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Le Code civil régit deux cas d’accession immobiliére artificielle: la construction ou la
plantation 130 érigées sur son terrain par le propriétaire, mais avec les matériaux d’une autre
personne (art. 493) et la constructions ou la plantations érigées par une personne, avec ses
propres matériaux, sur le terrain d’autrui (art. 494). Dans la pratique, la plupart des
problemes sont apparus au sujet de I’interprétation et de ’application de I’art. 494 Code civil.
Le principe sur lequel reposent les solutions rendues dans de telles situations est celui de la
primauté du terrain, et que, par accession, le propriétaire du terrain en vient a devenir aussi
le propriétaire desdites constructions ou plantations. Le projet du Code civil réglemente, dans
les articles 445-456, [’accession immobiliére artificielle, et beaucoup d’aspects que la loi civile
actuelle laisse en suspens y sont expressément prévus et tranchées.

1. Preliminarii. Codul civil roman de la 1864 reglementeaza in Cartea a II-a, ,,Despre
bunuri si osebitele modificari ale proprietatii”, titlul II, ,,Despre proprietate”, capitolul II,
,Despre dreptul de accesiune asupra celor unite si incorporate cu lucrul”, sectiunea I, ,,Despre
dreptul de accesiune relativ la lucrurile imobile”, art. 489-503, accesiunca imobiliara’. Tn
interpretarea si aplicarea acestor dispozitii legale doctrina si jurisprudenta considera ca
accesiunea este un mod de dobandire a proprietatii prin care se constituie nemijlocit in
patrimoniul proprietarului unui lucru considerat principal un drept de proprietate asupra unui
lucru accesoriu, apartinand altei persoane, care se incorporeazi primului’. Dupa obiectul
principal la care se referd , accesiunea poate fi mobiliara si imobiliara. La randul ei, accesiunea
imobiliara poate fi naturala si artificialda. Codul civil reglementezd urmatoarele cazuri de
accesiune imobiliard naturald: aluviunea (art. 495-497), avulsiunea (art. 498), insulele si
prundisurile (art. 500-501), acesiunea albiei unui rau (art. 502), accesiunea animalelor (art.
503). Pe de alta parte, Codul civil reglementeazd doua cazuri de accesiunea imobiliara
artificiala (care, prin ipoteza, presupune interventia omului): A. Constructia sau plantatia facuta
de proprietar pe terenul sdu cu materialele altei persoane, art. 493; B. Constructia sau plantatia
facuta de o persoand, cu materialele sale, pe terenul altuia, art. 494. In jurisprudenta si doctrind
cele mai multe probleme au aparut cu privire la interpretarea si aplicarea art. 494 C.civ.,
motivul pentru in cele ce urmeaza vom insista asupra acestui caz de accesiune”.

n proiectul noului Cod civil adoptat de Senat in sedinta din 13 septembrie 2004,
accesiunea imobiliard este previzuti in capitolul III, ,Intinderea dreptului de proprietate
privata” al titlului I, ,,Despre bunuri si drepturile reale in general”, al cartii a IIl-a, ,,Bunurile”.
Capitolul respectiv cuprinde patru sectiuni: prima, ,,Dispozitii generale”, art. 432-436; a doua,

'In acelasi capitol, sectiunea II, “Despre dreptul de accesiune relative la lucrurile miscitoare”, este
reglementatd accesiunea mobiliard, art. 504-516 C.civ.

2lon Dogaru, Sevastian Cercel, Drept civil. Teoria generald a drepturilor reale, Ed. All Beck, Bucuresti,
2003, p. 252 si urm.

®Pentru regimul juridic al constructiei edificate pe terenul altuia, Gabriel Boroi, Consideratii referitoare la
regimul juridic al constructiei edificate pe terenul altuia, in Analele Universitatii din Bucuresti, seria
Drept, aprilie-iunie, I, 2002, p. 6-12.
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,,/Accesiunea imobiliard naturalda”, art. 437-444; a treia, ,,Accesiunea imobiliara artificiala”, art.
445-456; a patra, ,,Accesiunea mobiliard”, art. 457-460. in ceea ce priveste accesiunea
artificiala naturala, practic sunt prevazute aceleasi ipoteze si solutii pe care le gasim in Codul
civil de la 1864. O noutate ar fi solutia din materia aceesiunii animalelor previzuta in art. 444:
,,1. Animalele domestice sau domesticite raticite pe terenul altuia revin acestuia din urma daca
proprietarul nu le revendica in termen de o lund de la data declaratiei facute la primariei de catre
proprietarul terenului; 2. Roiul de albine trecut pe terenul altuia revine proprietarului acestuia
daca proprietarul roiului a incetat si-] urmareasca”. in aceasti materie doctrina a subliniat
constant ca art. 503 C.civ., care reglementeaza accesiunea animalelor, desi vorbeste de ,,animale
si zburatoare salbatice”, nu se aplicd in privinta fondului cinegetic, unde existad reguli specia1e4.
Se impune precizarea de inceput cd accesiunea imobiliard artificiald este reglementata in
proiectul noului Cod civil in 12 articole si multe aspecte nereglementate in Codul civil de la
1864 sunt in proiect prevazute si solutionate expres, dupd cum vom vedea.

