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The right of periodic ownership is a little debated subject in the Romanian civil
law doctrine and the approach to this topic from the perspective of the legal public
person represented a real challenge, as it required the analysis of the compatibility of
the public law norms that govern the private ownership of administrative-territorial
units with the rules of private law that regulates periodic ownership.

The study begins with an incursion in time and space on the concepts of timeshare
and periodic ownership (I), in order to then approach, in a systematic way, to begin
with, the acquisition by legal public persons of a periodic property share (1), then the
exercise of the periodic property right by the administrative-territorial units (111) and,
finally, the ways of termination and extinguishment of the periodic property right
belonging to the administrative-territorial units (1V).

Following this extensive analysis, we will determine to what extent the exercise of
the right of periodic ownership through concession, lease, administration or free use
is effective when its holder is a legal public person and if the sanction of the exclusion
of the co-owner which seriously disturbs the exercise of the right of periodic property
is compatible with the legal regime of private property belonging to
administrative-territorial units.
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Abordarea dreptului de proprietate periodica din perspectiva persoanei juridice
de drept public a reprezentat o adevarata provocare, intrucdt a presupus analizarea

*irina.sferdian@e-uvt.ro
*av.dobreanu@yahoo.com



.....

privata al unitagilor administrativ-teritoriale cu normele de drept privat care
reglementeazd proprietatea periodicd.

Studiul debuteazd printr-o incursiune in timp si spagiu asupra conceptelor de
timeshare si proprietate periodica (1), pentru ca apoi sa abordeze, in mod sistematic,
dobdndirea de catre persoanele juridice de drept public a unei cote-parfi de
proprietate periodica (Il), exercitarea dreptului de proprietate periodica de catre
unitagile administrativ-teritoriale (111) si, in final, modurile de incetare a dreptului de
proprietate periodica apartinand unitagilor administrativ-teritoriale (1V).

Scopul acestui demers este de a afla in ce masura exercitarea dreptului de
proprietate periodicd prin concesiune, inchiriere, dare in administrare sau in folosinga
gratuita este eficientda atunci cand titularul sau este o persoand juridica de drept
public, precum si daca modalitatile specifice de incetare a proprietatii periodice sunt
compatibile cu regimul juridic al proprietagii private ce apartine unitagilor
administrativ-teritoriale.

Cuvinte-cheie: timeshare, proprietate periodica, unitate administrativ-teritoriald,
persoand juridica de drept public.

I. Timeshare si proprietatea periodica in timp si spatiu. Natura juridica a dreptului de
proprietate periodica

Conceptul de timeshare a aparut cu foarte mult timp in urma, in secolul XVII, la data de
7 noiembrie 1659, cand Ludovic al XIV-lea al Frantei si Filip al IV-lea al Spaniei au semnat
Tratatul de la Pirinei, prin care s-a hotarat ca Insula Fazanilor, situata in mijlocul Raului
Bidassoa, la granita dintre cele doua tari, va apartine timp de 6 luni pe an Spaniei si timp de
6 luni pe an Frantei. Aceasta intelegere agreata in secolul al XVII-lea a fost mentinuta pana
in zilele noastre, fiind in decursul timpului doar ajustata prin incheierea unor tratate
ulterioare intre cele doua state (Tratatul de la Bayonne din 2 decembrie 1856, 1862 si 1866
— prin care a fost specificatd frontiera franco-spaniold, in vigoare si astdzi). In dreptul
international public, acest acord formal de Tmpartire a suveranitatii asupra unui teritoriu
comun apartinand mai multor state se regaseste sub conceptul de condominiu, concept
care poate fi considerat ca sta la baza celui de timeshare.

in sistemul juridic de drept, prin conceptul de timeshare, preluat pentru prima data in
Statele Unite ale Americii din domeniul tehnologiei informatiei (I.T.), in cadrul cdruia
desemneaza si In prezent ,un sistem sau serviciu in care un numar de abonati folosesc
simultan din locuri diferite un singur calculator”?, se intelege , detinerea sau inchirierea in
comun a unei proprietati vacante de catre mai multe persoane care o ocupa pe rand pe o

1 A se vedea Webster’s Encyclopedic Unabridged Dictonary of English Language, Gramercy Books, New
York/Avenel, 1994, p. 1486, apud. T. Sdmbrian, Proprietatea in sistem ,,time sharing” — proprietatea periodicd —
o noud modalitate a dreptului de proprietate, publicat in Revista ,,Dreptul” nr. 5/1997, p. 36.



perioadd determinatd”2. Tn sistemul juridic de drept european, conceptul de timeshare a
fost introdus la inceputul anilor 1960 ca o modalitate inovativa de crestere a optiunilor de
vacanta, in sensul Tn care, in locul achizitionarii unei saptamani intr-un stabiliment de
vacanta in fiecare an sau al achizitionarii unei proprietati de vacanta, sistemul timeshare
oferea posibilitatea cumpararii unor drepturi de ocupare a unei proprietati de vacanta
pentru o perioada de o saptamana sau multipli ai acesteia, fie perpetuu, fie pentru o
perioada determinata’.

in legislatia europeand, Parlamentul European si Consiliul Uniunii Europene au adoptat
pentru inceput Directiva nr. 94/47/CE din 16 octombrie 1994 cu scopul de ,,a stabili o baza
minima de norme comune referitoare la contractele de achizitie a dreptului de folosinta pe
durata limitata a unuia sau a mai multor bunuri imobile” ca urmare a faptului ca legislatia
interna adoptata de fiecare stat in parte a fost neuniforma, de natura de creeze obstacole
in calea functionarii adecvate a pietei interne si denaturarea concurentei. Aceasta Directiva
europeana a fost abrogata prin adoptarea de catre Parlamentul European si Consiliu la data
de 14 ianuarie 2009 a Directivei 2008/122/UE privind protectia consumatorilor in ceea ce
priveste anumite aspecte referitoare la contractele privind dreptul de folosinta a bunurilor
pe durata limitata, la contractele privind produsele de vacanta cu drept de folosinta pe
termen lung, precum si la contractele de revanzare si de schimb, al carei scop a fost acela
de a acoperi lacunele existente in reglementarea anterioara si de a consolida securitatea
juridica in privinta incheierii unor astfel de contracte.

Sistemul juridic de drept romanesc cunoaste atat institutia de timeshare, cat si pe cea
de proprietate periodicd, aceste doua institutii avand reglementari juridice distincte.

Asadar, institutia timeshare a fost preluata pentru prima data in legislatia interna prin
transpunerea Directivei europene nr. 94/47/CE din data de 16 octombrie 1994 in Legea
nr. 282 din 23 iunie 2004 privind protectia dobanditorilor cu privire la unele aspecte ale
contractelor purtand asupra dobandirii unui drept de utilizare pe durata limitata a unor
bunuri imobiliare®.

n aceeasi perioad, un an mai tarziu, in anul 1995, Regia Autonoma ,,Loteria National3”
a lansat o noud emisiune de loz in plic denumitd ,Vila de Aur”®, inspirata de sistemul
time-sharing. in cadrul acestei emisiuni de loz in plic, castigitorii dobandeau, conform
prospectului publicitar, un drept de proprietate (nu doar unul de folosinta), pentru o
saptamana dintr-un an, asupra unui apartament cu trei camere, mobilat si utilat cu
aparatura electronica si electrocasnica, situat intr-o vila de lux din Poiana Brasov, titularul

2 The American Dictionary of the english Language, editia 3, Editura Honghton Hefflin Company, Boston —
New York — London, 1992, apud. T. Sambrian, op. cit., p. 36.

3 B.C. Stoica, S. Stoica, Discutii privind proprietatea in sistem time sharing. Investitii imobiliare in regim
timeshare” — intre miraj si posibilitdti de implementare, publicat in Revista ,Pandectele romane” nr. 5/2004,
p. 213.

4 Publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 580 din 30 iunie 2004.

5 A se vedea Revista ,Loto-prono” nr. 33 din 14 august 1995 si cotidianul Cronica romana nr. 776 din 5-6
august 1995, apud. T. Sambrian, op. cit., p. 35; Pentru mai multe detalii privind natura juridica a dreptului
dobandit de castigatorii unui loz in plic Vila de Aur, a se vedea |. Popa, Coproprietatea spatio-temporald (11), in
Revista ,,Pandectele roméane” nr. 5/2004, p. 237.



dreptului de proprietate periodica avand posibilitatea sa instrdineze, sa inchirieze, sa
cesioneze sau sa transmita cu titlu de mostenire dreptul sau de proprietate.

