CUPRINS

CAPITOLUL I. PATRIMONIUL 1
Sectiunea 1. Notiunea de patrimoniu 1
Sectiunea a 2-a. Teoriile asupra patrimoniului 5

§1. Teoria personalista 5
1.1. Patrimoniul este un atribut al personalitatii 5
1.2. Consecintele teoriei personaliste 7

§2. Teoria patrimoniului de afectatiune 10

Sectiunea a 3-a. Teoria modernd a patrimoniului 11

§1. Patrimoniul este o universalitate juridica 11

§2. Divizibilitatea patrimoniului 18

§3.Transferul intrapatrimonial. Reguli 35

§4. Nesocotirea de catre debitor a principiului etanseitatii 40
4.1. Garantiile reale asupra bunurilor afectate 40
4.2. Autofideiusiunea 42

§5. Masa patrimoniala fiduciara 45

CAPITOLUL AL II-LEA. PROPRIETATEA CA DREPT REAL PRINCIPAL 49

Sectiunea 1. Drepturile reale principale ca instrumente de apropriere 49
§1. Notiunea 49
§2. Obiectul drepturilor reale principale. Distinctia dintre lucruri

si bunuri 49
2.1. Conceptia anterioara noului Cod civil 49
2.2. Conceptia actuala asupra bunurilor 53
2.3. Bunuri corporale si bunuri incorporale 59
2.4. Bunuri mobile si bunuri imobile 66
2.5. Bunurile fungibile si bunurile nefungibile 76
2.6. Bunurile consumptibile si bunurile neconsumptibile 78
2.7. Bunurile divizibile si bunurile indivizibile 79
2.8. Bunurile principale si bunurile accesorii 80
2.9. Produsele bunurilor 82
Sectiunea a 2-a. Trdsdturile drepturilor reale principale 91
§1. Distinctia dintre drepturile reale si drepturile de creanta 91
1.1. Opozabilitatea drepturilor reale 93
1.2. Calitatea subiectului pasiv al raportului juridic patrimonial 100
1.3. Obiectul drepturilor patrimoniale 100
1.4. Urmarirea si preferinta. Continutul juridic al drepturilor
patrimoniale reale si respectiv, de creanta, este diferit 101
1.5. Modul de exercitare a drepturilor patrimoniale 103
1.6. Durata drepturilor patrimoniale 103




X DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

1.7. Numerus clausus 104
§2. Distinctii in cadrul categoriei drepturilor reale 117
2.1. Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale 117
2.2. Drepturile reale principale si drepturile reale accesorii 125
§3. Distinctia dintre drepturile reale si drepturile potestative 127
§4. Distinctia dintre drepturile reale si obligatiile propter rem 136

CAPITOLUL AL llI-LEA. PREROGATIVELE SI CARACTERELE JURIDICE

ALE PROPRIETATII 153
Sectiunea 1. Prerogativele proprietatii 153
§1. Scurt istoric al proprietatii private 153
§2. Usus, fructus si abusus — prerogative definitorii pentru
dreptul de proprietate 155
§3. Limitarea dispozitiei juridice prin inalienabilitate 161
3.1. Inalienabilitatea legala 162
3.2. Inalienabilitatea conventionala 165
Sectiunea a 2-a. Caracterele juridice ale proprietdtii 181
§1. Caracterul absolut al dreptului de proprietate privata 181
§2. Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate privata 183
§3. Caracterul perpetuu al dreptului de proprietate privata 187
Sectiunea a 3-a. Limitele exercitdrii dreptului de proprietate privatd 191
§1. Caracterul legal al limitelor exercitarii dreptului de proprietate
privata 191
§2. Limitele materiale ale obiectului dreptului de proprietate privata 194
2.1. Corporalitatea bunului, element determinant pentru limitele
materiale ale proprietatii private 194
2.2. Granituirea si actiunea in granituire 195
2.3. Proprietatea asupra spatiului aflat deasupra terenului 197
2.4. Proprietatea asupra subsolului terenului 198
§3. Limitele legale ale dreptului de proprietate privata impuse de
protectia mediului si buna vecinatate 199
3.1. Vecinatatea, sursa de limitare in exercitiul proprietatii 199
3.2. Limite impuse in modul de folosire a apelor 200
3.3. Picatura stresinii 204
3.4. Distanta si lucrarile intermediare cerute pentru anumite
constructii, lucrari si plantatii 206
3.5. Distanta minima pentru arbori 208
3.6. Vederea asupra proprietatii vecinului 210
3.7. Distanta minima pentru fereastra de vedere 212
3.8. Fereastra de lumina 213
3.9. Dreptul legal de trecere 214

3.10. Starea de necesitate 226




CUPRINS Xl

§4. Limitarea exercitarii dreptului de proprietate pe calea

rechizitiei 227
4.1. Notiune. Sediul reglementarii 227
4.2. Obiectul rechizitiei 228
4.3. Procedura rechizitiei 229
4.4, Restituirea bunurilor si plata despagubirii 229
§5. Inconvenientele anormale de vecinatate 230
5.1. Starea de vecinatate 230
5.2. Obligatia de buna-vecinatate 231
5.3. Formele de manifestare a abuzului de drept 232
5.4. Exonerarea de raspundere pentru prejudiciile cauzate prin
exercitarea normala a drepturilor 233
5.5. Echitatea ca fundament al obligatiei de reparare a
inconvenientelor de vecinatate 235
5.6. Conditiile aplicarii art. 630 C. civ. 238
5.7. Clasificarea inconvenientelor de vecinadtate 240
5.8. Titularul obligatiei de reparare a prejudiciului 241
5.9. Regulile aplicabile repararii inconvenientelor anormale
de vecinatate 242
CAPITOLUL AL IV-LEA. POSESIA 244
Sectiunea 1. Notiunea si fundamentul posesiei 244
§1. Notiune 244
§2. Fundamentul posesiei 246
Sectiunea a 2-a. Elementele definitorii ale posesiei ca stare de fapt 248
§1. Structura posesiei 254
§2. Protectia juridica acordata posesiei ca stare de fapt 257
Sectiunea a 3-a. Coposesia, modalitate a posesiei 258
Sectiunea a 4-a. Dovada, dobdndirea si incetarea posesiei 260
§1. Dovada posesiei 260
§2. Dobandirea posesiei 262
§3. Pastrarea posesiei 264
§4. Incetarea posesiei 266
Sectiunea a 5-a. Precaritatea 268
§1. Notiunea de precaritate 268
§2. Caracterele precaritatii 269
§3. Detentorii si posesorii precari 270
§4. Actele de simpla ingaduinta si de pura facultate 274
§5. Intervertirea precaritatii 274
Sectiunea a 6-a. Viciile posesiei 277
Sectiunea a 7-a. Efectele posesiei 280

§1. Posesia creeaza o prezumtie de titularitate de drept real
in favoarea posesorului 280




Xl DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

§2. Posesorul de buna-credinta dobandeste proprietatea fructelor

bunului pe care 1l poseda 287
Sectiunea a 8-a. Protectia juridicd a posesiei pe calea actiunilor
posesorii 292
§1. Sediul materiei 292
§2. Caracterele juridice ale actiunilor posesorii 293
§3. Tulburarea si deposedarea, temeiuri ale actiunilor posesorii 297
§4. Actiunea posesorie generala sau in complangere 299
§5. Actiunea posesorie speciala sau in reintegrare 300
§6. Luarea masurilor pentru conservarea bunului posedat 301
CAPITOLUL AL V-LEA. PROPRIETATEA PUBLICA 302
Sectiunea 1. Notiune. Obiect. Caractere juridice 302
§1. Notiunea de proprietate publica 302
§2. Obiectul proprietatii publice 303
§3. Caracterele dreptului de proprietate publica 308
Sectiunea a 2-a. Utilizarea domeniului public 311
Sectiunea a 3-a. Limitele exercitdrii dreptului de proprietate publicd 313
Sectiunea a 4-a. Dobdndirea dreptului de proprietate publicd 315
§1. Modurile de dobandire 315
§2. Dobandirea prin achizitie publica 316
§3. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica 317
3.1. Reglementare 317
3.2. Principii 318
3.3. Obiectul exproprierii 322
3.4. Procedura exproprierii 322
3.5. Efectele juridice ale exproprierii 327
§4. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in vederea
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local 333
§5. Donatia sau legatul 338
§6. Conventia cu titlu oneros 339
§7. Trecerea din domeniul privat in domeniul public 340
§8. Dobandirea dreptului de proprietate publica prin alte moduri
stabilite de lege 341
Sectiunea a 5-a. Stingerea dreptului de proprietate publica 343
Sectiunea a 6-a. Apdrarea dreptului de proprietate publicd si
a drepturilor reale corespunzdtoare proprietdtii publice 344
§1. Apararea dreptului de proprietate publica 344
§2. Apararea drepturilor reale corespunzatoare proprietatii publice 345
Sectiunea a 7-a. Dreptul de administrare a bunurilor proprietate
publicd 346
§1. Notiune 346

