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Dintre drepturile reale principale cel mai important $i mai complet in ceea ce priveste
atributele pe care le confera titularilor sai este dreptul de proprietate.

Elementele definitorii ale dreptului de proprietate rezultd atat din atributele care stau la
baza sa cat si din modul de exercitare a acestor atribute.

In ce priveste atributele dreptul de proprietate cuprinde in continutul siu dreptul de
posesie, dreptul de folosinta si dreptul de dispozitie.

Cu privire la exercitarea atributelor precizam modul exclusiv si perpetuu prin putere si
n interes propriu al titularului dreptului de proprietate.

Putem defini dreptul de proprietate ca fiind acel drept real care 1i permite titularului sau
sa posede, sa foloseasca si sa dispuna de obiectul sau — bun mobil sau imobil — in mod exclusiv
si perpetuu prin putere si in interes propriu in conformitate cu dispozitiile legale.

Art. 480 din Codul Civil Roman mentioneaza definitia legala a proprietatii.

»Proprietatea este dreptul pe care il are cineva de a se bucura si a dispune de un lucru, in
mod exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de lege”.

Critica definitiei legale data dreptului de proprietate pune in evidentd chestiuni care se
impun a fi [amurite si completate.

In primul rdnd se constata ci in textul legal nu sunt enumerate toate atributele dreptului de
proprietate. Se face referire doar la dreptul de dispozitie. Dreptul de posesie si dreptul de
folosinta sunt probabil incluse in expresia ,,a se bucura”.

In al doilea rand textul prevede ca dreptul de proprietate este un drept absolut. Tn loc de a
fi mentionat caracterul perpetuu este subliniata, in mod expres, existenta absoluta a dreptului
de proprietate.

Unii autori au criticat prevederea caracterului absolut considerand ca acesta ar fi antisocial si
antijuridic.

Daca dreptul de proprietate privata ar fi absolut, acesta nu ar mai putea fi dezmembrat. Ori,
dreptul de proprietate privata poate fi dezmembrat in ceea ce priveste atributele sale, constituindu-se
drepturi reale principale formate pe baza dezmembramintelor dreptului de proprietate privata



(uzufruct, abitatie, servitute, superficie, uz), fara a se nega in nici un fel principalul atribut al dreptului
de proprietate, respectiv dreptul de dispozitie.

Totusi, caracterul absolut al dreptului de proprietate mentionat in definitia legald se poate
admite avandu-se in vedere ca dreptul de proprietate, fiind un drept subiectiv civil cu caracter
patrimonial real, este din punct de vedere al gradului de opozabilitate un drept absolut.

Atributele dreptului de proprietate.
Succinta analiza a acestora.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia, folosinta si dispozitia. Acestea pot apartine
unui singur titular (plenitudinea dreptului de proprietate) sau pot avea titulari diferiti (posesia si
folosinta apartinind unui titular in timp ce dispozitia sa apartina altui titular). In acest din urma caz ne
aflaim in prezenta dezmembramintelor dreptului de proprietate privatd formate pe baza atributelor
posesiei si folosintei exercitate de un alt subiect de drept in timp ce dreptul de dispozitie apartine
proprietarului bunului — nudului proprietar.

*. Posesia ca atribut al dreptului de proprietate

Posesia reprezinta o stare de fapt care consta in stapanirea unui lucru de catre un subiect de
drept care se considera a fi titularul unui drept real asupra lucrului respectiv.

Posesorul are prerogativa de a stapani in fapt, in mod direct si nemijlocit, bunurile mobile sau
bunurile imobile ce formeaza obiectul dreptului de proprietate. Totodata posesorul poate consimti ca
stapanirea 1n fapt a lucrului sa se efectueze de o alta persoand, in numele si in interesul sau.

Art. 1846 alin. (2) din Codul Civil prevede: ,,posesiunea este detinerea unui lucru sau folosirea
de un drept, exercitatd, una sau alta, de noi ingine sau de altul in numele nostru”.

*. Folosinta ca atribut al dreptului de proprietate

Folosinta — ca atribut al dreptului de proprietate — constituie prerogativa in baza careia titularul
poate folosi bunurile imobile care formeaza obiectul proprietatii sale dobandind fructele si veniturile
pe care aceste bunuri au aptitudinea de a le produce.

