Anuarul Universitatii ,,Petre Andrei” din Iasi
Fascicula: Drept, Stiinte Economice, Stiinte

Politice
Year-Book ,,Petre Andrei” University from lasi
Fascicle: Law, Economic Science, Political Sciences
ISSN: 2248-1079

Coverd in: CEEOL, Index Copernicus, Ideas RePeC,

Socionet, Econpapers

PERIODIC PROPERTY — TYPE OF
PROPERTY RIGHTS

[Proprietatea periodica — modalitate a dreptului de
proprietate]

Cezar DIAC
Anuarul Universitatii ,,Petre Andrei” din Iasi, Fascicula:

Drept, Stiinte Economice, Stiinte Politice, 2014, Tomul 14,
Decembrie, pp. 165-186

Published by:
Lumen Publishing House
On behalf of:

,,Petre Andrei” University from lasi



Periodic Property — Type of Property Rights

roprietatea periodica — modalitate a dreptului de
Proprietatea period dalitate a dreptului d
proprietate]

Cezar DIAC!

Abstract:

The property itself has emerged with appearance of man and underpins the
development of human society. In the speciality literature has been launched the idea of
regular property as a way of legal ownership. The notion of periodic evoke the element of
time, which leads us to the existence of a transitional properties problem.
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Abstract:

Proprietatea a apdrut odatd cu insdsi aparitia omului pe pamant si, std la
baza dezvoltdrii societitii omenests. In literatura de specialitate a fost lansatd ideea de
proprietate periodicd, ca modalitate juridica a dreptului de proprietate. Notinnea de
periodic evocd elementul timp, perioadd de timp, ceea ce ne conduce la problema
existenter unei proprietati trangitoris.

Cuvinte cheie:
proprietate periodicd, proprietate comund, perioade | unitati de timp, drept de
proprietate, coproprietate spatio-temporald, proprietate forfatd.

Ce intelegem prin modalititi ale dreptului de proprietate ?

Sunt acele situatii juridice atipice in care se gaseste dreptul de
proprietate, in sensul cd, apartine simultan mai multor persoane ori se afla
intr-o stare temporard de incertitudine datorati vointei partilor sau
conditiilor legii.

Institutia proprietatii comune este reglementatd prin Codul Civil in
articolele 631 — 686 si presupune ca, in temeiul unui act juridic sau a unui
alt mod de dobandire prevazut de lege, dreptul de proprietate privatd
poate avea doi sau mai multi titulari simultan. In majoritatea cazurilor,
atributele dreptului de proprietate precum posesia, folosinta si dispozitia,
apartin unei singure persoane, insi, sunt situatii in care atributele dreptului
de proprietate apartin, concomitent, mai multor persoane. Tocmai aceste
situatii, in care mai multe persoane au vocatie in a exercita unele atribute
ale dreptului de proprietate, au dus la aparitia modalitatilor juridice ale
dreptului de proprietate.

Principalele modalititi sub care se poate prezenta proprictatea
sunt: proprietate regolubild, proprietate anulabild, proprietate comund $i proprietate
periodicd.

Proprietatea periodica

Proprietatea periodica reprezintd o institutie nou introdusa in
Codul Civil si este redatd in articolele 687 - 692. Aceasta reprezinta o
modalitate a dreptului de proprietate in cadrul cireia fiecare titular exercitd
in interes personal si in nume propriu prerogativele dreptului siu de
proprietate pe perioade determinate de timp, care se repetd in mod
succesiv si perpetuu, la intervale regulate, presupunand un minim de doi
titulari, fie persoane fizice ori persoane juridice.
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In literatura de specialitate juridica’ s-au exprimat opinii
diversificate cu privire la proprietatea periodica, fiind deopotriva
contestatd sau recunoscutd.

Astfel cum prevede art. 67 din Legea nr. 71/2011, dispozitiile
articolelor 687 — 692 din Codul Civil nu aduc atingere prevederilor
curpinse in Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 14/2011 pentru
protectia consumatorilor la incheierea si executarea contractelor privind
dobandirea dreptului de folosinta pe o perioadd determinatd 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.

In tara noastra, datoritd scumpirilor accentuate a construtiilor in
perioada anilor 1960 dar si al cererii tot mai mari a caselor de vacantd din
anumite zone turistice din Europa, a aparut necesitatea gasirii unor forme
juridice de satisfacere a cererilor cu acest specific, pentru perioade scurte
de timp. Astfel, discutiile privind proprietatea periodica au aparut ca
urmare a lansarii in anul 1995 a unei emisii de loz in plic, cu denumirea
Vila de anr, de citre Regia Autonoma Loferia Nationald, sistem in cadrul
ciruia castigatorul dobandea dreptul de proprietate pe timp de o
saptimand din cele 52 de sdaptimani alese dintr-un an asupra unui
apartament de lux cu 3 camere, mobilat si utilat, situat intr-o vild de lux
din Poiana Brasov. In lozurile castigdtoare erau Inscrise date privind vila
respectivd, apartamentul si cele 52 de perioade de proprietate,
mentionandu-se ca acest drept de proprietate periodica poate fi vdndut,
inchiriat, cesionat san transmis mortis causa $i ca intretinerea acestei locuinte
este asiguratd contra unei sume fixe anuale’.

Terminologia specifica in sistemul anglo-saxon common law era
cea de #imeshare, desemnand tehnologia care permite mai multor utilizatori
accesul simultan la un computer central prin intermediul unor terminale
distincte, iar in spatiul european s-a discutat despre multiproprietate.

De prima importanta a nu se confunda proprietatea periodica cu
proprietatea comund; in cadrul proprietatii periodice fiecare titular exercita
singur dreptul de proprietate, practic existand mai multi proprietari asupra
aceluiasi bun si nu mai multi coproprietari ai aceluiasi bun. Exemplele se

2 Eugen Chelaru, Drept civil. Drepturi reale principale, editia a 3-a, Editura C.H. Beck,
Bucuresti, 2009, pag. 248.

3 Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale
principale, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2008, pag. 360-364.
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regasesc in special in privinta imobilelor cu destinatia de case de vacantd,
putand fi obiect al dreptului de proprietate periodicd atat imobilele, cat si
bunurile mobile.