§2. Constituirea dreptului de administrare 346




CUPRINS Xl

§3. Titularii dreptului de administrare 347
§4. Natura juridica a dreptului de administrare 350
§5. Caracterele juridice ale dreptului de administrare a bunurilor
proprietate publica 352
§6. Continutul juridic al dreptului de administrare a bunurilor
proprietate publica 352
§7. Drepturile si obligatiile titularilor dreptului de administrare 353
§8. Incetarea dreptului de administrare 354
Sectiunea a 8-a. Dreptul de concesiune asupra bunurilor proprietate
publica 355
§1. Notiune si sediul reglementarii 355
§2. Obiectul dreptului de concesiune 356
§3. Titularii dreptului de concesiune 356
§4. Continutul contractului de concesiune 356
§5. Caracterele juridice ale contractului de concesiune 358
§6. Caracterele juridice ale dreptului de concesiune si regimul
sau juridic 359
§7. Incetarea contractului de concesiune 360
Sectiunea a 9-a. Dreptul de folosintd cu titlu gratuit asupra bunurilor
proprietate publica 361
§1. Notiunea si sediul reglementarii 361
§2. Constituirea dreptului de folosinta gratuita 362
§3. Caracterele juridice ale dreptului de folosinta gratuita 363
§4. Continutul juridic al dreptului de folosinta gratuita 363
§5. Incetarea dreptului de folosintd gratuits 364
Sectiunea a 10-a. Inchirierea bunurilor proprietate publicd 364

CAPITOLUL AL VI-LEA. MODALITATILE DREPTULUI DE PROPRIETATE

PRIVATA 367
Sectiunea 1. Notiunea si tipologia modalitatilor dreptului de proprietate 367
§1. Notiunea de modalitate a proprietatii 367
§2. Tipologia modalitatilor proprietatii 369
2.1. Proprietatea conditionala 369
2.2. Proprietatea comuna 371
Sectiunea a 2-a. Coproprietatea obisnuitd 371
§1. Prezumtia de coproprietate 371
§2. Trasaturile coproprietatii obisnuite 373
§3. Intinderea cotelor-parti in coproprietatea obisnuits 374
§4. Folosinta bunului comun 375
§5. Drepturile si obligatiile coproprietarilor asupra fructelor
produse de bunul comun 378
§6. Partajul de folosinta 381

§7. Actele de conservare exercitate asupra bunului comun 382



XV DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

§8. Actele de administrare asupra bunului comun 383
§9. Autorizarea instantei pentru incheierea unui act de administrare ___ 385
§10. Actele de dispozitie asupra bunului comun 386
§11. Sanctionarea nerespectarii regulilor pentru incheierea valabila
a actelor de administrare si de dispozitie 387
11.1. Inopozabilitatea 387
11.2. Actiunea posesorie 387
11.3. Actiunea in revendicare 388
11.4. Situatia vanzarii intregului bun de catre un coproprietar,
fara acordul celorlati 390
11.5. Partajul 393
§12. Contractele de administrare a coproprietatii 393
Sectiunea a 3-a. Coproprietatea fortatd 395
§1. Notiunea de coproprietate fortata 395
§2. Regimul juridic general al coproprietatii fortate 396
§3. Coproprietatea asupra partilor comune din cladirile
cu mai multe etaje sau apartamente 398
3.1. Notiunea de parti comune 398
3.2. Atribuirea in folosinta exclusiva a partilor comune 401
3.3. Actele juridice privind cotele-parti de coproprietate fortata 402
3.4. Drepturile si obligatiile coproprietarilor asupra partilor comune __ 403
§4. Coproprietatea asupra despartiturilor comune 411
4.1. Prezumtia de coproprietate asupra despartiturilor comune 411
4.2. Semnele de necomunitate 412
4.3. Obligatia de construire a despartiturilor comune 413
4.4. Obligatia de a contribui la intretinerea si repararea
despartiturilor comune 415
4.5. Drepturile si obligatiile coproprietarilor privind constructiile
si instalatiile aflate in legatura cu zidul comun 416
4.6. Drepturile si obligatiile coproprietarilor legate de indltarea
zidului comun 417
4.7. Dobandirea coproprietatii asupra despartiturilor 419
Sectiunea a 4-a. Proprietatea comund in devdlmdsie 420
§1. Notiunea, izvorul si trasaturile proprietatii comune in devalmasie_ 420
§2. Exercitarea dreptului de proprietate devalmasa 423
Sectiunea a 5-a. Incetarea proprietdtii comune pe cote-pdrti. Partajul 426
§1. Dreptul de a sista coproprietatea 426
§2. Felurile partajului 428
§3. impérteala partilor comune ale clddirilor 429
§4. Conventiile privitoare la suspendarea partajului 429

§5. Suspendarea pronuntarii partajului prin hotarare
judecatoreasca 430




CUPRINS XV

§6. Conditiile speciale privind capacitatea de exercitiu a

coproprietarilor la partaj 430
§7. Inadmisibilitatea partajului in cazul uzucapiunii 431
§8. Reguli privitoare la modul de impartire 431
§9. Suportarea datoriilor nascute in legatura cu bunul comun 435
§10. Executarea silita privitoare la bunul comun 435
§11. Efectele juridice ale partajului 438
§12. Opozabilitatea unor acte juridice incheiate de un coproprietar

cu privire la bunul comun 440
§13. Stramutarea garantiilor constituite de un coproprietar asupra

cotei sale parti de drept 441
§14. Garantia pentru evictiune si vicii ascunse 442
§15. Desfiintarea partajului 444

Sectiunea a 6-a. Proprietatea periodicd 447
§1. Notiune si natura juridica 447
§2. Temeiul proprietatii periodice 451
§3. Exercitarea dreptului de proprietate periodica 453
§4. Sanctiunea nerespectarii obligatiilor de catre titularul proprietatii

periodice 455
§5. Incetarea proprietétii periodice 456

CAPITOLUL AL VII-LEA. MODURILE DE DOBANDIRE A DREPTULUI

DE PROPRIETATE PRIVATA 458
Sectiunea 1. Notiunea si clasificarea modurilor de dobdndire a dreptului

de proprietate privata 458

§1. Notiunea 458
§2. Clasificarea modurilor de dobandire a dreptului de proprietate

privata 459

Sectiunea a 2-a. Uzucapiunea 460

§1. Notiune. Reglementare 460

§2. Justificarea si functiile uzucapiunii 462

§3. Domeniul de aplicare a uzucapiunii 463

§4. Aplicarea in timp si spatiu a normelor substantiale privind

uzucapiunea 466

§5. Uzucapiunea in sistemul Codului civil din 1864 474

5.1. Uzucapiunea de 30 de ani (art. 1890 C. civ. 1864) 475

5.2. Uzucapiunea de 10 pana la 20 de ani (art. 1895 C. civ. 1864) 476

5.3. Intreruperea si suspendarea termenului pentru uzucapiune 480

5.4. Invocarea uzucapiunii 484

5.5. Renuntarea la uzucapiune 490

5.6. Jonctiunea posesiilor 492

5.7. Efectul uzucapiunii 496

§6. Uzucapiunea in reglementarea Decretului-lege nr. 115/1938 498



XVI DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

6.1. Uzucapiunea tabulara 498
6.2. Uzucapiunea extratabulara 500
§7. Uzucapiunea in Codul civil actual 506
7.1. Uzucapiunea imobiliara extratabulara 507
7.2. Uzucapiunea imobiliara tabulara 509
7.3. Procedura aplicabila uzucapiunilor dupa intrarea in vigoare
a noului Cod de procedura civila 510
§8. Uzucapiunea prin notarea posesiei in cartea funciara 521
8.1. inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistrérii
sistematice 522
8.2. Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistrérii
sporadice 525
8.3. Inscrierea posesiei in cartea funciard in temeiul
art. 41 alin. (3) lit. c¢) din Legea nr. 7/1996 526
§9. Uzucapiunea mobiliara 527
Sectiunea a 3-a. Dobdndirea proprietdtii bunurilor mobile prin posesia
de bund-credintd 528
§1. Prezumtiile generate de posesia bunului mobil 528
§2. Ipoteza prevazuta de art. 937 alin. (1) C. civ. 531
§3. Ipoteza prevazuta de art. 937 alin. (2) C. civ. 541
§4. Ipoteza prevazuta de art. 937 alin. (3) C. civ. 542
Sectiunea a 4-a. Accesiunea 544
§1. Notiunea 544
§2. Formele accesiunii 549
2.1. Accesiunea imobiliara naturala 549
2.1.1. Aluviunile 549
2.1.2. Terenul lasat de apele curgatoare 550
2.1.3. Terenul lasat de apele statatoare 551
2.1.4. Avulsiunea 551
2.1.5. Proprietatea asupra albiilor raurilor, asupra insulelor
si prundurilor 552
2.1.6. Dreptul de proprietate asupra insulelor nou-formate 553
2.1.7. Dreptul de proprietate asupra albiilor parasite 553
2.1.8. Accesiunea naturala asupra animalelor 554
2.2. Accesiunea imobiliara artificiald. Mecanisme de dobandire
a dreptului de proprietate 556
2.2.1. Aspecte de terminologie specifica accesiunii imobiliare
artificiale 556
2.2.2. Prezumtiile legale Tn cazul accesiunii imobiliare artificiale___ 557
2.2.3. Mecanismul direct al accesiunii imobiliare artificiale 558
2.2.4. Mecanismul indirect al accesiunii imobiliare artificiale 560

