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Abstract

Traditionally, the ownership right is individual and private, it bears
absoluteness and it reunites all material and juridical prerogatives. It is this fulfilled
right that we find spoken of in the Civil Code. It provides most extended assets:
namely the possession, the use and the right to dispose of. Apart from this former,
there are other types of ownership right; these latters could be qualified as special
ownership rights. They are particular cases of the fulfilled one, as their exertion is
affected by a specific circumstance, known as a modality. Such cases are the
resoluble ownership right the annulment exerted upon the ownership right and the
various forms of collective ownership.
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Rezolvarea problemelor ce rezulta din situatiile de exceptie in care se poate
afla dreptul de proprietate trebuie sd porneasca de la pozitia privilegiata pe care o
are dreptul de proprietate in sistemul juridic romanesc, tindndu-se seama de faptul
ca este vorba de principalul drept real al omului, iar principiul apérarii proprietatii
este unul fundamental avand in zilele noastre o dimensiune constitutionald si una
europeana'. Dreptul de proprietate este inclus si in acte juridice internationale,
dintre care cel mai important este Primul protocol aditional la Conventia
Europeand a Drepturilor Omului, unde, cu valoare de principiu, se considera ca
orice masura ce reprezintd o ingerinta in exercitarea acestui drept trebuie sd asigure
un just echilibru intre exigentele interesului general al comunitatii §i imperativul
salvgardarii drepturilor fundamentale ale individului®.

Ca orice alt drept patrimonial, dreptul de proprietate poate fi pur si simlu
sau afectat de modalitati.

Dreptul de proprietate este pur gi simplu 1n situatia in care are ca titular o
singurd persoana si a fost dobandit de proprietarul actual in mod sigur si ireversibil.

! Anne-Francoise Zattra, La dimension constitutionelle et europeene du droit de proprieté, L.G.D.J,
Paris 2001.
% Vasile Patulea, Corneliu Turianu, Dreptul de proprietate, vol 1, Editura Rosetti, Bucuresti, 2004,p.
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Existenta sa nu atdrnd de un eveniment sau o mprejurare viitoare ce ar putea sa-1
desfiinteze prin rezolutiune, revocare sau anulare’. Acest drept poate si poarte
asupra unui bun imobil sau mobil sau asupra mai multor bunuri. Dreptul de
proprietate individual care conferd atributele cele mai intinse (usus, fructus si
abusus) este dreptul comun al proprietatii i Codul civil se ocupa de el cu prioritate.

Dreptul de proprietate poate fi afectat de modalititi, prin modalitati
intelegindu-se doud situatii: situatia in care existenta sa 1n patrimoniul unei
persoane este incertd, o altd persoand avind vocatie sd-i exercite prerogativele
(proprietatea rezolubild si proprietatea anulabild) si situatia cand mai multe
persoane au un drept de proprietate asupra unui bun sau mase de bunuri, acestea
fiind deopotriva indreptitite si-i exercite prerogativele”.

Ambele situatii sunt stari de exceptie, de reguld dreptul de proprietate
nefiind afectat de niciuna dintre aceste modalitati juridice.

Modalitatile dreptului de proprietate cunoscute in dreptul civil roman sunt:
Proprietatea rezolubila; Proprietatea anulabila; Proprietatea comuna cu variantele
ei: coproprietatea obisnuitd sau temporard, coproprietatea fortatd si perpetud,
proprietatea comuna in devalmasie.

Recent s-a pus problema existentei proprietatii temporare ca modalitate a
dreptului de proprietate’. In continuare voi analiza primele doua modalitati ale
dreptului de proprietate expuse mai sus.

Proprietatea rezolubila (revocabila sau conditionald)

Dreptul de proprietate rezolubild (revocabild sau conditionald) ia nastere
prin instrainarea dreptului de proprietate printr-un act juridic translativ de
proprietate incheiat sub conditie rezolutorie, conditie ce decurge fie din vointa
partilor, fie dintr-o dispozitie legala. Asadar dreptul de proprietate transmis sub
conditie rezolutorie are o existentd nesigura in patrimoniul dobanditorului intrucat,
indeplinirea conditiei 1l va determina sa restituie bunul cétre transmitator. Soarta
dreptului de proprietate depinde de realizarea sau nerealizarea unui eveniment
viitor §i nesigur. Mentinerea ireversibila a dreptului de proprietate in patrimoniul
titularului actual este determinatd de nerealizarea acelui eveniment.

