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SUMMARY

Joint property is, every time, pursuant to a legal document or to another mode of acquisition provided by law, the right
to private property has two or more holders.

If the asset is possessed in common, the joint property is presumed until proven guilty. Each co-owner is the exclusive
holder of a share of the ownership right and can freely dispose of it in the absence of contrary stipulation.

Regular property is a mode of the ownership right within which each holder exercises on his/her behalf and in personal
interest the powers of his/her right on fixed periods, which successively and perpetually repeat, at regular intervals, assu-
ming at least two holders, natural or legal persons.

Within regular property each holder exercises his/her single ownership right, there being several owners of the same
asset and not many co-owners of the same good.

REZUMAT

Proprietatea comuna este, ori de cite ori, in temeiul unui act juridic sau al altui mod de dobindire prevazut de lege, drep-
tul de proprietate privatd care are 2 sau mai multi titulari.

Daca bunul este stapinit in comun, coproprietatea se prezuma, pind la proba contrara. Fiecare coproprietar este titularul
exclusiv al unei cote-parti din dreptul de proprietate si poate dispune in mod liber de aceasta, in lipsa stipulatiei contrare.

Proprietatea periodica reprezintd o modalitate a dreptului de proprietate in cadrul careia fiecare titular exercita in nume
propriu si in interes personal prerogativele dreptului sdu pe perioade determinate, care se repeta succesiv si perpetuu, la
intervale regulate, presupunind cel putin doi titulari, persoane fizice sau persoane juridice.

In cadrul proprietatii periodice fiecare titular exercita singur dreptul de proprietate, existind mai multi proprietari asupra
aceluiasi bun, si nu mai multi coproprietari ai aceluiasi bun.

Introducere

Dreptul de proprietate privata
este definit Tn art. 555 din Codul ci-
vil roman ca fiind dreptul titularului
de a poseda, folosi si dispune de un
bun in mod exclusiv, absolut si per-
petuu, in limitele stabilite de lege.

Spre deosebire de alti titulari
ai unor drepturi subiective asupra
aceluiasi bun, proprietarul, adica
titularul dreptului de proprieta-
te, exercitd atributele juridice ale
acestui drept (posesia jus possi-
dendi, folosinta jus utendi si jus
fruiendi si dispozitia jus abudendi
sau abusus) asupra lucrului prin
putere proprie §i in interes propriu.
Ceilalti titulari ai unor drepturi
subiective asupra aceluiasi lucru
exercita doar unele atribute (pose-
sia si folosinta), in virtutea pute-
rii de transmitere a proprietarului
care le concretizeaza si le fixeaza
limitele de exercitare.

Proprietatea periodicad este o
institutie noud reglementata de art.
687—-692 din Codul civil, aceasta
nu trebuie confundatd cu proprie-
tatea comuna propriu-zisa. Propri-
etatea comuna este, ori de cite ori,
in temeiul unui act juridic sau al
altui mod de dobindire prevazut de
lege, dreptul de proprietate privata
care are 2 sau mai multi titulari.

Daca bunul este stapinit in co-
mun, coproprietatea se prezuma,
pina la proba contrara.

Fiecare coproprietar este titu-
larul exclusiv al unei cote-parti
din dreptul de proprietate si poa-
te dispune Tn mod liber de aceasta
in lipsa stipulatiei contrare. Cote-
le-parti sint prezumate a fi egale,
pina la proba contrara. Daca bunul
a fost dobindit prin act juridic,
proba contrard nu se va putea face
decit prin Inscrisuri.

Coproprietarii vor imparti be-

neficiile §i vor suporta sarcinile
coproprietatii, proportional cu
cota lor parte din drept.

Proprietatea periodicd nu tre-
buie confundata cu proprietatea pe
cote-parti, ea este o forma distinc-
ta a proprietitii comune fortate. In
proprietatea periodica fiecare titu-
lar exercita singur dreptul de pro-
prietate, existind mai multi pro-
prietari asupra aceluiasi bun, si nu
mai multi coproprietari ai aceluiasi
bun. Ceea ce diferentiaza proprie-
tatea periodica de proprietatea pe
cote-parti este tocmai caracterul
divizat al dreptului, exprimat prin
transe de timp.