Proprietarul poate utiliza atat material, cat si juridic bunurile care formeaza obiectul dreptului
sau de proprietate.

*. Dispozitia ca atribut al dreptului de proprietate

Dispozitia reprezintd un atribut caracteristic al dreptului de proprietate. Aceasta constd in
aptitudinea titularului dreptului de proprietate de a efectua acte juridice cu titlu oneros sau cu titlu
gratuit, de a constitui alte drepturi reale principale sau accesorii asupra respectivului bun. El poate
distruge, in materialitatea sa, bunul asupra caruia exercita dreptul sau de proprietate.

Caracterele definitorii ale dreptului de proprietate

Dreptul de proprietate prezintd doud caractere definitorii, principale §i permanente:
caracterul exclusiv si caracterul perpetuu.



*, Caracterul exclusiv al dreptului de proprietate

Numai proprietarul sau, dupa caz, proprietarii au prerogativa sda exercite atributele
dreptului de proprietate asupra bunurilor mobile sau imobile care formeaza obiectul acestuia.

Acest caracter prezinta si anumite limite care se obiectiveaza, fie cu acordul proprietarului,
fie sunt impuse datoritd unor situatii sociale, econimice sau juridice.

Limitele stabilite cu acordul titularului dreptului de proprietate.

Titularul dreptului de proprietate poate consimti in privinta unor restrictii care sa limiteze
caracterul exclusiv al acestui drept real principal.

Astfel, titularul dreptului de proprietate asupra unui bun imobil poate constitui in favoarea
altui subiect de drept un drept de uzufruct, o servitute in folosul fondului vecin, etc.

Limite impuse titularului dreptului de proprietate.

Aceste limitari se realizeaza fara consimtdmantul proprietarului. Ele se realizeaza in baza
legii: servitutile naturale, servitutile legale si proprietatea comuna pe cote parti fortata si perpetua
care nu poate fi separata de fondul dreptului de proprietate.

In privinta starii de coproprietate fortata si perpetud avem in vedere: partile comune din
cladirile cu mai multe apartamente proprietate privata sau starea de coproprietate fortata si
perpetud asupra lucrurilor care sunt afectate utilizarii a doua imobile vecine: fantanile, drumurile,
zidurile despartitoare s.a.

Restrictii care afecteaza caracterul exclusiv al dreptului de proprietate imobiliara cu
referire la constructii.

Regimul juridic al constructiilor determind anumite restrictii cu privire la caracterul
exclusiv al dreptului de proprietate imobiliard. Dintre acestea precizam urméatoarele:

- se poate construi doar pe terenurile situate in intravilanul localitatilor;

- trebuie obtinutd, in prealabil, autorizatia de constructie de la autoritatea publica
competentd din cadrul administratiei publice locale;

- trebuie respectate servitutile legale in raport cu proprietatea vecind. Aceste sevituti legale
se referd la: scurgerea apelor de ploaie; deschiderea de ferestre sau balcoane la distante mai mici
decat cele prevazute de lege; plantarea de arbori la anumite distante fatd de hotarul dintre
proprietatile vecine.

*, Caracterul perpetuu al dreptului de proprietate.

Caracterul perpetuu se raporteaza la durata in timp a dreptului de proprietate. Aceasta
durata in timp depinde de existenta materiald a bunurilor — mobile sau imobile — asupra carora se
exercitda prerogativele juridice ale dreptului de proprietate. Desigur, bunurile — in sens de lucruri
— pe durata existentei lor pot apartine aceluiasi proprietar sau pot apartine succesiv unor
proprietari diferiti.

Este posibil ca titularul dreptului de proprietate sa transmitd unui alt subiect de drept, prin
acte n vii sau pentru cauza de moarte, dreptul sdu de proprietate asupra unui bun sau asupra unei



mase determinate de bunuri. Astfel, dreptul de proprietate trece dintr-un patrimoniu intr-un alt
patrimoniu, perpetuandu-se in timp.

Trecerea dintr-un patrimoniu in altul a dreptului de proprietate poate avea diverse cauze
dar, de regula, aceste cauze au fie un caracter voluntar, fie un caracter fortat.

