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DREPTUL DE PROPRIETATE PRIVATA

Prof. Maria Raluca SOTIR

Abstract

The right to property is part of the category of civil rights, along with the right to life, the right
to liberty, the right to equality before the law, equality in rights between men and women, etc.

The property right is a fundamental right requlated in article 44 paragraph (2) of the Romanian
Constitution, which specifies that “private property is guaranteed and protected equally by law,
regardless of the owner”, and art. 44 (3) provides that the expropriation can only be carried out for a
cause of public utility and with a fair and prior compensation.

The Civil Code, in art. 555 para. (1), defines private property as “the right of the owner to own
use and dispose of an asset exclusively, absolutely and perpetually, within the limits established by

”

law”.
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1. Continutul dreptului de proprietate privata si caracterele juridice ale
dreptului de proprietate privata

Continutul dreptului de proprietate este relatia de apropiere, in forma privats,
a bunurilor care pot forma obiectul dreptului de proprietate privata. Expresia , pro-
prietatea privata este dreptul (...)” evidentiaza faptul ca dreptul de proprietate
privata este expresia juridicd a relatiei de apropiere privata a bunurilor.

Definirea dreptului de proprietate privatd se face prin atributele pe care acesta
le conferd titularului sdu: posesia, folosinta si dispozitia®.

Posesia (ius possidendi). Ca atribut ori ca prerogativa a dreptului de proprietate
ce intrd in continutul acestuia, posesia reprezintd apropierea, insusirea si stapa-
nirea bunului ce formeaza obiectul dreptului analizat de catre titularul sdu, acesta
avand reprezentarea psihologicd, intelectuald a imprejurdrii ca el are vocatia de
proprietar.

Dobandirea si prefigurarea calitdtii de proprietar pot avea temeiuri juridice
dintre cele mai diverse, toate Insa trebuind a fi 1h masura sa confere i1n mod valabil
aceastd calitate: construirea, fabricarea, confectionarea bunului, dobandirea drep-
tului de proprietate asupra bunului prin incheierea de acte juridice perfect valabile:

1 Josif Robi Urs, Petruta Elena Ispas, Drept civil. Teoria drepturilor reale, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2015, p. 30.
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contractual de vanzare, contractual de donatie etc., dobandirea bunului pe cale
succesorald etc.

De aceea, atunci cand vorbim despre posesie ca atribut al dreptului de pro-
prietate, putem spune cd starea de fapt a stapanirii bunului se suprapune perfect
peste starea de drept, ,stapanitorul” fiind insusi titularul dreptului de proprietate
asupra bunului stapanit2.

Folosinta (ius utendi si ius fruendi). Acest atribut presupune facultatea recu-
noscutd titularului dreptului de proprietate de a utiliza bunul ce formeaza obiectul
dreptului in materialitatea sa, direct si nemijlocit, prin putere proprie si in interes
propriu. In legturd cu utilizarea bunurilor consumptibile, este de retinut ca, de
reguld, uzul lor se confunda cu dreptul de a dispune de ele, pentru ratiuni care nu
necesita explicatii suplimentare; consumarea inseamna disparitia lor.

De asemenea, se admite cd dreptul proprietarului de a uza de bunul sdu
implicd si latura negativa a acestei prerogative, anume facultatea de a nu uza de
bun, de a nu se servi de el, in afara situatiilor in care insasi legea il obliga sd o faca.
Astfel, art. 562 alin. (1) C. civ. prevede ca dreptul de proprietate privatd se stinge
prin pieirea bunului, dar nu se stinge prin neuz.

In orice caz, uzul este prerogativa cea mai directd a dreptului de proprietate,
manifestarea concretd a contactului direct al proprietarului cu bunul ce formeaza
obiectul dreptului sadu.

Din acest punct de vedere, este de retinut ca atributul folosintei bunului nu
poate fi exercitat prin intermediul altei persoane. Dimpotriva, posesia, atat ca stare
de fapt, cat si ca stare de drept, poate fi exercitata corpore alieno; proprietarul care
inchiriaza bunul rdamane titular al posesiei asupra acestuia, chiriasul avand cali-
tatea de detentor precar.

Folosinta bunului are si un alt element, cunoscut sub denumirea de ius fruendi.
Aceasta prerogativa semnificd dreptul proprietarului de a-si pune bunul in valoare
prin exploatarea sa, ceea ce conduce la culegerea derivatelor bunului, adica fructele
si productele.