Acest nou tip de proprietate, numita si Zme sharing, a fost consacrat
ca o noud modalitate juridicd de coproprietate fortatd, in mod expres, de
catre art. 646 alin. (1) raportat la art. 687 din Cod Civil. Statele Uniunii
Europene au fost nevoite sa adopte norme de implementare a Directivei
nr. 95/47 a Parlamentului European si a Consiliului referitoare la protectia
cumpadritorilor cu privire la anumite aspecte ale contractelor de cumparare
a dreptului de a folosi proprietiti imobiliare in regim time share,
implementatd in Romania prin Legea nr. 282/2004 — in prezent abrogata,
dar s-a evitat clarificarea de legiuitorul national a naturii juridice a
dreptului, ceea ce a dus la crearea de probleme practice — spre exemplu cu
privire la garantiile contractantilor care diferd in functie de caracterul
personal sau real al dreptului. Lipsa de claritate a legiuitorului a impus
adoptarea de solutii hibride care au impus constructii extrem de complexe.

Articolul 687 din Noul cod civil enunta: Dispozitiile prezentului
capitol se aplica, in absenta unei reglementiri speciale, ori de cate ori mai
multe persoane exercita succesiv si repetitiv atributul folosintei specific
dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau imobil, in intervale de
timp determinate, egale sau inegale.

Definitia proprietatii periodice datd de art. 687 se referd in mod
expres la o exercitare a atributului folosintei in intervale de timp
determinate, ceea ce semnifica faptul ca atat bunul cat si dreptul aferent
acestuia nu sunt divizate, folosinta efectudndu-se pe baga unor fractii de timp, zar
nu a unor cote-parti din bunul san dreptul respectiv. In doctrini® s-a sustinut ci
pana la data cand titularii si-au determinat transele de timp se poate
aprecia ca este vorba despre o coproprietate obisnuitd. Aceasti opinie este, se
pare, criticabila deoarece pand la determinarea intervalelor de timp nu
poate fi vorba despre nicio modalitate juridica, ci despre o proprietate pura i
simpld.

Titularii dreptului nu beneficiaza de dreptul de a cere in justitie
partajul, tocmai pentru a se asigura continuitatea si stabilitatea modului de
exercitare succesivd a atributului folosintei. Potrivit art. 671 alin. 3 din
Noul cod civil, in cazul proprietitii periodice si in celelalte cazuri de
coproprietate fortata, partajul este posibil doar prin bund invoiald.

4 Idem, pag. 288.
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Proprietatea periodica poate avea ca obiect atat bunuri imobile, cat
si bunuri mobile. Aceste bunuri trebuiesc a fi neconsumptibil, in caz
contrar, acestea trebuiesc a fi atasate unor bunuri neconsumptibile, cu
obligatia fiecarui titular ca, la sfarsitul perioadei de folosire ce le revine, sa
punia la dispozitia titularului ce wurmeazid si foloseasca bunul
neconsumptibil, bunuri consumptibile de aceeasi cantitate, calitate si
valoare cu cele consumate.

Exercitarea succesiva si repetitivi nu priveste toate prerogativele
dreptului de proprietate periodica. Doar atributul folosintei este exercitat
succesiv si repetitiv de catre titularii acestui drept. Existd chiar elemente
ale folosintei care sunt exercitate In comun, precum suportarea
cheltuielilor legate de folosinta bunului, acestea urmand a fi divizate in
raport cu unitatile de timp corespunzatoare fiecarui titular. Atributul posesiei
si atributul dispozitiei in legatura cu intregul bun, se exercita concomitent
si Impreuna de catre titularii dreptului de proprietate periodicd. Se poate
observa cd atributul posesiei se exercita repetitiv, dar diferit, in sensul ca,
pe parcursul unei transe de timp, posesia, ca element de drept, se
infatiseazd ca posesie asupra intregului bun corporal. Posesia
corespunzitoare nudei proprietati, care apartine tuturor titularilor care, in
prezent, nu au folosinta bunului, coexista cu posesia ca stare de fapt pe
care o exercita titularul actual.

Drept urmare, dispozitia, ca atribut al dreptului de proprietate
periodicd, nu se poate exercita succesiv, ci In mod continuu deoarece
proprietatea are caracter perpetuu’.

Temeiul proprietdtii periodice

Proprietatea periodica apare in temeiul unui act juridic, conventie
ori testament, fiind aplicabile dispozitiile in materie de carte funciara.
Aceasti proprietate se exercita in limitele si conditiile actului constitutiv, in
care prevederile art. 687-692 din noul Cod civil trebuie respectate in mod
obligatoriu.

Partile pot prin vointa lor sa transforme o coproprietate obisnuita
intr-o proprietate periodica — prin incheierea unui partaj de folosinta — sau
pot sa transforme un drept de proprietate pur si simplu intr-o proprietate
petiodicd — donatorul prevede cd donatarii vor dobandi bunul in regimul
proprietatii periodice. Coproprietarii pot sa cumpere bunul, stabilind prin

5 Ioan Popa, Coproprietatea spatio-temporald, in Pandectele romane, nr. 5/2004, pag.
235.
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contract ca folosinta va fi exercitatd succesiv si repetitiv, sau se pot
intelege sd construiasca un imobil sau sa confectioneze un bun asupra
ciruia si dobandeasci o proprietate periodici. Acest din urmid caz
reprezentd ilustrarea unei dobandiri originare a acestui tip de
coproprietate.

Trebuie facuta distinctia intre actul juridic prin care se constituie
proprietatea periodicd si cel prin care se transmite dreptul unuia dintre
titularii proprietatii periodice. Daca obiectul actului juridic din care se
naste proprietatea periodicd este un imobil, el este supus inscrierii in
Cartea Funciard, fiind un act de dispozitie, ce trebuie sa respecte toate
conditiile de fond si de forma cerute pentru validitatea sa. Fiind vorba
despre un imobil, dreptul de proprietate periodici se dobandeste prin
intabulare, cu exceptia cazurilor previzute de legiuitor in art. 887 din
Codul civil.

Potrivit articolului 687 Cod civil, unitatile de timp afectate fiecarui
titular trebuie sa fie intotdeauna determinate si nu doar determinabile,
deoarece, aceasta determinare se va face prin actul care are ca efect
nasterea proprietitii periodice. In mod cert nimic nu impiedica partile sa
stabileascd aceste unitati de timp ce revin fiecireia printr-un act separat,
dar este putin probabil ca o astfel de solutie sa prezinte avantaje. Cat timp
o astfel de determinare nu a fost facuta, se poate aprecia ca este vorba de
o coproprietate obisnuitd, cu consecinta recunoasterii dreptului de a cere
partajul in favoarea oricaruia dintre titulari. Un astfel de act juridic
produce efectele unei conventii de amanare a impartelii, valabila pentru o
perioada de 5 (cinci) ani.

Dreptul de proprietate periodica se poate dobandi si prin
instrainarea de cdtre un titular a cotei sale parti din drept, dobanditorul
luand locul acestuia.