Ulterior, institutia folosintei proprietatii in regim time-sharing a fost actualizata prin
transpunerea in legislatia interna a Directivei nr. 2008/122/UE din data de 14 ianuarie 2009
prin adoptarea Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 14 din 16 februarie 2011 pentru
protectia consumatorilor la incheierea si executarea contractelor privind dobandirea
dreptului de folosinta pe o perioada determinata a unuia sau a mai multor spatii de cazare,
a contractelor pe termen lung privind dobandirea unor beneficii pentru produsele de
vacantd, a contractelor de revdnzare, precum si a contractelor de schimb®. Acest act
normativ a abrogat Legea nr. 282/2004 si, conform art. 1, astfel cum a fost modificat prin
Legea nr. 25 din 2 martie 20157, reglementeaza , protectia consumatorilor la incheierea si
executarea contractelor privind dobandirea dreptului de folosinta pe o perioada
determinata a unuia sau a mai multor spatii de cazare, a contractelor pe termen lung privind
dobandirea unor beneficii pentru produsele de vacanta, a contractelor de revanzare,
precum si a contractelor de schimb, pentru a se asigura un fnalt nivel de protectie a
consumatorilor”. Din economia acestei reglementari nu se poate stabili Tn mod precis natura
juridica a dreptului creat prin contractele de folosinta incheiate pe o durata determinata de
timp — drept real sau drept de creanta —, insa in mod cert prevederile legale fac trimitere la
un drept de folosinta si nu la un drept de proprietate?.

Distinct de aceastd reglementare a folosintei proprietatii in regim time-sharing,
legiuitorul roman a consacrat, cu caracter de noutate, institutia dreptului de proprietate
periodica in Codul civil roman, intrat in vigoare la 1 octombrie 2011, in Capitolul V al Titlului
Il (Proprietatea privata) din Cartea a lll-a (Despre bunuri). Conform art. 687 C. civ.
proprietatea periodica este acel tip de proprietate prin care ,,mai multe persoane exercita
succesiv si repetitiv atributul folosintei specific dreptului de proprietate asupra unui bun
mobil sau imobil, in intervale diferite de timp determinate, egale sau inegale”. Desi
legiuitorul roman, atunci cand a reglementat proprietatea periodica, a avut ca punct de
plecare institutia folosintei proprietatii de tip timeshare, in doctrina de drept civil romanesc
de dupa adoptarea Codului civil s-a conturat opinia ferma, la care achiesam, conform careia
dreptul de proprietate periodica este consacrat ca un veritabil drept real de proprietate
comund pe cote-parti fortate® si nicidecum un simplu drept real de folosinta sau doar un

6 Publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 134 din 22 februarie 2011.

7 Publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 166 din 10 martie 2015.

8 Pentru mai multe detalii privind natura juridicd a dreptului de folosinta reglementat de Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 14 din 16.02.2011, a se vedea N.S. Bele, Proprietatea periodicd — o noud modalitate a
dreptului de proprietate?, publicat si consultat pe site-ul universuljuridic.ro. Autoarea a conchis faptul ca dreptul
de folosinta reglementat de Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 14/2011 are natura juridica a unui drept real
si nu a unui drept de creanta, in defavoarea acestuia din urma fiind adus ca argument insuficienta masurilor de
protectie oferite consumatorului si caracterul sau limitat.

9 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, editia 4, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2021, p. 302; |
Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu aprofundat, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2021,
p. 447;C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, editia a 4-a, revizuita si actualizatd, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2020, p. 285; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, editia 5, Editura C.H. Beck, Bucuresti,
2019, p. 318; in sensul c3 proprietatea periodicd nu are caracter fortat, doar comun, a se vedea T. Bodoasc3,



drept personal®®. Regimul juridic distinct al celor doud institutii de drept, time-sharing si
proprietatea periodic3, este confirmat de art. 67 din Legea
nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil conform
caruia: ,Dispozitiile art. 687-692 din Codul civil nu aduc atingere prevederilor cuprinse in
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 14/2011 pentru protectia consumatorilor la
incheierea si executarea contractelor privind dobandirea dreptului de folosintda pe o
perioada determinata a unuia sau a mai multor spatii de cazare, a contractelor pe termen
lung privind dobandirea unor beneficii pentru produsele de vacanta, a contractelor de
revanzare, precum si a contractelor de schimb”. Cu privire la consacrarea distincta a acestor
doua institutii de drept, in doctrina de specialitate, un autor a subliniat faptul ca ,,in niciun
alt stat si cu precadere in Franta nu am intalnit ca acest drept sa fie considerat un veritabil
drept de proprietate, ci toate sistemele de drept s-au marginit sa il considere doar un drept
de folosinta, deoarece maniera atipica in care se exploateaza este nepotrivita cu structura
clasic3 a proprietatii”**.

n atare context, prezentul studiu va aborda eficacitatea acestui drept de proprietate
periodica atunci cand unul dintre titularii sai este o unitate administrativ-teritoriala, urmand
a stabili atat modurile Tn care unitatea administrativ-teritoriala poate deveni titulara unei
cote-parti de proprietate periodica, particularitatile modului de exercitare a dreptului sau
de proprietate periodica, cat si gradul de aplicabilitate a sanctiunii excluderii, consacrata de
art. 691 C. civ.

Il. Unitatea administrativ-teritoriala — titulara a dreptului de proprietate periodica.
Modurile de dobandire a proprietatii periodice de catre unitatea administrativ-teritoriala

Notiunea de proprietate periodicd*® nu a fost definitd de legiuitorul roman, Ths3 a fost
conturata in doctrina de drept civil romanesc, cu mai mult de un deceniu fnainte de
reglementarea sa legala, intr-un studiu dedicat acestei noi modalitati a dreptului de
proprietate, in care s-a aratat ca aceasta este ,modalitatea juridica a dreptului de

Opinii cu privire la caracterul fortat al dreptului de proprietate periodicd si sanctiunea excluderii unuia dintre
coproprietari, publicat in ,,Revista Romana de Drept Privat” nr. 2/2018, pp. 211-213; De asemenea, in sensul ca
proprietatea periodica are caracter comun, dar nu si fortat, a se vedea I. Lula, Observatii asupra reglementdrii
proprietdtii periodice in Noul Cod civil, publicat in Revista ,,Dreptul” nr. 1/2012, pp. 61-76.

107 doctrina de drept civil romanesc, dinainte de adoptarea Noului Cod civil, s-a conturat opinia conform
careia, in cazul reglementat de Legea nr. 282/2004, ,,nu putem vorbi de un drept de proprietate periodica
propriu-zis, ci de cel mult un drept real de folosinta” (L. Pop, L.M. Harosa, Drept civil. Drepturile reale principale,
Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 223).

11 N.S. Bele, Proprietatea periodicd — o noud modalitate a dreptului de proprietate?, publicat si consultat pe
site-ul universuljuridic.ro.

127n doctrina de drept civil romanesc, sintagma ,,proprietate periodicd” a fost considerata discutabil din
punct de vedere al caracterului permanent al proprietatii, autorul propunand acestui tip de proprietate
denumirea de ,,coproprietate spatio-temporala”, intrucat aceasta sugereaza, pe de o parte ideea unei proprietati
pe cote-parti, iar pe de alta parte faptul ca prerogativele titularului se exercita asupra intregului bun (nu doar
asupra unei cote ideale de drept) — dimensiunea spatiald, dar doar o perioada limitata de timp (si nu in mod
perpetuu) — dimensiunea temporald (A se vedea |. Popa, op. cit., p. 236).



proprietate, in cadrul careia fiecare titular exercitd in nume si interes propriu prerogativele
dreptului sdu de proprietate pe perioade determinate, care se repeta succesiv si perpetuu,
la intervale regulate, presupunand cel putin doi titulari, care pot fi persoane fizice sau
juridice (inclusiv statul), intre care nu exista niciun raport juridic”*3.

Din prevederile legale actuale rezulta faptul ca proprietatea periodica este o forma
speciald de coproprietate fortata caracterizata de patru trasaturi esentiale: 1) pluralitatea
titularilor; 2) unitatea materiala a bunului; 3) exercitarea dreptului in mod succesiv de catre
titulari in intervale de timp determinate, egale sau inegale; 4) inadmisibilitatea partajului
judiciar®®,

Potrivit art. 688 C. civ.: ,Proprietatea periodica se naste in temeiul unui act juridic,
dispozitiile in materie de carte funciara aplicindu-se in mod corespunzitor”. In doctrina de
specialitate s-a conchis faptul ca actul juridic care sta la baza proprietatii periodice poate fi
un legat sau o conventie, fiind imperios necesar a se distinge ntre nasterea proprietatii
periodice prin act juridic si transferul proprietatii periodice, in aceasta din urma situatie
proprietatea periodicd preexistand actului juridic de transfer’>. De asemenea, este posibild
si o dobandire periodica, prin cumpararea, pe transe de timp, a unui bun aflat in proprietate
pura si simpla in patrimoniul transmitatorului, caz in care, in chiar momentul transmiterii
dreptului, se produce si modificarea formei de proprietate, din pura si simpl3, in periodica®®.