2. Conceptia Codului civil romin de la 1864 in materia accesiunii imobiliare.
Potrivit dispozitiilor art. 482 C.civ.: "Proprietatea unui lucru mobil sau imobil da drept asupra
tot ce produce lucrul si asupra tot ce se uneste, ca acesoriu, cu lucrul, intr-un mod natural sau
artificial. Acest drept se numeste: drept de accesiune". In plus, principiul accesiunii este Tnscris
in art. 488 C.civ. care prevede cd tot ce se uneste si se Incorporeaza cu lucrul se cuvine
proprietarului acestuia. Pe de alta parte, din principiul inscris in art. 489 C.civ., potrivit caruia
proprietatea pamantului cuprinde in sine proprietatea subfetei si a suprafetei lui, rezultd ca
singur proprietarul este indreptatit sd facd orice constructii sau plantatii pe/in terenul sdu. De
altfel, aceasta posibilitate este prevazuta expres in art. 490 si 491 C.civ., care avertizeaza numai
asupra limitelor acestui drept. Pe de alta parte, potrivit dispozitiilor art. 492 C.civ., constructiile,
plantatiile sau alte lucrari facute in/asupra pamantului sunt prezumate a fi fdacute de catre
proprietarul acelui pamant cu cheltuiala sa si ca sunt ale lui, pana la proba contrard (s.n.). n
doctrind® s-a ardtat ca art. 492 C.civ. prevede in favoarea proprietarului terenului doud
prezumtii: 1) constructiile, plantatiile si orice alte lucrari existente pe/in teren sunt facute chiar
de proprietarul terenului; 2) aceste lucrdri sunt facute pe cheltuiala sa. Oricine are interes a
sustine altceva trebuie sa probeze ca el este cel care a facut lucrarile si ca le-a facut pe cheltuiala
sa, pentru ca altfel va fi considerat ca a lucrat in numele proprietarului sau pentru acesta, fiind
in fata unui mandat sau in situatia unei gestiuni de afaceri (art. 987-991 C.civ.). Realitatea poate
fi insa diferitd de ceea ce art. 492 C.civ. prezumd, motiv pentru care legea reglementeazd doua
cazuri de accesiune artificiala: a) lucrarile facute de proprietar pe terenul sdu cu materialele
altuia (art. %93 C.civ.); b) lucrérile facute de o persoana cu materialele sale pe terenul altuia (art.
494 C.civ.)’.

“Pentru accesiunea imobiliard naturald, Valeriu Stoica, Accesiunea imobiliara naturald, in Curierul Judiciar
nr. 11/2005, p. 58-81; autorul avertizeaza ca Proiectul codului civil extinde discutabil ideea de accesiune
cuprinsi in art. 503 C.civ. de la categoria intermediara de animale (manusuefacta) la animalele domestice.
°D. Alexandresco, Explicatiunea teoreticd si practica a dreptului civil roman, Atelierele Grafice SOCEC,
Bucuresti, 1909, tomul 111, partea I, p. 334.

®Pentru accesiunea imobiliara artificiala: D. Alexandresco, op. cit., p. 323-351; C. Hamangiu, I. Rosetti-
Bélanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. II, Editura Nationala, Bucuresti, 1929, p. 220 si
urm; C. Statescu, C. Birsan, Drept civil. Teoria generald a drepturilor reale, Bucuresti, 1980, p. 284 si urm;
C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, 2001, p. 313-319; L. Pop, Dreptul de
proprietate si dezmembrimintele sale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p. 217-227; |.P.Filepescu,
A.LFilipescu, Drept civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Ed. Actami, Bucuresti, 2000, p. 274-
280; E. Chelaru, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2000, p. 196-
200; 1. Dogaru, T. Sdmbrian, Drept civil roméan. Teoria generala a drepturilor reale, Ed. Europa, Craiova,
1996, p. 221-255; |. Dogaru, S. Cercel, Drept civil. Teoria generala a drepturilor reale, Ed. All Beck,
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Ideea care sta la baza solutiilor date in aceste situatii este aceea ca lucrul principal este
terenul si cd, prin accesiune, proprietarul terenului devine si proprietar al constructiilor sau
plantatiilor. Aceasta idee nu este noud, o regasim in dreptul roman - superficies solo cedit - de
unde a fost preluata de legiuitorul francez dupi care s-a inspirat legiuitorul nostru’.

In situatia constructiilor, plantatiilor sau altor lucrari facute pe terenul altuia, problema
reglementatd prin art. 494 C.civ., de principiu, proprietarul terenului pe care au fost facute
lucrarile devine, prin accesiune, proprietarul acestora, avand obligatia unei anumite dezdaunari
fata de constructor. Raporturile juridice dintre cei implicati sunt diferite dupa cum constructorul
este de buna-credinta sau este de rea-credinta.

in privinta domeniului de aplicare a art. 494 C.civ., jurisprudenta® a decis ca el
cuprinde numai situatiile in care un tert ridica pe terenul altuia constructii noi®, iar nu si pe cele
in care lucrarile efectuate reprezintd reparatii sau imbunatatiri aduse imobilului, care se
solutioneaza dupa regulile privind cheltuielile necesare sau utile. De asemenea, nu se aplica art.
494 atunci cand existd o conventie intre proprietarul terenului si constructor cu privire la
efectuarea unor lucrari sau constructii'®, situatie in care se poate pune problema dreptului de
superficie. In doctrina®, considerandu-se ci art. 494 C.civ. presupune o actiune in revendicare
impotriva unui posesor de buna sau de rea-credinta, s-a aratat cd acesta nu se aplicd atunci cand
proprietarul reclamad bunul in baza unei actiuni personale care izvoraste dintr-un contract sau
cvasicontract, situatie ce va fi rezolvata dupa natura speciala a obligatiei existente intre parti.
Astfel, art. 494 C.civ. nu se aplica in cazul anularii ori rezolutiunii vanzarii, revocarii donatiei,
realizarii conditiei rezolutorii, pierderii imobilului datorita urmaririi creditorilor ipotecari ori in

