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Abstract: The right of joint property in shareas is a right of each co-owner,
who therefore offers to choose the modality by which it may be ended. This article
aims to create an overall framework of the main rules on the termination of
common property in shares by division and lead all major problematic issues of
judicial practice. Because, in our days, verz frequent are submitted civil actions
regarding the division of common property, we think this research will be very
useful to determine the main issues need to be clarified.

Cuvinte cheie: partaj, proprietate comund pe cote-parti, proprietar
exclusiv, impartire, copartasi.

Introducere. Una din cele mai uzuale modalitati de incetare a proprietatii
comune pe cote-parti o reprezintd partajul sau impartirea, termeni considerati a fi
sinonimi si utilizati In acelasi context atit de literatura de specialitate cit si de
prevederile legislative. Pentru a intra in esenta notiunii de partaj vom incerca
abordarea mai multor definitii, a notiunilor oferite de legislatia in domeniu si
exprimarea propriilor opinii, ca in final sd putem oferi o notiune corespunzatoare
institutiei cercetate.

Astfel, in opinia autorului Cristian Canj “... partajul este modalitatea prin
care fiecare co-proprietar (co-partas) devine singurul proprietar al unui bun sau a
unei portiuni din ceea ce se imparte.” [1] Autorul Lupulescu D. ofera o dfinitie mai
ampla specificind cad “Prin partaj se Intelege operatiunea juridica prin care dreptul
de proprietate indiviz asupra unui bun sau a mai multor bunuri se transforma intr-
un drept divizat §i exclusiv asupra unuia sau unor bunuri In materialitatea lor, in
mod concret, ori asupra echivalentului banesc ce reprezinta cota-parte cuvenita din
bunul indiviz atribuit in intregime unuia dintre copartasi”’[2]. Autorii Baiesu S. Si
Rosca N. mentioneazi ci “In cazul impartirii, bunul proprietate comuni pe cote-
parti se imparte materliamente intre copartasi, fiecare devenind proprietarul
exclusiv asupra unei anumite parti determinate din bunul care a format obiectul
proprietatii comune pe cote-parti”[3].

De asemenea, literatura de specialitate, defineste partajul ca fiind
»operatiunea juridica prin care se pune capat starii de coproprietate sau indiviziune,
in sensul c@ bunul sau bunurile stapinite in comun pe cote-parti sunt impartite din
punct de vedere material Intre coproprietari, fiecare dintre acestia devenind
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proprietar exclusiv asupra unei parti determinate din bun sau asupra unui anumit
bun din cele ce formeaza obiectul coproprietatii”’[4].

In opinia autorului Ghenoiu I. ,,Prin impirteala sau partaj inceteaza starea de
indiviziune, cota-parte ideald a fiecarui coidivizar fiind inlocuita cu drepturi
exclusive asupra bunurilor succesorale privite in materialitatea lor”’[5]. O alta
definitie, mentionata de Chelaru E. in lucrarea “Drept civil. Drepturile reale
principale”, enunta faptul cd “partajul sau imparteala ete operatiunea juridica ce
pune capat starii de indiviziune (coproprietate) prin impartirea in natura si/sau prin
echivalent, a bunurilor aflate in indiviziune, avind ca efect inlocuirea cu efect
retroactive a cotelor-parti ideale, indivize, asupra acestora, cu drepturi exclusive ale
fiecaruia dintre coindivizari asupra unor bunuri determinate in materialitatea
lor”[6].

Observam ca doctrina oferd o multitudine de definitii, unele mai ample,
altele contin doar anumite caracteristici a dreptului de partaj, Insd in esentd toate
scot in evidenta faptul cd are loc o transformare a dreptului de proprietate comuna
pe cote-parti intr-un drept exclusiv.

Cercetind institutia partajului atit in doctrina, cit si din prevederile legale,
este necesar a face unele precizari de ordin terminologic si de continut, pentru o
interpretare clara si neechivoca. Prin urmare, mai intilnim si alte notiuni apropiate
ca sens partajului, cum ar fi impartirea proprietatii comune pe cote-parti, partajul
succesoral, partajul definitiv, partajul de folosintd. Dupa cum am mentionat
anterior termenul de impartire si partaj sunt considerati sinonimi, fiind doar utilizati
diferit de legiutor. Spre exemplu, legislatia RM prevede termenul de impartire
atunci cind reglementeaza incetarea proprietdtii comune pe cote-parti, iar termenul
de partaj atunci cind se refera la partajarea averii succesorale.

