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Capitolul al III-lea. Regimul juridic
al lucrarilor realizate de proprietar
cu materialele sale

Articolul 577 alin. (2) C. civ. stabileste ca, daca titularul imobilului
edifica o lucrare asupra unui teren sau alt imobil, cu materialele sale,
atunci lucrarile vor reveni in proprietate acestuia pe masura incor-
porarii materialelor in imobil, in lipsa unor dispozitii contrare.

Astfel cum rezulta din prevederile articolului deja mentionat, la o
prima lectura, legiuitorul a introdus Th materia accesiunii in Codul civil
din 2009, modificat prin Legea nr. 71/2011, o noua variantd, cea a
realizarii lucrdrilor cu materialele proprii asupra imobilului proprie-
tatea sa (Sectiunea l).

Cu privire la aceasta ipoteza, vom sublinia tendintele contrare
generate de jurisprudenta (Sectiunea a ll-a), corelarea regimului
juridic al accesiunii cu prevederile Legii nr. 50/1991 (Sectiunea a lll-a),
elementele de drept procesual privind actiunea in constatare (Sectiu-
nea a IV-a), precum si elementele specifice operatiunii de desfiintare
a lucrarilor (Sectiunea a V-a).

Sectiunea I. Scurte considerente cu privire
la noua ipotezd a accesiunii

Prin modificarea adusa art. 577 alin. (2) C. civ. de Legea nr. 71/2011,
legiuitorul a introdus, la nivelul accesiunii, ipoteza dobandirii pro-
prietatii, prin accesiune, cand lucrarea este realizatda de titularul
imobilului cu propriile sale materii prime.

Varianta initiala a articolului impunea, cu caracter general, un
principiu n privinta dobandirii proprietatii, respectiv ,,dreptul de pro-
prietate asupra lucrarii se naste in favoarea proprietarului imobilului
din perioada de inceput a lucrarii, daca prin lege sau act juridic nu se
prevede altfel”.
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Raportat la definitia clasica a accesiunii, consideram ca teza |
alin. (2) al art. 577 C.civ. nu poate constitui o ipoteza a accesiunii
imobiliare artificiale, Intrucat reprezinta o forma de exercitare a
dreptului de dispozitie de catre proprietarul imobilului. Astfel, prero-
gativa dispozitiei materiale confera proprietarului posibilitatea ca, el
fnsusi sau prin intermediul unei alte persoane, sa modifice forma
lucrului, sa transforme, sa distruga sau sa consume substanta aces-
teia.

De exemplu, proprietarul unei case poate sa fi faca adaugiri, sa o
modifice sau s& o demolezell. Acest drept de dispozitie materiald
asupra imobilului este supus regulilor speciale in materia amenajarii
teritoriului si urbanismului si, implicit, a regulilor privind obtinerea
autorizatiei de constructie.

Totodatd, invocam si dispozitiile art. 559 alin. (2) C.civ., care
permite titularului imobilului sa efectueze, deasupra sau in subsolul
terenului, toate lucrarile de care are nevoie sau pe care le considera
necesare pentru a spori valoarea economica a acestuia.

in aceste conditii, introducerea acestei ipoteze in cuprinsul
art. 577 C. civ. si, mai ales la capitolul din Codul civil dedicat acce-
siunii, este eronata si a generat, la nivelul instantelor judecatoresti, o
jurisprudenta neunitara si gresita din perspectiva analizarii dobandirii
proprietatii prin accesiune, in situatia prezentata.

Cu precadere, ipoteza a fost folosita de catre majoritatea pro-
prietarilor de teren care au realizat constructii pe propriul teren, cu
propriile materiale, Tnsa fara autorizatie de constructie, prin invo-
carea accesiunii Tn cadrul actiunilor in constatare formulate in scopul
recunoasterii dreptului de proprietate.

Finalitatea recunoasterii dreptului de proprietate asupra lucrarii,
prin intermediul accesiunii si a actiunilor in constatare, a constituit
intabularea dreptului de proprietate asupra constructiilor edificate pe
teren fara autorizatie, fapt care nu era posibil prin utilizarea proce-
durii de drept comun.

Tn spetd?, reclamantii au desfiintat constructiile si au realizat
altele fara autorizatie si, pe cale de consecintd, au solicitat instantelor

(11 A se vedea V. Stoica, Drepturile reale principale, 2021, p. 104.
(21 A se vedea I.C.C.J., dec. nr. 419 din 14 februarie 2018, www.iccj.ro.



Capitolul III. Regimul juridic al lucririlor realizate de proprietar cu materialele sale 155

judecatoresti consacrarea dreptului de proprietate dobandit in baza
accesiunii imobiliare artificiale conform art. 577 si art. 579 C. civ.