Una dintre situatiile in care ne aflam in prezenta dreptului de proprietate
rezolubild sau revocabila este atunci cand transmisiunea dreptului de proprietate
are loc printr-un act juridic sub conditie rezolutorie, iar existenta dreptului
dobanditorului depinde de realizarea sau nerealizarea acestui eveniment®.

In doctrina noastra, traditional, se trateazi proprietatea rezolubili (nu cea
conditionald), incluzandu-se 1n ea implicit si proprietatea sub conditie suspensiva.

3Liviu Pop, Liviu Marius Harosa, ,,Drept Civil. Drepturle reale principale”, Editura Universul
Juridic, Bucuresti, 2000, p. 182

4 Eugen Chelaru, ,, Curs de drept civil. Drepturile reale principale”, Editura Juridica, Bucuresti 2000,
p. 108.

> Teodor Simbrian, Daniela Gardiman, ,,dreptul de proprietate in sistem time sharing”, Revista de
Stiinte Juridice nr. 9-10 (1-2)/1997, Universitatea din Craiova, Facultatea de Drept ,,Nicolae
Titulescu”, p. 132-141; Teodor Simbrian, , Proprietatea in sistem time sharing — proprietatea
periodica — o noud modalitate a dreptului de proprietate” in Dreptul nr. 5/1997, p. 35.

® Liviu Pop, Liviu Marius Harosa, op. cit., p. 183
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Cu riscul de a ne repeta accentudm cd proprietatea rezolubild este proprietatea
afectatd de o conditie rezolutorie, adica atunci cdnd dreptul de proprietate al unei
persoane asupra unui bun este amenintat sa dispard dacd un oarecare eveniment
viitor si nesigur se realizeaza’.

Potrivit art. 1019 C. civ. ,conditia rezolutorie este aceea care supune
desfiintarea obligatiei la un eveniment viitor si incert.

Ea nu suspenda executarea obligatiei; ci numai obligd pe creditor a restitui
ceea ce a primit in caz de neindeplinire a evenimentului prevazut in conditie”. Asta
inseamna ca dreptul de proprietate transmis sub conditie rezolutorie are o existenta
incertd in patrimoniul dobanditorului deoarece daca ea nu se indeplineste acesta va
trebui sa restituie bunul transmitatorului®.

Prin aplicarea regulilor specifice conditiei rezolutorii, se ajunge la situatia
in care, pendente conditione, bunul care a format obiectul nstraindrii sd fie
considerat cd apartine la doi proprietari’. Astfel dobanditorul are un drept de
proprietate sub conditie rezolutorie, care, din punct de vedere al Instrdinatorului
valoreaza conditie suspensiva ce afecteaza dreptul sdu de proprietate.

Drept urmare, indeplinirea conditiei va avea ca efect desfiintarea
retroactivd a dreptului de proprietate al dobanditorului si revenirea bunului in
patrimoniul 1nstrdinatorului, iar neindeplinirea acesteia va consolida dreptul
dobanditorului, ceea ce, evident va conduce la stingerea irevocabila a dreptului
tnstraindtorului'.

Proprietatea rezolubila poate lua nastere nu numai prin vointa partilor, dar
si prin vointa legiuitorului. Astfel:

Situatia donatarului a carui donatie este revocabild pentru nasterea unui
copil. Astfel, potrivit articolului 836 din Codul civil, donatiile prin acte intre vii
facute de persoane care nu au copii sau alti descendenti la momentul incheierii
contractului de donatie, sunt revocabile de drept, daca donatorului i se naste un
copil, chiar si postum. Este ceea ce se numeste revocarea donatiei pentru
survenienta de copil'', care produce efecte retroactive e la data incheierii donatiei.
Deoarece donatia se desfiinteaza retroactiv, revocarea produce efecte nu numai
impotriva donatarului si succesorilor sai care au dobandit mortis causa obiectul
donatiei dar si Tmpotriva tertilor dobanditori prin acte Intre vii a bunurilor daruite,
potrivit adagiului resoluto iure dantis, resolvitur ius accipientis.