Cauzele voluntare — implica consimtamantul titularului dreptului de proprietate de a
transmite sau de a abandona bunul respectiv.

Aceasta transmitere se realizeaza prin acte intre vii — vanzarea — cumpararea; donatia;
schimbul — sau prin acte pentru cauza de moarte (legatul testamentar). In privinta succesiunii
legale este prezumata vointa defunctului de transmitere a bunurilor sale potrivit dispozitiilor
legale.

In privinta abandonarii bunului — aceasta consta in parisirea acestuia de catre proprietar.
Abandonarea reprezintd o renuntare a titularului dreptului de proprietate la bunul respectiv.
Aceasta renuntare se poate realiza expres sau implicit (tacit).

Abandonarea se referd exclusiv la bunurile mobile. Pentru bunurile imobile o eventuala
abandonare ar conduce la aplicarea dispozitiilor art. 646 Cod Civil in sensul ca aceste bunuri
(imobile) fiind fara stapan se cuvin statului.

Cauzele fortate — presupun transmiterea dreptului de proprietate, fard consimtamantul
proprietarului, catre stat.

- Confiscarea — reprezinta o cauza fortata, deoarece bunul sau bunurile confiscate trec
gratuit in proprietatea statului. Confiscarea are caracter de sanctiune.

Art. 118 din Codul penal consacrd ,,confiscarea speciala” si determind bunurile pe care
instanta de judecata penala trebuie sa le confiste de la inculpat;

- Exproprierea pentru cauza de utilitate publica — care are in vedere bunurile imobile,
conform dispozitiilor art. 481 Cod Civil.

Formele dreptului de proprietate.

In Roméania, dreptul de proprietate prezintd doua mari forme, in raport de titularul acestui
drept subiectiv civil, cu caracter patrimonial, real:

- dreptul de proprietate publica care apartine statului si altor entitati publice;

- dreptul de proprietate privatd care apargine, In principiu, oricirui subiect de drept —
persoana fizica sau persoand juridica.

Distinctia mentionatd anterior este de ordin constitutional. Art. 136 alin. (1) prevede:
,Proprietatea este publica sau privatd”.

Statul se prezinta ca titular al dreptului de proprietate publicd dar poate fi titular si al
dreptului de proprietate privata.

*. Dreptul de proprietate publica.

Dreptul de proprietate publica — reprezinta acel drept subiectiv civil, cu caracter
patrimonial, real care apartine statului, organelor administratiei locale, institutiilor bugetare de
stat, altor unitati cu capital integral sau majoritar de stat, asupra unor bunuri mobile sau imobile
determinate, exercind asupra acestora atributele posesiei si folosintei si, in limitele determinate
de lege, atributul dispozitiei, in mod exclusiv §i perpetuu, prin putere proprie si in interesul
intregii natiuni sau in interes local, in conditiile prevazute de lege.



Dreptul de proprietate publica prezinta urmatoarele caractere juridice: este inalienabil;
este imprescriptibil; are caracter exclusiv si este insesizabil.

Este inalienabil — in sensul ca bunurile care formeaza obiectul sau nu pot fi incluse Tn
circuitul civil general,

Este imprescriptibil — atat din punct de vedere extinctiv, cat si sub aspect achizitiv.

Este un drept exclusiv — acest drept de proprietate nu poate fi dezmembrat. Asa fiind, la
dreptul de proprietate publica, posesia si folosinta nu pot forma continutul altor drepturi reale
principale care sa apartind unor terte subiecte de drept. Asupra bunurilor care formeaza obiect al
dreptului de proprietate publica nu se pot institui nici drepturi reale accesorii.

Este insesizabil — in sensul ca bunurile proprietate publica nu pot fi urmarite si executate
silit. Statul fiind considerat solvabil, creantele asupra acestuia sunt garantate.

Exercitarea dreptului de proprietate publica.

Dreptul de proprietate publica cu cele trei atribute ale sale — posesia, folosinta si dispozitia
— dispune de un regim juridic specific. Am precizat deja ca nu se pot constitui alte drepturi reale
principale — pe baza posesiei si folosintei — in privinta bunurilor proprietate publica.

