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CAPITOLUL 1
CONSIDERATII INTRODUCTIVE

Sectiunea |

Privire generala asupra accesiunii imobiliare
artificiale

Accesiunea imobiliard artificiald se particularizeaza prin faptul ca,
presupune interventia omului si plata unor despagubiri cétre cel in
detrimentul caruia actioneaza.

Fundamentul actiunii in despagubire il reprezintd principiul
potrivit caruia ,, nimanui nu-i este permis sa se imbogateasca in dauna
altor persoane”. Se evidentiaza, astfel, caracterul oneros al acestei
forme de accesiune, 1n privinta careia se aplica, de asemenea, regula ca
,lucrul principal este terenul, astfel incadt, proprietarul terenului
devine §i proprietarul constructiilor, plantatiilor, lucrarilor executate
de om”.

Codul civil de la 1864 reglementeaza doua situatii in care ope-
reaza accesiunea imobiliara artificiala si anume:

- cand lucrarea este facutd de proprietar pe terenul sdu, dar cu
materialele altei persoane;

- cand lucrarile sunt efectuate cu materiale proprii, dar pe terenul
altei persoane;

- ipoteza constructiei, plantatiei, lucrari efectuate pe terenul
propriu, cu materialele altuia.

Ipoteza 1si are suportul reglementarii in art. 493 Cod civil de la
1864, potrivit caruia ,, Proprietarul pamantului care a facut
constructii, plantatii si lucrari cu materiale strdaine, este dator sa
plateasca valoarea materialelor. El mai poate fi osdndit, dupa impre-
Jjurari, pentru asemenea urmare si la plata de daune interese”. Acelasi
articol mai prevede ca proprietarul materialelor nu are dreptul de a le
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ridica. Reglementarea art. 492 Cod civil, potrivit caruia ,,orice
constructie, plantatie sau lucru fdacut in pamant sau asupra paman-
tului sunt prezumate a fi facute de catre proprietarul acelui pamant,
cu cheltuiala sa si ca sunt ale lui, pana ce se dovedeste din contra”.

Se instituie, prin articolul amintit, o prezumtie in favoarea
proprietarului pamantului, prezumtie care are un caracter relativ, astfel
ca poate fi rasturnata prin dovada contrara.

In literatura de specialitate', dar mai ales in practica din acest
domeniu, pe marginea articolelor amintite s-au declansat unele discutii
controversate, care au condus la conturarea principiului potrivit caruia
,,proprietarul terenului dobdndeste proprietatea constructiilor, plan-
tatiilor, lucrarilor, fie ca este de bund sau de rea-credinta”. Dar, daca
este de buna-credintd, n sensul cd a executat lucrdrile crezand ca
materialele ii apartin, el ar putea invoca art. 1909 Cod civil anterior
mentionat, care i asigura o protectie mai buna decat accesiunea.

Dacd, insd, este de rea-credintd, el nu ar putea invoca decat
accesiunea, ca mod de dobandire a dreptului de proprietate asupra
constructiilor, plantatiilor, lucrarilor.

Ipoteza constructiilor, plantatiilor, lucrarilor efectuate cu materiale
proprii pe terenul altei persoane.

Este o ipotezd frecvent intdlnitd In practica vietii juridice,
avandu-si suportul legal in art. 494 Cod civil de la 1864, care prevede
ca ,,daca plantatiile, constructiile si lucrarile au fost facute de catre o a
treia persoand cu materialele ei, proprietarul paméantului are dreptul de
a le tine pentru dansul sau de a indatora pe acea persoana sa le ridice”.
In literatura de specialitate, dar mai ales in practica dreptului civil
acest articol a generat multiple controverse, in cea mai mare parte,
datorate unei defectuoase reglementdri a situatiei constructorului de
rea-credinta.

Constructorul este de rea-credinta cand ridica lucrarile, construc-
tiile, plantatiile, cunoscéand ca terenul apartine altuia.

In aceast situatie proprietarul terenului are drept de optiune intre
a pastra lucrarile amintite, devenind proprietarul lor, cu compensarea
baneascd a valorii materialelor si a muncii sau a obliga pe constructor
sa-si ridice constructiile.