Un alt tip de proprietate rezolubild este exceptia de la regula irevocabilitatii
donatiilor prevazuta de articolul 937 din Codul civil ,,orice donatiune facuta intre
soti 1n timpul maritagiului este revocabild”. Aceasta Tnseamnd cad sotul donatar

C. Hamangiu, I. Rosetti-Balanescu, Al. Baicoianu, ,,Tratat de drept civil”, vol.1I, Editura All,
Bucuresti, 1995, p. 8

8 Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu, ,, Drept civil. Drepturile reale”, Editia a IlI-a, Editura
Rosetti, Bucuresti, 2005, p.189

° Pentru prezentarea efectelor conditiei rezolutorii, pendente conditione si eveniente conditione a se
vedea Gh. Beleiu, ,,Drept civil roman. Introducere in dreptul civil roman. Subiectele dreptului civil”,
editia a V-a revizuitd si adaugita de M.Nicolae si P. Trusca, editura Sansa S.R.L, Bucuresti, 1998, p.
170-171

10 Eugen Chelaru, op. cit., p. 109

g Deak, , Tratat de drept civil. Contracte speciale”,Editura Actami, Bucuresti, 1999, p. 180
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poate revoca oricand unilateral donatia facutd celuilalt sot, astfel ca dreptul de
proprietate al sotului donatar depinde de Tmprejurarea daca sotul donator va revoca
sau nu donatia'’.

In ipoteza in care o persoand construieste pe terenul altuia, proprietarul
terenului, invocand accesiunea, poate deveni §i proprietar al constructiei (articolul
494 C.civ.). In legitura cu aceasta situatie, in literatura de specialitate unii autori'’
au afirmat cd atata timp cat proprietarul terenului nu si-a manifestat vointa de a
prelua constructia, constructorul exercitd o posesie corespunzatoare dreptului de
proprietate rezolubila. Asadar pana la manifestarea vointei proprietarului terenului
de a deveni si proprietar al constructiei, constructotul ar exercita un drept de
proprietate care este supus desfiintdrii cu efect retroactiv.

Acest punct de vedere a fost criticat'* aritdndu-se ci in acest caz nu se
poate vorbi de un drept de proprietate rezolubila al constructorului deoarece in
conformitate cu art. 492 din Codul civil proprietarul fondului este prezumat a fi si
proprietarul constructiilor Inca din momentul Tnceperii edificarii acestora.

In fapt, constructorul pe terenul altuia nu este titularul unui drept de
proprietate, deoarece, prin intermediul accesiunii, proprietarul terenului devine ope
legis proprietar al edificatelor iar pe madsura incorporarii materialelor in teren
constructorul dobandeste un drept de creantd intemeiat pe principiul imbogatirii
fara justa cauza al proprietarului terenului'.

S-a sustinut ca in cazul celor care dobandesc terenuri agricole In conditiile
articoluluil9, aliniatul 1 si articolul 21 si articolul 43 din Legea nr. 18/1991 si care
nu pot sa le instrdineze timp de 10 ani prin acte Intre vii, potrivit legii se realizeaza
o conditie rezolutorie, deci ar fi vorba despre o proprietate rezolubila'®. S-a
raspuns, pe drept cuvant, ca acest punct de vedere nu poate fi retinut pentru ca in
aceasta situatie opereaza sanctiunea nulitatii absolute a actului de Instrdinare si
drept urmare terenul va reveni 1n patrimoniul instrdindtorului, adica a
beneficiarului constituirii dreptului de proprietate'’. O interdictie de instrdinare
stabilita de lege incalcata de cei care trebuie sd o respecte, nu inseamnd dobandirea
de catre cel care o nesocoteste, a unui drept sub conditie rezolutorie'®, in aceastd
situatie opereazd sanctiunea nulitdtii absolute a actului de Instrdinare, terenul
revenind in patrimoniul instrdinatorului'®.

2 Ton Dogaru, Sevastian Cercel, ,,Drept civil. Teoria generala a drepturilor reale”, Editura All Beck,
Bucuresti, 2003, p. 144

L. Pop, Drept civil. Teoria generald a drepturilor reale, Universitatea din Cluj-Napoca, Facultatea
de Drept, 1987, p. 186; C. Statescu, ,,Practica judiciara privind partajul unor constructii cladite fara
autorizatie legala”, articol publicat in R.R.D. nr. 12/1992, p. 25.