De altfel, art. 547 C. civ. arata ca produsele bunurilor sunt fructele si produc-
tele. Spre exemplu, proprietarul culege recoltele produse de teren, inchiriaza
bunul, imprumuta o suma de bani cu dobanda etc. In acelasi timp, el are dreptul
de a nu exploata in acest mod bunul, afara daca legea nu il obliga sa o faca.

Dreptul proprietarului de a culege fructele bunului sdu poate presupune atat
acte materiale, cat si acte juridice. Din acest punct de vedere, retinem ca proprie-
tarul poate efectua acte materiale de culegere a fructelor sau productelor realizate
de bun sau poate sd le culeaga ca urmare a incheierii de acte juridice: contractul de
inchiriere a bunului, contractul de imprumut etc.3.

2 Corneliu Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2015, pp. 43-44.
3 Corneliu Birsan, op. cit., p. 45.
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Dispozitia (ius abutendi). Dreptul de dispozitie intregeste continutul dreptului
de proprietate si constd in prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la
soarta bunului sdu, atat din punct de vedere material, cat si din punct de vedere
juridic.

Dreptul proprietarului de a dispune material si juridic de bunul sdu reprezinta
un atribut esential al dreptului de proprietate.

Daca proprietarul poate transmite catre un tert atributele stapanirii si folosintei
bunului sdu, fie temporar, cum ar fi in situatia inchirierii bunului sau a constituirii
unui drept de uzufruct, fie perpetuu, cum ar fi in situatia constituirii unei servituti,
sau dacd transmiterea acestor atribute se concretizeazad chiar in constituirea, in
favoarea unui tert, a unui drept real de sine statator, cum ar fi dreptul de uzufruct
sau dreptul de servitute, niciodata proprietarul nu poate transmite atributul dispo-
zitiei bunului.

A transmite acest atribut semnificd insdsi transmisiunea dreptului de pro-
prietate; titularul dreptului de proprietate si, implicit, al atributului dispozitiei va fi
noul dobanditor al bunului, asa cum se gdsea in patrimoniul celui de la care il
dobandestet.

Imprejurarea c&, uneori, exercitiul atributului dispozitiei juridice asupra
bunului este supus, mai ales in materie imobiliard, dar nici in cea mobiliard nu este
de exclus, la diverse limitdri, de regula pentru ratiuni ce tin de luarea in consi-
derare a unor interese de ordin general, nu este de naturd sa ne conduca la o alta
concluzie.

Astfel, legea poate sd impund necesitatea unei autorizari administrative prea-
labile pentru instrdinarea unui bun, sa recunoasca dreptul de preemptiune, in caz
de instrdinare, pentru anumite categorii de persoane, sd dispund inalienabilitatea
temporara a unor categorii de bunuri sau pur si simplu sa interzica circulatia juri-
dica a bunurilor ,afard din comert”>.

2. Dezmembramintele dreptului de proprietate privatia: notiune si enu-
merare

Dreptul de proprietate este un drept complet: el cuprinde insumate cele trei
atribute cunoscute — posesia, folosinta si dispozitia. Este posibil insd ca aceste
atribute sa apartind, separat, mai multor titulari, formand prin aceastd separare
drepturi reale distincte.

Drepturile reale rezultate din separarea atributelor componente ale dreptului
de proprietate poarta denumirea de dezmembraminte ale dreptului de proprietate.

Acestea apar ca drepturi reale asupra bunurilor apartinand altor persoane —
iure in re aliena. La randul sdu, prin constituirea unor dezmembrdminte ale

4 Ibidem, pp. 46-47.
5 Ibidem, op. cit., p. 47.



30 MARIA RALUCA SOTIR

dreptului de proprietate, proprietarul pdstreaza o parte din atributele conferite de
acest drept, de regula atributul dispozitiei juridice asupra bunului; de aceea, el se
mai numeste si nud proprietar. Cel mai adesea, titularii dezmembramintelor
dobandesc, pe temeiul acestora, dreptul de folosintd — usus si fructus — asupra
bunului astfel transmis, cu precizarea cd acest drept este un drept real opozabil
erga omnes, inclusiv nudului proprietar.

Asgadar, aceste dezmembraminte nu desfiinteaza dreptul de proprietate, insa ii
limiteaza atributele, proprietarul fiind lipsit de unele dintre ele.