Plecand de la prevederile art. 355 C. adm., care statueaza faptul ca , bunurile care fac
parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se afla in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009, republicata, cu
modificarile ulterioare, daca prin lege nu se prevede altfel”, putem conchide faptul ca
unitatile administrativ-teritoriale pot dobandi in proprietatea lor privata bunuri prin toate
modaurile prevazute de art. 557 alin. (1) C. civ.: ,,Dreptul de proprietate se poate dobandi, in
conditiile legii, prin conventie, mostenire legala sau testamentara, accesiune, uzucapiune,
ca efect al posesiei de buna-credinta in cazul bunurilor mobile si al fructelor, prin
ocupatiune, traditiune, precum si prin hotardre judecatoreasca, atunci cand ea este
translativa de proprietate prin ea insasi”.

Asadar, unitatea administrativ-teritoriala poate dobandi in proprietate privata o
cota-parte dintr-o proprietate periodica, la fel cum poate si constitui, asupra bunurilor sale
proprietate privata, o proprietate periodica. Cu toate acestea, rareori persoana juridica de
drept public (statul sau unitatea administrativ-teritoriald) poate justifica satisfacerea unui
interes general pentru a dobandi in proprietatea sa privata, prin act juridic oneros, o
cota-parte dintr-un bun aflat in coproprietate periodica sau pentru a incheia, cu privire la
un bun proprietatea sa privata, un act juridic prin care sa modifice o proprietate pura si
simpla fintr-una periodica. Totusi, nu este exclus ca mai multe unitati
administrativ-teritoriale sa achizitioneze in cote-parti aferente unei proprietati periodice o

13T, Sdmbrian, op. cit., p. 42.

14, Sferdian, op. cit., p. 449.

15V, Stoica, op. cit.,, p. 303; I. Sferdian, op. cit., pp. 451-452; I. Adam, Drept civil. Teoria generald a drepturilor
reale, editia 3, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2013, p. 415; E. Chelaru, op. cit., p. 320.

16|, Sferdian, op. cit., p. 452.



colectie privata de tablouri care apartin unui pictor renumit, astfel incat colectia sa fie
detinuta in proprietate in intervale de timp egale de cate 3 luni pe an, pentru a fi expusa in
muzeele lor locale. De asemenea, nu este exclus nici ca unitatea administrativ-teritoriala sa
justifice satisfacerea unui interes general in achizitionarea unei cote-parti dintr-o
proprietate periodica, spre exemplu lunile iunie-septembrie, dintr-un imobil constand in
teren intravilan, care se doreste a fi amenajat in scop de agrement pentru locuitorii unitatii
administrativ-teritoriale respective, si care poate functiona n acest scop doar in aceste
perioade, in restul timpului, terenul fiind utilizat in vederea organizarii de evenimente
private. Bineinteles, avantajul unei astfel de achizitii consta in pretul de achizitie, care va fi,
cel mai probabil, diminuat, intrucat achizitia este reprezentata doar de o cota-parte dintr-un
drept de proprietate, fara a omite insa faptul ca pretul va reflecta valoarea economica
aferentd perioadei achizitionate?’.

Pe de altd parte, pot exista situatii in care o cota-parte dintr-un bun detinut in
proprietate periodica sa fie donat sau lasat mostenire persoanei juridice de drept public sau
chiar dobandit, ope legis, de catre aceasta, prin mostenire vacanta sau prin renuntarea de
catre proprietar la cota sa parte din dreptul de proprietate periodica. Bineinteles, in toate
aceste situatii Tn care persoana juridica de drept public devine titulara unei cote-parti
dintr-un bun aflat Tn coproprietate periodica, proprietatea periodica preexista modului de
dobandire a acestei cote-parti de proprietate.

Asadar, persoana juridica de drept public — unitatea administrativ-teritoriala — poate fi
titulara unei cote-parti dintr-un bun aflat in coproprietate periodica, dobandirea de catre
aceasta a cotei-parti din coproprietatea periodica prezentand particularitati specifice
dreptului public.

Dobandirea de catre unitatea administrativ-teritoriald a unei cote-parti de proprietate
periodica prin donatie sau legat nu ridica nicio problema de ordin teoretic sau practic, ci
doar prezinta citeva particularitati specifice dreptului public. Asadar, conform art. 364! C.
adm.: ,,Donatiile si legatele facute catre stat sau catre unitatile administrativ-teritoriale care
au ca obiect bunuri ce intrd in proprietatea privata a statului, respectiv in proprietatea
privata a unitatilor administrativ-teritoriale se accepta conform dispozitiilor art. 291",
aceste din urma prevederi legale stabilind ca , acceptarea donatiilor si a legatelor facute
catre unitatile administrativ-teritoriale se aproba prin: a) hotarare a consiliului judetean,
respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti ori a consiliului local al comunei, al
orasului sau al municipiului, dupa caz, pentru donatiile si legatele de bunuri imobile; b)
hotarare a consiliului judetean, respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti ori
a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz, pentru donatiile si
legatele de bunuri mobile a caror valoare de piata este mai mare de 500.000 lei; c) dispozitia
conducatorului organului sau institutiei administratiei publice locale, pentru donatiile si

17 Este important de subliniat faptul c3, spre deosebire de coproprietatea obisnuita in situatia careia cotele
parti din dreptul de proprietate au o valoare economica egala, in situatia coproprietatii periodice, chiar si in situatia
unor intervale egale de timp, valoarea cotelor parti poate fi diferita. Spre exemplu, detinerea in coproprietate
periodicd a unei case de vacantd timp de o sdptamana in sezonul turistic nu poate avea aceeasi valoare cu cota-parte
din proprietatea aferenta unei saptamani in extrasezon (A se vedea I. Sferdian, op. cit., p. 450).



legatele de bunuri mobile a caror valoare de piata este mai mica sau egala cu 500.000 lei”.
Prin urmare, in masura Tn care considera ca este oportun, organul deliberativ, respectiv cel
executiv al unitatii administrativ-teritoriale va accepta oferta de donatie sau legatul cu
privire la cota-parte din proprietatea periodica.

Spre deosebire de donatie sau legat, care reprezinta un mod voluntar de dobandire a
dreptului de coproprietate periodica, cota-parte de proprietate periodica poate intra in
domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale prin mostenire vacantd sau prin
renuntarea la dreptul de proprietate de catre titularul acesteia.

Dobandirea dreptului de coproprietate periodica prin mostenire vacanta nu suscita
multiple discutii intrucat art. 553 alin. (2) C. civ. prevede in mod expres faptul ca ,mostenirile
vacante se constata prin certificat de vacanta succesorala si intra in domeniul privat al
comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, fara inscriere in cartea funciara”, in materia
succesiunii vacante existand mai multe prevederi legale care indica faptul ca, in lipsa de
mostenitori legali sau testamentari, patrimoniul defunctului va reveni unitatii
administrativ-teritoriale in a cdrui raza teritoriala se afla bunurile la data deschiderii
mostenirii [art. 963 alin. (3) C. civ., art. 1138 C. civ.]. Prin urmare, dobandirea de catre
unitatea administrativ-teritoriald a bunului care face obiectul mostenirii vacante va avea loc
ope legis, unitatea administrativ-teritoriald neavand dreptul de a alege daca accepta sau
renunta la mostenire, ci va dobandi in domeniul ei privat, fara inscriere n cartea funciara,
cota-parte de proprietate periodica asupra bunului care se afla in raza sa teritoriala si care
face obiectul succesiunii vacante.