'E. Chelaru, Drepturi reale principale, Ed. CH Beck, Bucuresti, 2008, p. 197.
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Cele doua alternative impun unele clarificari. Astfel, proprietarul
terenului va dobandi, prin accesiune, proprietatea materialelor, daca va
plati valoarea acestora, cat si pretul muncii, fard ca in calcul si fie
luata, in consideratie, sporirea valorii fondului ocazionata de asemenea
lucrari. In ipoteza in care proprietarul terenului va alege solutia
ridicarii constructiei, plantatiei, lucrarii se va cerceta si atitudinea
proprietarului sub aspectul abuzului de drept. In acest sens, se vor
analiza conditiile In care s-au ridicat lucrarile, daca proprietarul nu a
acceptat efectuarea lucrarilor sau dacad nu a urmadrit obtinerea unor
foloase ilicite.

Dacd din contextul imprejurdrilor cercetate, nu se verifica
ipotezele aratate mai sus, proprietarul terenului poate cere construc-
torului sa-gi ridice lucrdrile, cu plata unor daune interese pentru
»prejudiciile sau vatamarile ce a putut suferi proprietarul locului”.

Daca cel ce a construit sau plantat pe terenul altuia refuza sa se
conformeze hotararii prin care a fost obligat sd-si ridice constructiile,
plantatiile, proprietarul terenului poate si le demoleze prin cheltuiala
constructorului. Trebuie adaugat, 1nsa, cd instanta nu va putea dispune
ridicarea constructiilor, fard autorizatia organului administrativ
competent.

Instantele judecatoresti s-au confruntat cu situatia In care pro-
prietarul terenului nu-si valorifica, sub nici o forma, dreptul de pro-
prietate dobandit prin accesiune, lasdnd pe constructor sa foloseasca
nestingherit constructia. Fatd de o asemenea atitudine a proprietarului
terenului, instantele s-au pronuntat in sensul exonerarii constructorului
de plata despagubirilor."

Constructorul este de buna-credinta, daca a executat constructiile,
plantatiile, lucririle, crezand ca este proprietarul terenului. In practica’
s-a constatat cd, de cele mai multe ori, constructorul este in posesia
terenului, dar titlul in baza caruia a intrat in posesie este viciat si el nu
a cunoscut acele vicii. Buna-credinta se apreciaza in raport de mo-

LA se vedea, spre exemplu, C.A.. Pitesti, s. civ., dec. nr 158/1998, in C.P.J.C.
1998, p. 12.
2 A se vedea, de exemplu, C.S.J, s. civ., dec. nr. 592/1994, in B.J. 1994. p. 29.
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mentul ridicarii constructiei si ea inceteazd in momentul ivirii unei
indoieli In convingerea posesorului cu privire la legitimitatea titlului.
Daca terenul proprietatea altuia a fost ocupat abuziv si s-a ridicat pe el
o constructie fard acordul proprietarului, constructorul este de
rea-credinta si proprietarul nu doreste sa pastreze constructia, el poate
cere ridicarea acesteia.

Dacé 1nsa, constructorul este de buna-credintd, in sensul aratat
mai sus proprietarul terenului devine si proprietarul constructiei dar el
nu-1 va putea obliga pe constructor la ddramarea si ridicarea construc-
tillor pentru a nu se Tmbogati in dauna constructorului, proprietarul
terenului va trebui sa-1 despagubeasca pe acesta.

Intinderea obligatiei de despagubire este cea precizatd de art. 494,
alin. (3) Cod civil de la 1864, care stabileste un drept de optiune intre a
achita valoarea materialelor si a muncii sau a plati o suma egala cu
cresterea valorii fondului, ca urmare a efectuarii constructiei. Com-
parand aceste solutii cu cele prezentate de alin. (1) si (2) ale art. 494
Cod civil sus-mentionat, pare sd rezulte o situatic mai avantajoasa
pentru constructorul de rea-credintd, care poate primi o suma de bani
echivalentd cu cea cheltuitd, pe cand, constructorul de buni-credinta
poate primi §i mai putin (adicd sporul valorii fondului, cand pro-
prietarul fondului opteaza pentru aceasta formula).

Art. 494 Cod civil de la 1864 se aplicd numai la constructii,
plantatii sau lucrari noi, nu i la reparatii aduse acestora, carora li se
aplica regulile ce guverneaza cheltuielile necesare, utile, voluptuare.