In literatura juridici de specialitate, dezmembramintele dreptului de pro-
prietate au fost definite foarte exact, ca fiind acele drepturi reale principale derivate
asupra unui bun proprietatea altei persoane, ce se constituie sau se dobandesc prin
transferarea unor elemente ale continutului juridic al dreptului de proprietate
asupra bunului respectiv cdtre o altd persoand ,sau prin exercitarea concurentd a
acestor elemente de catre titularul bunului si o altd persoana”e.

La randul sdu, noul Cod civil dispune, in art. 555 alin. (2), cd, ,in conditiile
legii, dreptul de proprietate privata este susceptibil de (...) dezmembraminte”, iar
in enumerarea drepturilor reale in dreptul nostru civil, facuta de art. 551 C. civ.,
sunt cuprinse toate aceste dezmembraminte, respectiv, in ordinea textului, dreptul
de superficie, dreptul de uzufruct, dreptul de uz, dreptul de abitatie si dreptul de
servitute. Aceastd enumerare conduce la concluzia cd dezmembramintele drep-
tului de proprietate, ca toate drepturile reale in general, sunt limitate, ca numadr,
prin lege”.

Legislatia speciald mai reglementeaza doud dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, care se constituie insd numai pe temeiul dreptului de proprietate
privata al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale: dreptul real de conce-
siune asupra bunurilor din domeniul privat si dreptul real de folosintd asupra
bunurilor din domeniul privat.

Ceea ce diferentiazd aceste drepturi reale de dezmembramintele clasice ale
dreptului de proprietate, reglementate de Codul civil, este incidenta unor regle-
mentdri de drept administrativ, indeosebi in procesul constituirii lorS.

3. Dreptul de uzufruct ca drept real si ca dezmembramant al dreptului de
proprietate privata

Dreptul de uzufruct ia nastere prin separarea atributelor dreptului de pro-
prietate cu privire la acelasi bun, dupd cum urmeazd: o persoand, denumitd
uzufructuar, va stdpani si va folosi bunul si-i va culege fructele in proprietate;

6 Ibidem, p. 251.

7 Cornelui Birsan, op. cit., pp. 251-252.

8 FLA. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei, Noul Cod Civil, Comentariu pe articole,
ed. 2, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2014.
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proprietarul bunului astfel grevat va ramane numai cu dreptul de dispozitie
asupra bunului, adicd va avea nuda proprietate; el este denumit nud proprietar.

Dintre atributele dreptului de proprietate, uzufructuarului ii revin doud,
respectiv posesia si folosinta, dispozitia juridicd rdmanand la proprietar.

Fata de titularul dreptului de proprietate, uzufructuarul care poseda si folo-
seste bunul pentru sine apare ca un detentor precar, intre el si proprietar existand
actul juridic in baza caruia a luat nastere dreptul de uzufruct.

In practica judiciars s-a statuat ca uzufructul, fiind un dezmembramant al
proprietatii, este o parte componenta a acesteia, si nu un drept in afara acesteia,
nefiind o sarcind a proprietatii.

Dreptul de uzufruct este un drept real, intrucat exista un subiect activ deter-
minat, respectiv titularul acestuia - uzufructuarul care exercitd prerogativele
conferite de lege si anume posesia si folosinta, celelalte subiecte avand obligatia
generald si abstractd de a respecta acest drept, intre aceste subiecte aflandu-se si
nudul proprietar®.

Uzufructul este dreptul de a folosi bunul altei persoane si de a culege fructele
acestuia, intocmai ca proprietarul, insd cu indatorirea de a-i conserva substanta0.

4. Corelatia dintre dezmembramintele dreptului de proprietate si posesia ca
stare de fapt

Art. 916 alin. (1) C. civ. defineste posesia ca fiind exercitarea in fapt a prero-
gativelor dreptului de proprietate asupra unui bun de cdtre persoana care il sta-
paneste si care se comportd ca un proprietar.

In timp ce primul alineat face referire numai la exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate, alin. (2) al art. 916 C. civ. stabileste ca dispozitiile refe-
ritoare la posesie se aplicd, in mod corespunzator, si in privinta posesorului care se
comporta ca un titular al altui drept real, cu exceptia drepturilor reale de garantie.
Prin urmare, dispozitiile legale referitoare la posesie nu se aplica garantiilor reale,
care, potrivit art. 2323 C. civ., sunt destinate sa asigure indeplinirea unei obligajcii
patrimoniale, respectiv dreptul de ipotecd, dreptul de gaj si dreptul de retentie.