Tot ope legis va dobandi unitatea administrativ-teritoriald si dreptul de coproprietate
periodica atunci cand coproprietarul renunta la cota sa parte din proprietatea periodica
conform art. 562 alin. (2) teza a ll-a C. civ. Desi coproprietatea periodica este o forma de
coproprietate fortata, intrucat bunul aflat in coproprietate periodica fortata nu este unul
accesoriu, ci este unul principal, fiecare coproprietar poate dispune in mod liber de cota sa
parte de proprietate calculata corespunzator unitatii de timp care ii este atribuita, aspect
care rezultd din interpretarea per a contrario a prevederilor art. 689 alin. (2) teza | C. civ.
Asadar, cata vreme doctrina de specialitate a acceptat posibilitatea proprietarului de a vinde
cota sa parte, respectiv unitatea de timp pe care o detine, din proprietatea periodicd®, in
mod cert coproprietarul unui drept de proprietate periodica nu va putea fi limitat in situatia
in care doreste sa renunte la cota sa parte de proprietate corespunzatoare unitatii de timp
pe care o detine Tn coproprietate periodica.

lll. Exercitarea dreptului de proprietate periodica de catre unitatea administrativ-teri-
toriala

Spre deosebire de coproprietatea obisnuitd, care presupune o divizare intelectuala a
dreptului de proprietate in fractiuni de drept, in situatia coproprietatii periodice, fractiunea
intelectuald a dreptului de proprietate se realizeaza, nu prin fractiuni egale sau inegale de

18 A se vedea |. Sferdian, op. cit., p. 452; V. Stoica, op. cit., p. 305.



drept, ci prin fractiuni egale sau inegale de timp in care se exercita dreptul de folosinta
asupra intregului bun, in mod exclusiv, de catre fiecare dintre coproprietari®®.

in doctrina de drept civil, s-a conchis faptul ci exercitarea succesiva si repetitivd a
dreptului de proprietate periodica priveste exclusiv atributul folosintei, care, in cazul
coproprietatii periodice, exclude posibilitatea folosintei concomitente si concurente a
dreptului de proprietate, pe cand atributul posesiei, ca element de drept, si atributul
dispozitiei se vor exercita in mod concomitent si impreuna de catre titularii dreptului de
proprietate periodica®.

Asadar, conform art. 689 alin. (1) C. civ.: ,In privinta intervalului de timp ce i revine,
orice coproprietar poate incheia, Tn conditiile legii, acte precum inchirierea, vanzarea,
ipotecarea si altele asemenea”. Din economia acestei prevederi legale rezulta ca legiuitorul
enumera exemplificativ actele pe care titularul dreptului de proprietate periodica le poate
incheia cu privire la intervalul de timp care fi apartine, acesta putand practic exercita in mod
liber atributul folosintei si al dispozitiei, cu conditia ca actele pe care le incheie sa priveasca
exclusiv cota sa parte din coproprietatea periodica.

n situatia in care titular al cotei-parti din coproprietatea periodici este unitatea
administrativ-teritoriala, exercitarea dreptului de proprietate periodica prezinta anumite
particularitdti. In acest sens, se impune a fi precizat faptul ci art. 362 alin. (1) C. adm.
prevede ca , bunurile proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale
pot fi date Tn administrare, concesionate ori inchiriate”, iar alin. (2) al aceleiasi prevederi
legale reglementeaza darea in folosinta gratuita a bunurilor proprietate privata a unitatilor
administrativ-teritoriale. Asadar, se poate conchide ca unitatea administrativ-teritoriala
poate sa exercite dreptul sau prin darea in administrare, concesionarea, inchirierea sau
darea in folosinta gratuitd a cotei sale parti de proprietate periodica.

Bineinteles, se ridica principala intrebare daca si in ce masura coproprietatea periodica
este compatibila cu aceste moduri de exercitare a dreptului de proprietate privata de catre
unitatea administrativ-teritoriald. in concret, pentru a determina compatibilitatea
exercitarii dreptului de proprietate periodica de catre unitatea administrativ-teritoriala prin
concesiune, inchiriere, darea in administrare si darea in folosinta gratuita vom analiza, pe
de o parte, daca aceste moduri de exercitare specifice unitatii administrativ-teritoriale
permit conservarea in mod corespunzator a bunului detinut in coproprietate periodica, iar
pe de alta parte, dacd acestea prezinta suficiente avantaje financiare pentru unitatea
administrativ-teritoriald, fiind poate mai avantajoasa hotararea vanzarii cotei sale parti de
proprietate periodica decat pastrarea si valorificarea ei prin aceste moduri de exercitare a
dreptului de proprietate privata.

a. Concesionarea. Dintre modurile de exercitare a dreptului de proprietate privata de
catre unitatea administrativ-teritoriala, concesionarea ridica cele mai multe discutii in
privinta compatibilitatii sale cu proprietatea periodica.

La prima vedere, s-ar putea cu usurinta conchide ca unitatea administrativ-teritoriala
nu va putea da Tn concesiune cota sa parte din proprietatea periodica, intrucat, pe de o

19|, Sferdian, op. cit., p. 450.
20 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 302.



parte, exercitarea de catre concesionar a atributului folosintei doar a unui anumit interval
de timp nu asigura pe deplin posibilitatea acestuia de a exploata in mod corespunzator
bunul, iar pe de alta parte, este in contradictie cu art. 325 alin. (6) C. adm., care prevede
obligatia concesionarului de a asigura exploatarea eficientd, in regim de continuitate si
permanenta a bunului care face obiectul concesiunii.

Totusi, raportat doar la aceste doua argumente, in teorie nu se poate exclude de plano
ideea ca unitatea administrativ-teritoriala sa dea in concesiune cota sa parte din
proprietatea periodica atunci cand intervalul de timp detinut in proprietate periodica
satisface pe deplin posibilitatea concesionarului de a exploata, pe riscul si raspunderea sa
bunul care face obiectul contractului de concesiune. Spre exemplu, concesiunea ar fi
posibila atunci cand unitatea administrativ-teritoriald dobandeste in proprietate o
cota-parte dintr-o proprietate periodica constand intr-un interval de timp de 6 luni
consecutive dintr-un an asupra unui bun imobil — teren cu destinatia de balastierd. in
aceasta situatie, obligatia prevazuta de art. 325 alin. (6) C. adm. va fi interpretata in sensul
n care concesionarul asigura exploatarea eficientd, in regim de continuitate si permanents,
a intervalului de timp aferent cotei-parti din proprietatea periodica care face obiectul
contractului de concesiune.

Bineinteles, concesionarea intervalului de timp aferent proprietatii periodice se va
aproba de catre organul deliberativ al unitatii administrativ-teritoriale pe baza studiului de
oportunitate, care trebuie sa cuprinda: ,,a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza
sa fie concesionat; b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica
realizarea concesiunii; c) nivelul minim al redeventei; d) procedura utilizata pentru
atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica si justificarea alegerii
procedurii; e) durata estimata a concesiunii; f) termenele previzibile pentru realizarea
procedurii de concesionare; g) avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de
Stat si Probleme Speciale si al Statului Major General privind incadrarea obiectului
concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare, dupa caz; h) avizul obligatoriu
al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul in care obiectul
concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al
autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul in care aria naturala
protejatd nu are structurd de administrare/custode”. in mod evident, la stabilirea duratei
concesiunii se va tine cont de faptul ca exploatarea bunului se face doar in intervalul de timp
aferent cotei-parti de proprietate din proprietatea periodica care face obiectul concesiunii,
fara a se depasi, conform art. 306 alin. (3) C. adm., durata de 49 de ani.

in temeiul studiului de oportunitate, concedentul va elabora caietul de sarcini, iar in
cuprinsul caruia, conform art. 310 alin. (1) lit. a) coroborat cu art. 310 alin. (2) C. adm., va
descrie si va identifica bunul care urmeaza sa fie concesionat, destinatia si conditiile de
exploatare, fiind imperios necesar sa prevada atat obligatia concesionarului de a pastra
destinatia bunului, cat si obligatia concesionarului ca, la finalul fiecarui interval de timp
aferent cotei-parti din proprietatea periodica care face obiectul contractului de concesiune,
sa predea bunul urmatorului coproprietar indreptatit sa il foloseasca in urmatorul interval
de timp.



Procedura de atribuire a contractului de concesiune care are ca obiect o cotd-parte
dintr-o proprietate periodica va fi cea prevazuta de art. 311-319 C. administrativ.