2.2.5. Inscrierea in cartea funciard a dreptului de proprietate
rezultat din accesiune 563




CUPRINS XVII

2.3. Obiectul accesiunii imobiliare artificiale. Categorii

de lucrari 565
2.4. Accesiunea imobiliara a lucrarilor autonome 567
2.4.1. Ipoteza realizarii lucrarii de catre un proprietar pe terenul
sau, dar cu materialele altuia 567
2.4.2. Ipoteza realizarii unei lucrari autonome cu caracter durabil
asupra imobilului altuia 568
2.4.3. Buna-credinta a autorului lucrarii 569
2.4.4. Regimul juridic al accesiunii in situatia in care autorul
lucrarii este de buna-credinta 571
2.4.5. Regimul juridic al accesiunii in situatia in care autorul
lucrarii este de rea-credinta 573
2.4.6. Regimul juridic al accesiunii in situatia lucrarilor realizate
partial asupra imobilului autorului 578
2.5. Accesiunea lucrarilor adaugate cu caracter durabil realizate
asupra imobilului altuia 579
2.5.1. Accesiunea lucrarilor adaugate necesare 579
2.5.2. Accesiunea lucrarilor adaugate utile 580
2.5.3. Accesiunea lucrarilor adaugate voluptuare 581
2.6. Accesiunea lucrarilor provizorii efectuate asupra imobilului
altuia 581
2.7. Drepturile autorului lucrarii efectuate asupra imobilului altuia 582
2.7.1. Dreptul autorului lucrarii la indemnizatie 582
2.7.2. Dreptul autorului lucrarii la ridicarea materialelor 585
2.8. Cazurile speciale de accesiune 586
§3. Accesiunea mobiliara 593
Sectiunea a 5-a. Hotdrdrea judecdtoreascd ca mod de dobdndire
a dreptului de proprietate 595
Sectiunea a 6-a. Ocupatiunea 604
§1. Notiune. Sediul reglementarii 604
§2. Caracterul originar al dobandirii dreptului de proprietate prin
ocupatiune 604
§3. Obiectul ocupatiunii 605
Sectiunea a 7-a. Dobdndirea dreptului de proprietate prin traditiune 612

CAPITOLUL AL VIII-LEA. DEZMEMBRAMINTELE PROPRIETATII

PRIVATE 614
Sectiunea 1. Teoria dezmembrdrii dreptului de proprietate privata 614

§1. Expunerea teoriei dezmembrarii dreptului de proprietate
privata 614

1.1. Relevanta continutului proprietatii pentru aparitia
dezmembramintelor. Partajarea prerogativelor proprietatii
asupra bunului 615




XVl DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

1.2. Partajarea utilitatilor bunului ca reper pentru dezmembrarea
dreptului de proprietate privata 618
§2. Critica teoriei dezmembrarii dreptului de proprietate 621
2.1. Teoria neo-personalista asupra dezmembramintelor
proprietatii sau despre dezmembramintele proprietatii

ca obligatii reale 621
2.2. Influenta teoriei drepturilor potestative asupra
dezmembramintelor proprietatii 625
§3. Inexigibilitatea dezmembramintelor proprietatii 628
§4. Opozabilitatea dezmembramintelor dreptului de proprietate.
Raportul juridic real 630
§5. Dezmembramintele proprietatii ca sarcini ale bunului 637
§6. Rolul obligatiilor propter rem in raportul de dezmembrare a
proprietatii 645
Sectiunea a 2-a. Posesia specificd dezmembrdmintelor proprietdtii
private 647
§1. Posesia neexclusiva asupra bunului 647
§2. Posesia si caracterul temporar al dezmembramintelor
proprietatii private 649
§3. Lipsa posesiei sau neuzul dezmembramintelor proprietatii 651
Sectiunea a 3-a. Protectia in petitoriu a dezmembrdmintelor
proprietdtii private 655
§1. Urmarirea si preferinta in cazul dezmembramintelor
proprietatii 655
§2. Protectia dezmembramintelor prin actiunea confesorie 657
Sectiunea a 4-a. Uzufructul 662
§1. Notiunea si caracterele juridice ale dreptului de uzufruct 662
§2. Constituirea uzufructului 667
2.1. Conventia 667
2.2. Partajul 668
2.3. Testamentul 668
2.4. Constituirea uzufructului succesiv 669
2.5. Uzucapiunea 673
§3. Obiectul uzufructului 675
§4. Prerogativele uzufructuarului 676
4.1. Posesia uzufructuarului 676
4.2. Perceperea fructelor 677
4.3. Constituirea altor drepturi reale 680
4.4. Cesiunea uzufructului 681
4.5. Incheierea contractelor de locatiune 683
4.6. Dreptul uzufructuarului asupra lucradrilor si imbunatatirilor
aduse bunului primit in uzufruct 684

4.7. Apararea uzufructului 686




CUPRINS

XIX

4.8. Prerogativele uzufructuarului in cazul unor tipuri particulare

de uzufruct 687
§5. Obligatiile uzufructuarului 704
5.1. Obligatiile uzufructuarului la intrarea in uzufruct 704
5.1.1. Obligatia de inventariere a bunurilor mobile si de
constatare a starii bunurilor imobile 704
5.1.2. Obligatia de a da constitui garantie 707
5.2. Obligatiile uzufructuarului pe parcursul uzufructului 709
5.2.1. Obligatia de a folosi bunul cu diligenta unui bun proprietar___ 709
5.2.2. Obligatia de a respecta destinatia bunurilor 710
5.2.3. Obligatia uzufructuarului de a suporta reparatiile
de intretinere 711
5.2.4. Obligatia de a-1 instiinta pe nudul proprietar despre
necesitatea reparatiilor mari 712
5.2.5. Obligatia de a suporta datoriile, sarcinile si cheltuielile
in caz de litigiu 713
5.2.6. Obligatia de a aduce la cunostinta nudului proprietar
orice uzurpare sau contestare a dreptului de proprietate 715
5.2.7. Obligatia uzufructuarului de a raspunde pentru
prejudicii 715
§6. Drepturile si obligatiile nudului proprietar 716
6.1. Drepturile nudului proprietar 716
6.1.1. Dreptul de dispozitie 716
6.1.2. Dreptul de a apdra nuda proprietate 717
6.1.3. Dreptul de a solicita incetarea uzufructului pentru abuz
de folosinta 717
6.2. Obligatiile nudului proprietar 717
6.2.1. Obligatia de a preda bunul si de a nu-l impiedica
pe uzufructuar in exercitarea dreptului 717
6.2.2. Obligatia de a garanta pentru evictiune si obligatiile
propter rem 718
§7. Stingerea uzufructului 718
7.1. Cauze de stingere 718
7.1.1. Moartea uzufructuarului sau incetarea personalitatii
juridice 719
7.1.2. Expirarea termenului 720
7.1.3. Consolidarea 721
7.1.4. Neuzul uzufructului 723
7.1.5. Renuntarea la dreptul de uzufruct 724
7.1.6. Uzucapiunea ca mod de stingere a uzufructului 726
7.1.7. Pieirea totala a bunului 726
7.1.8. Abuzul de folosinta 728

7.2. Efectele stingerii uzufructului 731




XX DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

Sectiunea a 5-a. Dreptul de uz si dreptul de abitatie 733
§1. Caracteristici comune 733
§2. Dreptul de uz 734

2.1. Notiune 734
2.2. Natura juridica 734
2.3. Drepturile uzuarului 735
2.4. Constituirea uzului 736
2.5. Obligatiile uzuarului 737
2.6. Stingerea uzului 738
§3. Dreptul de abitatie 738
3.1. Notiune. Limite. Trasaturi 738
3.2. Dreptul de abitatie al sotului supravietuitor 739