In perioadele in care titularii se gisesc in intervalele de timp in care
nu exercitd folosinta, posesia lor imbraca forma unei stapaniri intelectuale,
spre deosebire de perioadele de stapanire materiald, in care elementul
material al folosintei acopera si exercitarea celorlalte prerogative ale
dreptului de proprietate periodicd de citre titularul actual.

Pe parcursul intervalului de timp in care se exercitd atributul
folosintei, titularul respectiv are un drept complet de proprietate periodica.
El are folosinta si posesia corespunzitoare perioadei sale de timp.
Titularul poate instriina bunul cu toate atributele sale, altfel spus, acesta,
instraineaza intervalul sau de timp. Acela care exercitd atributul folosintei
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in tranga sa de timp are acelasi drept de dispozitie ca toti acei titulari ale
caror perioade de timp urmeaza si se deruleze.

In literatura de specialitate, se sustine cd in perioada transei de
timp obiectivarea prerogativelor dreptului de proprietate se concretizeaza
intr-o posesie ca stare de fapt. Deseori, posesia ca putere de fapt pe care o
are cel care foloseste bunul se suprapune peste posesia ca stare de drept
pe care o au toti titularii periodici. Nu este exclus ca aceasta posesie ca
stare de fapt sa fie tulburata sau insusitd de o alta persoana, ipoteza in care
oricare dintre titularii proprietatii periodice o poate redobandi pe calea
unei actiuni posesorii, fiind vorba de un act de conservare’.

In privinta posesiei, precizez faptul cd in cazul proprietatii
periodice, posibilitatea de apropiere si stapanire a bunului nu este comuna
ca la celelalte modalitati juridice ale dreptului de proprietate, ci este un
individuali, care se constituie pentru fiecare interval de timp.’

Fiecare proprietar aflat intr-o proprietate periodica profita de
actele de conservare realizate de ceilalti proprietari. Plecand de la ideea ca
proprietatea periodicd este un caz particular de coproprietate, se poate
concluziona ca, titularul dreptului are in principiu, drepturile si obligatiile
unui coproprietar. Titularul poate dispune in mod exclusiv in legatura cu
cota-parte din dreptul de proprietate aferenta intervalului de timp care ii
este alocat prin incheierea unor acte de administrare sau de dispozitie si
niciodati in legitura cu alte cote-pirti sau cu intreg bunul.”

Coproprietarului vatamat i se recunoaste dreptul si exercite
actiunile posesorii impotriva tertului care ar fi intrat in posesia bunului
comun in urma incheierii actului. Restituirea posesiei bunului se va face in
folosul tuturor coproprietarilor, cu daune-interese, daca este cazul, in
sarcina celor care au participat la incheierea actului.”

Norma procedurala aplicabild in caz de revendicare a bunului din
mana unui tert este cea prevazuta de art. 643 Cod civil, cu mentiunea ca
situatia paratului posesor este destul de oneroasa, in conditiile in care este
vorba de multi titulari de drepturi, al ciror domiciliu este dificil de
identificat.

6 Idem.

7 Revista Dreptul, Nr. 1, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2012, pag. 63.

8 Noul cod civil, Comentarii, doctrind $i jurisprudenti,vol. I, Editura Hamangiu, 2012,
pag. 991.

9 Ibidem.
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Potrivit codului civil, titularul dreptului care a fost prejudiciat prin
incheierea unui act de catre titularul unui drept aferent unei alte perioade
si un cocontractant de buni-credinta va putea formula actiunea in anularea
actului care il prejudiciaza in termenul general de 3 ani de la data de la care
a cunoscut existenta cauzei de nulitate, respectiv a aflat de existenta actului
fata de care este tert.

Misurile de conservare a bunului nu reprezintd doar un drept al
proprietarilor, deoarece, asa cum rezulta din prevederile alin. 1 al art. 690
din Codul civil, actele de conservare sunt obligatorii pentru fiecare dintre
proprietari. Caracterul obligatoriu este justificat de necesitatea asigurarii
functiondrii proprietatii periodice, avand in vedere ci la sfarsitul
intervalului de timp in care isi exerciti folosinta asupra intregului bun
tiecare proprietar este obligat sa il predea intr-o stare de normala folosinta
proprietarului care ii urmeazi in exercitiul proprietatii.’

Din formularea art. 690 alin. 1 din teza I Cod civil deduc faptul ca
fiecare titular are nu numai dreptul ci si obligatia corelativa de a incheia
actele de conservare care se impun, fird a aduce atingere conditiilor de
exercitare a dreptului de proprietate periodici de citre ceilalgi titulari. In
timp ce art. 640 prevede cid fiecare coproprietar poate sia faca acte de
conservare cu privire la bunul comun fara acordul celorlalti coproprietari,
in prezentul articol, legiuitorul a impus o obligatie, iar aceasta este
explicatd de cea reglementata la alin. 3 adica de obligatia de predare a
bunului coproprietarului indreptatit sa il foloseascd in urmatorul interval,
apt de a fi folosit in bune conditii. In situatia in care unul dintre
proprietari avanseaza cheltuielile pentru efectuarea reparatiilor mari,
ceilalti il vor despagubi in raport cu valoarea cotelor-parti de drept.

Desi In text se vorbeste despre predarea bunului, In realitate
vorbim despre predarea folosintei, deoarece la incetarea intervalului nu se
stinge dreptul si nu ia nagtere un alt drept real la inceputul fiecarui interval.
Pe durata in care nu folosesc bunul, toti ceilalti titulari rdman
coproprietari, cu toate drepturile si obligatii specifice coproprietatii' .

Este de presupus ca in cazul proprietatii periodice, in ceea ce
priveste atributul posesiei, regula unanimitatii nu mai functioneaza, fiecare
titular fiind indreptatit sa savarseascd acte materiale §i si incheie actele
juridice pentru obiectivarea acestui atribut in masura in care ele profita si

10 Revista Dreptul, op. cit., pag. 64.
11 Stoica Valeriu, Drept civil. Drepturi reale principale, Editura C.H. BECK, Bucuresti,
2009, pag. 288.
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celorlalti titulari, adicd nu le vatima drepturile si nu le creeazd o situasie
mai grea.

Spre deosebire de coproprietate, caz in care folosinta se exercita in
comun de coproprietari, in cazul proprietitii periodice, folosinta se
exercita succesiv de citre titulari, in unitati de timp determinate. Cu toate
acestea, cheltuielile legate de folosinta bunului, in special cele determinate
de reparatiile mari, nu sunt strict legate de o anumita unitate de timp si nu
pot fi suportate doar de unul dintre titularii dreptului, cu cat acestea
profitd tuturor."?

