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PRIMUM DIVIDAM

Lectura :

droit
S pour la

Ce bail doit é dix-huit années et ne
peut dépasser quatre-vingt-dix-neuf ans ; il ne peut se |
prolonger par tacite reconduction.”
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§ ' supra totalitatii
sau a unei C —

c) fie proprietatea sau un dezmembramant asupra
totalitatii orl asupra unei cote-parti din universalitatea

j bunurilor determinate dupa natura sau provenienta lor.
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Summa

J titlu
bada

i persoane
rsoane juridice
poate a acest termen
uzufructul se rec prevazut durata uzufructului
se prezuma ca este viag , o perioada de 30 de ani. Art.
46 al. 2 NCC arata ca uzufructul se stinge prin decesul sau ,dupéa caz,incetarea
xistentei juridice a uzufructuarului chiar daca termenul nu s-a implinit.Prin
rmare,intelegem ca uzufructul nu poate fi transmis prin testament mostenitorilor,dar
e poate constitui un drept de uzufruct asupra aceluiasi bun din masa succesorala

?ﬁeneficiul unui legatar prin desemnarea nudului proprietar si a uzufructuarului.



Secundum ponam casum

atin
Pentru
itul aferent
terent a sa le obtina.
Primus, stiin leste, si data fiind etatea sa,
intocmeste un testam prin ¢ 3 toata averea sa fiilor sai. Testamentul era
format dintr-un legat universal si un Iegat cu titlu particular, prin care isi impartea
averea astfel: ,las intreaga mea agoniseala fiului meu Secundus, care in toate
momentele vietii mi-a aratat ca este alaturi de mine si m-a ajutat sa strang averea pe
care o am azi. Dar, nici pe fiul meu Tertius nu I-am uitat, lui ii transmit dreptul meu de
emfiteoza asupra roditoarelor loturi de pamant, pe care am sadit vii si sper ca va sti sa
aiba grija de ele, astfel incat sa realizeze cel mai gustos vin”.




.' ce

en,
. Pe cealalta
au, el a actionat

. itul lui Primus: Tertius are
dreptul de US € proprietar asupra restului
agoniselii lui F il de conflict dintre cei doi frati.

Secundus i-a restituit mnit din nou intre cei doi fratj.
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1\ inté a

 in deplina
proprie functului. Acesta din
urma se adrese Ireptul si totodata urmareste
obligarea paratulm S&-i p i sitarea deplina 5| netulburats a dreptului de
uzufruct si sa fi restituie stapanlrea materiala a bunurllor

Instan’ga a dat efect vointei testatorului.Astfel a dispus ca a fost lasat un legat

cu titlu universal cu privire la o cota-parte din mostenire.Nud proprietar va fi
prietenul lui de cujus,iar uzufructuar fiul sau.

*



Tertium historia regulae explorabo

e

3,Ca

; nu este
vect S| de viu. Acesta
a dat nastere atator utii si reguli de drept care
functioneaza si astazi,descriind dreptul nu numai
ca pe o stiinta,ci in egala masura ca pe o tehnica
si o arta.




; D maniera
comparatista.



atat
€ li-generis)
cat si mortis causa (emfiteoza
testamentara), cu obligatia corelativa a
emfiteotului de plata a pretului periodic al

folosintei.



IS cte
ate de
ga durata
I berioada
justinianc e aliena (,,un
dezmembramé utea fi stabilit nu doar prin legat

partaj imobiliar (adjudicatio), ci si printr-un contract special
(contractus emphyteutecarius care conferea emfiteotului nu doar

dreptul de uz si folosinta, ci si dreptul de a planta sau ridica edificii de
utilitate agricola pe terenul inchiriat.