Doud chestiuni de interes trebuiesc analizate: dobandirea fructelor naturale si
concesionarea si inchirierea.

Fructele naturale se cuvin subiectului de drept care administreazd bunul proprietate
publica.

Concesionarea sau inchirierea constau in darea in folosintd, pe un termen limitat si
prestabilit, a unor bunuri mobile sau imobile care formeaza obiectul dreptului de proprietate
publica.

Tn schimbul transmiterii folosintei vremelnice a bunului, institutia sau unitatea care are bunul in
administrare dobandeste un venit anual fix (la concesionare) sau o suma baneascd negociabild (la
inchiriere) din partea subiectului de drept care utilizeaza efectiv bunul.

Concesionar sau locatar poate fi orice subiect de drept — persoana fizica sau persoana juridica — fie
de cetatenie sau nationalitate romana, fie de cetdtenie sau de nationalitate straina.

Determinarea dreptului de proprietate publica asupra terenurilor.

Terenurile prin natura lor sunt bunuri imobile. Apartin domeniului public, conform prevederilor
legii fondului funciar, terenurile pe care sunt amplasate constructii de interes public, cdi de comunicatie,
albiile raurilor si ale fluviilor, tarmurile marii i terenurile afectate pentru nevoile apararii tarii. Bogatiile
de orice naturd ale subsolului, spatiul aerian, apele cu potential energetic valorificabil, plajele, marea
teritoriala, resursele naturale ale zonei economice si ale platoului continental sunt exclusiv in
proprietatea publica (art. 136 alin. (3) din Constitutia Romaniei).

Aceasta inseamna ca respectivele bunuri nu pot face obiectul dreptului de proprietate privata, sub
nici o conditie.



Este insa posibil ca bogdtiile subsolului — care sunt proprietate publicd — sa fie situate pe un teren
care este proprietate privatd. Cum se rezolva aceastd problema? Proprietarul terenului urmeaza a fi
expropriat pentru cauza de utilitate publica, primind o dreapta si prealabila despagubire.

Determinarea dreptului de proprietate publica asupra unor bunuri mobile sau
imobile, altele decat terenurile.

Cu privire la constructiile si cladirile afectate unor servicii publice — acestea trebuiesc
considerate ca facand parte dintre obiectele dreptului exclusiv de proprietate publica.

Cladirile organelor centrale ale statului — Parlament, Guvern, Consiliul Superior al
Magistraturii, ministere — ale organelor administratiei publice locale — prefecturi, primarii, sediile
consiliilor judetene si a celor locale — universitatile publice, spitalele, bibliotecile s.a. sunt obiect al
proprietatii publice.

Cu referire la bunurile mobile care sunt afectate Tndeplinirii unui serviciu public — si
ele trebuie considerate ca formand obiect al dreptului de proprietate publicd. Exemple de astfel
de bunuri: mobilierul si dotdrile dintr-o institutie publica; cartile din bibliotecile publice;
instrumentarul medical si chirurgical din spitale, s.a..

Cum se dobandeste dreptul de proprietate publica?

Dreptul de proprictate publica se dobandeste: prin dispozitia legii si respectiv prin
exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Legea este aceea care recunoaste dreptul de proprietate publica. Tot legea (constitutionala
si organicd) prevede care bunuri constituie obiect exclusiv al proprietatii publice. Practic,
quasitotalitatea bunurilor care formeaza obiect al proprietdtii publice sunt indicate expres de
actele normativ-juridice.

Exproprierea pentru o cauza de utilitate publica constituie un mod de dobandire a
bunurilor in proprietatea publicd. Acest mod de dobandire se rezuma, in final, tot la dispozitia
legii, deoarece institutia mentionata este prevazuta in dispozitiile legale in vigoare.

Exproprierea se realizeaza prin hotdrare a Guvernului Romaniei. Bunul expropriat trece in
proprietatea publica liber de orice sarcina reala.

Sarcinile potential existente asupra bunului expropriat se transleaza asupra despdgubirii,
prin efectul subrogatiei reale.

Prin exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, bunul supus exproprierii iese din sfera
dreptului de proprietate privata si cade In domeniul dreptului de proprietate publica.