Alineatul 2 al art. 690 Noul cod civil impune regula unanimitatii,
intrucat este vorba de acte de dispozitie materiala, adica la acele acte prin
care se consuma in tot sau in parte substanta bunului. Ca orice act de
dispozitie asupra unui bun comun aflat in coproprietate, actele prin care se
consumi substanta bunului necesiti acordul tuturor titularilor. In altd
ordine de idei atat incheierea contractului de administrare ce implicd un
imobil, cat si denuntarea lui vor trebui notate in cartea funciara.

Pentru asigurarea stabilitatii i continuititii proprietatii periodice,
actele de conservare trebuie facute In aga fel incat si nu se impiedice ori sd
se ingreuneze exercitarea drepturilor celorlalti. Din acest motiv, nici actele
de administrare nu pot fi incheiate de cdtre un proprietar, cu privire la
intregul bun, decat pe perioada de timp in care isi exercita folosinta.

Legiuitorul nu mentioneaza nimic despre actele de conservare al
caror efect se produce pe o perioada de timp ce depaseste intervalul
aferent proprietarului care incheie actul. Prin raportare la prevederile alin.
2, care sanctioneaza cu inopozabilitatea doar actele de administrare si
dispozitie privind cota-parte din dreptul de proprietate aferentd unui alt
interval de timp, rezultd ca aceste acte, avand in vedere caracterul lor
neprejudiciabil, sunt opozabile tuturor celorlalti titulari ai cotelor-parti din
proprietatea periodica.

In materia proprietatii periodice nu se prevede posibilitatea
incheierii unui act de administrare asupra intregului bun cu acordul
majoritatii cotelor-parti din dreptul de proprietate, ca 1in cazul
coproprietatii obisnuite. Un asemenea act ar fi posibil daca isi produce
efectele in timp doar pentru intervalul aferent cotelor-parti din drept ce le
revin acestora. Decisiv in aprecierea valabilitatii unui act de administrare
sau de dispozitie este ca efectele sale in timp sd nu depaseasca perioada ce

12 Noul cod civil, op. cit., pag. 992.
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ii revine titularului care incheie actul. Numai prin consimtamant unanim
este posibil un act de administrare sau de dispozitie asupra bunului comun
care si acopere toate trangele de timp pe care le detin titularii proprietatii
periodice.”

Cu consimtimantul tuturor, coproprietarii pot incheia, un contract
de administrare a bunului aflat in proprietate periodicd, in aceleasi conditii
ca titularii unei coproprietari obisnuite. Administrator poate fi unul dintre
coproprietari sau o tertd persoand, fizicd sau juridicd. Contractul de
administrare trebuie sa respecte regulile proprietatii periodice, cheltuielile
legate de administrare fiind suportate de catre acestia proportional cu
cota-parte de drept pe care o detin.

Proprietatea periodica presupune, dupa cum am aritat, o folosinta
succesiva, repetitiva, pentru perioade limitate de timp, a intregului bun, de
fiecare dintre coproprietari. Din aceastd cauza, la expirarea intervalului
pentru care isi exercitd folosinta, fiecare dintre proprietari este obligat sa
predea bunul titularului care ii urmeaza in aceasta proprietate periodica.
Este vorba, desigur, de o predare a folosintei bunului, intrucat nu putem
vorbi despre o incetare si, respectiv, o nastere a dreptului de proprietate
pentru fiecare dintre proprietari, la expirarea fiecirui interval de timp ™.

Titularii proprietatii periodice nu se vor putea intalni niciodata
tiindca ei doar se substituie unii cu altii la expirarea transelor de timp. Este
vorba de o folosintd exclusivd, urmatd totdeauna de o alti folosinta, de
asemenea, exclusivd. Bunul mobil sau imobil, obiect al proprietatii
periodice, nu sufera nicio modificare, el doar trece prin rotatie prin mainile
tuturor titularilor, iar transele de timp se refera totdeauna la o folosinta
asupra intregului bun. Posesia tuturor titularilor, ca element de drept,
exprima, aga cum am mai aratat, doar ideea de stapanire intelectuald, iar nu
si ideea de stdpanire materiald, atat timp cat ei nu exercita atributul
folosintei.”

Conform prevederilor art. 689 alin. 2 din Noul cod civil, titularul
unei perioade de timp nu va putea sd incheie acte juridice prin care sd
angajeze cota-parte de proprietate periodicd ce apartine altui titular, adica
sa fie aferenta intervalului de timp ce nu ii apartine.

13 Revista Dreptul, op. cit., pag. 65.

14 Stoica Valeriu, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. II, Editura Humanitas,
Bucuresti, 2006, pag. 120.

15 Revista Dreptul, op cit., pag. 66.
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Potrivit art. 689 alin. (1) din noul Cod civil, "in privinta
intervalului de timp ce ii revine, orice coproprietar poate incheia, in
conditiile legii, acte ptecum inchirietea, vinzarea, ipotecarea gi
altele asemenea ".

Daca titularul poate incheia acte de instriinare pe intreaga sa
perioadd de timp, cu atat mai mult el poate incheia acte prin care
instraineaza doar partial transa sa de timp din proprietatea periodica.
Pentru dobandirea calitatii de titular al proprietatii periodice nu se cere
indeplinirea vreunei conditii speciale, nefiind vorba de acte care si aiba
caracter intuitu personae. La proprietatea periodica, nu se poate pune
problema aplicarii regulii unanimitatii si nici aceea a mandatului tacit sau
gestiunii de afaceri, deoarece titularii actioneaza fiecare in nume si in
interes propriu.

Actele de dispozitie se pot referi si la o instrdinare partiald, adica
pentru un interval de timp mai mic decat acela la care are dreptul titularul
proprietatii periodice. in exemplul citat'® in legiturdi cu proprietatea
periodica a unui apartament de lux dintr-o vild de aur din Valea Prahoveti,
dreptul de proprietate asupra locuintei este de o siptimand, adica 7 zile
din fiecare an. Cele 7 zile ale fiecdrui titular nu reprezintd exprimarea
asupra vreunei divizari intelectuale a apartamentului, ci transa de timp pe
un an a fiecdruia dintre cei 52 de castigitori ai apartamentului. Nimic nu il
poate impiedica pe titular sa instridineze una sau mai multe subunititi de
timp din cele sapte zile ale perioadei sale de timp, iar subdobanditoiul sa
devina proprietarul unui interval format din cateva subunititi de timp.
Proprietarul nu poate instriina cote-parti sub forma de fractii ordinare din
bun si din drept, deoarece prin aceasta s-ar forma o proprietate comund
pe cote-parti si s-ar incilca regimul legal obligatoriu al proprietatii
periodice, prejudiciindu-se interesele celorlalti titulari periodici.