In ceea ce priveste termenul de partaj de folosintd, autoarea Cojan M.F.
mentioneaza ca partajul dreptului de proprietate comuna pe cote-parti“...presupune
incetarea starii de coproprietate, deci vizeaza Insusi dreptul, in vreme ce partajul de
folosinta se referda la impartirea utilizarii, respectiv a folosintei, ca atribut al
dreptului de proprietate, starea de coproprietate mentinindu-se”[7]. Deci, partajul
de folosintd nu are ca efect Incetarea dreptului de proprietate comuna pe cote-parti,
fiind o posibilitate oferita coproprietarilor de a determina modul de utilizarea a
proprietatii comune pe cote-parti, fie la dorinta acestora, fie prin decizia instantei
de judecata.

De asemenea si autoarea Sferdian I. ne oferd o explicatie Tn acest sens
relatind cé ,,Desi este un act de dispozitie, dreptul de a cere partajul este un drept
autonom care nu se confunda cu dreptul proprietarului de a dispune de cota sa parte
de drept. Prin exercitarea partajului, fiecare coproprietar isi realizeaza puterea pe
care o are cu privire la starea de coproprietate, facindu-o sa inceteze”[8]. Pentru a
nu exista o confuzie la momentul realizarii partajului de folosinta si a partajului
care are ca efect incetarea dreptului de proprietate comund, practica judiciara
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denumeste impartirea proprietatii comune pe cote-parti si partaj definitiv, termen
ce semnificd incetarea sub orice aspect a dreptului de coproprietate.

In ceea ce priveste termenul de partaj succesoral, acesta face referire la
obiectul partajului, care este compus din bunurile succesorale ramase dupa decesul
defunctului. Si in cazul dat suntem in prezenta unui drept de prooprietate comuna
pe cote-parti, care inceteaza prin Impartire.

Referindu-ne la reglementarea modalitatilor de incetare a dreptului de
proprietate prin impartire, pentru prima data vechiul Cod civil din 1964 [9]continea
prevederi privind impartirea proprietatii comune in Capitolul IX - Proprietatea
comund, art. 121 - Incetarea dreptului de proprietate comuni pe cote-parti al
statului si cetatenilor, al organizatiilor cooperatiste, altor organizatii obstesti si
cetatenilor si art. 129 — Impirtirea gospodariei de colhoznic. De asemenea, in
cadrul Titlului al saptelea - Dreptul succesoral, art. 593 continea reglementari
privind impartirea bunurilor succesorale.

Spre deosebire de aceasta, actualul Cod civil [10] reglementeaza incetarea
dreptului de proprietate comuna pe cote-parti prin impartire in Sectunea a 2-a din
Capitolul IIT ,,Proprietatea comuna”, art. 357-365, din Titlul al Ill-lea al Cartii a
doua. Reglementarile date vor fi aplicabile atit proprietatii comune pe cote-parti, a
proprietatii in devdlmasie si a bunurilor ce fac obiectul unei mosteniri. Alte
reglementari ale Codul civil, ce fac parte din Cartea a IV-A ,,Dreptul Succesoral”,
Titlul VII — ,,Partajul averii succesorale”, respectiv art. 1560- 1575, prevad reguli
generale referitoare la partajul averii succesorale. In urma celor relatate precizam
ca desi cele doud reglementdri sunt distincte, ele se completeaza reciproc si
prevederile privind impartirea dreptului de proprietate comunad vor fi aplicate si
asupra partajarii averii succesorale, ori decite ori exista necesitatea utilizarii lor.

Totusi, consideram ca ar fi util de prevazut in cadrul art. 1560 ,,Partajarea”,
un alineat care sa precizeze faptul ca dispozitiile art. 357-365 Cod civil sunt
aplicabile si partajului succesoral in masura in care aceste prevederi nu sunt
incompatibile cu cele privind partajul averii succesorale. Prin urmare, prevederile
privind partajul averii succesorale se vor plica doar raporturilor juridice dintre
mostenitori, fie si coproprietarilor a caror drept de proprietate rezultd dintr-0
mostenire.

