitatea subiectelor
dreptului de proprietate, iar nu continutul acestuia, $i anume prerogativele pe care le
confera. Mai exact, pe planul continutului juridic, al atributelor conferite titularilor, nu
existd nici o diferentd intre proprietatea exclusivd si proprietatea comuna®. Or, este de
principiu ca protectia juridica a drepturilor subiective civile trebuie sa fie proportionald cu
puterea pe care acestea o conferd titularului, putere datd de continutul lor juridic. Tn acest
context, oferindu-i coproprietarului in raporturile cu tertii numai o actiune posesorie,
inseamnd a-i recunoaste o situatie juridica asemanatoare cu cea a posesorului, ceea ce este
inadmisibil de vreme ce el nu exercitd o simpld posesie (coposesie) ca stare de fapt, ci una
care este un atribut al dreptului sau de coproprietate. Fara a sustine teza potrivit careia
dreptul de coproprietate este un drept real de sine stitator, trebuie totusi sa admitem cé el
poate fi protejat prin mijloace juridice corespunzdtoate continutului sdu juridic. Se poate
sustine ca atunci cand un coproprietar solicita instantei sa-1 oblige pe tert sd inceteze actele
prin care ii tulbura sau ii neagéd dreptul sau, obligdndu-l in consecinta sa-i restituie bunul
comun, el nu afirma in mod necesar ca este un proprietar exclusiv, nu neagd dreptul
celorlalti coproprietari, ci 1si exercitd dreptul sau.

9. Solutiile proiectului Codului civil. n cartea 1, “Bunurile”, titlului I, ,bespre
bunuri si drepturile reale in general”, capitolul V, “Despre proprietatea comuna”, proiectul
Codului civil reglementeaza pentru prima data in legislatia noastrd unitar, regimul juridic al
proprietatii commune. In sectiunea a doua, “Despre coproprietatea obisnuita”, art. 492-503,
este prevazut regimul juridic al acesteia. Art. 492 consfinteste dreptul exclusive al
coproprietarului asupra unei cote parti ideale din bun (alin. 1) si prezuma relative egalitatea
cotelor (alin. 2). Art. 493-498 confiintesc regulile statuate de doctrind si jurisprudenta in
aceasta materie: impartirea sarcinilor si beneficiilor coproprietatii proportional cu cota
parte; fiecare coproprietar poate folosi bunul comun fara a schimba destinatia si a atinge
dreptul celorlalti; fructele se culeg proportional cu cota parte; fiecare poate incheia acte de
conservare fara acordul celorlalti.

Art. 499 si 500 reglementeaza incheierea actelor de administrare si de dispozitie cu
privire la bunul comun. Regula este ca actele de administrare pot fi incheiate cu acordul
majoritatii coproprietarilor si a cotelor parti. Coproprietarii pot cere instantei sd suplineasca
consimtdmantul celui aflat in imposibilitate de a-si exprima vointa sau care se opune abuziv
la efectuarea unui act de administrare indispensabil mentinerii utilitatii sau valorii bunului
(alin. 3 art. 499). Actele de dispozitie trebuie sa respecte regula unanimitatii (alin. 4).
Actele Tncheiate cu nerespectarea acestor reguli sunt inopozabile coproprietarului care nu a
consimtit, expres sau tacit, la incheierea actului. (alin. 1 art. 500). El are deschisa actiunea
posesorie impotriva tertului care a intrat in posesia bunului comun in urma incheierii actului
(alin. 2). Cu privire la exercitiul drepturilor procesuale de catre coproprietari, art. 501
dispune ca fiecare coproprietar poate sta singur in justitie, indiferent de calitatea procesuala,
in orice actiune privitoare la coproprietate, inclusiv in cazul actiunii in revendicare. De
asemenea se aratd expres cd hotararile judecatoresti pronuntate in folosul coproprietatii

8 Curtea Constitutionala a aratat ca proprietatea comund, sub toate formele pe care sistemul juridic
romanesc le cunoaste, nu este o forma de proprietate al carui exercitiu ar fi supus unor ingradiri.
Indiviziunea, ca forma a proprietatii comune, are n vedere pluralitatea subiectelor dreptului de
proprietate, iar nu continutul acestuia, i anume prerogativele pe care le conferda (dec. nr.
269/22.10.2002; a se vedea si Curierul Judiciar nr. 1/2003, p. 70-71).
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profita tuturor coproprietarilor, iar cele potrivnice unui coproprietar nu sunt opozabile
celorlalti.

Asadar, viitoarea legislatie civila va admite expres promovarea actiunii in
revendicare de catre un singur coproprietar. Problema care se pune este dacd legislatia
actuald o interzice expres. Am vazut cd regimul juridic al copropietdtii nu este acum
organizat prin lege, el fiind construit de doctrina si practicd. Asadar nu se poate sustine ca
legea interzice In prezent ca un singur coproprietar sa foloseascd revendicarea impotriva
unui tert. Solutia de respingere a acestei actiuni a fost stabilita de practica pronindu-se de la
regulile regimului juridic al exercitdrii coproprietdtii. Se poate observa insd cid aceasta
solutie poate sa prejudicieze uneori chiar interesele coproprietarilor, asa incat, in aceste
circumstante, este gresitd. Fatd de argumentele prezentate in doctrina pentru una sau alta
din solutii, fatd de propunerile legislative actuale, se poate considera ca ar trebuie regandita
solutia traditionala de respingere a acestei actiuni. O solutie conforma stadiului
constitutional actual privind protectia proprietatii si continutului juridic specific al dreptului
de proprietate comund nu exclude neaparat revendicarea unui coproprietar indreptata
impotriva unui tert care stdpaneste fara drept bunul comun. Asa incét, o astfel de actiune
poate fi admisa fara a astepta modificarea legii civile in sensul reglementarii ei exprese (in
virtutea principiului ca in spatiul juridic privat ceea ce nu este interzis este permis).

In sectiunea a treia, “Despre drepturile asupra partilor comune din cladirile cu mai
multe etaje sau apartamente”, art. 504-515, este reglementat regimul juridic al coproprietatii
fortate si perpetue. Ca o noutate, este reglementatd atribuirea in folosintd exclusiva a
partilor comune, art. 506: dacad nu sunt lezate drepturile celorlalti coproprietari si cu o
majoritate de % din numarul coproprietarilor si cotelor parti. Este prevazuta obligatia de a
permite accesul in spatiile detinute in proprietate exclusiva (art. 512) si reguli aplicabile 1n
cazul distrugerii cladirii (art. 513): dacd dintr-un caz fortuit cladirea a fost distrusa intr-0
proportie mai mare de ¥ din valoare ei, oricare coproprietar poate cere vanzarea la licitatie
a terenului §i a materialelor de constructie. Daca proportia este mai micd, coproprietarii vor
contribui la refacerea partilor comune, proportional cu cotele lor. Cei care nu doresc, sunt
obligati si cedeze drepturile lor celorlalti. In sectiunea a patra, “Despre coproprietatea
asupra despartiturilor comune”, art. 516-522 sunt mentinute, in principiu, solutiile
prevazute in art. 590-609 C.civ. Sectiunea a 5-a este intitulatd “Despre proprietatea
comuni in devalmasie”, art. 523-524. in fine, sectiunea a 6-a, “Despre imparteala”, art.
525-541, reglementeaza incetarea coproprietatii prin vointa coproprietarilor. Este mentinuta
regula art. 728 C.civ.
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