Toate formele proprietitii comune, dreptul de proprietate comuna
pe cote-parti obisnuitd, dreptul de coproprietate fortati si proprietatea
comund in devilmigsie, au ca element comun esential exercitarea
atributelor dreptului de proprietate, concomitent si impreuna. Dacd vom
pune fata in fatd exercitarea dreptului de proprietate comund, concomitent
si Impreund, cu exercitarea dreptului de proprietate periodicd, succesiv si
repetitiv, vom ajunge la concluzia ca nu exista nicio asemanare logica intre
cele doud modalitati ale dreptului de proprietate, astfel ca proprietatea

16 Teodor Simbrian, Proprietatea in sistem "time sharing" - proptietate periodicd - o
noud modalitate a dreptului de proprietate, in Dreptul nr. 5/1997, pag. 39.
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periodicd nu poate fi consideratd o varianta a proprietitii comune, cu toate
cd este reglementatd ca o proprietate comuna fortatd. Este o contradictie
in termeni a considera exercitarea folosintei ca fiind, in acelasi timp,
concomitenti si impreund, dar si succesiva si repetitiva.'”

Examinate din punct de vedere al modului de exercitare a
prerogativelor dreptului, se observi ca proprietatea periodicd, pe de o
parte, si toate formele de proprietate comund, pe de altd parte, se gisesc
intr-un raport de contradictie.

Trasaturile care caracterizeaza aceste modalitati juridice ale
dreptului de proprietate demonstreaza faptul ca proprietatea comund nu
va putea fi niciodatd exercitata succesiv si repetitiv, titularii coproprietatii
obisnuite, ai coproprietatii fortate sau proprietatii devalmase nu vor putea
exercita decat impreuna si in acelasi timp atributele dreptului de
proprietate. Exercitarea proprietatii periodice nu poate fi colectiva, pentru
cd fiecare titular poate stdpani numai fasia sa de timp, fard si aibd vreun
drept asupra celorlalte transe de timp, mai ales ca bunul corporal nu este
divizat intelectual. Apoi, nefiind divizat intelectual, nu se poate cere iesirea
din indiviziune. Un partaj judiciar ar afecta stabilitatea si continutul
proprietitii periodice.

Drept de proprietate comund existd in toate cazurile in care
doi sau mai multi titulari ai dreptului de proprietate privatd exercitd
atributele dreptului in mod concomitent si impreund. Chiar daca unul
dintre titulari exercitd singur prerogativele dreptului de proprietate
comund, el o face nu numai in nume propriu, ci si in numele celorlalti, pe
baza unei prezumtii legale sau simple de mandat. Exercitarea proprietatii
comune, concomitent si impreund, nu presupune neaparat o exercitare
concret, fiind suficienta o simpla vocatie la 0 asemenea exercitare'®,

Toate formele de proprietate comund, coproprietatea pe cote-parti
obisnuita, cea fortatd si proprietatea devalmasa, au ca element comun
esential exercitarea atributelor dreptului de proprietate concomitent si
impreuna. Este de neconceput existenta unei proprietiti comune fara ca
titularii sdi sa exercite in acelagi timp toate prerogativele proprietatii.

Proprietatea periodica face parte din modalititile juridice ale
dreptului de proprietate, dar aceasta proprietate fortata nu poate fi
consideratd ca o forma de proprietate comuna.

17 Revista Dreptul, op. cit., pag. 67.
18 Corneliu Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale, Editia a—II-a revazutd si
adiugitd, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2007, pag. 162-164.
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Intr-adevir, potrivit art. 687 din noul Cod civil, existd proprietate
periodica ,,ori de cate ori mai multe persoane exercitd succesiv §i repetitiv
atributul folosintei specific dreptului de proprietate asupra unui bun mobil
sau imobil, in intervale de timp determinate, egale sau inegale".

Spre deosebire de toate formele de proprietate comuna, dreptul de
proprietate periodicd este un drept exclusiv, deoarece titularul sau este
indreptatit si exercite singur, fara concursul altor persoane, pe intreaga
transa de timp, toate prerogativele conferite de acest drept. Dreptul de
proprietate comuna nu poate fi incadrat in categoria drepturilor exclusive,
deoarece coproprietarii exercitd concomitent, si impreuna posesia,
folosinta si dispozitia dreptului de proprictate privata.

In cadrul proprietatii periodice, titularul este indreptatit si exercite
singur, asa cum doreste, atributul folosintei corespunzatoare intervalului
de timp al proprietitii time sharing. Deoarece fiecare dintre proprietari
este obligat sd exercite In cadrul transei sale, singur, succesiv si repetitiv,
folosinta intregului bun mobil sau imobil, inseamna cd nu se cere ca
exercitarea si fie colectiva, astfel ca nu i se poate aplica principiul
unanimitatii.

Proprietatea periodica trebuie sa aiba mai multi titulari pentru ca
numai astfel exercitarea folosintei ar putea fi succesivd si repetitiva.
Niciodata atributul folosintei nu va putea fi exercitat de doi titulari in
acelasi timp fiindca obiectul acestei proprietati se gaseste totdeauna in
posesia exclusiva a titularului actual.

Spre deosebire de proprietatea comund, unde titularul exercitd
prerogativele dreptului de proprietate asupra unui bun destinat folosintei
comune, in cadrul proprietitii periodice, actele juridice sunt efectuate
numai in interes propriu, astfel cd nu se poate pune problema folosintei
transelor urmatoare de timp. Este neintemeiata sustinerea potrivit cireia,
daci proprietatea periodica nu ar fi inteleasa ca o proprietate comuna pe
cote-parti, ar fi imposibil sa se priceapa de ce fiecare titular nu poate si
dispuni singur de intregul bun."

Explicatia trebuie cdutatd in faptul ci transele de timp nu au ca
obiect cote-pirti din bunul mobil sau imobil, ci intregul bun, situat pe
rand, In fiecare din intervalele respective de timp. Oricare dintre titulari
poate dispune total sau partial de transa sa de timp, fird concursul altor
persoane. Deoarece intregul bun trebuie sa fie cuprins in fiecare perioada

19 Valeriu Stoica, op. cit., 2009, pag. 284.
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de timp, oricat de mica ar fi ea, inseamna cd nu existd nicio ratiune ca
dreptul sa fie impartit din punct de vedere intelectual. Prin urmare, la
proprietatea periodicd nu existd diviziune intelectuald, ci numai transe de
timp.