Sectiunea a 6-a. Dreptul de superficie 740

§1. Notiunea, natura juridica si trasaturile dreptului de superficie 740
1.1. Notiunea 740
1.1.1. Istoricul definitiei 742
1.1.2. Dreptul de folosinta asupra terenului — prerogativa
accesorie 744
1.2. Natura juridica a superficiei depline 745
1.3. Natura juridica a superficiei ca drept de a construi pe terenul
altuia (superficia incipienta sau secundara) 749
1.4. Trasaturile dreptului de superficie 755
1.4.1. Superficia este un drept real cu potential tridimensional ___ 755
1.4.2. Superficia este un drept real complex cu caracter
temporar 757
§2. Constituirea superficiei 759
2.1. Constituirea superficiei prin act juridic. Ipoteze speciale 759
2.2. Constituirea superficie prin uzucapiune 772
2.3. Dobandirea superficiei de catre sotul care edifica pe terenul
celuilalt sot 773
2.4. Superficii legale (atipice) 773
2.5. inscrierea superficiei in cartea funciara 777
§3. Exercitarea dreptului de superficie 778
3.1. Limitele materiale ale exercitarii superficiei 778
3.2. Limitele juridice ale exercitarii superficiei 780
3.2.1. Obligatia superficiarului de a conserva structura
constructiei 780
3.2.2. Obligatia de a conserva constructia in cazul superficiei
depline 781
3.2.3. Obligatia de a conserva constructia in cazul superficiei
ca drept de a construi pe terenul altuia 782

3.2.4. Dreptul superficiarului de a exercita drepturile proprietarului
imobilului in caz de accesiune imobiliara 784




CUPRINS

XXI

3.2.5. Dreptul superficiarului de a instraina superficia
3.2.6. Apadrarea dreptului de superficie

§4. Incetarea superficiei

4.1. Expirarea termenului

4.2. Consolidarea dreptului de proprietate

4.3. Pieirea constructiei

Sectiunea a 7-a. Dreptul de servitute

§1. Notiunea, natura juridica si trasaturile dreptului de servitute
1.1. Notiunea

1.2. Natura juridica

1.3. Trasaturile juridice ale dreptului de servitute

§2. Clasificarea servitutilor

2.1. Servitutile continue si necontinue

2.2. Servitutile aparente si neaparente

2.3. Servitutile pozitive si negative

§3. Constituirea dreptului de servitute

3.1. Dobandirea servitutii prin act juridic

3.2. Dobandirea servitutii prin uzucapiune

§4. Exercitarea dreptului de servitute

4.1. Cadrul de exercitare

4.2. Drepturile si obligatiile proprietarului fondului dominant
4.3, Drepturile si obligatiile proprietarului fondului aservit

§5. Actiunile care se pot exercita de catre proprietarii celor
doua fonduri

5.1. Actiuni la dispozitia proprietarului fondului dominant
5.1.1. Actiunea confesorie

5.1.2. Actiunea posesorie

5.1.3. Actiunea in despagubiri

5.2. Actiuni la dispozitia proprietarului fondului aservit
5.2.1. Actiunea negatorie

5.2.2. Actiunea posesorie

5.2.3. Actiunea in despagubiri

§6. Stingerea servitutilor

6.1. Consolidarea

6.2. Renuntarea proprietarului fondului dominant la servitute
6.3. Expirarea termenului

6.4. Rascumpararea servitutii de trecere

6.5. Imposibilitatea definitiva de exercitare a servitutii

6.6. Neuzul servitutii

6.7. Alte cauze de stingere a servitutii

790
791
792
792
799
800
801
801
801
802
806
811
811
813
814
815
815
818
825
825
827
829

833
833
833
834
835
835
835
836
836
836
837
838
839
839
840
842
847



XXl DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

CAPITOLUL AL IX-LEA. APARAREA DREPTULUI DE PROPRIETATE

PRIVATA. REVENDICAREA IMOBILIARA 849
Sectiunea 1. Actiunile petitorii 849
§1. Notiunea si clasificarea actiunilor petitorii 849

§2. Actiunea in revendicare imobiliara 850

2.1. Notiunea, caracterele si conditiile actiunii in revendicare 850

2.2. Regimul de drept comun al actiunii in revendicare imobiliara 853

§3. Regimul special al actiunii in revendicare imobiliara 861

3.1. Caracterul reparator al legilor speciale de revendicare 861

3.2. Categorii de imobile care intra sub incidenta Legii nr. 10/2001 864
3.3. Imobile care nu pot face obiectul restituirii in temeiul

Legii nr. 10/2001 866
3.4. Persoanele indreptatite la masurile reparatorii prevazute
de Legea nr. 10/2001 867
3.5. Procedura restituirii. Aspecte generale 869
3.6. Calitatea procesuala pasiva in procedura restituirii in temeiul
Legii nr. 10/2001 870
3.7. Efectele instrainarii imobilelor care fac obiectul Legii nr. 10/2001
fnainte de intrarea in vigoare a acestei legi 871
3.8. Corelatia dintre actiunea in revendicare de drept comun si
cea prevazuta de legile speciale 874
3.9. Proba dreptului de proprietate in procedurile speciale de
restituire 876
CAPITOLUL AL X-LEA. ELEMENTE DE PUBLICITATE IMOBILIARA 879
Sectiunea 1. Consideratii introductive 879
§1. Notiunea si necesitatea publicitatii imobiliare 879
§2. Forme de publicitate 880
§3. Conditii generale de publicitate 882
§4. Functiile publicitatii imobiliare 885
4.1. Functia informativa sau declarativa 885
4.2. Functia de opozabilitate 886
4.3. Functia constitutiva sau translativa 887
4.4. Functia achizitiva 887
4.5. Functia de solutionare a conflictelor de drepturi intre
dobanditorii succesivi ai aceluiasi drept real imobiliar 888
4.6. Functia probatorie 888
§5. Sisteme de publicitate imobiliara 889
§6. Sistemele de publicitate imobiliara in Romania si evolutia lor 890
Sectiunea a 2-a. Regimul juridic general al cadastrului 893
§1. Notiunea si functiile cadastrului 893
§2. Documentele tehnice ale cadastrului 894

§3. Cadrul institutional al activitatii de cadastru 894




CUPRINS XX

Sectiunea a 3-a. Cdrtile funciare 895
§1. Notiunea de imobil in sistemul cartilor funciare 895
§2. Notiunea si obiectul cartii funciare 897
§3. Alcatuirea cartii funciare 898
§4. Principiile cartii funciare 900

4.1. Principiul publicitatii integrale 900
4.2. Principiul relativitatii inscrierilor in cartea funciara 902
4.3. Principiul neutralitatii (disponibilitatii) 904
4.4, Principiul legalitatii Tnscrierilor Tn cartea funciara 912
4.5, Principiul specialitatii Tnscrierilor in cartea funciara 913
4.6. Principiul prioritatii nscrierilor in cartea funciara 915
4.7. Principiul publicitatii materiale a cartilor funciare 918
4.8. Principiul efectului constitutiv al inscrierilor in cartea funciara ___ 930

Sectiunea a 4-a. Inscrierile in cartea funciard 933
§1. Clasificarea inscrierilor 933
§2. Intabularea in cartea funciara 934
§3. Inscrierea provizorie in cartea funciard 936
§4. Notarea in cartea funciara 938
§5. Actiunile de carte funciara 945

5.1. Actiunea in prestatie tabulara 945
5.2. Actiunea in justificare tabulara 950
5.3. Actiunea in rectificare tabulara 951
BIBLIOGRAFIE 957

INDEX 973




IRINA SFERDIAN

DREPT CIVIL. DREPTURILE
REALE PRINCIPALE

Studiu aprofundat

Sdituna
i

2021

h IS



II. PROPRIETATEA CA DREPT REAL PRINCIPAL 91

dovada, prin orice mijloc de proba, ca a cunoscut viciile titlului sau anterior introducerii
actiunii. Este firesc ca problema restituirii fructelor sd nu se puna decat daca actiunea
promovata de reclamantul proprietar va fi admisa.

Buna-credintd a posesorului bunului frugifer la data intrarii efective in posesia
acestuia nu trebuie confundata cu buna-credinta care trebuie sa il caracterizeze pe
posesor la data fiecdrei perceperi a fructelor, adica la data intrarii efective In posesia
fructelor, care sunt bunuri cu individualitate proprie, distincte de bunul care le-a
produs.

Buna-credinta la data intrarii Tn posesia bunului producator de fructe este esentiala
pentru institutia uzucapiunii, dar aceasta va ramane nerelevanta pentru dobandirea
fructelor daca, ulterior intrarii in posesia bunului frugifer, buna-credinta a posesorului
fnceteaza.

Dobandirea fructelor de catre posesorul de buna-credinta se intemeiaza pe
principiul echitatii. Proprietarul veritabil al bunului frugifer este astfel sanctionat
pentru pasivitatea si neglijenta sa, intrucat s-a dezinteresat de lucru sil-a ldsat sa intre
n posesia altei persoane, iar, pe de alta parte, posesorul este recompensat, intrucat
ar fi oneros si nemeritat ca el s& fie obligat la restituirea fructelor™.