Bucuresti, 2003, p. 257-274; 1. Adam, Drept civil. Drepturile reale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2002, p. 602-
623; O. Ungureanu, Drepturile reale. Curs practic, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2001, p. 151-153; D. Lupulescu,
Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1997, p. 217-222; C. Jora, F. Ciutacu,
Drept civil roméan. Drepturi reale, Ed. Sigma, Bucuresti, 2002, p. 273-281.
"La inceput, in dreptul roman, constructorul de rea-credinti nu avea dreptul la despagubiri, prezumadu-se
ca a lucrat in numele proprietarului sau i-a daruit acestuia valoarea materialelor si a manoperei. Solutia era
insdinechitabild, ducand la imbogétirea fara just temei a proprietarului terenului (neque adversus latronem
cum iactura locupletari debet), asa incat in dreptul lui Tustinian s-a impus opinia lui Ulpian potrivit careia
constructorul de rea-credinta poate fi silit s demoleze constructia si sd ridice materialele (George
Danielopolu, Explicatiunea Institutiilor lui Justinian, Imprimeria statului, Bucuresti, 1899, p. 348 si urm.).
in dreptul vechi romianesc, Codul Calimach pastreazi principiul din dreptul roman potrivit ciruia
proprietarul terenului dobandeste prin accesiune si propritatea asupra constructiilor si face distictie intre
constructorul de buna-credinta si cel de rea-credintd, numai primul avand dreptul la despagubiri pentru
cheltuielile facute cu ridicarea constructiei. in situatia in care proprietarul terenului cunostea cdo persoani
de buna-credintd construieste pe terenul sau si nu o anunta sa opreasca lucrarile, el nu mai putea invoca
accesiunea, fiind silit sa vanda constructorului de bun--credinta terenul la pretul locului (art. 563-564 C.
Calimach)
Trib. Suprem, col. civ., decizia nr. 1335/1956, C.D. 1956, p. 19; idem, dec. civ. nr. 422/1958, in Justitia
Noud nr. 5/1958, p. 941.
®Curtea Constitutionald s-a pronuntat asupra constitutionalitatii art. 494 C.civ., dec. nr. 91 din 4 aprilie
2003, in M. Of. nr. 196/26 martie 2003. A se vedea si, A. Pena, Accesiunea imobiliara si uzucapiunea.
Culegere de practica judiciara, Ed. All Beck, 2003, p. 45-47.
OTrib. Suprem, s.civ., decizia nr. 720/1989, Dreptul nr. 1-2/1990, p. 125; C.S.J., decizia nr. 893/1994,
Dreptul nr. 12/1994, p. 125. Contractul este, in acest caz, legea partilor.
D, Alexandresco, op. cit., p. 352-354. A se vedea, G.N.Lutescu, op. cit., p. 287; C. Hamangiu, I. Rosetti-
Balanescu, Al. Béicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. II, 1929, p. 238; L.P.Filipescu, A.LFilipescu,
op. cit.,, p. 279; A. Colin, H. Capitant, Curs elementar de drept civil francez, traducere de V. Cadere, I.
Miloae, Imprimeria Centrala, Bucuresti, 1940, p. 1125-1130; F. Terré, Philippe Simler, Droit civil. Les
Biens, Dalloz, 1998, p. 186-191.
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cazul coproprietarului care construieste, iar terenul prin partaj revine altui copartas'?. De
asemenea, nu se aplica celui care a facut lucrari pe un teren strdin in calitate de antreprenor,
administrator, mandatar sau gerant. in fine, nu se aplica arendasului, chiriasului sau
uzufructuarului, care nu sunt terti de vreme ce detin terenul in virtutea unei conventii incheiate
cu proprietarul terenului, urmand a se aplica regulile specifice acestor materii.

3. Doctrina si jurisprudenta cu privire la pozitia subiectivi a celui care
construieste pe terenul altuia si efectele juridice in materie. In doctrind se considera ca
buna-credintd consta in convingerea gresitd pe care o are o persoand cu privire la temeinicia
dreptului pe care 1l invoca sau il exercitd si de care legea tine seama, pentru a-i recunoaste fie
dreptul insusi, fie alte efecte juridice™. Jurisprudenta a statuat ci principiul bunei-credinte
reprezintd regula care exprima cerinta ca interesele celor ce participa astfel la raporturile
juridice civile sa fie mai eficient protejate decat acelea ale participantilor de rea-credinta, care
pot fi sanctionati pentru conduita lor™. Codul civil reglementeaza buna-credinti in mai multe
materii, fard a mentiona intotdeauna expres sensul acestei notiuni, asa cum se Intdmpla si in
cazul accesiunii imobiliare artificiale. Astfel, art. 494 C.civ. reglementeaza un tratament diferit
pentru constructorul de buna-credintd fatd de cel de rea-credinti, fard a ardta care este
cuprinderea acestor notiuni in aceasta materie™.

Tntr-o opinie restrictiva jurisprudenta si doctrina au considerat ca buna-credinta a celui
care construieste pe terenul altuia trebuie dedusa exclusiv din existenta unui titlu de proprietate
ale cdrui vicii nu-i sunt cunoscute, aplicand aici dispozitiile art. 486-487 C.civ.’®. Tntr-o alta
opinie, considerata in prezent majoritara, se aratd ca buna-credintd poate fi dedusa si din alte
Imprejurari cum ar fi: persoana a construit in baza unei promisiuni de donatie'’ sau Tn baza unui
antecontract de vanzare-cumparare'®; persoana construieste pe terenul altuia in situatia in care
proprietarul a dat dovada de o atitudine de toleranti si pasivitate'. Mai mult, jurisprudenta a
statuat ca in actiunile intemeiate pe prevederile art. 494 C.civ. trebuie sd se aprecieze daca
actiunea proprietarului nu imbraca forma unui abuz de drept prin pasivitatea sau acceptarea de a
se face lucrari si introducerea actiunii dupa terminarea acestora sau aproape de sfarsitul lor, asa