Pe timpul exercitdrii atributului folosintei, proprietatea periodica
nu va putea niciodata sia aiba doi sau mai multi titulari deodatd, fiindca
acestia ar trebui sa exercite folosinta in acelagi timp. Numai la sfarsitul
ultimei zile a unel transe de timp, titularul urmator il inlocuieste pe cel
actual, astfel cd acestia nu numai cd nu sunt coproprietari, dar nu se afld
nici macar in raporturi de vecinatate.

Potrivit prevederilor art. 689 alin. 1 si alin. 2 din noul Cod civil,
"(1) in privinta intervalului de timp ce {i revine, orice coproprietar
poate incheia, in conditiile legii, acte precum inchirierea, vinzarea,
ipotecarea si altele asemenea. (2) Actele de administrare sau de
dispozitie privind cota-parte din dreptul de proprietate aferentad
unui alt interval de timp sunt inopozabile titularului cotei-parti
respective. Dispozitiile art. 642 alin. (2) si art. 643 se aplica in mod
corespunzator''.

Din aceste dispozitii legale, rezulti ci nu poate exista titular al
proprietatii periodice care sa nu aiba transa sa de timp in proprietate,
oricare dintre acestia putand incheia acte de dispozitie numai in legatura
cu tranga sa de timp. Dacd un proprietar ar face acte de dispozitie
privitoare la transa de timp a altui proprietar, acestea nu ar fi opozabile
acestui din urma proprietar si ar fi lovite de nulitate relativa™.

Insusi faptul ca titularul dreptului de proprietate periodicd poate
incheia singur, fird concursul unei alte persoane, in conditiile legii, acte
precum inchirierea, vanzarea, ipotecarea etc., demonstreaza ci dreptul
asupra unui interval de timp este unul exclusiv. Fiind un drept exclusiv,
are un singur titular. Daca un titular instrdineaza dreptul sau aferent unui
interval de timp, va avea loc o simpld subrogare de titular, fird a se
modifica pluralitatea de proprietari. Mentionam ci in cazul unei Instrainari
partiale, adica a unor subunitati de transe de timp (de exemplu, trei zile din
cele sapte zile), cel de-al doilea titular partial va deveni proprietar exclusiv
pe transa de timp care s-a niscut, distinctd de cea a instrainatorului.”

20 B.C. Stoica, S. Stoica, Investitii imobiliare in regim, time share intre miraj si posibilitati
de implementare, in ,,Pandectele romane" nr. 5/2004, pag. 224.
21 Revista Dreptul, op. cit., pag. 69.
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Titularul proprietatii periodice are interesul asigurdrii continuitatii
si stabilititii modului de folosintd partajat pe unitati de timp, pe o durata
mai mare decat aceea a unei conventii de neimparteald incheiate potrivit
art. 672 din Noul cod civil. Apoi, este vorba de o reglementare speciald
pentru protejarea titularilor proprietatii periodice, impotriva procedurilor
ilegale utilizate uneori pentru a exploata buna-credintd si credibilitatea
celor interesati, de exemplu, de construirea unei vile in sistem time
sharing.

In ceea ce priveste cheltuiclile legate de folosinta bunului, acestea nu se
vor suporta in comun de citre titulari, ca la proprietatea comuna, deoarece
ele trebuie divizate In raport cu marimea trangelor de timp. Furnizorii de
servicii si utilititi vor emite facturi exclusiv pentru fiecare titular al
aceluiagi bun in raport cu intinderea intervalului de timp care ii revine.
Sustinerea ca aceste cheltuieli referitoare la folosinta privesc intregul bun
si ca de aceea ar trebui suportate in comun ni se pare neintemeiatd pentru
cd totl titularii sunt proprietari ai aceluiagi bun, dar pe rand, pe diferite
fractii de timp, iar titularul actual exercita folosinta, avand toate drepturile
si obligatiile legate de utilizarea bunului, in limitele si in conditiile actului
constitutiv, potrivit art. 687-692 Noul cod civil. In literatura de specialitate
se considerd cd prevederile art. 690 din Noul cod civil, potrivit carora, la
incetarea intervalului, titularul este dator sa predea bunul proprietarului
indreptatit sa il foloseasca in intervalul urmator, sunt eronate, deoarece nu
este vorba despre predarea bunului, ci de predarea folosintei acestuia,
fiindcd la incetarea fiecdrui interval de timp se schimba un titular cu altul,
sub aspectul folosintei bunului®.

Termenul predare este corect ales de citre legiuitor, fiindcd obiect al
dreptului de proprietate periodica poate fi si un bun mobil, a carui predare
este absolut necesara pentru exercitarea atributului folosintei. Acest lucru
se poate intampla deoarece bunurile mobile, de reguld, nu au o agezare
fixd, statornica si stabila.

Daca dreptul de dispozitie prin care se instriineazd intervalul de
timp se exercitd de citre un singur titular, Intreaga sa transa de timp va
ajunge in proprietatea periodica a dobanditorului. Ceilalti titulari nu vor
putea invoca niciun prejudiciu, fiindcd nu s-au instrainat perioadele lor de
timp, ci doar tranga de timp a vanzatorului, asupra careia ceilalti
proprietari nu aveau niciun drept, decat obligatia de a se abtine,

22 Valeriu Stoica, op. cit., 2009, pag. 288.
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instrainarea fiindu-le opozabila. De altfel, titularii transelor de timp au si
posibilitatea de a face schimb cu alti titulari, fie cu privire la perioada din
an, fie cu privire la durata pentru care pot folosi bunul. Este posibil ca
exercitarea mai restransa ori mai extinsa a atributelor proprietatii periodice
si fie incredintatd si unui mandatar®. In realitate, proprietatea nu poate fi
limitatd in timp, fiindca dreptul de proprietate dureaza atat timp cat
dureazi lucrul insusi, fiind vorba de un drept perpetuu™.

In legiturd cu aceste perioade de timp ale proprietatii periodice, in
cadrul opiniei pe care o analizam, se mentioneaza faptul ci asa cum
fractiile ordinare de la proprietatea comuna, indiferent de modalitatile sale
juridice, sunt convertibile In procente, tot asa si transele de timp de la
proprietatea periodica sunt convertibile in fractii si procente. in fine,
deoarece intervalele de timp sunt un criteriu pentru calculul cotelor-parti
din dreptul de proprietate ale tuturor titularilor, inseamna ca acestia nu
sunt decat coproprietari.