Sectiunea a 2-a. Trasaturile drepturilor reale principale

Trasaturile drepturilor reale principale vor fi evidentiate prin raportare la alte
categorii de drepturi si obligatii patrimoniale, care presupun intr-o anumita masura,
direct sau indirect, relatia cu un bun.

§1. Distinctia dintre drepturile reale si drepturile de creanta

Drepturile reale si drepturile de creanta sunt principalele elemente ale activului
patrimonial.

Ca drepturi subiective civile, drepturile reale si drepturile de creanta prezinta
caracteristici comune. Vom puncta faptul ca dreptul subiectiv civil a fost definit
aproape constant in doctrind prin apelarea juxtapusa la prerogativele pe care le
conferad atat drepturile reale, cat si drepturile de creantd, fara a se incerca extragerea
calitatilor comune acestor doua categorii de drepturi.

De aceea, dintre definitii, ne vom opri asupra celei care ne-a convins intr-o masura
mai mare. Astfel, dreptul subiectiv civil este o prerogativa conditionata si determinata,
acordata Tn scopul ocrotirii unui interes legitim al titularului si garantata de dreptul
obiectiv prin aceea ca titularul poate obtine sanctionarea incalcdrilor sale prin
coercitie statald[?.

(11 A se vedea FR. TERRE, PH. SIMLER, op. cit., 1998, p. 168; V. SToica, Drept civil. Drepturile reale
principale, op. cit., vol. 1, 2004, p. 207-208.

21 A se vedea, pentru aprofundare, R. DINCA, Protectia juridicd a intereselor private. Incercare de
tipologie, in R.R.D.P. nr. 1/2007, p. 122.
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Aparitia conceptului de drept subiectiv civil a fost posibila datorita interventiei
glosatorilor medievali prin a caror interpretare, notiunea de dominium, specific
romana, care desemna puterea subiectului asupra a tot ce este al sau, a inceput sa
se confunde cu unul din obiectele sale. Dominium isi pierde dimensiunea de putere
si devine bun, iar drepturile reale, concepute pana atunci ca simple lucruri incorpo-
rale devin puteri, precum era odinioara dominium.

Am retinut, mai intai, ca dreptul subiectiv este o prerogativa conditionata si deter-
minatalll. Ca prerogativa, dreptul subiectiv se distinge de simpla facultate, dar si de
libertati. Titularul dreptului subiectiv poate avea sau poate pretinde o conduita deter-
minata, daca sunt indeplinite anumite conditii pentru nasterea acestui drept. Prin
aceasta, dreptul subiectiv se distinge de libertati care apartin oricarui subiect de drept,
iar nasterea lor nu este supusa niciunei conditii. De asemenea, se deosebeste de
simpla facultate, intrucat nu presupune o alegere intre mai multe variante deter-
minate pentru a crea o situatie juridica, ci o anume conduita, determinata sau
determinabila.

Dreptul subiectiv este o prerogativa conditionatd, deoarece nasterea sa depinde
de indeplinirea unor conditii ale faptului juridic lato sensu, adica ale actului juridic sau
ale faptului juridic stricto sensu.

Apoi, dreptul subiectiv este o prerogativd acordata in scopul ocrotirii unui
interes legitim al titularului. Caracterul legitim al interesului particular presupune
compatibilitatea sa cu interesul social. Atunci cdnd norma ocroteste un interes
particular care este legitim, aceasta ocrotire este utila si interesului social.

Din aceasta cauzd, dreptul subiectiv este o prerogativa garantata de dreptul
obiectiv. Normele dreptului obiectiv stabilesc limitele interne si externe de exercitare
a dreptului subiectiv. Un drept subiectiv exercitat in afara prevederilor normei, adica
neconform cu interesul social, nu va mai fi garantat de dreptul obiectiv. De asemenea,
tertii sunt sanctionati daca impiedica exercitarea dreptului subiectiv de catre titularul
sau.

in fine, garantia legald a dreptului subiectiv presupune faptul c§ titularul siu poate
obtine sanctionarea incalcarilor dreptului sau prin coercitie statala.

in raport cu aceste trdsituri, s-au recunoscut dreptului subiectiv urmatoarele
caractere juridice: exclusiv, absolut si disponibil.

Caracterul exclusiv se deduce din ideea de apartenenta. Daca un drept subiectiv
apartine unui titular, prin aceasta este sustras stapanirii si apartenentei oricarei alte
persoane, adica este exclusiv.

Caracterul exclusiv determind si caracterul absolut al oricarui drept subiectiv.
Aceasta, deoarece daca toate celelalte persoane sunt excluse de la exercitiul dreptu-
lui, Tnseamna ca acestea trebuie sa respecte dreptul titularului, sd nu impiedice in
niciun fel exercitiul acestuia. in acest mod, dreptul este unul absolut, in sensul c3 este
inviolabil.

1 1dem, p. 122-124.
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Tn acelasi timp, avand stdpanirea dreptului su, titularul dreptului subiectiv
poate sa faca orice doreste cu dreptul sau (sa il transmita altuia, sa renunte la
drept, sa il greveze de sarcini, sa il fractioneze etc.) Stapanirea pe care o exercita
titularul asupra dreptului sdu este o reminiscenta a lui dominium din dreptul
roman, un dominium care si-a schimbat sensul si s-a multiplicat la nivelul fiecarui
drept, dar care se regaseste si raportat la ansamblul de drepturi patrimoniale ale
unei persoane, adica la patrimoniul acestuia. Cu alte cuvinte, stdpanirea
patrimoniului presupune stapanirea fiecarui element al acestuia, respectiv a
fiecarui drept subiectiv patrimonial, privit individual.

Ideea de stapanire, de apartenenta, de titularitate pe care le presupunea inainte
dominium se pastreaza astazi, asa cum am vazut la studiul patrimoniului, sub forma
dispozitiei pe care titularul patrimoniului o poate exercita cu privire la elementele
patrimoniale. O persoana care este titulara unui patrimoniu poate dispune de dreptu-
rile sale patrimoniale prin transmitere, renuntare, grevare de sarcini, tocmai pentru
ca le are in stapanire, pentru ca are, cu fiecare element de patrimoniu, o relatie de
apartenenta.

Daca fiecare drept subiectiv este exclusiv, absolut si disponibil se pune problema
identificarii trasaturilor distinctive intre drepturile reale si drepturile de creantd, ca
principale elemente ale patrimoniului.

1.1. Opozabilitatea drepturilor reale

Dreptul real — jus in re — este dreptul patrimonial in virtutea caruia titularul sau
poate sa isi exercite prerogativele asupra unui bun determinat, in mod direct si nemij-
locit, fara a fi necesara interventia unei alte persoanelll. Tocmai prin prisma opoza-
bilitatii erga omnes, proprietatea si celelalte drepturi reale principale sunt inexigibile.

Spre deosebire de dreptul real, dreptul de creanta —jus ad personam — este dreptul
patrimonial in temeiul cdruia subiectul activ, denumit creditor, poate pretinde
subiectului pasiv, denumit debitor, sa dea, sa faca sau sa nu faca o anumita prestatie
la care acesta din urma ar fi fost indreptatit Tnh absenta angajamentului sau juridic.

Chiar daca exprima o putere asupra unui lucru, dreptul real, ca orice drept subiectiv
civil, presupune un raport social. Acest raport implica alteritatea, care, in cazul
dreptului real, este asigurata de subiectul pasiv nedeterminat, care este alcatuit din
toti ceilalti Tn afara titularului dreptului. Raportul real are ca subiect activ concret pe
titularul dreptului real, iar ca subiect pasiv pe toti ceilalti, priviti indistinct, intrucat
sunt uniti prin aceeasi indatorire cu caracter general si negativ: abstentiunea, adica
abtinerea de la orice actiune care ar impiedica exercitiul unui drept real. Subiectul
pasiv nedeterminat nu trebuie sa faca nimic concret pentru ca titularul dreptului real

11 A se vedea V. StoicA, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., vol.1, 2004, p.98;
M. NicoLAE, Drept civil. Teoria generald, vol. I, Teoria drepturilor subiective civile, Ed. Solomon, Bucu-
resti, 2018, p. 65 text si nota 173. Autorul subliniaza ca expresia drept real este de formatie relativ
recenta, nu a fost cunoscuta in dreptul roman, ci introdusa de comentatorii dreptului roman pentru
a traduce formula actio in rem, in antiteza cu personales actiones.
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sa isi realizeze dreptul, nu este tinut de niciuna dintre prestatiile (a da, a face, a nu
face) pe care este obligat sa le execute debitorul ca subiect pasiv concret al unui raport
personal.

Obligatia pasiva universala a fost considerata, in teoria clasica sau personalista, ca
principalul factor de distinctie intre drepturile reale si drepturile de creanta.