Edificarea bunurilor rezultate din investitie este chestiunea cea mai controversata in
situatia concesionarii unei cote-parti dintr-o proprietate periodica, ntrucat orice
constructie edificata de concesionar, in temeiul contractului de concesiune, va necesita
acordul autentic al celuilalt coproprietar al proprietatii periodice (art. 641 C. civ.). in atare
context, ne ridicam intrebarea In ce masura concesionarea unei cote-parti dintr-o
proprietate periodica poate fi eficienta cata vreme exploatarea ulterioara efectiva a bunului
de catre concesionar poate presupune, in anumite situatii — precum situatia edificarii unei
constructii pe terenul care face obiectul concesiunii — acordul autentic al celuilalt
coproprietar al proprietatii periodice. Pe de alta parte, desi nu este exclus, este putin
probabil ca proprietarul periodic, persoana juridica de drept public, sa obtina de la celalalt
coproprietar, un acord prealabil privind concesionarea si edificarea bunurilor rezultate din
investitie pe terenul care va face obiectul concesiunii timp de 6 luni pe an. Totusi, daca un
astfel de acord s-ar obtine, s-ar putea pune in discutie, pe langa regimul juridic al bunurilor
rezultate din investitie, care, potrivit prevederilor legale, trebuie sa fie ale concesionarului
pana la incetarea concesiunii si ulterior sa revina concedentului, care este modul de utilizare
a acestor bunuri, cata vreme folosinta este una impartita in intervale de timp. Va avea
dreptul celalalt proprietar periodic sa utilizeze bunurile rezultate din investitii in intervalul
de timp aferent proprietatii sale periodice? Va avea dreptul concesionarul sa utilizeze bunul
rezultat din investitii in afara perioadei de timp aferente proprietatii periodice
concesionate? Va putea fi obligat celalalt proprietar periodic, daca foloseste bunul rezultat
din investitii in intervalul de timp aferent proprietatii sale periodice, sa achite
concesionarului o suma de bani cu titlu de chirie? Toate aceste intrebari isi vor putea gasi
raspunsul in timp, Tn masura in care proprietatea periodica va fi mai des aplicata in realitatea
juridica. Pentru moment, putem conchide ca darea in concesiune a unui bun detinut de
unitatea administrativ-teritoriala in proprietate periodica, desi nu este interzisa, presupune
acest major impediment, constand in modul de edificare a bunurilor rezultate din investitie
si regimul juridic ulterior atipic aplicabil acestora, ceea ce o face foarte improbabila.

in atare context, in ceea ce ne priveste, manifestim serioase rezerve in privinta
eficientei exercitarii dreptului de proprietate periodica prin darea in concesiune a cotei-parti
detinuta de unitatea administrativ-teritoriald, intrucat drepturile si obligatiile legale ale
partilor, care decurg din contractul de concesiune, sunt imposibil de valorificat in
deplinatatea lor tocmai datoritd particularitatilor pe care le prezinta proprietatea periodica,
n special datorita obligativitatii conservarii bunului in materialitatea sa. Asadar, consideram
ca este mult mai avantajos ca unitatea administrativ-teritoriala sa opteze pentru vanzarea
cotei sale parti din proprietatea periodica decat pentru exercitarea dreptului de proprietate
periodica prin incheierea unui contract de concesiune.

b. Inchirierea. Cel mai facil mod de exercitare a dreptului de proprietate periodica de
catre unitatea administrativ-teritoriala este inchirierea. Spre deosebire de celelalte
modalitati de exercitare a dreptului de proprietate privata, si anume concesiunea, darea in



administrare si darea in folosinta gratuita, care sunt drepturi reale, dreptul de inchiriere este
un drept personal?.

Din cuprinsul art. 362 alin. (3) C. adm., raportat la art. 333 alin. (1) C. adm., rezulta ca
inchirierea bunurilor proprietate privata a unitatilor administrativ-teritoriale se aproba,
dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local. Hotardrea de aprobare a inchirierii cotei-parti de proprietate
periodica aferenta bunului, mobil sau imobil, apartinand unitatii administrativ-teritoriale
trebuie sa cuprinda, cel putin, urmatoarele elemente: a) datele de identificare si valoarea
de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii; b) destinatia data bunului care face
obiectul nchirierii; c) durata inchirierii; d) pretul minim al inchirierii. Hotararea poate
cuprinde si alte elemente pe care unitatea administrativ-teritoriala le considera oportune,
cele enumerate de legiuitor fiind obligatorii, dar nu si limitative. inchirierea intervalului de
timp aferent proprietatii periodice se va face de catre unitatea administrativ-teritoriala in
conformitate cu art. 362 alin. (1) si (3) C. adm. raportat la art. 333 alin. (5) C. adm., prin
licitatie publica.

Spre deosebire de concesiune, acest mod de exercitare a dreptului de proprietate
privatad de catre unitatea administrativ-teritoriala este compatibil in totalitate cu exercitarea
de catre titularul dreptului de inchiriere a atributului folosintei, exclusiv asupra unui interval
de timp aferent proprietatii periodice, situatie In care unitatea administrativ-teritoriala are
obligatia de a preda bunul doar pentru intervalul de timp aferent cotei sale de proprietate
periodica si, Tn aceeasi ordine de idei, are obligatia de a asigura folosinta netulburata a
bunului exclusiv in intervalul de timp aferent cotei sale de proprietate periodic3. in mod
corelativ, toate drepturile si obligatiile titularului dreptului de inchiriere se raporteaza la
intervalul de timp aferent cotei parti din proprietatea periodica care face obiectul
contractului de inchiriere.

nchirierea cotei-pérti din proprietatea periodicd poate interveni in doud moduri: fie
cota-parte de proprietate periodica se inchiriaza anual, de fiecare data altei persoane, fie
cota-parte de proprietate periodica se inchiriaza pe o duratd de mai multi ani aceleiasi
persoane.

Sa luam, spre exemplu, situatia in care municipiul Constanta devine proprietar, in urma
acceptdrii unei donatii, asupra unei cote-parti dintr-un imobil detinut in coproprietate
periodica la malul marii. Cota-parte din proprietatea periodicd ce revine municipiului
Constanta este reprezentata de un interval de timp de 14 zile in perioada 1-14 august a
fiecdrui an. Tn atare context, organul deliberativ al unitatii administrativ-teritoriale va decide
inchirierea intervalului de timp aferent cotei parti din proprietatea periodica ce apartine
unitatii administrativ-teritoriale fie anual, tot unui alt titular al dreptului de inchiriere, fie pe
o duratd de mai multi ani, unui singur titular al dreptului de inchiriere. in concret, autoritatea
contractanta poate organiza anual procedura de licitatie publicd pentru inchirierea cotei
sale de proprietate periodicd sau poate organiza procedura de licitatie publicd pentru
inchirierea cotei sale de proprietate periodica pentru o durata de 5 ani, cu mentiunea

21|, Sferdian, op. cit., p. 364; L. Pop., L.M. Harosa, op. cit.,, p. 132; O. Podaru, Drept administrativ. Vol. Il.
Dreptul administrativ al bunurilor, editia a 3-a, revizuita si addugita, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2021, p. 108.



expresa a faptului c3, Tn aceasta din urma situatie, titularul dreptului de inchiriere va putea
beneficia de folosinta bunului inchiriat exclusiv in intervalul de timp alocat.

n prima ipotezd, doar unitatea administrativ-teritoriald va avea obligatia de a preda,
respectiv prelua bunul la inceputul, respectiv la finalul fiecarui interval de timp, pe cand in
cea de-a doua ipotezd, unitatea administrativ-teritoriala va avea obligatia de a preda,
respectiv prelua bunul la Tnceputul, respectiv la finalul intervalului de timp care face obiectul
inchirierii, iar titularul dreptului de inchiriere va avea obligatia, pe durata valabilitatii
contractului de inchiriere, de a preda bunul, la incetarea intervalului sau de timp,
coproprietarului indreptatit sa il foloseasca in urmatorul interval.

Bineinteles, autoritatea contractanta va trebui sa se asigure ca licitatia publica se
organizeaza din timp, astfel incat participantul ce va fi declarat castigator sa beneficieze
efectiv de bunul care face obiectul inchirierii, respectiv de cota-parte din proprietatea
periodica apartinand unitatii administrativ-teritoriale.

c. Darea in administrare. In teorie, nu exista niciun impediment pentru ca unitatea
administrativ-teritoriala sa dea in administrare cota sa parte de proprietate periodica cata
vreme Tn actul de constituire se mentioneaza in mod expres faptul ca titularul dreptului de
administrare respecta modul de exercitare a atributului folosintei al dreptului de proprie-
tate periodica. Totusi, in practica, acest mod de exercitare a dreptului de proprietate —darea
in administrare — asupra unei cote-parti dintr-un bun detinut in proprietate periodica de
catre unitatea administrativ-teritoriald, prezinta reale dezavantaje in special pentru titularul
dreptului de administrare, care are obligatia de a conserva bunul in materialitatea lui si de
a exercita atributul folosintei conform cotei-parti de proprietate apartinand unitatii
administrativ-teritoriale.

Darea 1n administrare de catre unitatea administrativ-teritoriald a cotei sale parti din
coproprietatea periodica catre institutii publice sau regii autonome din subordinea
autoritatilor publice locale s-ar stabili, Tn mod unilateral, conform art. 867 alin. (1) C. civ.
coroborat cu art. 362 alin. (1) si (3) C. adm. raportat la art. 299 C. adm., prin hotararea
organului deliberativ al titularului dreptului de coproprietate periodica care va cuprinde n
mod obligatoriu: ,,a) datele de identificare a bunului care face obiectul darii in administrare
si valoarea de inventar a acestuia; b) destinatia bunului care face obiectul darii n
administrare; c) termenul de predare-primire a bunului”.