In cadrul proprietatii periodice, prerogativele se exercitd nu numai
asupra unui bun nefractionat, ci si asupra dreptului care este, din punct de
vedere intelectual, de asemenea, neimpartit. Deoarece fiecare perioada de
timp, indiferent de marimea ei, contine intregul bun si intregul drept,
inseamna cd trangele de timp nu au nimic comun cu cotele-parti de la
coproprietate, acestea din urma neavand nicio semnificatie juridicd asupra
proprietatii periodice. Un alt argument pe baza ciruia se impune concluzia
cd proprietatea periodica nu poate fi consideratd coproprietate rezultd si
din faptul cd la proprietatea comuna cotele-parti care reprezinti aceeasi
fractie aritmeticd din bun au valoare egali intre ele, pe cand intervalele de
timp de aceeasi marime pot avea valori inegale, dupd cum transele
cumpdrate sunt in sezon sau extrasezon ori diferd din punct de vedere al
situdrii bunului, marimea unitatii locative etc™.

La proprietatea periodica este exclusa orice convertibilitate din
moment ce nici bunul, nici dreptul nu se pot imparti in fractii ordinare, ci
doar in intervale de timp, iar acestea din urma, chiar dacd au aceeasi
mdrime, au uneori valori diferite, astfel ci nu se pot aduce la acelasi
numitor, neavand aceeasi baza de referinta. S-ar ajunge ca fractiile de timp
sa fie exprimate prin fractii din substanta bunului, ceea ce este absurd.

23 Corneliu Birsan, op. cit., 2009, pag. 162; V. Stoica, op. cit., 2009, pag. 257.

24 TIoan Popa, Coproprietatea spatio-temporald, Pandectele Romane nr. 5/2004, pag.
227-240.

25 Valeriu Stoica, op. cit., 2009, pag. 288 — 290.
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Fiecare proprietar periodic va fi inscris in cartea funciard ca titular al
trangel respective de timp, prin raportarea la un an intreg. Daca fiecare
interval de timp este de 7 zile, vor exista, pe parcursul unui an, 52 de
titulari, dobandind fiecare o transa de timp a apartamentului respectiv.
Titularul este inscris in registrele de publicitate cu cota-parte de timp, iar nu cu
cota-parte de bun, ca la proprietatea comund. Daca titularii ar dobandi
cote-parti din bun, ar avea calitatea de coproprietari, cu toate cd ei
dobandesc intregul bun si intregul drept de proprietate, ceea ce difera fiind
doar marimea perioadelor de timp.

Proprietatea periodica este o proprietate fortatd. Niciun proprietar
nemultumit de modul In care functioneazai relatia cu ceilalti titulari ai
proprietatii periodice, care l-ar impiedica in folosinta aferentd transei sale
de timp, nu va putea cere sistarea acestei proprietati printr-o actiune in
partaj. Este posibild promovarea unei actiuni posesorii, a unei actiuni in
nulitate relativa a actelor incheiate cu tertii cu nesocotirea dispozitiilor
legale si chiar a unei actiuni in revendicare.”

Pentru o mai buni functionare a acestei forme speciale de
proprietate, art. 691 din noul Cod civil prevede obligarea la plata unei
despagubiri de catre proprietarul care incalcd prevederile legii privind
proprietatea periodica. Intrucat legea nu distinge, orice incalcare de catre
un proprietar a unei obligatii prevazute in sarcina sa poate atrage plata
unei despagubiri. Credem insa ci legiuitorul a avut in vedere, in special,
obligatia ce revine fiecarui proprietar in raporturile cu ceilalti, legati de
asigurarea unei folosinte utile si netulburate a bunului intreg. Bineinteles
cd, proprietarul care solicitd plata unei despagubiri va trebui si probeze
prejudiciul suferit.

Textul articolului 691 cuprinde atat reglementari de drept material,
cat si de drept procesual. in cazul nerespectarii obligatiilor ce revin
titularilor dreptului de proprietate aferent intervalului de timp alocat, culpa
este prezumatd, revenind paratului obligatia rasturnarii prezumtiei.
Singurele lucruri pe care trebuie si le dovedeascd reclamantul-titular
pagubit - sunt intinderea prejudiciului si legitura de cauzalitate dintre
pasivitatea celui obligat si existenta prejudiciului. Sanctiunea excluderii este
una deosebit de gravi, necunoscuta in cazul coproprietatii obisnuite, dar
este explicabila prin faptul ca in cazul proprietatii periodice titularul
dreptului nu poate solicita partajul judiciar.

26 Revista Dreptul, op. cit., pag. 72.
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Potrivit alin. 1 din art. 647 Noul cod civil, prin care se stabileste
regimul juridic general al coproprietatii fortate, fiecare coproprietar poate
exercita folosinta bunului comun, cu conditia sa respecte destinatia
acestuia §i sa permitd exercitarea folosintei de catre ceilalti coproprietari,
iar sanctiunea nerespectarii acestei obligatii, in cazul proprietitii periodice,
este excluderea. Masura excluderii este prevazuta de legiuitor ca sanctiune
a unei tulburdri grave pe care o cauzeazd un proprietar in exercitarea
proprietatii periodice. Sanctiunile prevazute in text nu sunt intalnite in alte
forme de proprietate, nici chiar fortata.

Sanctiunea excluderii este exclusiv judiciara, iar aplicarea sa de
citre instanta de judecatd presupune indeplinirea cumulativi a doud
conditii:

1) un coproprietar si cauzeze o tulburare grava in exercitarea
dreptului de proprietate periodici;

in privinta acestei conditii, legiuitorul nu precizeazi ce se intelege
prin tulburare gravi in exercitarea proprietatii periodice. Dovada tulburarii
trebuie facutid de acel proprietar care este interesat sa obtina excluderea
din proprietatea periodicd a autorului tulburarii. Nu se poate lua masura
excluderii decat daca cel care a cauzat tulburarea este unul dintre titularii
proprietatii periodice, iar nu o tertd persoana, chiar daca aceasta ar avea un
drept personal de folosintd a bunului pe o anumitid perioada de timp.
Gravitatea tulburarii este o chestiune de fapt, care urmeaza a fi stabilitd de
citre instantd pentru fiecare caz concret.

2) sd existe un coproprietar sau un tert care si cumpere cota-parte
a celui exclus.

Necesitatea indeplinirii cumulative a celor doud conditii reiese din
interpretarea coroboratd a dispozitiilor alin. (2) si (3) ale art. 691 din noul
Cod civil. Lasand la o parte procedura reglementata in doi timpi, incheiere
de admitere in principiu atacabild cu recurs pe cale separati, respectiv cu
apel odatd cu intririi in vigoare a Legii nr. 134/2010 privind Codul de
proceduri civild, mai existdi o conditie pentru admisibilitatea actiunii, si
anume aceea ca cineva si cumpere cota-parte a celui exclus. Privitor la a
doua conditie, precizez cd aceasta este valabild numai daca titularul unei
alte transe de timp sau un terf este interesat sa cumpere dreptul de
proprietate ce apartine proprietarului exclus. Daca aceasta conditie nu este
indeplinita, instanta nu poate dispune excluderea, oricat de grava ar fi
tulburarea proprietitii periodice.
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Justificarea celei de-a doua conditii consta in necesitatea mentinerii
starii de proprietate fortatd, producandu-se o subrogatie a proprietarului
exclus cu acela care 1i va cumpira dreptul aferent perioadei sale de timp.