S-a afirmat ca dreptul real, si ne vom referi in special la dreptul de proprietate ca
prototip al drepturilor reale, presupune o relatie directa intre titularul sau si bunul
care face obiectul acestui drept. Dar cum intre o persoana si un bun nu se poate stabili
un raport sociallll, iar dreptul este, prin excelents, o legatura social3, s-a explicat recu-
noasterea existentei dreptului de proprietate printr-o fictiune juridica, a raportului
titularului dreptului de proprietate cu toate celelalte persoane, netitulare ale acestui
drept, care impune acestora din urma indatorirea de a respecta dreptul proprietarului,
adicd de a-i recunoaste exclusivitatea. In acest fel, obligatia care intra in raportul
juridic de proprietate este o obligatie pasiva generald, nedeterminata, de abtinere de
la impiedicarea exercitarii dreptului de catre titularul sau.

O astfel de obligatie universald, corelativa dreptului de proprietate, nu are caracter
patrimonial, ea nu se regaseste in pasivul patrimonial al niciunuia dintre tertii care nu
sunt titulari ai dreptului de proprietate asupra unui anumit bun. Apare, mai degraba,
ca o simpla indatorire de a respecta dreptul unei anumite persoane, care revine
tertilor in temeiul legii, intrucat, in concret, titularul dreptului de proprietate nu poate
intra Tn raport contractual cu acestia.

Obligatia pasivd nedeterminatd incumba unei anumite persoane din simplul fapt
ca stie ca un anumit bun nu'fi apartine, se deduce din non-apartenentd, singura despre
care tertul are cunostintad. Aceasta i impune respectarea unei anume situatii juridice
in care nu este implicat sau al unui drept care nu este al sau, ci al altuia.

Teoria personalistd. Personalistii, prin teoria avansata de Planiol, resping ideea ca
dreptul real presupune o putere directd si imediata asupra unui lucru si afirma ca
dreptul real si cel de creanta presupun, ambele, aceeasi structurd, adica un raport intre
subiectul activ si unul sau mai multe subiecte pasive, fapt ce a condus la asa-numita
,personalizare” a dreptului reall?],

Critica. Aceasta teorie confunda efectul relativ al dreptului personal cu opozabilita-
tea dreptului absolut. In cazul unui drept personal, creditorul nu poate pretinde decat
debitorului sdu ceea ce datoreazd si nu oricarui tert. In acest caz este vorba despre
relativitate, adica de opozabilitate stricto sensu, iar nu despre opozabilitate in sens
larg. Este adevdrat ca tertii trebuie sa respecte dreptul creditorului la fel cum respecta
dreptul proprietarului sau al titularului oricarui alt drept real. Teoria lui Planiol nu
permite sesizarea acestei diferente atunci cand se afirma ca dreptul real este tot atat
de opozabil erga omnes, cat si dreptul de creanta. Insa, meritul teoriei lui Planiol consta

1 A se vedea M. PLANIOL, G. RIPERT, Traité élémentaire de droit civil, Tome premier, LGDJ, Paris,
1928, p. 702, apud V. SToica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., vol. 1, 2004, p. 99, text si
nota 8.

121 A se vedea CH. LARROUMET, Droit civil: Les biens, droits réels principaux, Economica, Paris, 2006,
p.13.
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n faptul ca a demonstrat ca dreptul real presupune, ca si dreptul personal, un raport
sociall'.

Teoria neopersonalistd. O alta teoriel?), sustinutd de Ginossar, considera ca dreptul
real este diferit de cel personal, dar dintr-un alt punct de vedere. In opinia acestui autor,
atat dreptul real, cat si dreptul personal sunt elemente ale unui patrimoniu, iar titularul
sdu are un drept de proprietate asupra tuturor drepturilor din patrimoniu. In aceasts
teorie, proprietatea este confundatd cu apartenenta oric3rui drept titularului s3u. Tn
aceste conditii, se poate vorbi despre o proprietate asupra unei creante. Diferenta de
regim juridic ntre dreptul real si cel de creantd consta in faptul ca bunul care face
obiectul acestor drepturi este diferit. Tertii sunt tinuti sa respecte dreptul de proprie-
tate, indiferent de natura lui, fiind vorba despre o opozabilitate erga omnes a tuturor
drepturilor subiective. Dar, unele proprietati, cum sunt cele asupra lucrurilor corporale
sau asupra unor lucruri necorporale, precum proprietatea intelectuald, sunt drepturi
absolute, iar alte proprietati apar ca drepturi relative pentru ca obligatia corelativa lor
este mai precisd, mai concretd decat obligatia pasiva universala. Ar intra Tn aceasta
categorie drepturile de creanta care au, corelativa, o obligatie personala, dar si drep-
turile reale asupra bunului altuia, care au ca obligatie corelativa, o obligatie propter
rem. In cazul acestor din urma drepturi reale, se afirma c& sunt relative tocmai pentru
ca nu pot purta decat asupra unui bun care apartine altei persoane, care este tinuta
propter rem.

Critica. Aceasta teorie, care afirmd ca toate drepturile reale si de creanta sunt
proprietati, goleste de continut proprietatea asupra bunurilor corporale, care nu este
vazuta decat ca o titularitate asupra unui drept.

Teoria lui Ginossar a fost combatuta Tn doctrina francezd, dar si in cea romana, de
autori de prestigiu. | s-a reprosat acestei teorii faptul cd proprietatea se confunda cu
apartenenta, cu titularitatea. Apoi, obligatia generala negativa corespunzatoare drep-
turilor reale se confunda cu obligatia generald negativa de pe taram delictual (neminem
laedere). In cazul drepturilor reale, aceasta obligatie este absorbitd in continutul obli-
gatiei negative generale corespunzatoare acestor drepturi. Obligatia generald negati-
va corespunzdtoare drepturilor reale este generald numai sub aspectul subiectului
pasiv, in timp ce obligatia de a nu pagubi pe nimeni (neminem laedere) functioneaza in
raport cu toate drepturile si cu toate situatiile juridice, prezente si viitoarel>!.

Inspirat de teoria lui Ginossar, Ch. Larrroumet considera ca dreptul real este o
prerogativa care priveste un lucru corporal, fie de manierd directa si imediata, ca
fn cazul dreptului de proprietate, fie prin stabilirea unui raport intre doud patri-
monii, ca in cazul celorlalte drepturi reale. Drepturile reale, spre deosebire de cele
personale, au ca obligatie corelativd o obligatie reala al carei regim juridic nu este
acelasi cu cel al obligatiei personale, iar regimul juridic al dreptului real este diferit
de cel aplicabil dreptului personal intrucat nu atribuie titularului sau dreptul de gaj
general asupra patrimoniului debitorului obligatiei realel*.

1 /dem, p. 14.

(2 pentru prezentarea acestei teorii, a se vedea S. GINOSSAR, Pour une meilleure définition du droit
réel et du droit personnel, in RTDciv. nr. 4/1962, p. 574-589.

131 A se vedea J. DABIN, Une nouvelle définition..., loc. cit., p. 32; V. SToica, Drept civil. Drepturile
reale principale, op. cit., vol. 1, 2004, p. 110.

(4] A se vedea CH. LARROUMET, op. cit., 2006, p. 12.
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Reluarea unor aspecte din teoria neopersonalistd. Confuzia opozabilitatii erga omnes
cu inviolabilitatea drepturilor. In dezbaterile teoretice asupra existentei subiectului
pasiv al raportului de proprietate, s-a facut distinctia necesara intre efectele ,,directe”
si efectele ,,indirecte” ale dreptului de proprietate, mentionandu-se ca raportul intern
este o relatie juridica directa si imediata intre o persoana - titularul dreptului - si un
lucru — obiectul dreptului — expriménd autoritatea subiectului asupra lucrului, fara
medierea unei terte persoane.Pe plan extern, s-a mentionat consecinta indirecta
asupra celor din jur, adica raportul juridic extern de opozabilitate absoluta a dreptului
de proprietate, care poate fi exercitat si se impune, pur si simplu, tertilor, chiar fara
conditia prealabila a cunoasterii dreptului. S-a precizat cd raportul juridic intern este un
domeniu al relativitatii, iar raportul extern al dreptului de proprietate este un domeniu
al opozabilitatii. In concluzie, relatia externd a raportului juridic de proprietate este
consideratd ca are loc Intre titularul dreptului si terti, iar relatia interna se refera la
relatia dintre titular si lucrul care 7i apartinel'.

Si In doctrina noastra de drept civil, sunt autori care au considerat artificiala
constructia teoretica privind subiectul pasiv nedeterminat!?l. S-a apreciat ca una dintre
principalele diferente intre exigibilitate, care permite titularului dreptului sa ceard o
anumita conduita unui subiect determinat si inviolabilitate, careia ii corespunde doar o
datorie abstractd a unui subiect pasiv nedeterminat de a nu aduce atingere dreptului
subiectiv este aceea c3, pe cand prima da continut unui raport juridic, cea de a doua nu
angajeaza un asemenea raport!.