2Trib. Suprem, dec. civ. nr. 1160/1958, C.D. 1958, p. 85.
¥p. Anca, M.I. Eremia, Efectele juridice ale bunei-credinte in dreptul civil, in Justitia Noud nr. 12/1965, p.
52; C. Oprisan, Elemente de moraldin conceptul de buna-credinta, in S.C.J., nr. 1/1970, p. 50; D.
Gherasim, Buna-credinta in raporturile juridice civile, Ed. Academiei, Bucuresti, 1981, p. 34-35.
“Trib. Dolj, decizia civilanr. 1263/ 2002, in Curierul Judiciar nr. 3/2002, p. 32-35. Pentru suportul
constitutional al ideii de buna-credintd §i sustinerea ei ca principiu fundamental al dreptului civil, I.
Dogaru, colab., Drept civil. Idei producatoare de efecte juridice, Ed. All Beck, Bucuresti, 2002, p. 4-6.
5Art. 3-40 al proiectului Codului civil (disponibil pe Internet www.just.ro.) dispune: "Constructorul este
de buna-credintd dacd se Intemeiazd pe cuprinsul cartii funciare unde este inscris ca proprietar al
terenului”.
8D, Alexandresco, op. cit., p. 347; D. Gherasim, op. cit., p. 176 si urm.; L. P. Filipescu, A.L Filipescu, op.
cit., p. 276; Trib. Suprem, dec. civ. nr. 1290/1956, C.D. 1956, p. 55. Trib. Prahova, s. I, dec. 92 din 1920
in C. Hamangiu, N. Georgean, Codul civil adnotat, E. Librariei Universala Alcaly & Co., Bucuresti, 1925,
vol. I, p. 609. Art. 555 alin. 4 C.civ.fr. prevede ca este de bund-credintd posesorul care nu a fost
condamnat la restituirea fructelor, adica acela care posedad terenul pe care a construit crezand ca este
proprietar §i a carui credintd eronatd se sprijind pe un titlu pe care il crede eficace. Pentru continutul
notiunii de bund-credintd in cazul culegerii fructelor de catre posesor, Sevastian Cercel, Dobandirea
fructelor de catre posesorul de buna-credinta, Revista de studii socio-umane, nr. 2-3/2003, p. 117-118.
Y Trib. Suprem, dec. civ. 467/1956, in C.D. 1956, p. 66.
¥Trib. Sibiu, dec. civ. nr. 102/1987, cu nota explicativa de Valeriu Stoica, in R.R.D. nr. 9/1988, p. 46-55.
®Trib. Suprem, col. civ. dec. nr. 705/1956, in C.D. 1956, p. 67; Trib. Suprem, dec. civ. 1028/1960, C.D.
1960, p. 77.
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incat instantele ar trebui sa constate dacd, in raport de aceste imprejurari si altele asemanatoare,
actiunea reclamantului nu prezintd un caracter sicanator si daca nu este expresia intentiei de a
obtine foloase necuvenite®.

Prin opozitie cu cel de bund-credintd, constructorul de rea-credintd este acela care
efectueaza constructia, plantatia sau lucrarea pe un teren despre care stie cd apartine altei
persoane. Se afld in aceasta situatie cel care foloseste terenul in baza unui titlu lovit de vicii care
ii sunt cunoscute sau cel care, cunoscand caracterul litigios al titlului sdu, construieste pe teren
inainte de raimanerea definitiva a hotararii judecatoresti’. In aceeasi situatie se afla toti cei care
detin terenul in baza unui titlu care presupune recunoasterea dreptului de proprietate al altuia,
detentorii precari?, care, fara stirea celui de la care au primit terenul, realizeaza pe acesta vreo
constructie, plantatie sau alta lucrare. Imprejurarea ci detin terenul in baza unui astfel de titlu
este suficientd pentru a inlitura prezumtia generald de bund-credintd. De asemenea,
jurisprudenta a statuat cd in cazul in care, prin hotarare judecatoreasca, s-a stabilit cd paratul nu
are nici un drept asupra imobilului in litigiu, detinerea si efectuarea unor lucréri, ulterior, pe
acest teren, ii confer calitatea de constructor de rea-credinta®.

Tinand seama de buna-credinta a constructorului, art. 494 C.civ., partea finala, prevede
ca proprietarul terenului, care devine prin accesiune si proprietar al constructiilor, nu-1 poate sili
pe acesta sd demoleze si sd-si ridice lucrdrile, iar in privita obligatiei sale de dezdaunare, are
dreptul sd opteze intre valoarea materialelor si a muncii prestate ori sporul de valoare dobandit
de teren in urma efectudrii construiilor. in situatia in care constructorul este de rea-credinta
proprietarul poate, potrivit art. 494 alin. 1-2 si alin. 3 (prima parte) C.civ., sa opteze intre: 1) sa
invoce accesiunea cu obligatia de a-i plati valoarea materialelor si pretul muncii; 2) sa-l oblige
pe constructor sa desfiinteze si sa ridice constructiile efectuate.

in ipoteza in care se alege solutia demolarii constructiei, fosta instanti supremd, a
statuat ci’*: a) instanta trebuie si cerceteze conditiile concrete in care s-au ficut lucrarile
respective, fard a putea deduce reaua-credintd numai din faptul céd cel care a construit nu are
vreun titlu asupra terenului. Trebuie sa se observe daca actiunea proprietarului nu constituie un
abuz de drept, prin pasivitatea sau acceptarea efectudrii lucrarilor, introducand actiunea numai
dupa terminarea acestora sau spre sfarsitul lor. Instantele trebuie sa constate daca, in raport de
aceste imprejurari si altele asemdndtoare, actiunea reclamantului nu prezintd un caracter
sicanator si dacd nu este expresia intentiei de a obtine, prin actiunea introdusa, foloase ilicite; b)
solutia neeconomica a demolarii constructiilor sau desfiintérii plantatiilor ori altor lucrari ar
trebui, pe cét posibil, inlocuitd printr-o despagubire in bani, ori de cate ori aceasté rezolvare este
mai echitabild si de naturd a pune in concordantd interesele individuale ale partilor din proces
cu cele economice generale; c) in cazul In care pentru desfiintarea unei constructii sau
amenajari este necesard autorizatia unui organ de stat competent, instanta nu poate hotari astfel
de masuri fara existenta acelei autorizari.

Nu este greu sa acceptam ca jurisprudenta anterioard anului 1990 trebuia sa fie
conforma cadrului constitutional existent care nu acorda proprietatii private prea multa atentie.
in cadrul constitutional actual, in care dreptul de proprietate privatd primeste o protectie juridica

PDecizia de Tndrumare a Plenului Tribunalului Suprem nr. 13/6.08.1959, C.D. 1959, p. 37 si urm. in
sensul aplicarii acestei decizii, cu nuantarile care se impun astdzi, C. Birsan, op. cit., p. 315-316; L. Pop,
op. cit., 220; Pentru critica acesteia, M. D. Bocsan, O incercare de reconsiderare a aplicarii art. 494 din
Codul civil, In Dreptul nr. 6/1998, p. 52 si urm.; I. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 270-271.
2'E_ Chelaru, op. cit., p. 197.
22¢_ Birsan, op. cit., p. 314-315; E. Chelaru, op. cit., p. 197; C. Jora, F. Ciutacu, op. cit., p. 277.
¢ S.J., sectia civila, decizia nr. 621/18.02.2003, Buletinul Jurisprudentei 1999-2003, Ed. All Beck, 2004,
p. 272-273, nr. 186.
#Decizia de indrumare a Plenului Trib. Suprem nr. 13/ 1959, citatd supra.
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deosebita (art. 44 si art. 136 alin. 1 si 5 din Constitutie) se pune intrebarea daca si In ce masura
mai sunt aplicabile solutiile jurisprudentei anterioare, iar raspunsul cel mai larg ar fi ca acestea
sunt aplicabile in masura in care nu contravin regimului juridic actual al proprietatii. Ce
inseamna acest fapt in materia supusa atentiei vom incerca sa aratam in cele ce urmeaza.