*. Dreptul de proprietate privata.

Dreptul de proprietate privata — reprezinta acel drept subiectiv civil, cu caracter
patrimonial, real care apartine statului, persoanelor fizice sau persoanelor juridice, asupra unor



bunuri mobile sau imobile, nedeterminate, exercitand asupra lor atributele posesiei, folosintei si
dispozitiei, in mod exclusiv §i perpetuu, prin putere si in interes propriu in conditiile determinate
de lege.

Dreptul de proprietate privata dispune de urmatoarele caractere juridice: este alienabil;
este prescriptibil; caracterul exclusiv comporta discutii; este un drept sesizabil.

Este alienabil — in sensul ca bunurile asupra carora se exercitd dreptul de proprietate
privata sunt in circuitul civil general.

Este prescriptibil — din punct de vedere achizitiv. Prin posesie utila de lunga durata
bunurile imobile pot fi uzucapate. Bunurile mobile, potrivit dispozitiilor art. 1909 Cod Civil, se
prescriu prin simplul fapt al posesiunii lor, fara sd fie nevoie de curgerea unui interval de timp.
Cel care poseda este prezumat a fi proprietarul bunului.

Prin uzucapiune pot fi dobandite imobile, terenuri sau constructii.

Caracter exclusiv — comporta discutii, in sensul ca dreptul de proprietate privata poate
exista in plenitudinea atributelor sale. Este cazul proprietarului care exercita atributele profesiei,
folosintei si dispozitiei.

Dar, atributele posesiei si folosintei pot fi exercitate de un alt subiect de drept (uzufructuar,
titularul dreptului de uz etc.). in aceste conditii, proprietarul, ca titular al dreptului sdu, are doar
atributul esential al dispozitiei (este un nud proprietar).

Dezmembramintele dreptului de proprietate privata genereazd relativizarea caracterului
exclusiv al acestui drept real principal.

Este sesizabil — in sensul ca dreptul de proprietate privatd, prin bunurile asupra carora se
exercitd, poate fi urmarit. Altfel spus, lucrurile care formeaza obiect al dreptului de proprietate
privata pot fi urmarite in vederea executarii silite.

Executarea silita se intinde asupra tuturor bunurilor miscdtoare si nemiscatoare ale
datornicului afara de exceptiile admise de lege.

Determinarea dreptului de proprietate privata a statului.

Dreptul de proprietate privata a statului are un caracter limitat. Aceasta in sensul ca, de
principiu, dreptul de proprietate privata apartine persoanelor fizice si persoanelor juridice.

Totusi, statul poate detine in proprietate privata bunuri mobile si bunuri imobile.

Statul si unitatile administrativ-teritoriale pot dobandi bunuri in proprietate privata prin
multiple moduri: dispozitia legii; succesiunile vacante; confiscarile.

Prin dispozitia legii — statul poate dobandi anumite bunuri. Astfel, terenurile situate Tn
intravilanul localitatilor care au apartinut cooperatorilor decedati fard mostenitori, au trecut in
proprietatea privata a unitdtii administrativ-teritoriale: comuna, oras sau municipiu. Unitatile
administrativ-teritoriale au aptitudinea de a instraina respectivele terenuri prin acte juridice
translative de proprietate, cu titlu oneros (vanzare — cumparare).



Succesiunile vacante — sunt acele succesiuni ramase farda mostenitori legali sau
testamentari. Ele revin statului si intrd efectiv in dreptul de proprietate privata a acestuia. Statul
intotdeauna accepta succesiunile vacante sub beneficiu de inventar.

Confiscarile — au un caracter de sanctiune. Prin confiscare bunurile trec in proprietatea
privata a statului In mod gratuit, din proprietatea privata a altor subiecte de drept.

Confiscarea are naturd penald sau contraventionald. Art. 44 alin. (9) din Constitutia
Romaniei prevede: ,,Bunurile destinate, folosite sau rezultate din infractiuni ori contraventii pot
fi confiscate numai in conditiile legii”.

Daca bunurile confiscate au fost grevate de sarcini reale inainte de confiscare, ele trec in
proprietatea privatd a statului impreuna cu acele sarcini reale.