Tn acelasi sens, al contestérii teoriei personaliste, dar intr-o variantd mai radical, s-a
afirmat cd atunci cand este vorba despre dreptul de proprietate, atat raportul intern,
cat si raportul extern sunt raporturi fata de lucru, cu precizarea cd primul raport este o
relatie juridica de apropriere si stapanire a unui lucru de catre o anumitd persoand,
exprimand autoritatea subiectului asupra lucrului, fara medierea unei terte persoane,
pe cand raportul dintre lucru si terti este un simplu raport de opozabilitate (inviola-
bilitate), fiindca tuturor subiectelor de drept civil le revine doar indatorirea de a
respecta si a nu stanjeni exercitarea dreptului de catre proprietar. Inviolabilitatea are
valoarea unui principiu care guverneazd efectele si consecintele indirecte, adica fata de
terti, ale situatiilor juridicel*.

Lucrul este elementul comun al celor doua raporturi (cel intern si cel extern), este
punctul de contact si locul geometric al celor doua planuri referitoare la relativitate si
la opozabilitate. S-a mai sustinut cd daca raportul extern de proprietate este o
consecintd a raportului intern, inseamna ca este o consecintd a relatiei juridice directe
si imediate dintre om si lucru. Fiind o consecintd a unui raport juridic, inseamnad ca
raportul extern nu poate fi o relatie juridicd, cu atat mai mult cu cat el nu genereaza,
modifica sau stinge o situatie juridica. Raportul extern, de opozabilitate, se impune fara

1 A se vedea |. DELEANU, Pdrtile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor juridice,

Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 172.

21 A se vedea C.HAMANGIU, |. ROSETTI-BALANESCU, AL. BAICOIANU, op. cit., vol.l, 1996, p.527;

P.C. VLACHIDE, Repetitia principiilor de drept civil, vol. |, Ed. Europa Nova, Bucuresti, 1994, p. 50;
I. Micescu, Curs de drept civil, Ed. All Beck, Bucuresti, 2000, p. 90.

B1 A se vedea M. Avram, Actul unilateral in dreptul privat, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2006,

p. 117-121.

1 A se vedea |. LULA, Observatii asupra subiectului pasiv al raportului de proprietate, in Dreptul

nr. 7/2007 si in Studii de drept privat, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011, p. 410.
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conditia cunoagsterii prealabile a titularului dreptului subiectiv, asa cum rezulta din
prevederile art. 136 alineatul ultim din Constitutie, potrivit carora proprietatea privata
este inviolabild, in conditiile legii organice. Apoi, raportul extern al dreptului subiectiv
de proprietate nu poate fi considerat raport juridic si pentru faptul ca el nu este asumat
de vreun subiect pasiv, spre deosebire de raportul personal, unde obligatia de a nu face
este asumati de debitorl™.

De altfel, daca si raportul extern al dreptului de proprietate ar fi raport juridic, s-ar
ajunge la concluzia absurda ca raportul de proprietate are in compunerea sa doud
drepturi subiective civile. Opozabilitatea fata de terti este o consecinta a caracterului
social al dreptului de proprietatel?], astfel c, dac3 ar exista numai raportul intern dintre
titularul dreptului si lucrul sau, atunci, pentru ca proprietatea sa nu-si piarda caracterul
social, am fi nevoiti sa o includem in continutul raportului juridic civil obligational.

Observdm cad, In aceastd opinie, se recunoaste n structura dreptului de proprietate
existenta unui raport juridic intern si a unui raport juridic extern, din care, singurul care
are natura juridica este raportul intern, desi este un raport intre om si lucru. Caracterul
social al raportului intern este asigurat prin chiar calificarea de catre lege a acestui
raport, ca fiind drept. In ce priveste raportul extern, desi este un raport al tertilor fata
de lucru, obligati la abtinere de la impiedicarea exercitiului dreptului, acesta nu este o
relatie juridica, inviolabilitatea fiind un mecanism suficient pentru garantarea acestui
scopB3l.

Aceastd din urma teorie subliniazad faptul cad raportul extern nu este de fapt un
raport juridic, si ca nu poate exista decat un singur raport real, dar trebuie facuta
corectia cd acest singur raport real este unul social in care dreptului real fi corespunde

(1] A se vedea I. LULA, Observatii..., loc. cit., p. 410.

21 fn opinia acestui autor, caracterul social al dreptului de proprietate ar rezulta din analiza
prevederilor art. 136 alin. ultim, art. 57 si art. 44 din Constitutie. Astfel, conform art. 136 alin. ultim
din Constitutie, ,proprietatea privatd este inviolabild, in conditiile legii organice”; potrivit art. 57
Constitutie: , Cetatenii romani, cetatenii strdini si apatrizii trebuie sa-si exercite drepturile si liberta-
tile constitutionale cu buna-credinta, fara sa incalce drepturile si libertatile celorlalti”, iar conform
art. 44 din Constitutie: ,,(1) Dreptul de proprietate, precum si creantele asupra statului, sunt garan-
tate. Continutul si limitele acestor drepturi sunt stabilite de lege. (2) Proprietatea privatd este garan-
tata si ocrotita in mod egal de lege, indiferent de titular. Cetatenii straini si apatrizii pot dobandi
dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numaiin conditiile rezultate din aderarea Romaniei
la Uniunea Europeana si din alte tratate internationale la care Romania este parte, pe baza de
reciprocitate, in conditiile prevazute prin lege organica, precum si prin mostenire legala. (3) Nimeni
nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu dreapta si
prealabila despdgubire. (4) Sunt interzise nationalizarea sau orice alte masuri de trecere silita in
proprietate publicd a unor bunuri pe baza apartenentei sociale, etnice, religioase, politice sau de alta
naturd discriminatorie a titularilor. (5) Pentru lucrari de interes general, autoritatea publica poate
folosi subsolul oricarei proprietdti imobiliare, cu obligatia de a despagubi proprietarul pentru
daunele aduse solului, plantatiilor sau constructiilor, precum si pentru alte daune imputabile auto-
ritatii. (6) Despagubirile prevazute in alineatele (3) si (5) se stabilesc de comun acord cu proprietarul
sau, in caz de divergenta, prin justitie. (7) Dreptul de proprietate obliga la respectarea sarcinilor
privind protectia mediului si asigurarea bunei vecinatati, precum si la respectarea celorlalte sarcini
care, potrivit legii sau obiceiului, revin proprietarului. (8) Averea dobandita licit nu poate fi confis-
catd. Caracterul licit al dobandirii se prezuma. (9) Bunurile destinate, folosite sau rezultate din
infractiuni ori contraventii pot fi confiscate numai in conditiile legii”.

(3] A se vedea I. LULA, Observatii..., loc. cit., p. 410.
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corelativ obligatia subiectului pasiv general si nedeterminat de a respecta dreptul real,
chiar daca dreptul se realizeaza prin relatia directa cu lucrul care face obiectul sdu.

Analizdndu-se in ce masurd drepturile de creantda se bucura de aceeasi opo-
zabilitate erga omnes a drepturilor reale, in doctrina recenta(! s-a clarificat raportul
dintre opozabilitatea erga omnes si inviolabilitatea dreptului real sau de creanta.

Protectia juridica a tuturor drepturilor subiective, nu doar a drepturilor reale si de
creanta, este asigurata prin indatorirea generalad negativa de a nu li se aduce atingere,
iar aceasta nu este altceva decat inviolabilitatea dreptului subiectiv civil exprimata in
adagiul ,,alterum non laedere”. Inviolabilitatea dreptului subiectiv este considerata de
unii autori o notiune suficienta pentru a exprima dimensiunea sociala a oricarui drept
subiectivl?,

Dar, oare, recunoasterea inviolabilitatii dreptului de proprietate face ca, asa cum
s-a afirmat, recurgerea la fictiunea subiectului pasiv general si nedeterminat sa fie
inutil3?B,

S-a spus ca, prin prisma inviolabilitatii, drepturile reale si drepturile de creanta sunt
tot atat de opozabile, adica erga omnes. Proprietatea fiind considerata dreptul real
cel mai caracteristic si singurul deplin, baza a drepturilor reale si de creanta, inviolabili-
tatea sa iradiazd intregul sistem de dreptl®. Numai c3 opozabilitatea erga omnes a
drepturilor reale nu are conotatia inviolabilitatii drepturilor subiective. Dreptul nu
poate exista altfel decat prin recunoasterea sa de catre terti, numai asa dreptul se
manifesta Tn cadrul raportului juridic care este un raport social. Relatia de putere
directa a proprietarului cu bunul sau nu se poate bucura de nicio protectie, nu poate
fi aparata prin actiunea reala ce permite reintrarea in stapéanirea bunului, decat daca
aceasta relatie dobandeste recunoasterea tertilor, adica opozabilitate erga omnes.