Se aplica, in schimb, constructiilor alaturate celor existente sau
supraetajate. Constructorul are contra proprietarului terenului un drept
de creantd care se prescrie in termen de 3 ani, calculat de la data
formularii pretentiilor de catre proprietarul terenului, in temeiul art.
494 Cod civil de la 1864.

Pana la achitarea despagubirilor ce i se cuvin constructorul are un
drept de retentie cu privire la constructiile, plantatiile, lucrarile ridicate
pe terenul altuia. Acest drept de retentie, chiar daca nu este regle-
mentat expres in Codul civil anterior mentionat, a fost recunoscut atat
in literatura de specialitate, cat si in jurisprudenta romana.
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Sectiunea Il

Necesitatea aparitiei unui nou Cod civil

Noul Cod civil, devenit realitate normativa ca urmare a adoptarii
sale prin Legea nr. 287/2009, pune in opera o reforma de profunzime a
sistemului juridic romanesc. Instrument modern de reglementare a
aspectelor fundamentale ale existentei individuale si sociale, noul Cod
civil valorificd experienta reformelor recente in domeniul dreptului
civil realizate de alte state (Italia, Franta, Canada - provincia Quebec,
Olanda, Spania), precum si prevederile din instrumente de drept
european si internationale. Pentru a raspunde imperativelor unui
prezent dinamic, realitdtilor vii §i in continud schimbare, sunt
promovate solutii noi, sunt revizuite institutii devenite clasice, sunt
puse in valoare principii recunoscute in plan international, dar care nu
au fost inca implementate in spatiul romanesc. Toate aceste elemente
de noutate implica eforturi semnificative pentru punerea lor in aplicare
in mod corect, unitar, coerent si sistematic.

Noul Cod civil a modificat radical conceptia de ansamblu asupra
materiei, optand, dupa modelul Codurilor civile italian, elvetian si, mai
recent, olandez, pentru o conceptic monistd de reglementare a
raporturilor de drept privat. Pentru a respecta aceastd perspectiva,
totalitatea reglementdrilor privitoare la persoane, relatiile de familie si
relatiile comerciale au fost incorporate in Codul civil, diviziunea
traditionald In raporturi civile si raporturi comerciale nu a mai fost
mentinutd si au fost consacrate diferentieri de regim juridic in functie
de calitatea de profesionist, respectiv non-profesionist a celor implicati
in raportul juridic obligational. Modificarea de conceptie impune
adaptarea cadrului legal actual care se fundamenteaza pe dualitatea
civil-comercial. Asadar, unitatea de aplicare a Codului civil este
conditionatd de capacitatea legii de punere in aplicare de a asigura
reflectarea principiului monismului in ansamblul normelor in materie
civild si comerciald. In acelasi fel, fiecare Carte a noului Cod civil
aduce elemente de noutate in raport cu reglementarea actuald,
adaptand normele civile realitatilor de astdzi si tendintelor legislative
reformatoare manifestate 1n alte sisteme de drept.
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Noul Cod civil in Cartea a Ill-a ,,Despre bunuri”, contine un
numadr semnificativ de elemente de noutate a caror punere in aplicare
trebuie atent pregatitd. Astfel, noul Cod civil reglementeaza proprie-
tatea periodica, instituie posibilitatea de dobandire prin uzucapiune
tabulara a dreptului de proprietate si a altor drepturi reale, stabilindu-se
si conditii restrictive de aplicare in ce priveste uzucapiunea
extratabulard, introduce institutia fiduciei (corespondenta frustului in
common-law) §i consacra pentru prima datd in dreptul roméanesc
institutia administrarii bunurilor altuia. In materia cartii funciare,
modificarea este radicala, noul Cod civil instituind caracterul
constitutiv al Inscrierii constituirilor sau stramutarilor drepturilor reale
asupra imobilelor.

Aceastd noua perspectivd are un important impact in plan
institutional si impune abrogarea sau revizuirea unui numar substantial
de dispozitii legale care reglementeaza actualmente acest domeniu.

De ce un nou Cod civil ?