Consideram insa ca definitia legala nu este riguros exacta, intrucat pot exista
situatii in care posesorul sd nu aiba posibilitatea de a exercita in fapt toate
atributele dreptului de proprietate, cum ar fi cazul exercitdrii posesiei asupra unui
bun imobil, ipoteza in care dispozitia juridica ar impune ca posesorul, in calitatea
sa de instrdindtor, sa faca dovada calitdtii sale de proprietar al bunului.

9 https;//biblioteca.regielive.ro/referate/drept-civil/dreptul-de-proprietate-privata-203784.html, accesat la
data de 31.05.2019, ora 15:40.
10 Art. 703 C. civ.
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Astfel, prin posesie se intelege stapanirea de fapt a unui lucru, care, din
punctul de vedere al posesorului, apare ca o exteriorizare a atributelor unui drept
real principal®l.

Ca urmare a dezmembrdrii dreptului de proprietate privatd, se modifica si
configuratia posesiei ca stare de fapt. Posesia, inteleasd ca manifestare exterioara,
ca obiective a atributelor ce rdman in continutul juridic al nudei proprietati si cu o
posesie care reprezintd obiectivarea atributelor unuia sau altuia din dezmem-
bramintele propriu-zise. Aceastd noud realitate juridica este importantd pentru a
intelege modul in care se produc efectele juridice ale posesiei ca stare de fapt in
raport cu fiecare dintre dezmembramintele in sens larg ale dreptului de
proprietatel2,

5. Moduri de dobandire a dreptului de proprietate privata

Modurile de dobandire a drepturilor de proprietate privata sunt reglementate
in art. 557 C. civ., care prevede: ,Dobandirea dreptului de proprietate. (1). Dreptul
de proprietate se poate dobandi, in conditiile legii, prin conventie, mostenire legala
sau testamentard, accesiune, uzucapiune, ca efect al posesiei de buna-credintd in
cazul bunurilor mobile si al fructelor, prin ocupatiune, traditiune, precum si prin
hotarare judecdtoreascd, atunci cand ea este translativd de proprietate prin ea
insasi. (2). In cazurile previzute de lege, proprietatea se poate dobandi prin efectul
unui act administrativ. (3). Prin lege se pot reglementa si alte moduri de dobandire
a dreptului de proprietate. (4). Cu exceptia cazurilor anume prevazute de lege, in
cazul bunurilor imobile dreptul de proprietate se dobandeste prin inscriere in
cartea funciard, cu respectarea dispozitiilor prevazute la art. 888" .

Art. 888 C. civ. prevede ca: Inscrierea in cartea funciari se efectueazi in baza
inscrisului autentic notarial, a hotdrarii judecatoresti ramase definitiva, a certifica-
tului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de autoritatile administrative, in
cazurile in care legea prevede aceasta”.

6. Posibilitatea coexistentei mai multor dezmembraminte ale dreptului de
proprietate cu privire la acelasi bun

Doctrina juridica a afirmat cad este posibild exercitarea concomitentd a mai
multor dezmembraminte care apartin unor titulari diferiti. Ca exemplu, asupra
aceluiasi bun poate fi exercitat dreptul de nuda proprietate, un drept de uzufruct si
un drept de abitatie.

11 Gabriel Boroi, Carla Alexandra Anghelescu, Bogdan Nazat, Curs de drept civil. Drepturile reale
principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2013, p. 185.
12 Valeriu Stoica, Drept civil, Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2013, p. 226.
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Daca s-a constituit insd mai intai un drept de uzufruct, uz, abitatie sau super-
ficie, constituirea ulterioard, prin act juridic, a unui drept de servitute asupra
aceluiasi bun este posibild nu numai cu acordul nudului proprietar, ci si cu acordul
titularului dezmembramantului respectiv.

Desigur, este posibila dobandirea dreptului de servitute prin uzucapiune, in
madsura in care este vorba de o servitute continud si aparentd, chiar daca s-a consti-
tuit anterior un alt dezmembramant. In acest caz, uzucapiunea opereaza atat impo-
triva nudului proprietar, cat si impotriva titularului dezmembraméntului consti-
tuit anterior.

De asemenea, dreptul de superficie, in continutul juridic al caruia intra dreptul
de proprietate asupra unei constructii sau a altei lucrdri, este compatibil cu
constituirea altui dezmembramant al dreptului de proprietate’3.