Unii autori au subliniat ca nu trebuie confundata obligatia negativa generala cores-
punzdtoare drepturilor absolute, inclusiv drepturilor reale principale, cu obligatia

1 A se vedea V. StoicA, Dreptul material la actiune in materia drepturilor reale principale, in
R.R.D.P. nr. 4/2018, p. 28-29. Autorul arata ca obligatia negativa de a nu pagubi pe nimeni, neminem
laedere, a carei incalcare genereaza un raport de raspundere civild delictuala, este generala sub
ambele aspecte. Pe de o parte, ea este generala pentru ca revine tuturor subiectelor de drept, iar,
pe de altd parte, este generala pentru ca insusi continutul ei nu este determinat de un anumit drept
al unui titular determinat, ci se raporteaza in mod nediferentiat la sferele juridice ale tuturor persoa-
nelor. Ca urmare, nu numai ca subiectul pasiv este general si nedeterminat, dar nu exista nici un
anumit drept subiectiv corespunzator obligatiei de a nu pagubi pe nimeni si nici un subiect activ
determinat, astfel incat nu exista nici un raport juridic propriu-zis in continutul careia sa intre aceasta
obligatie. Opozabilitatea erga omnes a dreptului real este determinata de continutul juridic al
dreptului real principal.

121 A se vedea M. Avram, Actul unilateral..., op. cit., p. 120.

BB1 A se vedea C. HAMANGIU, . ROSETTI-BALANESCU, AL. BAICOIANU, Tratat de drept civil romdn, vol. | si
I, Ed. All, Bucuresti, 1996-1997, p. 527-528; P.C. VLAHIDE, Repetitia principiilor de drept civil, vol. |,
Ed. Europa Nova, Bucuresti, 1994, p. 50; |. Micescu, Curs de drept civil, Ed. All Beck, Bucuresti, 2000,
p. 90; |. DELEANU, Pdrtile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor juridice, Ed. Rosetti,
Bucuresti, 2002, p. 175-177; M. AvRAM, Actul unilateral..., op. cit., p. 120.

4 A se vedea M. Avram, op. cit., p. 121, nota 1.
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negativa generald de a nu pdgubi pe nimeni, a cdrei incalcare genereaza un raport de
raspundere civila delictuala. A asimila cele doua tipuri de obligatii generale negative
fnseamna a nu se tine seama de modul specific in care drepturile absolute, inclusiv
drepturile reale principale, si drepturile relative, respectiv cele de creanta, se rapor-
teazd la sfera de libertate a persoanei. In plus, mijloacele de protectie a drepturilor
absolute sunt diferite de cele care pot fi folosite cand este incalcata obligatia de a nu
pagubi pe nimeni, in acest din urma caz, dreptul material la actiune se naste daca sunt
indeplinite conditiile rdspunderii civile delictuale!l. in cazul drepturilor reale princi-
pale, raportul juridic se stabileste intre un subiect activ si un subiect pasiv nedeter-
minat, pe cand atunci cand vorbim despre inviolabilitatea drepturilor, nu exista raport
juridic, deoarece este nedeterminat atat subiectul activ, cat si subiectul pasiv. Nu se
poate concepe un raport juridic in care ambele subiecte sa fie generale si nedetermi-
nate. Neminem ledere este un principiu care trebuie respectat, fara a presupune
existenta unui raport juridic. De asemenea, Tn aceastd analiza, se demonstreaza ca nu
este necesara nici distinctia intre elementul intern si cel extern al dreptului real, in
care doar ultimul tine de opozabilitate, iar primul de relatia cu lucrul, intrucat
opozabilitatea erga omnes este determinata in intinderea ei chiar de elementul intern,
de modulin care continutul juridic specific dreptului real se exercita asupra subiectului
pasiv general si nedeterminat!?.,

Raportul real nu este compus din doua raporturi juridice, intern si extern, dintre
care primul ar fi relatia cu lucrul, iar al doilea relatia cu ceilalti, ci este unic, preroga-
tivele directe ale titularului dreptului real asupra lucrului formand si continutul
obligatiei erga omnes a subiectului pasiv general si nedeterminat. Obligatia de a
respecta dreptul titularului se raporteaza la prerogativele pe care acest drept le are,
deci devine concreta, chiar daca subiectul pasiv nu este unul concret.

Din acest punct de vedere, nu se poate pune semnul egalitatii intre drepturile reale
si de creanta prin intermediul institutiei opozabilitatii erga omnes. Obligatia corelativa
creantei nu este decat cea care trebuie executata de debitorul sdu, adica de un subiect
pasiv concret, determinat.

n acelasi timp, protectia dreptului real se realizeaza pe calea actiunilor reale, care
il repun pe titularul dreptului real in relatia directa cu lucrul. Doar daca prin conduita
unui tert se aduc prejudicii titularului dreptului real, protectia sa va fi indirecta (prin
echivalent banesc), pe teren delictual, intrucat nimeni nu trebuie sa cauzeze prejudicii
altuia. Protectia dreptului de creanta se realizeaza pe taram contractual prin obligarea
debitorului la executarea directa sau prin echivalent a obligatiei asumate n concret
prin contract. Desigur ca orice impiedicare a creditorului in realizarea creantei sale,
care nu poate fi incadrata in asa-numita neexecutare contractuala fara justificare, va
atrage despagubirea sa pe temei delictual. Acesta este singurul punct de convergenta

(11 A se vedea V. Stoica, Dreptul material la actiune..., loc. cit., p. 27.
(21 /dem, p. 28.



100 DREPT CIVIL. DREPTURILE REALE PRINCIPALE

intre dreptul real si dreptul de creantd, dar se afla, Tn ambele cazuri, in exteriorul
raportului real, respectiv personaltll,

Din cele aratate pana acum, rezulta ca pentru a afla deosebirea dintre dreptul real
si dreptul de creanta este necesar sa recurgem la ceea ce se intelege prin opozabili-
tatea drepturilor, intrucat explicd modul in care acestea pot fi realizate. Pentru
aceasta, este necesar sa discutam calitatea subiectului pasiv al raportului juridic
patrimoniall,

1.2. Calitatea subiectului pasiv al raportului juridic patrimonial

Subiectul activ este individualizat atat n raportul juridic real (titularul dreptului
real — proprietarul, uzufructuarul, superficiarul, uzuarul, titularul dreptului de abitatie,
titularul dreptului de servitute), cat si in raportul juridic personal sau de creanta
(creditorul).

n ceea ce priveste subiectul pasiv al raportului juridic real, acesta este general si
nedeterminat, fiind reprezentat de toate celelalte persoane tinute sa nu impiedice
exercitiul dreptului.

Opozabilitatea erga omnes este specifica doar dreptului real, nu si dreptului de
creanta. Numai daca intelegem opozabilitatea in sens de inviolabilitate, de neminem
laedere, ea este comuna ambelor drepturi pentru ca este o calitate a dreptului subiec-
tiv civil. Daca o apreciem strict, dreptul de creanta se caracterizeaza prin relativitate,
adica este opozabil exclusiv debitorului din raportul personal, deoarece numai
acestuia creditorul ii poate pretinde executarea obligatiei, Tn timp ce dreptul real este
intotdeauna opozabil erga omnes, intrucat titularul nu trebuie s3 pretinda altei
persoane o conduita determinata pentru a se putea realiza.

1.3. Obiectul drepturilor patrimoniale

Obiectul dreptului real este un corp cert, bunul trebuie sa fie determinat si
individualizat, altfel nu este susceptibil de stapanire si aproprierel3.

Bunurile de gen devin obiect al drepturilor reale numai prin individualizare, adica
prin numarare, masurare, cantarire, cand dobandesc caracterul unui corp determinat.

1 A se vedea M. LEvis, L’opposabilité du droit réel, Ed. Economica, Paris, 1989, p. 127. Autorul
afirma cd, sub aspect sanctionator, drepturile reale s-ar caracteriza prin exclusivism, adica trebuie
sanctionate in natura lor specifica, prin repunerea titularului in situatia anterioara, chiar in lipsa unui
prejudiciu si Tn pofida bunei-credinte a celui care a violat dreptul, in timp ce drepturile personale
sunt sanctionate printr-o actiune in rdspundere, fiind posibild nu numai sanctionarea prin
executarea n natura, ci si prin echivalent.

121 A se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., vol. 1, 2004, p. 98-103;
M. NicoLAE, Teoria generald, vol. Il, op. cit., p. 77-78.

Bl A se vedea C.HAMANGIU, |. ROSETTI-BALANESCU, AL. BAICOIANU, op. cit., vol.l, 1996, p.530;
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., vol. 1, 2004, p. 100-101.