/ testamentar (successmnes mortis causa), prin sentinta judex-ului de



pect
astionum.
t.Astfel,prin
dispoziti au de la de cujus doua
prerogative diferite upra bunului si respectiv
dreptul de a folosi si de a culege fructele acestuia.Acesti doi

mostenitori devin titularii unor drepturi reale distincte: abusus si
respectiv usus si fructus,alaturi de obligatiile corelative nascute din

aceste raporturi. *



Quartum comparabo

) reprezinta
‘ept perpetuu
: ligatia corelativa a
emfiteotului ¢ numit canon,reditus sau
pensio. | - o
Institutia a fost consacrata inca din perioada imparatului Zenon (475-491
p.Cr.) printr-o constitutie imperiala,apoi prin opera compilatorilor
j justinieni,primul care a folosit termenul de emfiteoza intr-un text juridic

fiind jurisprudentul Ulpian. *



| te fi constituit
' pe o pe ibilitatea de a fi
reinnoit si de as in acte intre vii sau pentru
cauza de moarte,toate aceste drepturi fiind dublate de obligatia
orelativa a emfiteotului de a plati canon-ul. Legea franceza
subliniaza caracterul cesibil ca fiind de esenta emfiteozei.
jyde rural et de la péche maritime, art. 451-1 a 451-12. *



)
,

][>

|en’ga

Art. 57¢ i
Si l'usufruit comprenc 2 peut faire usage sans les
(;onsommer, comme l'argent, les grains, les liqueurs, I'usufruitier a le droit

e s'en servir, mais a la charge de rendre, a la fin de ['usufruit, soit des
iroses de méme quantité et qualite soit leur valeur estimée a la date de la
itution.



ora
1va fi
S| natura
Noul Cod Civil).




ntionatul
cita pe cel
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Al

anta
Jnui
ortis
une si una
a actele juridice
avute emfiteotice dupa
expirarea termr Ul de arenda ar ramane, in
opinia |nstante| evocate, ,la dispozitic ndasulw lar pretul locatiunii, al
arendel, ar putea fi asimilat unei S|mple taxe emfiteotice.



utele
proprie o
Acest rapc glementat n dispozitiile
art. 578 din Codul Civil francez f||nd definit ca : ,le droit de
/ Jouir des choses dont un autre a la propriete, comme le

propriétaire lui-méme, mais a la charge d'en conserver la
substance .”




sibil

(J

ste posesor
civil s terdicte,cata vreme
uzufructuarul e: or. Emfiteotul dobandeste
proprietatea asupra fructelor prin separatie,pe cand
uzufructuarul numai prin perceptie (luarea in stapanire fizica).
De asemenea,emfiteotul dispune de toate actiunile utile

j/hcordate proprietarulul.




Quintum colligam

psihologice
ale part 1Isiunea gandurilor
si intentiilor lor,c or si raporturilor lor. Prin
urmare,ne vom referi la drepturile si obligatiile nascute in
favoarea si respectiv in sarcina partilor la aceste raporturi
privind institutiile emfiteozei testamentare si legatului
)Aé)ufructului. *




eptul de
sunt
proprieze
atributul
posesi ea de a transmite
dreptul SAU [ 3 acte de administrare si de
conservare, poate con itatea de a instraina bunul ori sa
enunte la accesoriile de care acesta profits. Spre exemplu,el nu poate renunta la o servitute de
are se bucura fondul asupra caruia exercita folosinta,cel mult avand posibilitatea sa nu o
exercite pe durata uzufructului.Alaturi de prerogativele substantiale ale dreptului
au,uzufructuarul are exercitiul actiunilor prin care dreptul sau poate fi valorificat,care dau
ontinut laturii procesuale a dreptului de uzufruct.