in doctrind® se arata, pe buna dreptate, ci in rezolvarea problemelor ce rezulta din
aplicarea dispozitiilor art. 494 C.civ. trebuie sd pornim de la pozitia privilegiatd ocupatd de
dreptul de proprietate Tn sistemul nostru juridic (actual), tindnd seama de faptul ca este vorba de
principalul drept real al omului, iar principiul apararii proprietatii este unul din cele mai
importante ale dreptului civil, exprimand orientarea generala a legislatiei. Mai mult, am adauga,
se vorbeste astizi de o dimensiune constitutionala si europeand a dreptului de proprietate®®, de
vreme ce el este un drept fundamental al cetatenilor tarii (Constitutia il reglementeaza in titlul 11
intitulat "Drepturile, libertatile si indatoririle fundamentale") si este reglementat in acte
internationale, mai ales in art. 1 al Primului protocol aditional la Conventia europeand a
drepturilor omului, considerandu-se, cu valoare de principiu, cd orice masurd care reprezintd o
ingerintd in exercitiul acestui drept trebuie sd asigure un just echilibru intre exigentele
interesului general al comunitatii §i imperativul salvgardarii drepturilor fundamentale ale
individului. De asemenea, trebuie sa se tind seama de neconcordanta dintre unele solutii ale
Codului nostru civil §i conceptiile sociale promovate in perioada 1948-1989, fiind vorba de o
intersectare ideologica neconciliabila. in fine, se aratd ci nu trebuie inliturati in nici un caz
solutia potrivit cédreia accesiunea opereaza in beneficiul solului, iar principiului accesorium
sequitur principale i se poate da o interpretare adecvata vremurilor noastre, iar forma actuali a
art. 494 C.civ. constituie un cadru de aplicare suficient de elastic?’.

Tn acest context, in rezolvarea problemei stabilirii bunei sau relei-credinte a
constructorului pe terenul altuia, pare inutild i excesiva ideea abuzului de drept rezultat din
pasivitatea proprietarului fondului sau acceptarea tacita de a face lucrari, atunci cand acesta se
opune sau introduce actiunea dupd terminarea acestora ori spre sfarsitul lor. Aplicarea ideii
abuzului de drept aici ar limita nejustificat exercitarea nestingheriti a dreptului de proprietate®,
Suntem 1ntru totul de acord cu afirmatia cé in nici un caz nu se poate admite ca "reaua-credinta
a proprietarului anihileazi reaua-credintd a constructorului"®, atata timp cat in ceea ce-l
priveste pe proprietarul fondului, efectele juridice rezultd din calitatea sa de proprietar, iar nu
din buna sa credinta®, ideea conversiunii pozitiei psihice fiind lipsita de suport juridic®".

In fine, nu mai poate fi astizi admisa solutia practicii in sensul de a nu se permite
demolarea celor edificate de un constructor de rea-credintd si de a inlocui aceastd masura
neeconomicoasi cu acordarea de despagubiri, pentru a nu incilca normele de echitate si pentru
a pune 1n acord interesele individuale ale partilor cu cele generale ale societatii, indreptate in
sensul stimuldrii constructiilor. Nu trebuie sa se ajunga la situatia ca o persoana care a construit
ea insasi pe terenul sdu si poatd demola netulburatd orice constructie, dupa ce a obtinut
autorizatia administrativa necesara, iar cel care invoca accesiunea imobiliard sa fie impiedicat

BM. D. Bocsan, op. cit., p. 50
2 Anne-Francoise Zattara, La dimension constitutionnelle et européenne du droit de propriété, L.G.D.J.,
Paris, 2001; Sevastian Cercel, Drept civil. Patrimoniul. Posesia. Proprietate, Universitaria, Craiova, 2002,
p. 83-85.
“"Mircea Dan Bocsan, op. cit., p. 51.
2|dem, p. 52
2, Cominescu, D. Pasalega, Contributia practicii judiciare in dezvoltarea unor principii de drept socialist,
in Justitia Noua nr. 4/1963, p. 36
M. D. Bocsan, op. cit., p. 53
31E Safta-Romano, op. cit., p. 37
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sa procedeze astfel, pentru ca s-ar ajunge la o restringere nejustificata a prerogativelor dreptului
de proprietate®.

Se stie ca aplicarea dispozitiilor Legii nr. 18/1991, republicata, si eliberarea titlurilor
de proprietate mai ales acelora indreptatiti la reconstituirea dreptului lor sau mostenitorilor
acestora, a fost Tn multe cazuri tergiversata din diferite cauze. In acest context, s-a ntamplat
adesea ca persoane care nu aveau nici un drept, profitind de imposibilitatea juridica a
adevaratilor proprietari de a reactiona (mai ales ca practica a fost oscilantd in a accepta
adeverintele de proprietate si procesele-verbale de punere in posesia emise, potrivit legii,
inaintea eliberarii titlurilor de proprietate, ca probe ale dreptului de proprietate asupra
terenului), sa ocupe terenuri pe care, foarte rapid, au ridicat constructii de o valoare foarte mare.
A admite, in aceasta situatie, cand reaua-credintd a celor care au construit este evidenta, ca
solutia demolarii este "neeconomica" si, in consecintd, a-l obliga pe proprietarul terenului,
caruia, intr-un sfarsit, i s-a eliberat si titlul de proprietate (in unele situatii din titlul de
proprietate a fost exclusa abuziv tocmai acea parte de teren ocupatd de tert) sa plateascd o
despagubire (enorma), inseamna practic a-l lipsi de proprietate, ceea ce este inadmisibil. O
asemenea solutie nu mai poate fi admisa cu atat mai mult cu cat, astazi, potrivit dispozitiilor art.
57 din Constitutie, cetatenii romani (cetatenii strdini si apatrizii) trebuie sa-si exercite drepturile
si libertdtile constitutionale cu bund-credinta, fara sa incalce drepturile si libertatile celorlalti.
Mai mult, de vreme ce normele constitutionale sunt sursa tuturor celorlalte norme in sistemul
de drept, s-ar putea spune cd nici legiuitorul nu poate legifera in sensul cd exercitarea
drepturilor cu rea-credintd poate produce alte efecte juridice decat sanctiuni, cu atdt mai putin
judecdtorul nu trebuie sa admitd efecte juridice in favoarea celui de rea-credintd §i in
detrimentul celui de buna-credinta.