Determinarea dreptului de proprietate privata a persoanelor fizice.

Persoanele fizice detin in proprietate privata o gama variatd de bunuri mobile si de bunuri
imobile.

Vom incerca sa determindm doud categorii de bunuri imobile asupra carora persoanele
fizice exercitd prerogativele juridice ale dreptului de proprietate privata.

*. Terenurile cu sau fara constructii

Terenurile pot aparfine persoanelor fizice, in proprietate privata.

Stabilirea dreptului de proprietate privata s-a realizat, la cerere, prin eliberarea titlului de
proprietate.

In cazul titularilor decedati, titlul de proprietate se emite pe numele tuturor succesorilor.
Acestia vor proceda la partajarea, fie voluntara, fie judecatoreasca, a terenului.

Terenurile cu sau fard constructii sunt in circuitul civil general. Asa fiind, persoanele fizice
titulare a dreptului de proprietate privata imobiliard le pot instrdina, cu titlu oneros sau gratuit,
prin acte juridice intre vii sau pentru cauza de moarte.

*. Casa de locuit

Constituie obiect al dreptului de proprietate privata a persoanelor fizice. Persoanele fizice
pot construi cu mijloace proprii sau cu credite ori pot sd cumpere casa de locuit de la un alt
subiect de drept.

Dreptul de proprietate asupra casei de locuit poate sa apartina unei singure persoane, dupa
cum poate sa constituie o proprietate comuna 1n devalmasie, specifica sotilor.

Determinarea dreptului de proprietate privata a persoanelor juridice

Orice persoand juridicd pentru a deveni subiect al raporturilor juridice civile trebuie sa
indeplineascd, in mod cumulativ, urmatoarele conditii: sd posede o organizare de sine statatoare;



sa aibd un patrimoniu propriu, distinct de patrimoniul persoanelor care o compun; sd aiba un
scop determinat in acord cu interesul public, general, in ceea ce priveste activitatea pe care o
desfasoara.

Persoanele juridice sunt titulare ale dreptului de proprietate privata avand ca obiect diverse
bunuri mobile sau imobile.

Determinarea dreptului de proprietate privata a societatilor comerciale si asociatiilor
agricole

Societatile comerciale si asociatiile agricole reprezinta persoane juridice de tip asociativ,
avand un scop lucrativ, patrimonial. Ele iau nastere in temeiul unui contract de societate si a unui
statut de constituire.

Aceste inscrisuri stipuleaza capitalul varsat si bunurile trecute in proprietatea societatii.

Prin efectul vointei asociatilor persoana juridica cu scop patrimonial dobandeste dreptul
de proprietate asupra bunurilor mobile sau imobile transferate de acestia (de asociati).

Dreptul de proprietate privatd apartindnd persoanelor juridice cu scop patrimonial prezinta
o serie de trasaturi specifice:

- ia nastere si se perpetueazd in temeiul actelor constitutive, pe baza vointei liber
manifestate de catre asociati;

- este inclus Tn patrimoniul persoanelor juridice;

- profitul realizat poate fi Impartit intre asociati, proportional cu aportul fiecaruia.

Dreptul de proprietate privati a altor persoane juridice

Ne referim la persoanele juridice fara scop patrimonial: partide politice; asociatii sportive;
societati culturale etc.

Aceste persoane juridice dispun de dreptul de proprietate privata asupra bunurilor care le
apartin.

Intretinerea acestor bunuri se realizeazia din donatii, sponsoriziri si din cotizatiile

membrilor care compun persoanele juridice fara scop patrimonial.
*

* *

La incheierea acestui capitol ne exprimdm profundul nostru respect fatd de memoria
regretatilor nostri mari profesori: prof. Univ. Dr. Dumitru Radu si conf. Univ. Dr. Dinu Velicu -
fost decan al Facultdtii de Drept. Amintirea celor doi mari doctrinari ai dreptului, care ne-au
destainuit in toata splendoarea sa Stiinta Dreptului o vom purta in sufletul nostru cat vom trai.

De altfel, succintele expuneri din cadrul acestui capitol, au la baza studiile si cursurile
universitare elaborate de cei doi doctrinari ai Dreptului Civil Roman.