Potrivit art. 868 alin. (2) C. civ.: ,Titularul dreptului de administrare poate folosi si
dispune de bunul dat in administrare in conditiile stabilite de lege si, daca este cazul, de
actul de constituire”, iar art. 300 C. adm. completeaza aceasta prevedere legala stabilind in
mod expres drepturile si obligatiile titularului dreptului de administrare.

Asadar, titularul dreptului de administrare ar putea folosi si dispune de bunul dat in
administrare, reprezentat de o cota-parte din dreptul de proprietate periodica, in conditiile
stabilite de lege si, daca este cazul, in actul de constituire. Practic, titularul dreptului de
administrare va putea folosi bunul exclusiv in intervalul de timp pe care unitatea
administrativ-teritoriald il detine in proprietate, avand deopotriva obligatia de a nu
impiedica sau ingreuna exercitarea drepturilor celorlalti coproprietari in cadrul intervalelor
de timp pe care acestia le detin in proprietate. Bineinteles, titularul dreptului de



administrare ar avea dreptul, conform art. 300 alin. (1) lit. c) C. adm., sa efectueze
formalitatile necesare cu privire la inchirierea cotei-parti din proprietatea periodica pe care
a primit-o Tn administrare, iar conform art. 300 alin. (1) lit. f) C. adm., sa culeaga fructele
naturale, industriale si civile ale bunului doar in intervalul de timp pe care I-a primit in
administrare.

Potrivit art. 690 alin. (1) teza a ll-a C. civ.: ,,Pentru reparatiile mari, coproprietarul care
avanseaza cheltuielile necesare are dreptul la despagubiri in raport cu valoarea drepturilor
celorlalti coproprietari”, iar art. 300 alin. (1) lit. e) C. adm. prevede ca titularul dreptului de
administrare are obligatia de a efectua ,lucrdri de investitii asupra bunului, in conditiile
actului de dare in administrare si a legislatiei in materia achizitiilor publice”. Th mod evident,
in situatia in care cel care efectueaza lucrarile de reparatii mari ale bunului detinut in
coproprietate periodica este titularul dreptului de administrare, lucrarile vor trebui
efectuate cu respectarea legislatiei achizitiilor publice. Intrebarea oarecum fireasca este
daca acest regim al lucrarilor de reparatii si investitii cu respectarea legislatiei achizitiilor
publice se extinde sau nu si pentru ceilalti detinatori ai cotelor de coproprietate periodica.
Tn mod firesc, réspunsul la aceasta intrebare este unul negativ, intrucat nu se poate impune
ca detinatorul persoana fizica sau persoana juridica de drept privat sa respecte legislatia
achizitiilor publice in situatia in care efectueaza reparatii sau investitii la bunul detinut in
coproprietate periodica. Pe de altd parte, aceastd chestiune deschide calea eludarii
prevederilor legale din materia achizitiilor publice intrucat, in baza unei intelegeri dintre
titularul dreptului de administrare si un alt coproprietar al proprietatii periodice, reparatiile
vor putea fi efectuate de catre orice prestator ales in realitate de catre titularul dreptului de
administrare, costurile urmand a fi avansate de catre coproprietarul persoana fizica sau
juridica de drept privat si ulterior recuperate in raport cu valoarea drepturilor celorlalti
coproprietari?.

Titularul dreptul de administrare raspunde fata de titularul cotei-parti din copro-
prietatea periodica in sensul ca are, conform art. 300 alin. (1) lit. f) C. adm., obligatia de a
suporta toate cheltuielile necesare pentru aducerea bunului la starea corespunzatoare de
folosinta in cazul degradarii acestuia, ca urmare a utilizarii necorespunzatoare sau a
neasigurarii pazei, aceasta obligatie fiind corelativd exclusiv situatiei in care bunul se
degradeaza in intervalul de timp aferent cotei-parti de proprietate dobandit in administrare.

Nu Tn ultimul rand, in privinta regimului juridic al edificarii constructiilor, titularul
dreptului de administrare se va confrunta cu aceleasi dileme ca si titularul dreptului de
concesiune, intrucat, data fiind obligativitatea conservarii cotei-parti de proprietate

22 Este important de subliniat faptul c3, spre deosebire de coproprietatea obisnuita in situatia careia cotele
parti din dreptul de proprietate au o valoare economica egala, in situatia coproprietatii periodice, chiar si in
situatia unor intervale egale de timp, valoarea cotelor parti poate fi diferita. Spre exemplu, detinerea in
coproprietate periodica a unei case de vacantad timp de o saptamana in sezonul turistic nu poate avea aceeasi
valoare cu cota-parte din proprietatea aferentd unei sdptamani in extrasezon (a se vedea |. Sferdian, op. cit.,
p. 450).



periodicd primita in administrare in materialitatea sa, realizarea de noi constructii sau
schimbarea destinatiei constructiei existente nu va fi posibila.

Asadar, din nou ne vom exprima serioase rezerve in privinta eficacitatii exercitarii
dreptului de proprietate periodica a unitatii administrativ-teritoriale prin darea in
administrare a cotei sale parti, intrucat, raportat la particularitatile proprietatii periodice,
drepturile si obligatiile care decurg din dreptul real de administrare nu vor putea fi pe deplin
valorificate.

d. Darea in folosinta gratuita. Spre deosebire de dreptul real de administrare, darea in
folosinta gratuits, fiind ,,dreptul siamez” al comodatarului asupra bunului dat in comodat?3,
respecta toate particularitatile proprietatii periodice, mai cu seama ca printre obligatiile
legale ale titularului dreptului de folosinta gratuita se numara si obligatia de a conserva
bunul in materialitate sa [art. 350 alin. (2) lit. d) C. adm.)]. Bineinteles, in practica,
exercitarea dreptului de proprietate periodicd de catre unitatea administrativ-teritoriala
prin darea in folosinta gratuita a cotei-sale parti catre o institutie de utilitate publica va
prezenta reale dezavantaje pentru titularul dreptului de folosinta gratuita, care va avea
obligatia, conform actului administrativ unilateral de constituire a dreptului de folosinta
gratuita, sa respecte intru totul modul de exercitare a atributului folosintei de catre
proprietarii periodici ai bunului. in situatia in care institutia de utilitate publici considerd c&
modul particular de exercitare a dreptului de folosinta gratuita asupra unei cote-parti de
proprietate periodica contravine scopului pentru care a fost constituita sau modului de
functionare al acesteia are posibilitatea sa solicite anularea actului administrativ in fata
instantei de contencios administrativ.

Asadar, dareain folosinta gratuita de catre unitatea administrativ-teritoriald a cotei sale
parti din coproprietatea periodica catre o institutie de utilitate publici se hotaraste,
conform art. 874 alin. (1) C. civ. coroborat cu art. 362 alin. (2) si (3) C. adm. raportat la art.
349 C. adm., pe termen limitat, prin hotararea unilaterala a organului deliberativ al unitatii
administrativ-teritoriale, care va cuprinde: ,,a) datele de identificare a bunului si valoarea de
inventar a acestuia; b) in cazul bunurilor cu regim special, indicarea reglementarilor legale
specifice privind paza si protectia; c) destinatia bunului; d) durata pentru care se acorda
folosinta gratuitd; e) termenul la care se va realiza predarea-primirea materiald a bunului;
f) obligatiile institutiei de utilitate publica beneficiara; g) entitatea care suporta cheltuielile
de intretinere a bunului, potrivit destinatiei sale; h) modalitati de angajare a raspunderii si
sanctiuni”.

n aceast3 situatie, titularul dreptului de folosinta gratuitd va dobandi posesia si
folosinta doar asupra cotei-parti din proprietatea periodica primita in folosinta gratuita.
Posesia pe care titularul dreptului de folosinta gratuita o exercita asupra cotei-parti din
proprietatea periodica, ca atribut al dreptului sau, se asemana din punct de vedere al
elementului material corpus, cu posesia pe care o exercita unitatea administrativ-teritoriala,

23 0. Podaru, op. cit., p. 104.



diferenta constand in exercitarea elementului material animus, intrucat titularul dreptului
real de folosinta gratuita stapaneste bunul sub acest titlu, fara a se comporta ca si un
proprietar®®. in ceea ce priveste folosinta, ca atribut al dreptului real de folosinta gratuits,
art. 874 alin. (2) C. civ. prevede c3, ,in lipsa unor dispozitii contrare in actul de constituire,
titularul nu beneficiaza de fructele civile ale bunului”, in completarea acestei prevederi art.
351 alin. (1) C. adm. stabilind ca ,,folosinta dobandita in baza actului prevazut la art. 349 nu
poate fi transmisa, nici oneros si nici cu titlu gratuit, unei alte persoane”. Din economia
acestor prevederi legale, rezulta faptul ca, de regul3, titularul dreptului de folosinta gratuita
are dreptul s& culeagd doar fructele naturale si pe cele industriale®, ihsd exclusiv in
intervalul de timp aferent cotei de proprietate primite in folosinta gratuita, fara a avea
dreptul sa culeaga fructele civile aferente cotei-parti din proprietatea periodica pe care o
detine in folosinta gratuita. Nu in ultimul rand, dispozitia asupra bunului primit in folosinta
gratuita este exclusa, mai cu seama ca art. 350 alin. (2) lit. d) C. adm. prevede ca titularul
dreptului de folosinta gratuitd are obligatia de a nu modifica bunul, nici in parte, nici in
integralitate lui.