Y E. Safta Romano, Aspecte teoretice si practice privind accesiunea imobiliarad, Dreptul, nr.
10/1992, p. 35

15 A se vedea D. Chiricd, ,, Natura juridicd si valorificarea drepturilor constructorului pe terenul unui
tert”, articol publicat in R.R.D. nr. 5/1987, p. 7

1. Adam ,, Teoria generald a drepturilor reale” Editura Europa Nova, Bucuresti, 1998, p- 214.

"7 Eugen Chelaru, op. cit., p. 109-110.

'8 C. Birsan, ,,Drept civil. Drepturile reale principale”, Editura All Beck, Bucuresti,2001, p. 166

1 Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu, op.cit., p.191.
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In privinta efectelor proprietatii rezolubile, distingem fintre: efectele
,,pendente conditione’; efectele ,, evenimente conditione”

Pendente conditione. In intervalul de timp dintre momentul incheierii
actului si cel al realizarii conditiei, drepturile celor doi proprietari nu sunt egale™.
Proprietarul sub conditie rezolutorie se va comporta ca un proprietar pur si simplu,
in sensul cd va administra bunul si-i va culege fructele, iar orice acte eventuale de
dispozitie ale acestuia vor fi ele insele rezolubile, conform principiului nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habit — nimeni nu poate constitui altuia
mai multe drepturi decat are el Tnsusi.

Evenimente conditione. Implinirea conditiei duce la disparitia dreptului de
proprietate cu efect retroactiv, astfel incat transmititorul redobandeste dreptul de
proprietate asupra bunului.

Atat in literatura juridica, cat si in practica judiciara, se face o distinctie
intre actele de dispozitie si actele de administrare.

In ceea ce priveste actele de dispozitie, acestea sunt guvernate de regula
retroactivitatii si datorita faptului ca tertii sunt obligati sa suporte consecintele
retroactivitatii, unii autori si-au exprimat parerea cd s-ar impune o protectie a lor
din acest punct de vedere'. Acest punct de vedere nu il impartisim* deoarece,
dobanditorul are la indemand instrumentele prin care se poate proteja singur
nemaifiind necesar sa fie protejat de legiuitor. Astfel, pe de o parte, in momentul
realizarii transferului de proprietate persoana care doreste si cumpere sau sd
primeasca o donatie, Tn mod normal trebuie sa se intereseze cu privire la dreptul de
proprietate al transmitatorului, astfel va fi in masurd sd cunoascd faptul ca
transmitatorul are un drept de proprietate rezolubila, iar transmiterea de proprietate
pe care o va face, va fi, si ea afectata de aceasta modalitate juridica, pe de alta parte
cu ocazia Incheierii actului de vanzare-cumparare se poate pretinde includerea unei
stipulatii cu privire la garantarea pentru evictiune.

Referitor la actele de administrare, de principiu, in aceste situatii,
retroactivitatea nu actioneaza, acestea ramanand valabile.

In ceea ce priveste fructele culese de proprietarul sub conditie rezolutorie,
acestea raman ale lui deoarece ,,le-a perceput pe baza unui titlu valabil; trebuie sa-i
recunoastem cel putin aceleasi drepturi ca unui posesor de buni-credinta*

O pérere contrard o Intdlnim la unii autori care au sustinut cd si fructele ar
trebui restituite®. O problema care s-a ridicat in fata instantelor de judecati se
referd la situatii in care un coproprietar a instrdinat un bun indiviz, fard acordul
celorlalti coproprietari. Asupra unui caz asemanator instanta suprema a decis ca
»dacd se vinde un bun indiviz, vanzarea nu este nuld, ci este supusa conditiei

20 A se vedea H.L siJ. Mazeaud, Lecon de droit civil, vol.Il, Paris, 1969, p. 102

*L A se vedea E. Safta-Romano, Dreptul de proprietate privata si publica in Romdnia, Editura
Graphis, lasi, 1993, p. 102

2 Vasile Patulea, Corneliu Turianu, Dreptul de proprietate, vol. 1, Editura Rosetti, Bucuresti, 2004, p.
132

3 A se vedea C.Hamangiu, I.Rosetti-Balanescu, Al.Baicoianu, Tratat de drept civil, Editura AllBeck,
vol II, Bucuresti, 1996, p. 20.