Proprietatea periodica reprezin-
ta o modalitate a dreptului de pro-
prietate in cadrul careia fiecare ti-
tular exercitd in nume propriu si in
interes personal prerogativele drep-
tului sdu pe perioade determinate,
care se repeta succesiv si perpetuu,



LEGEA SI VIATA |

la intervale regulate, presupunind
cel putin doi titulari, persoane fizi-
ce sau persoane juridice.

Conform prevederilor art. 646
din Codul civil, se afla in copro-
prietate fortatd si bunurile care
fac obiectul proprietatii periodice.
Regimul coproprietatii este regle-
mentat cu reguli derogatorii de la
regimul general al coproprietatii.

Potrivit dispozitiilor art. 687
din Codul civil, in absenta unei re-
glementari speciale, ori de cite ori
mai multe persoane exercita suc-
cesiv si repetitiv atributul folosin-
tei specific dreptului de proprietate
asupra unui bun mobil sau imobil,
in intervale de timp determinate,
egale sau inegale, este proprie-
tatea periodica. Astfel, doua sau
mai multe persoane pot fi titularii
proprietatii periodice asupra unui
bun daca detin o cotad determinata
din dreptul de propriectate asupra
bunului, asemanator coproprietatii
pe cote-parti, dar atributul folosin-
tei nu se exercitd concomitent, ci
succesiv si de catre fiecare propri-
etar, pe anumite perioade de timp
determinate, egale sau inegale.

Caracterele juridice ale drep-
tului de proprietate periodica sint
aceleasi cu cele ale dreptului de
proprietate, fiind un drept absolut,
exclusiv si perpetuu.

Caracteristicile proprietatii
periodice:

- obiectul dreptului de proprie-
tate periodicd ramine nefractionat
in materialitatea sa, nu se imparte
pe cote-parti, ci pe trange de timp
in care fiecare titular 1si exercita
prerogativele dreptului sau;

- in privinta intervalului de
timp ce 1i revine, fiecare copro-
prietar poate incheia, in conditiile
legii, acte precum inchirierea, vin-

zarea, ipotecarea §i alte asemenea
acte (art. 689 alin. 1);

- actele de administrare sau de
dispozitie privind cota-parte din
dreptul de proprictate aferenta
unui alt interval de timp sint ino-
pozabile titularului cotei-parti re-
spective (art. 689 alin. 2);

- in raporturile cu tertii cocon-
tractanti de buna-credintd, actele
de administrare sau de dispozitie
mentionate sint lovite de nulitate
relativa (art. 689 alin. 3);

- fiecare coproprietar are obli-
gatia de a face acte de conservare,
in asa fel incit sa nu impiedice sau
sd Ingreuneze exercitarea dreptu-
rilor celorlal{i coproprietari (art.
690 alin. 1);

- In functie de reparatiile facu-
te, fiecare coproprietar este obli-
gat sa contribuie la cheltuieli, in
raport de cota-parte detinutd. Pen-
tru reparatiile mari, coproprietarul
care avanseazad cheltuielile nece-
sare are dreptul la despagubiri in
raport cu valoarea drepturilor ce-
lorlalti coproprietari;

- 1n ceea ce priveste actele prin
care se consuma in tot sau in parte
substanta bunului, toti coproprie-
tarii trebuie sa-si exprime acordul
(art. 690 alin. 2);

- coproprietarii pot incheia un
contract de administrare. in cazul
in care oricare dintre coproprietari
denunta contractul de administra-
re, acesta 1si Inceteaza existenta
(art. 690 alin. 4 si art. 644 alin. 2
din Codul civil).

Temeiul proprietatii periodice
Proprietatea periodica se naste
in temeiul unui act juridic, cum ar
fi contract sau testament, dispozi-
tille In materie de carte funciara
aplicindu-se in mod corespunza-
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tor daca bunul care face obiectul
proprietatii periodice este un bun
imobil.