Consideram ca, Tn mod just, tribunalul a respins cererea recla-
mantilor ca neintemeiatad, retindnd ca nu sunt intrunite cerintele pen-
tru constatarea dobandirii unui drept de proprietate prin accesiune.
Tribunalul a constatat ca nu este vorba despre accesiune imobiliara
artificiala, deoarece nu este vorba despre o constructie edificata de
reclamanti pe un teren strain sau cu materialele altuia pe terenul lor.

n apel si in recurs, Curtea de apel si Inalta Curte au considerat c&
sunt incidente art. 577 si art. 579 alin. (2) C. civ. in recurs, Curtea a
respins cererea si a constatat ca se tinde la pronuntarea unei hotarari
judecatoresti de catre instante privind dobandirea proprietatii asupra
constructiei prin accesiune. Astfel, asistam la eludarea normelor pri-
vind disciplina in constructii in scopul intabularii proprietatii in cartea
funciard, prin incalcarea art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991.

in forma existentd la momentul deciziei emise de inalta Curte,
alin. (5) stabilea ca edificiile fara autorizatie legala nu se considera
finalizate si, in consecintd, nu pot fi intabulate in cartea funciaraf!.

in sens contrar, fnalta Curte s-a pronuntat in Decizia nr. 3668/
06.05.2005, astfel:

»Aspectele de ordin formal legate de inexistenta autorizatiei de
constructie si procesul-verbal de predare-primire nu pot obstructiona
sau limita dreptul de proprietate al reclamantilor, dupa cum consta-
tarea dreptului de proprietate al reclamantilor nu poate avea conse-
cinte pe planul raporturilor de natura administrativa legate de inexis-
tenta autorizatiei, pentru a se putea afirma ca acestia au tins pe calea
actiunii de fatd sa eludeze prevederile art. 2 din Legea nr. 50/1990
modificata prin Legea nr. 453/2001.

Dimpotriva, legitimarea calitatii lor de proprietari ai constructiilor
de pe teren ar putea, in lipsa autorizatiei si cu respectarea dispozi-

(1] Se are in vedere forma articolului, anterioard modificirii acestuia prin
Legea nr. 197/2016 si Legea nr. 7/2020, pentru a sublinia rationamentul corect in
privinta imposibilitatii dobandirii dreptului de proprietate asupra unor lucrari
realizate fara autorizatie de construire. A se vedea I.C.C.J., dec. nr. 7294 din 28
noiembrie 2012, www.iccj.ro.
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tiunilor legale, sa antreneze raspunderea contraventionala a acestora
pentru lipsa autorizatiei de constructie.

Pe calea expertizei efectuate in cauza s-a realizat identificarea si
pozitionarea constructiilor pe teren, in privinta carora reclamantii au
urmarit pe calea actiunii in constatare sa-si consolideze un drept
subiectiv preexistent”.

Raportat la aceste modalitati de interpretare, variate intre instan-
tele de judecata de grad diferit, in opinia noastrd, consideram, ca
solutia justd este cea pronuntata de catre tribunal in sensul ca nu
sunt intrunite cerintele pentru constatarea dobandirii unui drept de
proprietate prin efectul accesiunii imobiliare artificiale.

Din nou, n acest context, subliniem faptul ca nu vorbim despre
accesiune imobiliara artificiala, deoarece nu se poarta o discutie
asupra unei constructii edificate de reclamanti pe terenul altuia sau
cu materialele altuia pe terenul lor, lipsind elementul de extraneitate.

De asemenea, reiteram ideea ca, prin utilizarea prezumtiilor de
proprietate din materia accesiunii, prevazute de legiuitor in Codul
civil, in scopul obtinerii dreptului de proprietate asupra lucrarilor
realizate fara respectarea dispozitiilor referitoare la autorizatia de
constructie, asistam la o denaturare a sensului accesiunii, consacrata
inca din dreptul roman.

Dispozitiile legale nu fac referire la accesiunea imobiliara doar ca
forma juridica de dobandire a proprietatii, ci dispenseaza pe pro-
prietarul terenului de dovada proprietatii asupra constructiei, in baza
unei prezumtii de proprietate, situatie in care titularul terenului
devine si titular al constructieil!.