Spre deosebire de titularul dreptului de administrare, care are obligatia de a suporta
cheltuielile de intretinere a bunului in considerarea faptului ca are posesia, folosinta si
dispozitia materiala a bunului, titularul dreptului de folosinta gratuita are obligatiile legale
statuate de art. 350 alin. (2) C. adm., modul de suportare a cheltuielilor de intretinere a
bunului urmand a fi stabilit, in conformitate cu art. 349 alin. (1) lit. f) si e) C. adm., prin actul
de constituire al dreptului de folosinta gratuita.

n atare context, exercitarea dreptului de proprietate periodica prin darea in folosint3
gratuita a cotei-parti apartinand unitatii administrativ-teritoriale poate fi considerata ca
fiind eficientd exclusiv din perspectiva titularului dreptului de proprietate periodica,
intrucat, pentru titularul dreptului de folosinta gratuita (institutie de utilitate publica),
primirea doar a unei cote-parti dintr-o proprietate periodica, respectiv a unui interval de
timp predefinit, poate prezenta dezavantaje prin raportare la obiectivul si scopul urmarit a
fi realizat de institutia de utilitate publica, dar si prin raportare la modul de functionare a
acesteia.

IV. Moduri de incetare a dreptului de proprietate periodica al unitatii admi-
nistrativ-teritoriale. Stingerea dreptului de proprietate periodica al unitatii admi-
nistrativ-teritoriale

a. Partajul voluntar si vanzarea cotei-parti de proprietate periodica a unitatii
administrativ-teritoriale prin licitatie publica

Potrivit art. 692 C. civ., intitulat marginal ,incetarea proprietétii periodice”, , proprie-
tatea periodica inceteaza prin radiere din cartea funciara in temeiul dobdndirii de catre o

24V, Stoica, op. cit., p. 218.
25V, Stoica, op. cit., pp. 218-219; |. Sferdian, op. cit., p. 364.



singurd persoana a tuturor cotelor-parti din dreptul de proprietate periodica, precum si in
alte cazuri previzute de lege”. Tn mod evident, dobandirea in aceasts situatie se poate face
de unul dintre coproprietari sau de catre un tert.

in situatia in care cotele-pdrti din dreptul de proprietate periodicd sunt dobandite de
unul dintre coproprietari, modalitatea juridica de incetare a dreptului de proprietate
periodica este partajul voluntar, iar in situatia in care cotele-parti din dreptul de proprietate
periodica sunt dobandite de catre un tert, modalitatea juridica de incetare a dreptului de
proprietate periodica este contractul de vanzare-cumparare.

Fiind un caz particular de coproprietate, conceput ca o coproprietate fortata, titularii
dreptului de proprietate periodica nu beneficiazd de dreptul de a cere partajul judiciar,
aspect care rezulta in mod expres din cuprinsul art. 646 alin. (1) C. civ. Pe de alta parte,
art. 671 alin. (3) C. civ. prevede in mod expres faptul ca, ,,in cazul proprietatii periodice si in
celelalte cazuri de coproprietate fortata, partajul este posibil numai prin buna invoialad”.

Potrivit doctrinei, partajul poate fi total, caz in care este sistata integral starea de
coproprietate, sau partial, caz in care sistarea acestei stari se realizeaza numai fata de o
parte dintre coproprietari, pastrandu-se fati de ceilalti®®. Tn aceastd din urma situatie,
dreptul de proprietate periodica al coproprietarilor fata de care starea de coproprietate a
incetat este stins, Tnsa starea de proprietate periodica nu a incetat, ci este mentinuta in
continuare fata de ceilalti coproprietari.

Asadar, se ridica intrebarea in ce masura persoana juridica de drept public poate iesi
din starea de proprietate periodic prin incheierea unui act de partaj voluntar. in doctrina
de drept civil¥’, partajul a fost definit ca fiind acea ,operatiune juridicd prin care se pune
capat coproprietatii prin Tmpartirea in naturd si/sau prin echivalent a bunurilor care-i
formeaza obiectul, avand ca efect inlocuirea cotelor-parti ideale asupra acestora, cu
drepturi exclusive ale fiecaruia dintre coproprietari asupra unor bunuri determinate in
materialitatea lor”. Din coroborarea acestei definitii cu art. 669 C. civ., se desprinde ideea
conform cdreia dreptul de a cere partajul, desi este un act de dispozitie, este un drept
autonom care nu se confunda cu dreptul coproprietarului de a dispune de cota sa parte de
drept prin vanzare, schimb, distrugere s.a.%8. Prin urmare, raportat la aceastd distinctie
dintre dreptul de a cere partajarea bunului detinut in proprietate periodica si dreptul de a
vinde cota-parte din proprietatea periodica si, avand in vedere faptul ca art. 363 C. adm.
stabileste Th mod expres ca vanzarea bunurilor proprietate privata se face prin licitatie
publica, iar art. 355 C. adm. aloca bunurilor apartinand domeniului privat un regim juridic
de drept comun, consideram ca unitatea administrativ-teritoriald va putea incheia un act
juridic de partaj voluntar, fiind recomandabil ca sulta pe care o va primi sau pe care trebuie
sa o plateasca sa fie stabilitd de catre un expert autorizat ANEVAR. Practic, partajarea
voluntara a bunului detinut in coproprietate periodica de catre unitatea
administrativ-teritoriald prin atribuirea cotei sale parti de proprietate periodica unuia dintre
ceilalti coproprietari si obligarea acestuia din urma la plata sultei catre unitatea

26V, Stoica, op. cit., p. 293.
27 E. Chelaru in Codul civil. Comentariu pe articole, editia 3, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2021, p. 862.
28, Sferdian, op. cit., p. 426.



administrativ-teritoriald reprezintd o exceptie de la procedura licitatiei publice. Tn acest
sens, se impune a fi facuta si mentiunea conform careia, stingerea si modul de stingere al
dreptului de proprietate periodica pentru unitatea administrativ-teritoriala se decide de
catre organul deliberativ al unitatii administrativ-teritoriale care, conform art. 108
C. administrativ, , hotaraste, in conditiile prevazute in partea a V-a a prezentului cod, ca
bunurile ce apartin domeniului public sau privat, local sau judetean, dupa caz, sa fie: ... e)
valorificate prin alte modalitati prevazute de lege”.

Pe de alta parte, pentru unitatea administrativ-teritoriala, proprietatea periodica poate
inceta in situatia in care decide sa valorifice cu titlu oneros, in conformitate cu
art. 363 C. adm., cota sa parte de proprietate periodica catre un tert, prin licitatie publica.
Tn acest mod, nu proprietatea periodica este cea care inceteaza, ci dreptul de proprietate
periodica a unitatii administrativ-teritoriala se stinge prin vanzare. Totusi, in situatia in care
si ceilalti coproprietari hotarasc sa vanda aceluiasi tert cota lor parte din proprietate
periodica, aceasta va inceta in conformitate cu art. 692 C. civ. Mai mult decat atat, se
impune a fi facutd precizarea faptului ca prevederile legale nu impiedica pe ceilalti
coproprietari ai proprietatii periodice sa participe la licitatia publica si sa dobandeasca
cota-parte de proprietate periodica apartinand unitatii administrativ-teritoriale. Cu toate
acestea, In aceasta situatie nu vom fi in situatia incetarii proprietatii periodice prin partaj
voluntar, ci vom fi in situatia fie a incetarii proprietatii periodice prin dobandirea de catre o
singura persoana a tuturor cotelor-parti aferente proprietatii periodice, fie in situatia
stingerii dreptului de proprietate periodica al unitatii administrativ-teritoriale si continuarea
proprietatii periodice de catre ceilalti coproprietari.