in alti ordine de idei, considerim ci numai proprietarul fondului, Tn exercitarea
dreptului sdu de proprietate, poate hotari demolarea sau pastrarea lucrarilor facute de o alta
persoand pe terenul sau. Asadar, lucrarile nu pot fi desfiintate de cel care le-a facut, mai ales
dacd si din momentul in care proprietarul fondului ii pune in vedere si i le predea. In caz
contrar, el poate fi obligat la despagubiri.

Cu privire la necesitatea autorizatiei de demolare trebuie sa subliniem ca 0 parte a
practicii recente, pe care o considerdm corectd, este in sensul ca lipsa autorizatiei de demolare a
unei constructii in momentul pronuntarii unei solutii judiciare in aceastd materie, nu este de
naturd sa afecteze legalitatea hotararii pronuntate, problema respectivd punindu-se doar cu
ocazia executdrii hotararii®®. Potrivit dispozitiilor art. I, pct. 10 din Legea nr. 453/2001
(Monitorul Oficial nr. 431/1.08.2001) pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, demolarea, dezafectarea ori dezmembrarea, partiald sau totala, a constructiilor si
instalatiilor aferente, precum si a oriciror amenajari se face numai pe baza autorizatiei de
desfiintare obtinute in prealabil de la autorititile legale®. Autorizatia de desfiintare se emite n
aceleasi conditii ca si autorizatia de construire, In conformitate cu prevederile planurilor
urbanistice si ale regulamentelor aferente acestora, potrivit legii. Ea este, ca si aceasta, un act al
autoritatii publice locale pe baza caruia se asigurd aplicarea masurilor legale in aceastd materie.
Autorizatiile de construire sau de desfiintare, emise cu incalcarea prevederilor legale, pot fi
anulate de catre instantele de contencios administrativ, potrivit legii (art. I, pct. 14 din Legea nr.
453/2001). De asemenea, refuzul autoritatilor locale de a elibera autorizatia de demolare poate
fi si el atacat la instanta de contencios. In acest cadru juridic, se observa ca autorizatia de

32M. D. Bocsan, op. cit, p. 55.

BCurtea de Apel Pitesti, decizia civila nr. 158/23. 01. 1998, in Culegere de practica judiciara 1998, ALL

BECK, 1999, p. 12-13; in sens contrar, idem, dec.civ. nr. 208/2.02. 1998, op. cit., loc. cit.

% Art. 9 din Legea nr. 50/1991 cerea, de asemenea, ca autorizatia de desfiintare sa fie obtinuta in prealabil.
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demolare trebuie obtinutd "in prealabil”, adica inainte de inceperea actiunii de demolare, ceea ce
se intdmpla dupa pronuntarea hotararii judecitoresti, in faza finald a executdrii silite®.

4. Cu privire la constitutionalitatea solutiei Codului civil in cazul constructorului
de buni-credinti. Dreptul de proprietate este un drept fundamental, reglementat ca atare in
Constitutie si acte internationale, perspectiva din care se pune problema daca solutia art. 494
C.civ. in cazul constructorului de buni-credintd, in sensul de a-i interzice sa ceara ridicarea
lucrarilor, indiferent daca este sau nu interesat de ele, este conforma cu normele constitutionale
care garanteaza proprietatea.

Tntr-un studiu recent se arata ca obligatia proprietarului fondului de a pastra lucrarile
este discutabild, chiar potrivnica normelor Constitutiei actuale, asa incét dispozitiile art. 494
alin. ultim, teza a doua din Codul civil, au fost abrogate Tn temeiul art. 150 alin. 1 din
Constitutie®®. Autorul arati, pe bund dreptate, ci opozabilitatea drepturilor reale, si mai presus
de toate a dreptului de proprietate, este mult mai energica, in raport cu toate celelalte drepturi,
dreptului real se caracterizeaza prin exclusivism, iar principiul exclusivismului exprima vocatia
acestui drept de a fi sanctionat In mod necesar 1n naturd, chiar in lipsa unui prejudiciu si in
pofida bunei-credinte a celui care a violat dreptul. Autorul arata ca in cadrul juridic oferit de art.
494 C.civ., desi terenul ramane proprietarului, dreptul sdu de proprietate asupra acestuia,
contrar vointei sale si in afara oricarei cauze de utilitate publicd, a fost violat n suportul lui
material si ramane astfel, prin pastrarea unor lucrari pe care nu le-a dorit si nu le doreste. Pe de
altd parte, prin obligarea proprietarului la plata despagubirilor, in oricare dintre cele doua
variante legale, afecteaza financiar ansamblul patrimoniului sau®. In plus, prezumtia de buna-
credinta care functioneaza in favoarea celui care construieste pe terenul altuia este discutabila in
raport cu cele doud prezumtii reglementate in favoarea proprietarului terenului de dispozitiile
art. 492 C.civ. - ca el a facut lucrarile si cd le-a facut pe cheltuiala sa®, dar si sub aspectul
fundamentului ei pentru ca nu poate fi primit nici interesul general §i nici prezumtia ca lucrarile
facute de un tert sunt utile fondului.