Obiectul proprietatii periodi-
ce poate fi format atit din bunuri
imobile, cit si din bunuri mobile.
Exemplu de proprietate periodica
este contractul de time-sharing
[1], proprietatea asupra unei case
de vacanta [2].

Bunurile care fac obiectul pro-
prietatii periodice sint corporale
si neconsumptibile, deoarece fie-
care coproprietar are obligatia ca
la sfirgitul fiecarei perioade sa le
pund la dispozitia celuilalt copro-
prietar titular al dreptului de pro-
prietate periodica.

Valabilitatea actelor incheia-
te de coproprietar

In privinta intervalului de timp
ce 1i revine, orice coproprietar
poate incheia, in conditiile legii,
acte precum inchirierea, vinzarea,
ipotecarea si altele asemenea.

Actele de administrare sau de
dispozitie privind cota-parte din
dreptul de proprietate aferenta unui
alt interval de timp sint inopozabile
titularului cotei-parti respective.

In raporturile cu tertii cocon-
tractanti de buna-credinta, actele
de administrare sau de dispozitie
mentionate sint anulabile.

Coproprietarului vatdmat i se
recunoaste dreptul ca, inainte de
partaj, sd exercite actiunile pose-
sorii Tmpotriva tertului care ar fi
intrat in posesia bunului comun
in urma incheierii actului. In acest
caz, restituirea posesiei bunului se
va face 1n folosul tuturor copropri-
etarilor, cu daune-interese, dacd
este cazul, In sarcina celor care au
participat la Incheierea actului.

Fiecare coproprietar poate sta
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singur in justitie, indiferent de ca-
litatea procesuala, in orice actiune
privitoare la coproprietate, inclusiv
in cazul actiunii in revendicare.

Hotaririle judecatoresti pro-
nuntate in folosul coproprietatii
profitd tuturor coproprietarilor.
Hotaririle judecatoresti potrivnice
unui coproprietar nu sint opozabi-
le celorlalti coproprietari.

Cind actiunea nu este introdusa
de toti coproprietarii, piritul poate
cere instantei de judecata introdu-
cerea in cauza a celorlalti copro-
prietari in calitate de reclamanti,
in termenul si conditiile prevazute
in Codul de procedura civila pen-
tru chemarea in judecata a altor
persoane [3].

Drepturile si obligatiile co-
proprietarilor

Conform prevederilor art. 690
din Codul civil, fiecare copropri-
etar este obligat sd facd toate ac-
tele de conservare, in asa fel incit
sd nu impiedice ori sd Ingreuneze
exercitarea drepturilor celorlalti
coproprietari.

Pentru reparatiile mari, copro-
prietarul care avanseaza cheltuie-
lile necesare are dreptul la despa-
gubiri in raport cu valoarea drep-
turilor celorlalti coproprietari.

Actele prin care se consuma in
tot sau in parte substanta bunului
pot fi facute numai cu acordul ce-
lorlalti coproprietari.

La incetarea intervalului, copro-
prietarul este dator sa predea bunul
coproprietarului indreptatit sa il fo-
loseasca in urmatorul interval.

Coproprietarii pot incheia un
contract de administrare. In cazul
in care oricare dintre coproprietari
denunta contractul de administra-
re, acesta isi inceteaza existenta.

Obligatia de despagubire si
excluderea

Nerespectarea obligatiilor co-
proprietarilor atrage plata de des-
pagubiri.

Daca unul dintre coproprietari
tulburd in mod grav exercitarea
proprietatii periodice, acesta va
putea fi exclus, prin hotarire jude-
catoreasca, la cererea coproprieta-
rului vatamat.

Excluderea va putea fi dispu-
sd numai dacd unul dintre ceilalgi
coproprietari sau un terf cumpara
cota-parte a celui exclus.