Intrarea in vigoare a Codului civil, reprezintd obiectivul
fundamental al reformei justitiei roméne. Importanta acestui obiectiv
depéseste granitele sistemului justitiei, constituind un punct de cotitura
nu doar pentru reforma institutiilor dreptului si a justitiei din Romania,
ci si pentru societatea romaneascd in ansamblul ei. Succesul im-
plementarii reformei legislative va asigura desprinderea definitiva a
Romaniei de era postcomunista a tranzitiei §i cantonarea ireversibila in
universul de valori §i institutii ale lumii euroatlantice. Aceastd reusita
este Tnsd conditionatd de consecventa, rigurozitatea si coerenta demer-
surilor ce vor fi Intreprinse in vederea pregatirii aplicarii dispozitiilor
legale de drept substantial si procedural ale Codului civil. In ansamblul
acestor demersuri, elaborarea, promovarea si adoptarea legilor de
punere in aplicare a codului reprezinta etape de importantd si com-
plexitate deosebite. Punerea in aplicare a Codului civil, lege
fundamentala ce reglementeaza ansamblul raporturilor de drept privat,
implicd, la randul ei, o activitate de documentare, analizi de
profunzime, dar si o activitate legislativa elaborata, ale carei principale
directii sunt:
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A. Instituirea dispozitiilor tranzitorii care si realizeze trecerea
de la vechea la noua reglementare

Proiectul prezentei legi de punere in aplicare a Codului civil
consacra principiile general recunoscute ale dreptului tranzitoriu,
neretroactivitatea legii noi si aplicarea imediatd a legii noi. De ase-
menea, aceste principii generale sunt particularizate prin raportare la
fiecare Carte a noului Cod civil, ardtind modul in care acestea
actioneaza in diferite situatii speciale.

B. Asigurarea compatibilitatii noului Cod civil cu celelalte legi
in vigoare

Proiectul de lege face primul pas in directia compatibilizarii legis-
latiei 1n vigoare cu prevederile noului Cod civil, realizdnd inventarul
normelor care vor fi abrogate la data intrarii sale in vigoare si
propunand modificdrile necesare ale normelor primare, urmand ca, in
aplicarea acestora, institutiile competente sa initieze, daca este cazul,
legislatie secundard (noud sau de modificare a actelor normative
secundare existente).

C. Corelarea dispozitiilor noului Cod civil, intre ele, dar si intre
acestea §i prevederile noului Cod de procedura civili

Analiza minutioasd a fiecarei norme a noului Cod civil prin
raportare la celelalte dispozitii ale acestuia si la legislatia ce va fi
afectatd de intrarea sa in vigoare a facut posibild, identificarea unor
necorelari sau erori 1n chiar textul acestei opere legislative
fundamentale. Acestea ar fi de naturd sa influenteze negativ aplicarea
sa unitara, sistematica.



CAPITOLUL II

ORIGINEA ISTORICA SI EVOLUTIA ACCESIUNII
IMOBILIARE ARTIFICIALE

Sectiunea |

Privire istorica asupra evolutiei proprietdtii in
spatiul romanesc

Intreaga Dacie cuceriti a devenit proprietatea deplind a impa-
ratului (dominium), transformata in ager publicus, ca toate provinciile
ocupate in acelasi mod (a avut loc o confiscare efectiva a teritoriilor
ocupate). In aceastd situatie cetitenii romani nu puteau dobandi o
proprietate imobiliara deplind, ci numai o posesiune si uzufruct.
Acestei situatii 1 s-a adus un corectiv: printr-o fictiune juridica la cinci
mari orage s-a acordat calitatea de ,,sol roman”, astfel cetatenii romani
au putut dobandi si un drept de proprietate imobiliara deplina, de tip
roman. Dreptul de proprietate imobiliara li s-a recunoscut si pere-
grinilor din Dacia-romand, insd numai acelora care dobandeau ius
comercii.

Dreptul care a guvernat raporturile intre cei ramasi nu putea fi
decat unul roman vulgar impregnat de cutumele locale tolerate de
sistemul juridic latin, la fel ca in perioada stapanirii romane.

¢ Originea dreptului cutumiar roménesc

a. Teoria originii tracice a dreptului cutumiar romanesc

S-a sustinut ca dreptul trac sta la baza dreptului nostru consuetudi-
nar; argumente: proprietatea devalmasa, dreptul de protimisis, testa-
mentul, mostenirea, raspunderea colectiva, cojurdtorii, raptul in
vederea casatoriei.

b. Teoria originii latine a dreptului cutumiar romanesc