Pe de alta parte, se arata cd jurisprudenta francezd a admis de curand ca proprietarul
are dreptul sa ceara ridicarea lucrarilor, chiar si in situatia constructorului de buna-credinta, nu
insd in baza dispozitiilor din materia accesiunii, ci in virtutea principiului potrivit caruia nimeni
nu poate fi constrans sa cedeze proprietatea sa decat pentru cauza de utilitate publicd, inscris in
art. 545 C.civ. fr., dar si in art. 481 din Codul nostru civil. Mai mult, dispozitiile constitutionale

®Prin dec. nr. 259 din 25.09.2001 (publicatd in M.Of. nr. 13/11.01.2002) Curtea Constitutionald a respins
exceptia de neconstitutionalitate care avea ca obiect dispozitiile art. 3 lit. a si ale art. 23 alin. 1 lit. a din
Legea nr. 50/1991, republicata. Prin textele legale criticate se sanctioneaza contraventional executarea de
lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere, schimbare de destinatie sau de
reparare a constructiilor de orice fel, precum si a instalatiilor aferente acestora, fardautorizatie de
construire. Exceptia de neconstitutionalitate a fost ridicata intr-o cauza in care se constestd procesul-verbal
de contraventie, prin care se dispune aplicarea unei amenzi contraventionale §i desfiintarea constructiei.
Curtea a retinut ci regimul legal al constructiilor nu are legituricu ocrotirea dreptului de proprietate. in
masura in care dobandirea dreptului de proprietate are loc fara respectarea conditiilor prevazute de lege, ca
si in cazul in care exercitatrea dreptului de proprietate se abate de la prevederile legale imperative, titularul
dreptului de proprietate va suporta sanctiunile stabilite de lege, fara a se putea apara invocand principiul
constitutional al apararii (a se vedea si Curierul Judiciar nr. 2/2002, p. 51-52).
*on Deleanu, Problema constitutionalititii prevederilor art. 494 alin. ultim, teza a doua din Codul civil
roméan, Dreptul nr. 6/2002, p. 18- 26. 1. Deleanu, nota critica la dec. nr. 91 din 4 aprilie 2003 a Curtii
Costitutionale, in Pandectele Roméne nr. 3/2003, p. 27-29.
% Jon Deleanu, Problema constitutionalitatii..., p. 24
%A se vedea, D. Alexandresco, op. cit., p. 332-335.
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sunt in acelasi sens (art. 41 alin. 3). In acest context, in situatia in care se construieste pe terenul
altuia, cu bund credintd ori fard a se putea face dovada relei-Ccredinte, ori cand cel care
construieste pe terenul sdu isi extinde constructia dincolo de limita terenului sau, uzurpand
terenul vecinului, mentinerea constructiei aduce atingere In acelasi timp posesiei, folosintei si
dispozitiei asupra terenului si, In consecintd, atrage privarea partiald a proprietarului de
prerogativele esentiale ale dreptului sau®. Autorul concluzioneazi ci legea ar trebui sa
recunoasca proprietarului terenului dreptul de a alege, chiar si atunci cand constructorul este de
buna-credintd, intre pastrarea lucrarilor, cu plata despagubirilor, si ridicarea acestora pe
cheltuiala celui care le-a facut, ca si dreptul de a cere despagubiri pentru deteriorarea solului si
readucerea acestuia In starea anterioara.

Am admis ca in cazul constructorului de rea-credintda mentinerea constructiei pe
considerente economice este inadmisibild in lumina dispozitiilor constitutionale actuale care
reglementeaza o indatorire fundamentala de a exercita cu buni- credinta drepturile®. Pe de alta
parte, trebuie sa admitem cd in ipoteza constructorului de bund-credintd prin reglementarea
actuala (art. 494 alin. 3 teza a doua C.civ.) se aduce o atingere a dreptului de proprietate asupra
terenului.

Cu privire la problema discutatd observdm mai intdi cd suntem in ipoteza in care
trebuie conciliate doud principii fundamentale ale dreptului*': pe de o parte, principiul apararii
proprietdtii pe care nimeni nu mai poate astdzi sa-1 puna sub semnul intrebarii, iar pe de altd
parte, principiul ocrotirii bunei-credinte, care, fara a fi reglementat anume, rezulta fara dubiu
dintr-o generalizare a diverselor reglementari particulare in care buna-credintd este expres
previzutd si protejata*’. Existd in aceastd situatie un conflict intre cele doud principii care
trebuie transat in favoarea unuia: tertium non datur. Legea reglementeaza in aceastd materie
buna-credinta, chiar dacd nu cuprinde sensul special al notiunii, si ii creeazd constructorului
onest o situatie mai favorabild decét aceluia de rea-credintd. Credem cd in cazul accesiuni
imobiliare artificiale legea permite o limitare, o incélcare, a dreptului de proprietate asupra
terenului motivata de atitudinea onesta a constructorului raspunzand principiului ocrotirii bunei-
credinte si principiului stabilitatii si securitatii raporturilor juridice civile. Tn acest sens Curtea
Constitutionald® a aratat ca departe de a constitui o incilcare a dreptului de proprietate, textul
art. 494 alin. 3 teza finald din Codul civil este in concordanta cu definitia data proprietatii de art.
480 C.civ., care prevede cad "proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune de
un lucru in mod exclusiv si absolut, insd in limitele determinate de lege (s.n.), si ofera o solutie
rezonabila conflictului de interese legitime dintre proprietarul fondului si constructorul de buna-
credinta pe terenul altuia.
despagubire, fara a avea dreptul sa ceara ridicarea constructiilor, proprietarul fondului sufera o
restrangere a prerogativei de dispozitie asupra bunului sdu, insd aceastd restrangere opereaza in
conditiile legii, in considerarea pozitiei subiective a constructorului, cu respectarea prevederilor

1. Deleanu, Problema constitutionalitatii prevederilor art. 494 alin. ultim, teza a doua din Codul civil
roman, Dreptul nr. 6/2002, p. 25.
1. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 272
*Idem, p. 271-275.
2] Dogaru si colaboratorii, Drept civil. Idei producitoare de efecte juridice, op. cit., p. 5-6; de altfel, chiar
distinsul autor al studiului mentionat, aratd ca, "desi legea noastra civila nu cuprinde un text asemanator
celui al art. 2268 C.civ. fr. potrivit caruia buna-credintd este totdeauna protejata, este unanim admis ca
buna-credintdeste 0 maxima de apreciere a priori a comportamentului si ea este omniprezenta in drept,
postulandu-se ca un principiu general”, I. Deleanu, op. cit., p. 20, nota 11
C.C., dec. nr. 91 din 4 aprilei 2003, citatd supra.
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constitutionale ale art. 44 alin. 1 teza finala, conform cérora continutul si limitele dreptului de
proprietate sunt stabilite de lege.