7. Continutul juridic al dreptului de proprietate privata

7.1. Enumerarea atributelor dreptului de proprietate

Asa cum reiese din redactarea art. 555 C. civ., prin continutul juridic al drep-
tului de proprietate privata (ca, de altfel, si al dreptului de proprietate publica)
desemndm atributele acestui drept, care sunt in numar de trei:

- posesia (ius possidendi);

- folosinta (ius utendi si ius fruendi);

- dispozitia (ius abutendi).

7.2. Posesia (ius possidendi)

Pe temeiul acestui atribut al dreptului de proprietate, titularul dreptului de
proprietate (proprietarul) are posibilitatea fie de a exercita o stapanire efectiva a
lucrului in materialitatea sa, direct si nemijlocit, prin putere proprie si in interes
propriu, fie de a consimti ca stdpanirea sa fie exercitatd, in numele si in interesul
lui, de catre o altd persoana.

7.3. Folosinta (ius utendi si ius fruendi)

Prin acest atribut se desemneaza facultatea conferitd titularului dreptului de
proprietate de a uza de lucrul sdu si facultatea de a pune lucrul in valoare prin
exploatarea acestuia in propriul sdu interes, dobandind in proprietate fructele pe
care le poate obtine din acesta.

13 Valeriu Stoica, op. cit., p. 227.
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Dobandirea fructelor poate fi rezultatul exploatdrii directe si nemijlocite a
lucrului de cdtre titularul dreptului de proprietate, dar si al cedarii folosintei lu-
crului cdtre o alta persoand, in schimbul unei sume de bani.

Asadar, prerogativa proprietarului de a culege fructele lucrului presupune fie
acte materiale, fie acte juridice. Cat priveste utilizarea bunurilor consumptibile,
trebuie subliniat cd, de reguld, uzul lor se confunda cu dreptul de a dispune de ele,
deoarece consumarea inseamna disparitia lor.

De asemenea, se admite cd dreptul proprietarului de a uza de bunul sau
implicd si latura negativa a acestei prerogative, anume facultatea de a nu uza de
bun, de a nu se servi de el, in afara situatiilor in care insdsi legea il obligd sa o faca.

7.4. Dispozitia (ius abutendi sau abusus)

Prin acest atribut se intelege prerogativa titularului dreptului de proprietate de
a dispune de lucru.

Poate fi vorba fie de dispozitia materiald, fie de dispozitia juridica.

Prin dispozitie materiald se intelege prerogativa titularului dreptului de pro-
prietate de a dispune de substanta lucrului, prin consumare, transformare sau
chiar distrugere, desigur, cu respectarea prevederilor legale.

Prin dispozitia juridicd se desemneaza prerogativa de a instraina lucrul sau de
a constitui asupra lui drepturi reale in favoarea altor persoane.

De retinut ca prerogativa dispozitiei este un atribut specific dreptului de
proprietate, care nu se mai intalneste la niciun alt drept real. Este adevarat ca, in
cazurile admise de lege, si alte drepturi reale pot fi instrdinate, numai cd, in cazul
dreptului de proprietate, instrdinarea acestuia echivaleazad cu insdsi instrdinarea
lucrului, pe cand instrdinarea altui drept real asupra lucrului nu se confunda cu
instrdinarea lucrului insusi.

Prin urmare, prerogativa proprietarului de a dispune material si mai ales
juridic de lucrul sau constituie un atribut esential al dreptului de proprietate. Daca
proprietarul poate transmite catre un tert prerogativa folosintei lucrului sau,
corespunzatoare unui drept real sau unui drept de creanta ori chiar unei simple
tolerante, niciodata insd nu poate transmite dispozitia juridicd a lucrului si sa
ramand in continuare proprietar al acestuia. Transmiterea atributului dispozitiei
inseamnd insdsi transmiterea dreptului de proprietate, dobanditorul dispozitiei
devenind noul titular al dreptului de proprietate asupra lucrului.

14 Gabriel Boroi, Bogdan Nazat, op. cit., pp. 15-16.
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Concluzii

Dreptul de proprietate privatd este unul dintre cele mai importante drepturi
civile, acesta aparand odata cu aparitia omului pe pamant. Acest drept std la baza
dezvoltarii societdtii umane din toate timpurile, iar omul a incercat incd din cele
mai vechi timpuri sd reglementeze acest drept.
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