24 A se vedea M. Planiol, Traite elementaire de droit civil, vol I, nr. 2361
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rezolutorii ca bunul vandut si nu cadi in lotul altui coproprietar. In cazul in care
bunul cade in lotul coindivizarului vanzator, ca urmare a efectului declarativ al
partajului, acesta este considerat ca a fost proprietar exclusiv si retroactiv si deci
vanzarea ramane valabild. Prin urmare, pana la efectuarea partajului, vanzarea nu
poate fi considerati nula”?.

Proprietatea anulabila. Proprietatea anulabild este acea modalitate a
dreptului de proprietate ce apare in situatia in care dreptul de proprietate asupra
unui bun a fost dobandit printr-un act juridic translativ de proprietate lovit de
nulitate relativa (anulabil). Printre cauzele de nulitate relativa amintim: viciile de
consimtdmant, lipsa discernamantului, nerespectarea dreptului de preemtiune,
prevazut de art. 14, alin. 1, din Legea nr. 54/1998, lipsa capacitatii de exercitiu.

Este o modalitate temporara, care dureaza pand la consolidarea dreptului
de proprietate prin confirmare, tacitd sau expresa (art. 1190 din Codul civil), a
actului anulabil sau pana la desfiintarea actului translativ de proprietate, ca urmare
a actiunii in anulare promovati in justitie de o persoana interesata’.

Actiunea 1n nulitate relativd este prescriptibild in termenul general de
prescriptie de 3 ani, asa incat in aceasta perioada transmitatorul poate oricand cere
anularea actului, iar admiterea actiunii duce la desfiintarea retroactiva a dreptului
dobanditorului®’. Actul nul relativ poate fi confirmat tacit de cel in drept si invoce
nulitatea, fie prin executarea actului anulabil, fie prin neinvocarea nulitdtii in
termenul de prescriptie extinctiva®®

Incertitudinea in care se afld cel care a dobandit dreptul de proprietate
printr-un act anulabil, poate fi stopatd chiar Tnainte de implinirea termenului de
prescriptie extinctiva, atita timp cat are loc o confirmarea expresa, care va acoperi
nulitatea relativa a actului prin care s-a transmis dreptul de proprietate.
Confirmarea expresa se realizeaza printr-un act confirmativ incheiat in conditiile
art. 1190 din Codul civil, conform céruia ,,actul de confirmare sau de ratificare a
unei obligatii in contra careia legea admite actiunea in nulitate nu este valabil
decdt atunci cand cuprinde obiectul, cauza si natura obligatiei §i cdnd face
mentiune de motivul actiunii in nulitate, precum §i despre intentia de a repara
viciul pe care se intemeia acea actiune”.

in urma confirmarii actul juridic lovit de nulitate relativa, devine valabil.
Acest efect se produce retroactiv, de la data incheierii actului confirmat. Dreptul
de proprietate al dobanditorului se consolideaza, cu efect retroactiv, devenind un
drept pur si simplu. Pana la consolidarea dreptului in patrimoniul dobanditorului,
existd vocatia exercitiului sdu atdt pentru transmitdtor cat §i pentru dobanditor®.

*® A se vedea Tribunalul Suprem, sectia civild, decizia nr. 1195/1981 1n Repertoriu de practica
judiciara pe anii 1980-1985, p. 87; Tribunalul Suprem, sectia civila, decizia nr. 1274/1971 in
Repertoriu de practica judiciara pe anii 1969-1975, p. 125.

26 Eugen Chelaru, op.cit., p. 110.

27 Adina Calotd-Ponea, ,,Drept civil. Drepturi reale”, Editura Universitaria, Craiova, 2004, p. 116
28 Gheorghe Beleiu, ,, Drept civil roman. Introducere in dreptul civil roman. Subiectele dreptului
civil”, Editia a V-a, revazuta si adaugita de M. Nicolae si P. Trusca, Editura Sansa S.R.L., Bucuresti,
1998, p. 202

2 C. Barsan, M. Gaita, M. Pivniceru, “Drept civil. Drepturi reale”, Institutul European, lasi, 1997.
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