5. Solutiile proiectul noului Cod civil in materie. Art. 445 cuprinde regula potrivit
céreia constructiile si lucrarile efectuate pe un teren sau in subsolul acestuia revin proprietarului
terenului, dacd prin lege sau conventie nu se prevede altfel (alin.1). Se aratd care este sensul
notiunii de lucrare (alin. 3, plantatia si amenajarile aduse unui fond, care se incorporeaza in
mod durabil in acesta) si se aratd modul in care se dobandeste dreptul de proprietate asupra
constructiei sau lucrarii: treptat, pe mdsura edificarii, cu incepre de la data incorporarii
fundatiei.

Art. 446 reia prezumtiile prevazute in art. 492 C.civ.: orice constructie se prezuma a fi
edificatd de proprietarul terenului pe cheltuiala sa (alin. 1). Prevede expres regula potrivit careia
cel care construieste pe terenul altuia, chiar de buna credintd, nu poate dobandi proprietatea
asupra constructiei, cu exceptia cazurilor pentru care legea recunoaste nasterea unui drept de
superficie (al. 2). Art. 447 mentine aceeasi solutie a art. 493 C.civ. pentru situatia edificarii
constructiei de catre proprietarul terenului cu materialelel sale: nu poate fi obligat la desfintarea
constructiei ori la restituirea materialelor, ci doar la restituirea valorii materialelor si daune-
inderese daca este cazul.

Pentru ipoteza constructorului de bund-credintd, art. 448 mentine solutia art. 494 alin.
3 C.civ. in sensul cd proprietarul terenului devine proprietarul constructiei si trebuie sa-l
despagubeasca pe constructor platind, la alegere, fie valoarea matarialelor si manopera, fie
sporul de valoare adus fondului. Este mentinuta aceasta solutie care a fost criticata in doctrina,
iar jurisrudenta incerca sa o reinterpreteze. Astfel, o solutie a Curtii de Apel Craiova din 2003
arata, in aplicarea art. 494 alin. 3 C.civ., cd daca expertiza concluzioneaza céd terenul nu a
inregistrat un spor de valoare, singura variantd posibild ramane ca proprietarul terenului sa
achite valoarea materialelor si manopera, in caz contrar ajungandu-se la o imbogatire fara justa
cauza a cestuia. Se considera cd de vreme ce legiuitorul a urmarit sa inldture aceasta situatie in
cazul constructorului de rea-credinti, ea se impune a fortiori in situatia celui de buni-credinta®,

Foarte importanta este definirea bunei-credinte in aceasta materie in art. 451: este de
buna credintd cel care se intemeiaza pe cuprinsul cartii funciare in care era inscris ca proprietar
al terenului (alin. 1). Nu poate fi de buna-credinta cel care nu are sau incalca autorizatia de
constructie (alin.2). Se pune astfel capdt disputelor din doctrind si jurisprudentd privind
interpretarea si aplicarea dispozitiilor legale in materie. Pentru ipoteza constructorului de rea-
credintd proiectul are o solutie noud: dacd proprietarul terenului opteazd pentru pastrarea
constructiei va plati constructorului, la alegere, fie o patrime din valoarea materialelor si
manoperei, fie o patrime din sporul de valoare adus fondului. Este evidentd abdicarea de la
principiul imbogatirii fard justa cauza si avertismentul dat amatorilor (art. 449 alin. 1 proiect).
Cheltuielile de demolare, in ipoteza in care proprietarul solicitd aceasta, sunt in sarcina
constructorului, care va repara orice prejudiciu adus fondului.

Art. 454 prevede regula potrivit careia proprietarului terenului nu i se poate opune
pasivitatea pe care ar fi vadit-o pe durata edificarii constructiei. Proiectul are solutii pentru
constructia edificata partial pe terenul altuia (art. 452): proprietarul vecin poate, in schimbul
unei despagubiri, sd dobandeascd intraga constructie, daca cel putin jumdtate din suprafata
ocupati de constructie se afli pe terenul siu (alin. 1). In aceastd situatie, va dobandi un drept

*Decizia civild nr. 4031 din 24 noiembrie 2003, rezumat si comentariu, S. Cercel, in CJ nr. 3/2004, p. 33-
50.Principiul imbogatirii fara justa cauza nu este incalcat daca exista o micsorare a unui patrimoniu, dar nu
existd o mdrire a altui patrimoniu. in spetd, sporul de valoare fiind zero, rezulta ci reclamantii nu au
dobandit nimic in patrimoniu. Analiza cresterii si reducerii, in cadrul principiului, se face pe planul general
al patrimoniului, iar nu la nivelul unor bunuri determinate.
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de superficie asupra terenului constructorului, pe perioada existentei constructiei. Trebuie sa
ceara dobandirea acestor drepturi intr-un an de la finalizarea constructiei.

Daca analizdm compartaiv dispozitiile Codului civil in materia acesiunii imobiliare
artificiale cu cele din proiectul noului Cod civil, observim ci tendinta este de a asigura o
protectie sporitd dreptului de proprietate. Dacd avem 1n vedere solutia art. 494 C.civ., observam
ca proiectul tinde sa sanctioneze aspru reaua-credintd in materie, preferand protectia proprietatii
private chiar cu incélcarea altor principii de drept, respectate pana acum, cum este principiul
imbogatirii fara justa cauza. Credem ca tendinta proiectului este corecta si Inlaturd multe din
problemele existente in prezent, dar se poate discuta dacd solutiile propuse sunt cele mai
potrivite, dacd ofera intotdeauna echilibrul necesar situatiilor vizate.
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