Prin urmare exista doud tipuri de actinni:

a). Actiunea prin care de la inceput reclamantul declara ca doreste
sa cumpere cota-parte a paratului exclus, caz in care exista riscul unui abuz
in solicitarea aplicirii sanctiunii;

b). Actiunea prin care se solicita doar aplicarea sanctiunii, caz in
care, dacd cererea se admite, se va trece la vanzarea siliti. In aceastd
variantd, apare posibilitatea ca nimeni sa nu doreascd sa cumpere cota-
parte a coproprietarului, situatie care nu este acoperitd de text, deoarece
nu poate fi aplicatid procedura preluarii cotei decat in cazul exceptional in
care reclamantul a solicitat, concomitent cu excluderea, si despagubiri, iar
acestea au fost acordate prin incheierea de admitere in orincipiu, caz in
care vanzarea reprezintd atat materializarea aplicarii sanctiunii, cat $i o
formd de executare silitd pentru recuperarea prejudiciului. Oricum, daca
nimeni nu doreste cumpdrarea cotei-parti, iar instanta a aplicat sanctiunea
atat de gravd a excluderii, nu este foarte clar cum va putea fi aceasta
concret executatd. Va reveni jurisprudentei sarcina de a defini notiunea de
tulburare grava a exercitarii proprietatii periodice.

Vanzarea-cumpdrarea se poate realiza pe cale amiabila, la un pret
asupra cdruia partile convin de comun acord. Numai in situatia in care
partile nu se inteleg, instanta va stabili pretul vanzarii.

Desi legiuitorul vorbeste despre o vanzare silita, aceasta nu se
realizeaza prin procedura licitatiei publice prin intermediul executorului
judecitoresc, ci este o vanzare mediata de instanta de judecata.

Instanta de judecata va fi aceea care stabileste pretul, in baza unei
expertize de specialitate, va stabili banca la care se va consemna pretul si
tot instanta va pronunta ulterior otdrire judecatoreascd ce tine loc de
contract de vanzare-cumparare.

Abia dupd ce hotararea judecitoreasci va rimane definitiva,
dobanditorul isi va putea inscrie dreptul siu in cartea funciard, iar
transmitatorul va putea ridica pretul de la banca la care a fost consemnat.
Dupi finalizarea vanzarii, operatiunea va fi notatd in cartea funciari,
moment in care va opera transferul dreptului de proprietate.

Caracteristicile proprietatii petiodice
— obiectul dreptului de proprietate periodica raimane nefractinat
in materialitatea sa, nu se imparte pe cote—parti, ci pe transe de
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timp In care fiecare titular isi exercitd prerogativele dreptului
sau;

— in privinta intervalului de timp ce ii revine, fiecare coproprietar
poate incheia, in conditile legii, acte precum inchirierea,
vanzarea, ipotecarea si alte asemenea;

— actele de administrare sau de dispozitie privind cota-parte din
dreptul de proprietate aferentd unui alt interval de timp sunt
inopozabile titularului cotei-parti respective;

— in raporturile cu tertii cocontractanti de buna-credintd, actele
de administrare sau de dispozitie mentionate sunt lovite de
nulitate relativa;

— fiecare coproprietar are obligatia de a face acte de conservare,
in asa fel incat si nu impiedice sau sa ingreuneze exercitarea
drepturilor celorlalti coproprietari;

— in functie de reparatiile facute, fiecare coproprietar este obligat
sa contribuie la cheltuieli, in raport de cota-parte detinuta;

— In ceea ce priveste actele prin care se consuma in tot sau in
parte substanta bunului, toti coproprietarii trebuie si-si
exprime acordul;

incetarea proprietatii periodice

Incetarea proprietatii periodice are loc, potrivit articolului 692 din
Noul cod civil in momentul radierii din cartea funciard in temeiul
dobandirii de catre o singurd persoand a tuturor cotelor-parti din dreptul
de proprietate periodica, precum si in alte cazuri previzute de lege.”’

Radierea din cartea funciard nu poate fi efectuatd decat in temeiul
unui act juridic sau al unei hotarari judecatoresti, deci fie titularii cotelor-
parti transmit dreptul lor unui singur proprietar, fie instanta dispune in
acest sens.

Incetarea prin radiere a dreptului de proprictate periodica este in
acord cu efectul constitutiv de drept al inscrierilor in cartea funciara si este
previzuti de art. 885 alin. (2) din noul Cod civil, potrivit ciruia
»Drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea lor din
cartea funciard cu consimtimantul titularului dat prin act autentic notarial
Acest consimtamant nu este necesar daca dreptul se stinge prin implinirea
termenului ardtat in inscriere ori prin decesul sau, dupa caz, prin Incetarea

27 Spanu Dan-Stefan, Drept civil. Dreptuti reale principale. Editura Universul Juridic,
Bucuresti, 2011, pag. 186.
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existentei juridice a titularului, daci acesta este o persoani juridica".”

Acest caz de incetare a proprietatii periodice se aplica doar in cazul in care
obiectul proprietatii periodice este un imobil inscris in cartea funciara.

Dispozitiile art. 692 din noul Cod civil prevad expres ca modalitate
de incetare a proprietatii periodice dobandirea cotelor-parti din dreptul de
proprietate de catre o singurd persoand, care poate fi unul dintre
coproprietari sau un fery.

Ceea ce se transmite respectiv ceea ce se dobandeste nu este o
cota-parte de drept, ci un drept deplin aferent unei perioade de timp,
evidentiez ca prin acest mod de Incetare, proprietatea periodici se
transformd in proprietate purd si simpld, fird a fi afectat caracterul
perpetuu al dreptului de proprietate.

Proprietatea periodica va inceta i in alte cazuri prevazute de lege -
pieirea bunului, exproprierea pentru cauza de utilitate publica etc. Desi nu
se prevede expres, proprietatea periodica va inceta §i in cazul in care
partile convin transformarea sa intr-o coproprietate obisnuita. In aceastd
situatie speciald, in actul prin care se pune capat proprietitii periodice
trebuie sa se mentioneze expres si explicit faptul ca folosinta bunului nu se
va mai exercita In mod succesiv si repetitiv de catre toti coproprietarii, ci
concomitent si continuu, precum si modul in care acestia inteleg sa
fractioneze dreptul de proprietate
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