In acest scop, se va pronunta,
mai intii, o incheiere de admitere
in principiu a cererii de exclude-
re, prin care se va stabili ca sint
indeplinite conditiile excluderii,
incheiere care va putea fi atacatad
cu recurs pe cale separata.

Dupa raminerea definitiva a in-
cheierii de admitere in principiu,
in absenta intelegerii partilor, se
va stabili pretul vinzarii silite pe
baza de expertizad. Dupa consem-
narea pretului la banca stabilita de
instanta, se va pronunta hotarirea
care va tine loc de contract de vin-
zare-cumparare.

Dupa raminerea definitiva a
acestei hotariri, dobinditorul {si
va putea inscrie dreptul in cartea
funciara, iar transmitatorul va pu-
tea sa ridice suma consemnata la
banca stabilita de instanta.

incetarea proprietitii
periodice

Potrivit art. 692 din Codul ci-
vil, proprietatea periodica incetea-
za prin radiere din cartea funciarad
in temeiul dobindirii de catre o
singurd persoand a tuturor cote-
lor-parti din dreptul de proprietate
periodicd, precum si 1n alte cazuri
prevazute de lege.

\j.

LEGEA 81 VIATA

In cazul proprietatii periodice
si in celelalte cazuri de copropri-
etate fortatd, partajul este posibil
numai prin bund invoiala.

Concluzie

Proprietatea periodica este o
modalitate a dreptului de proprie-
tate, pe linga proprietatea revoca-
bila si proprietatea comuna. Pro-
prietatea periodica poate fi descri-
sd ca situatia juridicad in care mai
multe persoane exercitd succesiv
si repetitiv atributul folosintei
asupra unui bun mobil sau imobil,
in intervale de timp egale sau ine-
gale, dar determinate. Bunul care
face obiectul proprietatii periodice
poate fi vindut, inchiriat sau poate
constitui o garantie.

Dispozitiile art. 687-692 nu
aduc atingere prevederilor cuprin-
se In OUG nr. 14/2011 pentru pro-
tectia consumatorilor la incheierea
si executarea contractelor privind
dobindirea dreptului de folosinta
pe o perioada determinatd a unuia
sau a mai multor spatii de caza-
re, a contractelor pe termen lung
privind dobindirea unor beneficii
pentru produsele de vacantd, a
contractelor de revinzare, precum
si a contractelor de schimb [4].

Note

1. Directivanr. 2008/122/CE a Par-
lamentului European si a Consiliului
din 14 ianuarie 2009 privind protec-
tia consumatorilor in ceea ce priveste
anumite aspecte referitoare la con-
tractele privind dreptul de folosinta
a bunurilor pe durata limitata, la con-
tractele privind produsele de vacanta
cu drept de folosinta pe termen lung,
precum si la contractele de revinzare
si de schimb, publicata in ,Jurnalul
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Oficial al Uniunii Europene”, seria L,
nr. 33 din 3 februarie 2009. Directiva
a fost transpusd in legislatia romana
prin OUG nr. 14/2011 pentru protectia
consumatorilor la incheierea si execu-
tarea contractelor privind dobindirea
dreptului de folosintd pe o perioada
determinata a unuia sau a mai mul-
tor spatii de cazare, a contractelor pe
termen lung privind dobindirea unor
beneficii pentru produsele de vacanta,
a contractelor de revinzare, precum si
contractelor de schimb, publicata in
M. Of. nr. 134/22.02.2011.

2. Loteria Romana a vindut intre
1995 si 2004 lozuri 1n plic (Lozul de
aur), care ofereau drept cistig drep-
tul pe viata de a petrece o saptamina
intr-un complex de vile din Poiana
Brasov. Dreptul de proprietate asupra
acestei perioade poate fi transmis mai
departe. Asa se face cd majoritatea
cigtigatorilor saraci si-au vindut lozul
cigtigator sau dreptul de folosinta.

3. Art. 57-59 din Codul de proce-
dura civila stipuleaza:

Oricare dintre parti poate sa che-
me 1n judecatd o alta persoana care ar
putea sa pretinda aceleasi drepturi ca
si reclamantul.