Desi nu se prevede In mod expres, consideram ca proprietatea periodica poate inceta
si in cazul in care partile convin de comun acord transformarea sa intr-o coproprietate
obisnuitad, situatie in care, In actul prin care se pune capat proprietatii periodice trebuie sa
se mentioneze in mod expres si explicit faptul ca folosinta bunului nu se va mai exercita in
mod succesiv si repetitiv, ci concomitent si continuu de catre toti coproprietarii®®.

b. Vanzarea silita de catre instanta de judecata a cotei-parti de proprietate periodica
apartinand unitatii administrativ-teritoriale

Cea mai controversata chestiune este reprezentatda de sanctiunea excluderii unui
coproprietar din starea de proprietate periodica in situatia in care acesta ,tulbura in mod
grav exercitarea proprietatii periodice”. Sanctiunea excluderii poate fi dispusa de catre
instanta de judecata doar la cererea coproprietarului vatamat. Asadar, un coproprietar care
nu este vatamat de modul in care un altul si exercita dreptul de proprietate periodica nu
justifics interes s& solicite aplicarea de citre instanta de judecatd a sanctiunii excluderii. in
plus, legiuitorul prevede, in cuprinsul art. 691 alin. (3) C. civ., cd , excluderea va putea fi
dispusa numai daca unul dintre ceilalti coproprietari sau un tert cumpara cota-parte a celui
exclus”.

Prin urmare, din coroborarea alin. (2) si (3) ale art. 691 C. civ. putem conchide faptul ca
sanctiunea judiciara a excluderii se poate dispune de instanta de judecata doar daca sunt

23 Idem, p. 457.



indeplinite, cumulativ, urmatoarele doua conditii: (1) unul dintre coproprietari a cauzat o
tulburare grava in exercitarea dreptului de proprietate periodica si (2) exista un coproprietar
sau un tert care sa cumpere cota-parte a celui exclus®.

n conformitate cu art. 691 alin. (4) C. civ., instanta de judecat3 va pronunta mai inti o
incheiere prin care va stabili, in principiu, daca sunt indeplinite conditiile excluderii. Mai
precis, instanta de judecatd va fi nevoita sa stabileasca cu prioritate dacd cererea
coproprietarului vatdmat este intemeiatd, respectiv (1) daca exista o tulburare a acestuia si
(2) daca tulburarea exercitata asupra proprietatii periodice de catre coproprietarul parat
este grava. Legiuitorul nu a definit notiunea de ,tulburare grava”, astfel ca instanta de
judecata va avea putere deplind de decizie in ceea ce priveste stabilirea existentei si a
gravitatii tulburarii raportat la circumstantele particulare ale fiecdrui caz in parte®. in
situatia in care instanta de judecata constata ca coproprietarul parat a exercitat o tulburare
grava asupra proprietatii periodice, tulburare care a vatamat pe coproprietarul reclamant,
va pronunta o incheiere de admitere in principiu, in caz contrar cererea reclamantului va fi
respinsa.

Cea de-a doua conditie va fi indeplinita doar daca un coproprietar sau un tert cumpara
cota-parte din proprietate periodicd apartindnd coproprietarul vizat de excludere. In acest
sens, in cuprinsul art. 691 alin. (5) C. civ. se prevede c3, ,,in absenta intelegerii partilor, se va
stabili pretul vanzarii silite pe baza de expertiza”, iar ,dupa consemnarea pretului la
institutia de credit stabilita de instantd, se va pronunta hotararea care va tine loc de contract
de vanzare-cumparare”. Practic, in situatia in care se aplica sanctiunea excluderii, vanzarea
cotei-parti de proprietate periodica apartinand coproprietarului vatamator va putea fi
realizata fie cu acordul sau, fie fara acordul sau, la un pret care se va stabili pe baza de
expertizd judiciard, vanzarea urmand a fi mediat3 de instanta de judecat&®2,

in situatia in care unul dintre coproprietari sau un tert cumpard cota-parte de
proprietate periodica apartindnd coproprietarului vatamator la vanzarea silita, dupa
consemnarea pretului, instanta de judecata va pronunta o hotarare judecatoreasca ce tine
loc de contract.

Totusi, in situatia Tn care nu exista niciun coproprietar si niciun tert care sa cumpere
cota-parte a coproprietarului vatamator, partile vor ramane in continuare in stare de
coproprietate periodic3, astfel ca se poate conchide ca eficacitatea sanctiunii excluderii in
sine este indoielnica.

in ipoteza in care unitatea administrat-teritoriald este coproprietarul vitimator,
eficacitatea sanctiunii excluderii nu este doar pusa la indoial3, ci poate fi considerata chiar
incompatibila cu regimul juridic al proprietatii private a persoanei juridice de drept public.

n acest sens, art. 129 alin. (2) lit. c) coroborat cu alin. (6) lit. b) C. adm., respectiv
art. 173 alin. (1) lit. ¢) coroborat cu alin. (4) lit. b) C. adm. stabilesc ca organul deliberativ al
unitatii administrativ-teritoriale este singurul care poate decide cu privire la vanzarea

30 Idem, p. 455.
317n acest sens, a se vedea T. Bodoasci, op. cit., p. 216.
32 Ase vedea I. Lulg, op. cit., p. 74.



bunurilor proprietate privata. Mai precis, niciun bun proprietate privata a unitatii
administrativ-teritoriale nu se poate fi vandut fara hotararea de aprobare a consiliului local.

Pe de alta parte, art. 363 alin. (2) C. adm. prevede ca ,stabilirea oportunitatii vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei
publice se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale, cu
exceptia cazurilor in care legea prevede altfel”. Evident, intrebarea care se ridica este daca,
printre cazurile exceptionale, poate fi inclusd si vanzarea silita dispusa de instanta de
judecata cu privire la cota-parte de proprietate periodica ce apartine unitatii
administrativ-teritoriale. Intrucat nu exist3 nicio prevedere legal3 care s3 ne impiedice s
consideram altfel, apreciem ca situatia exceptionala a vanzarii silite a cotei-parti de
proprietate periodica reprezinta o exceptie de la prevederile art. 363 alin. (2) teza |
C. administrativ.

Este insa interesant de mentionat faptul ca, raportat la prevederile art. 355 C. adm.,
care stabilesc ca bunurilor care fac parte din domeniul privat al persoanelor juridice de drept
public li se aplica regulile prevazute de Codul Civil, stabilirea oportunitatii si vanzarii prin
licitatie publicd a bunurilor proprietate privata apartinand unitatilor administrativ-terito-
riale prin hotararea organelor deliberative ale administratiei publice locale reprezinta o
exceptie de la normele juridice de drept comun ale vanzarii bunurilor proprietate privata.
Asadar, vanzarea silitd dispusa de instanta de judecatd, in baza art. 691 alin. (5) C. civ., a
cotei-parti de proprietate periodica a unitatii administrativ-teritoriale, ar reprezenta in
realitate o exceptie de la exceptia de drept public instituita de legiuitor in cazul vanzarii
bunurilor proprietate privata ale unitatii administrativ-teritoriale. In atare context, concluzia
expusa mai sus trebuie privita cu un oarecare scepticism, intrucat in discutie este o exceptie
de drept privat de la o exceptie de drept public de la dreptul privat.

V. Concluzii

Dreptul de proprietate periodica este compatibil cu regimul juridic al proprietatii
private a unitatilor administrativ-teritoriale, chiar daca pe alocuri aceasta compatibilitate
poate fi fie combatuta, fie considerata ineficienta, inutila.

Asadar, prezentul studiu a reliefat, in primul rand, ca unitatea administrativ-teritoriala
poate fi titulara unei cote-parti de proprietate periodica cu privire la care persoana juridica
de drept public poate exercita dreptul ei de proprietate in toate modurile prevazute de art.
362 C. administrativ, desi, datorita obligativitatii conservarii bunului in materialitatea sa,
pentru unitatea administrativ-teritoriald este mult mai avantajos sa opteze pentru
valorificarea prin vanzare a cotei sale parti din proprietatea periodica.

Nu in ultimul rand, in urma studierii tuturor reglementarilor aplicabile proprietatii
private a unitdtilor administrativ-teritoriale, am putut conchide ca unitatea admi-
nistrativ-teritoriald, daca sunt intrunite conditiile prevazute de art. 691 alin. (2) si 3 C. civ.,
poate fi sanctionatd si cu excluderea de catre instanta de judecatd, cota sa parte de
proprietate periodica putand fi vanduta silit, motivat de faptul ca acolo unde prevederile
din materia proprietatii periodice stabilesc norme cu caracter special, prevederile aplicabile



in materia proprietdtii private a unitatilor administrativ-teritoriale permit existenta unor
astfel de exceptii.