*



onditii
nare de a
a bunurilor
d prin utilizare.
2|,este posibila
constituire poate fi Iasata unei
persoane,iar uzu 2s art. 805 C.civ.). Autorul
poate constitui dreptul de nsmiterea acestui drept legatarului,sau
direct,prin transmiterea nudei proprietati unui Iegatar si pastrarea dreptului de uzufruct
ntru mostenitori sau transmiterea lui catre un alt Iegatar Vor fi aplicabile regulile
enerale din materia mostenirii testamentare, iar legatarul uzufructului universal sau cu
u universal are obllgatla de a achita,in proportie cu obiectul uzufructului si fara niciun
de restituire,legatele cu titlu particular avand ca obiect obligatii de mtretlnere *
/E;upa caz,rente viagere.




2 3

unoscut

Jzuf te de aparare a
dreptului sau.As )sesorii,actiunea n
granituire, precum si actiunile > rezulta din actul constitutiv ori din actele
juridice incheiate cu terti, alaturl de mijloacele juridice specifice de drept
tabular,respectiv ac’;lunlle de carte funciara.

¥ *




®)
ral

al este,in

prietatea sa nu
ative iar
viager,sau dupa caz,
constif 2 proba o durata mai mare.
Facand trit itlu universal,observam ca
legiuitorul a rezolvat,ii ate in doctrina de-a lungul timpului
si,in special, problema natur iC izufructului intregii mosteniri sau al unei fractiuni de
ostenire. D. Chirica vine in sustinerea acestei reglementari si spune ca NCC a transat problema
turii juridice a legatului uzufructului intregii mosteniri sau a unei fractiuni din aceasta,care era
ontroversata sub regimul C.civ. din 1864 .Acesta afirma ca uzufructul nu este altceva decéat un
zmembramant al dreptului de proprietate,astfel incat legatele care au ca obiect un asemenea
|

drept care se refera fie la intreaga mostenire,fie la o fractiune din aceasta este inclus expres de leg
egoria legatelor cu titlu universal si nicidecum in categoria legatelor particulare,cum in lipsa
ei realementari exprese.considerau unii autori anterior intrarii in viaoare a NCC.




putea
| Umit
inta, ci si

emfiteoza sa
gat este reprezentat
in favoarea unei
| egatelor in cauza. Nu sunt
dificultati cat prives titlu universal, respectiv cu titlu
particular, dupa cum nuda prop a obiect intreaga mostenire, o fractiune a
mostenirii, respectiv unul sau mai multe bunuri singulare. Nici in privinta legatului emfiteozei nu
u fost si nu sunt probleme daca este stabilit asupra unui sau unor bunuri determinate, legatul
emfiteozei in cauza este cu titlu particular. Emfiteoza ce poarta asupra intregii mosteniri, a unei
ote-parti din mostenire sau asupra totalitatii ori asupra unei cote-parti din universalitatea

fmrilor determinate dupa natura sau provenienta lor este un legat cu titlu universal.

U
persoan




esoral
Ire se
mai intalnea

N

dararea dreptului

sau. Dreptul r une reala speciala, ceea
ce nu a exclus posibi asca orice mijloc de aparare
propriu nudului proprietar (inclusiv actio in rei vindicatio), dar, fireste, cu titlu de
tilitate in cauza (actio utiles). Astfel, emfiteotul putea sa exercite actiunea prin care
sa obtina recunoasterea dreptului sau si inlaturarea oricaror tulburari ce i s-ar aduce.
Aceasta actiune putea fi introdusa atat impotriva terielor persoane, cat si impotriva

n/dului proprietar.
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bilit expres un

termen menea termen, se
prezuma ca dura \ lui altuia este de 99 de
ani, durata maxima a ex
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Sextum opponam et quaestio

)
@,

ui pe
nstituit i

al ¢ uarului i se
constituie un c ostenirea,implicit
decizand si asupra deve Ui sau nu titular al dreptului de uzufruct. In
cazul emfiteozel,avem de a face cu un drept care se transmite prin
mostenire,un drept constituit in persoana testatorului anterior decesului

=




a grija de
pater

familia:

Trebuie sa prec puta ca o institutie
iIntermediara intre dreptul d A dominium ,proprietas) si
uzufruct (ususfructus).Se deosebeste de proprietate prin faptul
conditionarii exercitarii de catre emfiteot a prerogativelor decurgand din
dreptul de dispozitie de existenta unui acord prealabil al nudului

oprietar,dar se deosebeste si de uzufruct pentru faptul ca poate fi
/mnsmerata o institutie perpetua transmisibila succesorilor,depasind limita




Septium queram,brocardum et de lege ferenda

eri
ari,

au Codul
acestei

atic sau besman
desemneaza in Tara
Romane re izvoraste dintr-o locatiune
perpetua sau a, plata, solarium etc.).

Emfiteoza Tsi are Tnce sdem, Tn dreptul vicinal, in cadrul obstilor
satesti, insumand ca institutie de drept in devenire regulile cutumiare referitoare la dreptul de
sadire (vil, livezi etc.) pe terenul proprietate a altuia (,,in loc strain”), in temeiul, intotdeauna,
unei conventii sau unui contract, in realizarea caruia se crea un drept real de folosinta
(,proprietatea folosintei”) a terenului, fara stingerea substantei acestuia, ramas in nuda-

/)opriatate a stapanului initial, plata locatiunii facandu-se, mult timp, in natura.




enda,
tuia, 1ar ca un
u statul roman.

Probabil va gand _ uficiente ramuri de drept,
care presupun exploatarea upra bunului altuia, acestea
solutionand orice noua situatie s-ar ivi. Cele mai reprezentative institutii in acest sens
sunt arenda si dreptul de uzufruct, insa acestea nu sunt suficiente.
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s0ana

risarea
enurilor,
dJroamelioratii,
ar usetea emfiteozei. In
timp ce arenda e incat acestea la stingerea
duratei arendei sunt secats nfiteoza presupune procesul exact
vers, dintr-un lucru searbad realizeaza unul infloritor. De exemplu, insula Hong
{ong era, in urma cu peste 150 de ani, numita ,pamantul necultivat”, dar in 1898
larea Britanie a incheiat un tratat cu China prin care i s-a acordat concesionarea
| sulel Hong Kong si a celor 235 de insule limitrofe pe o perioada de 99 de ani, iar
a , fostul pamant parasit s-a dezvoltat intr-un centru economlc sl turistic
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de lege
itea de a
printr-un
ptul de
mfit strainat,in acest din
urma caz ati ale
emfiteotului,prog are emfiteotul 1l recunoaste
prin plata canon- -ului.Totu S| u plateste redeventa la timpul
tabilit,proprietarul poate desfunta dreptul ‘acestuia exercitand ius privandi. Spre
eosebire de emfiteoza, uzufructul este un drept real strans legat de persoana celuia in
rofitul caruia a fost constituit,este un drept temporar,cel mult viager,deoarece nu se
oate desparti fara sa piara,de persoana uzufructuarului (nec enim a personis discedere

mterltu sul postest).Uzufructul se va stinge insa fie la termenul ce i-a fost fixat
|t aI sau,daca este viager,se va stinge la momentul mortii uzufructuarului.




ea se

ve, unele de
natura pec a terenului) sau
personala (lipsa at de mult timp din tara si
mosteneste terenul), nu se pot ingriji de acestea. De aceea, propunem
emfiteoza ca solutie pentru rezolvarea acestor probleme sociale care apar
intr-un stat. Incheierea unui contract de emfiteoza ar aduce avantaje

ambelor parti, astfel, proprietarul ar primi o redeventa anuala in schimbul

folosintei terenului, iar emfiteotul s-ar bucura de fructele produse de bun,
/de asemenea, terenul, daca la incheierea emfiteozei este unul




useta

De lec unem ca acesta sa
coexiste cu emfitec arga de posibilitati pentru o
persoana de a alege ce e mai potrivit p  interesele sale in vederea

xercitarii unor drepturi reale asupra bunului altuia.
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