Cererea facuta de pirit se depune
odata cu intimpinarea. Cind Intimpi-
narea nu este obligatorie, cererea se
va depune cel mai tirziu la prima zi
de infatisare.

Cererea facuta de reclamant se de-
pune cel mai tirziu pina la inchiderea
dezbaterilor inaintea primei instante.

Cererea va fi motivata si se va co-
munica atit celui chemat, cit si partii
potrivnice. La exemplarul cererii des-
tinat celui chemat se vor alatura copii
de pe cererea de chemare in judecata,
de pe intimpinare si de pe inscrisurile
de la dosar.

Art. 58:

Cel chemat in judecata dobindeste
calitatea de intervenient in interes pro-
priu, iar hotarirea ii va fi opozabila.

Art. 59:

In cazul prevazut de art. 58, cind
piritul chemat in judecata pentru o
datorie baneascd recunoaste datoria
si declard ca voieste sd o execute fata
de cel care isi va stabili judecatoreste

dreptul, el va fi scos din judecata daca
depune suma datorata.

in acest caz, judecata va urma nu-
mai intre partea reclamanta si cel che-
mat in judecata.

Art. 67-70 din noul Cod de proce-
dura civila, Legea nr. 134/2010 publi-
catd in M. Of. nr. 485/15.07.2010:

Oricare dintre parti poate sa che-
me in judecata o alta persoana care ar
putea sa pretinda, pe calea unei cereri
separate, aceleasi drepturi ca si recla-
mantul.

Cererea facuta de reclamant sau
de intervenientul principal se va de-
pune cel mai tirziu pind la terminarea
cercetdrii procesului inaintea primei
instante.

Cererea facutda de pirit se va de-
pune in termenul prevazut pentru de-
punerea Intimpindrii 1naintea primei
instante, iar daca intimpinarea nu este
obligatorie, cel mai tirziu — la primul
termen de judecata.

Art. 68. Comunicarea cererii:

Cererea va fi motivata si, impreu-
na cu inscrisurile care o insotesc, se
va comunica atit celui chemat 1n jude-
cata, cit si partii potrivnice.

La exemplarul cererii destinat ter-
tului se vor alatura copii de pe cererea
de chemare 1n judecata, de pe Intimpi-
nare si de pe inscrisurile de la dosar.

Art. 69. Pozitia tertului in proces:

Cel chemat in judecatda dobindeste
pozitia procesualda de reclamant, iar
hotarirea isi produce efectele si in pri-
vinta sa.

Art. 70. Scoaterea piritului din
proces:

In cazul previzut la art. 69, cind
piritul chemat in judecata pentru o
datorie baneasca recunoaste datoria si
declara ca vrea sa o execute fatd de
cel caruia 1i va fi stabilit dreptul pe
cale judecatoreasca, el va fi scos din
proces, daca a consemnat la dispozitia
instantei suma datorata.

Tot astfel, piritul chemat in jude-
catd pentru predarea unui bun sau a
folosintei acestuia va fi scos din pro-
ces, daca declara cd va preda bunul
celui al carui drept va fi stabilit prin
hotarire judecatoreasca. Bunul in liti-
giu va fi pus sub sechestru judiciar de
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catre instanta Investitd cu judecareca
cauzei, dispozitiile art. 959 §i urma-
toarele fiind aplicabile.

In aceste cazuri, judecata va con-
tinua numai intre reclamant si tertul
chemat in judecatd. Hotarirea se va
comunica si piritului, caruia ii este
opozabila.

4. OUG nr. 14/2011 pentru pro-
tectia consumatorilor la incheierea
si executarea contractelor privind
dobindirea dreptului de folosintd pe
o perioada determinata a unuia sau a
mai multor spatii de cazare, a contrac-
telor pe termen lung privind dobindi-
rea unor beneficii pentru produsele de
vacantd, a contractelor de revinzare,
precum si contractelor de schimb, pu-
blicata in M. Of. nr. 134/22.02.2011.