In continuare, vom face o comparatie intre modalitatea de reglementare a
partajului de catre legislatia romaneasca. Astfel, asemanator Codului civil al RM,
institutia partajului conform noului Cod civil roman [11] este reglementata in doud
capitole distincte - Sectiunea a V-a din Capitolul IV —Proprietatea comuna, art.
669-686, din Titlul al Il-lea al Cartii a III-a, prin care sunt prevazute normele
aplicabile partajarii bunurilor aflate in coproprietate, precum si a celor in
devilmisie. In ceea ce priveste ce-a de-a doua reglementare aceasta este cuprinsi
in Cartea a IV-a — Despre mostenire si liberalititi, Capitolul IV privind
transmisiunea si partajul mostenirii, respectiv art. 1143- 1163.
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Spre deosebire de reglementarile nationale, Cod civil roman prevede in art.
1143 alin. (2) ca dispozitiile privind partajul proprietdtii comune se aplica si
partajului succesoral In masura in care nu sunt incompatibile cu acestea. O alta
deosebire constd in faptul cd prevederile Codului civil roman privind istitutia
partajarii se mai completeaza si cu prevederile din Cartea a VI-a, Titlul 5, art. 979 a
Codului de procedurd civila [12], norme care nu sunt continute de Codul de
procedura civila a RM.

Conform art. 357 alin. (1) incetarea proprietdtii comune pe cote-parti prin
impartire poate fi cerutd oricind daca legea, contractul sau hotarirea judecéatoreasca
nu prevede altfel. Prin urmare, proprietatea comuna poate inceta printr-un act
translativ de proprietate, in baza caruia unul dintre coproprietari dobindeste si
cotele-parti ale celorlalti sau un tert dobindeste in intregime bunurile ce s-au aflat
in proprietate comuna, prin succesiune cind unul dintre coproprietari mosteneste si
cealalta cota-parte din bunuri, dar cel mai adesea se recurge la operatiunea de
partaj.

In continuare, vom incerca si determinam tipurile de partaj existente, cit si
posibilitatea instituirii unui partaj total sau partial. Astfel, enuntind anterior
notiunea de partaj, am retinut faptul ca prin aceastd operatiune inceteaza dreptul de
prioprietate comuna pe cote-parti, realizindu-se un partaj total, in sensul ca are loc
partajarea tuturor bunurilor aflate in coproprietate sau in privinta tuturor
coproprietarilor. Literatura de specialitate romaneasca considera ca “...este posibil
ca doar o parte din masa bunurilor comune si fie supusi operatiunii de partaj.in
aceasta situatie coproprietarii devin coproprietari exclusivi asupra bunurilor ce le-
au revenit in urma Tmpartelii, iar celelalte bunuri rdmin in continuare in
indiviziune” [13]. Dacd e sa fim in prezenta unui partaj partial in privinta
coproprietarilor, atunci este important de mentionat ca existenta acestuia presupune
cel putin trei subiecti, deoarece starea de indiviziune urmeaza sa continuie si dupa
partajul in privinta unor coproprietari si inceteaza in privinta celorlalti doi.

O alta conditie necesara este acordul tuturor coprorietarilor, dar daca vointa
unora este de a continua starea de indiviziune atunci partajul partial este posibil si
in cadrul unui partaj conventional, cit si unul judiciar. Partajul partial poate avea
loc in privinta doar anumitor bunuri din proprietatea comuna pe cote-parti, iar n
privinta celorlalte poate avea loc un partaj ulterior, fie prin acordul coproprietarilor
fie de catre instanta de judecata. Intr-o altd opinie [14] se considera ca “partile pot
conveni un partaj amiabil pentru o parte din bunurile comune si pentru restul un
partaj judiciar. Numai dacd asupra acelorasi bunuri au convenit o modalitate de
imparteald, nu vor mai proceda la un partaj judiciar decat dupa dupa desfiintarea
partajului amiabil pentru cauzele prevazute de lege”.

Termenii de partaj judiciar si partaj conventional determinad clasificarea
acestora In dependentd de vointa coproprietarilor, Partajul judiciar este realizat de
catre instanta de judecata, atunci cind nu existd un consens intre parti si partajul
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conventional se realizeaza pe cale amiabild, la dorinta coproprietarilor cazind de
acord asupra unui contract de partajare a proprietatii comune pe cote- parti.

Prevederile art. 357 alin. (3) Cod civil al RM mentioneaza ca ,,impartirea
poate fi facutd prin intelegere a partilor sau prin hotarire judecatoreascd”. Partajul
amiabil,voluntar sau prin buna-invoiala poate avea loc atunci cind toti
coproprietarii, in mod unanim, sunt de acord cu impartirea bunurilor detinute in
proprietate comuna pe cote-parti si au capacitate de exercitiu. Dispozitiile art. 360
Cod Civil stabileste ca ,,Daca un coproprietar este lipsit de sau limitat in
capacitatea de exercitiu, impartirea poate fi facuta prin intelegerea partilor numai
cu iIncuviintarea autoritatii tutelare, precum §i a ocrotitorului legal, dupa caz”.
Deoarece este vorba despe un act de dispozitie, partajul conventional va trebui sa
fie autorizat de autoritatile tutelare sau de ocrotitorul legal.

De altfel, participarea tuturor coproprietarilor la partaj este obligatorie, si Tn
acest sens art. 365 alin.(2) spune ca ,,Impartirea facutd fara participarea tuturor
coproprietarilor este lovitd de nulitate absolutd”. Alin. (1) al aceluiasi articol mai
metioneaza cd ,impartirea poate fi desfiintati pe aceleasi cauze ca si actele
juridice”, ceea ce rezultd ca dacd nu este respectatd conditia privind autorizatia
autoritatii tutelare sau a ocrotitorului legal, partajul va putea fi lovit de nulitate
relativa.

Actul prin care se face partajul conventional, atunci cind are ca obiect un
bun imobil, trebuie sa aiba forma scrisd si autentificat notarial, iar dreptul de
proprietate exclusiva va trece doar din momentul inregistrarii in Registrul bunurilor
imobile. In situatia in care are ca obiect un bun mobil, actul poate fi ficut in scris
sau chiar verbal.

Totusi, atunci c¢ind nu sunt respectate conditiile Tn care sa existe
consimtamintul tuturor coproprietarilor sau existd coproprietari limitati sau lipsiti
in capacitate de exercitiu si autoritatea tutelera nu isi da acordul, urmeaza a fi
aplicate prevederile privind partajarea de cétre instanta de judecata. Indiferent daca
se recurge la un partaj conventional sau unul judiciar, Incetarea dreptului de
proprietate comuna pe cote-parti are loc prin trei modalitati, conform art. 361Cod
civil:

- impartirea bunului proprietate comund pe cote-par{i se face in natura,
proportional cotei-parti a fiecarui coproprietar;

- prin atribuirea ntregului bun, in schimbul unei sulte, in favoarea unui ori a
mai multor coproprietari, la cererea lor;

- vinzarea bunului in modul stabilit de coproprietari ori, in caz de neintelegere,
la licitatie si distribuirea pretului catre coproprietari proportional cotei-parti a
fiecaruia dintre ei.

Din cele mentionate observam ca regula generala este cea privind impartirea
bunului in naturd, iar fiecarui coproprietar i se va atribui anumite parti determinate
din bunul comun corespunzitor cotei-parti detinute din dreptul de proprietate.
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Aceastd regulda insd nefiind imperativd in cazul partajului conventional, dar
obligatorie in cazul partajului judiciar. Astfel, chiar daca coproprietarii 1§ doresc
vinzarea bunului, instanta va dispune partajare bunurilor comune, dacd aceastea
sunt pasibile de a fi impartite in natura.

Concluzii.

Efectuind o privire generald asupra partajului ca modalitate de incetare a
dreptului de proprietate comuna pe cote-parti distingem citeva supozitii importante
si anume:

- notiunea de partaj urmeaza a fi utilizatd in contextul in care se doreste
impartirea bunurilor, ce constituie proprietate comuna pe cote-parti;

- a se face distinctie dintre termenul de partaj definitiv §i partaj de
folosinta;

- a se aplica prevederile cu caracter general privind impartirea proprietatii
comune pe cote-parti si in cazul partajarii proprietatii comune in devalmasie si in
cazul partajarii averii succesorale;

- a se tine cont de posibilitatea invocarii nulitatii absolute sau a celei relative,
atunci cind nu sunt intrunite conditiile prevazute de lege pentru efectuarea
partajului conventional;

- a se face distinctie In aplicarea prevederilor legale privind partajarea
bunurilor comune pe cale amiabila si pe cale judiciara.
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