Sectiunea a II-a. Tendinte contrare
generate de falsa ipotezdi

Avem in vedere c&, in cursul anului 2017, inalta Curte a fost sesi-
zata de catre Tribunalul Dolj in scopul emiterii unei hotarari preala-
bile. Problema de drept a vizat ,interpretarea si aplicarea dispozitiilor
art. 492 din Codul civil din 1864 (art. 577 din actualul Cod civil), in

(11 A se vedea I.C.C.J., dec. nr. 1251 din 20 septembrie 2017, www.iccj.ro.
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raport cu dispozitiile art. 35 din Codul de procedura civila, de catre
instanta cdreia i se cere sa pronunte o hotdrare prin care sa se
constate dreptul de proprietate asupra unui imobil constructie, n
temeiul accesiunii imobiliare artificiale si daca admisibilitatea (sau
interesul in promovarea) unei astfel de actiuni este conditionata de
parcurgerea (sau nu), de catre reclamant, a procedurii prevazute de
Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de con-
structii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, respec-
tiv de eliberarea autorizatiei de construire”.

Prin Decizia nr.31/2017, Tnalta Curte a respins, ca inadmisibil3,
sesizarea Tribunalului Dolj si a constatat ca nu sunt intrunite cerintele
de admisibilitate descrise de art. 519 si art. 521 C. proc. civ. in acel
moment, esentiald a fost constatarea existentei a doua orientari in
practica instantelor judecitorestit.

Ulterior, prin Decizia I.C.C.J. nr.58 din 17.09.2018, cuprinsa in
Monitorul Oficial nr. 911 din 30.10.2018, desi a respins cererea de
pronuntare a unei hotdrari prealabile, Tnalta Curte a ardtat si
dezvoltat cele douda modalitati de abordare a spetei, respectiv:

— intr-o opinie s-a considerat ca acordarea dreptului de proprie-
tate prin hotarare judecatoreasca, asupra unei asemenea constructii,
in temeiul accesiunii, nu este posibild din cauza art. 37 alin. (5) din
Legea nr. 50/1991 care statueaza ca o constructie fara autorizatie nu
este finalizata si nu poate fi inscrisa in cartea funciara. De asemenea,
s-a considerat ca prezumtia de proprietate pe care este construit
mecanismul accesiunii imobiliare artificiale este doar relativa si este
rasturnatd de dispozitiile art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991[2],

(11 A se vedea I.C.C.J., dec. nr. 31/2017 de respingere, ca inadmisibil3, a sesi-
zarii formulate de Trib. Dolj, s. | civ., in Dosarul nr. 7.839/215/2015, privind pro-
nuntarea unei hotarari prealabile, publicata in M. Of. nr. 471 din 22 iunie 2017.

[2 A se vedea Jud. Brasov, sent. nr. 2638 din 27 martie 2019, www.sintact.ro.

in plus, prin dec. nr.7294/26.11.2012, Tnalta Curte de Casatie si Justitie a
stabilit ca ,Actiunea reclamantei, in termenii in care aceasta a fost formulata, se
refera in mod expres la constatarea unui drept de proprietate care are ca temei o
constructie neautorizatda prin depadsirea voluntara a limitelor autorizatiei de
construire obtinutd. (...) Tn alti termeni dobandirea ilegald a unei proprietiti nu
poate fi convertita intr-un titlu — pe nicio cale, inclusiv judecatoreasca — pentru
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— a doua opinie a apreciat sa recunoasterea dreptului de proprie-
tate prin hotdrare judecatoreasca este posibila intrucat prevederile
art. 577 din Codul civil instituie o adevarata posibilitate de dobandire
a proprietatii, nu o simpla prezumtie de proprietate, indiferent de
prevederile Legii nr. 50/1991[4,

in data de 9 aprilie 2019, printr-un comunicat, Inalta Curte de
Casatie si Justitie s-a pronuntat asupra unui recurs in interesul legii,
initiat de Curtea de Apel Bucuresti, prin Decizia nr. 13 din 8 aprilie
2019.

n ceea ce priveste constructiile realizate dup4 1 august 2001, prin
prisma dispozitiilor art. 37 alin. (2) din Legea nr.7/1996, Curtea a
admis recursul in interesul legii stabilind ca ,lipsa autorizatiei de
construire sau nerespectarea prevederilor acesteia, precum si lipsa
procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor constituie impe-
dimente pentru recunoasterea pe cale judiciara, in cadrul actiunii in
constatare, a dreptului de proprietate asupra unei constructii reali-
zate de catre proprietarul terenului, cu materialele proprii”.

Retinem faptul ca, daca titularul dreptului de proprietate nu poate
invoca accesiunea pentru dobandirea dreptului de proprietate asupra
lucrarilor de supraetajare a unui imobil prin construirea a doua noi
etaje, edificate fara autorizatie de constructie, nici succesorul cu titlu
particular ce a dobandit terenul si constructia nelegal extinsa nu
poate solicita Tn instanta obtinerea dreptului de proprietate asupra
celor doua etaje prin accesiune, avand aceleasi drepturi ca si autorii
s&ill,

Scopul promovarii unui recurs in interesul legii, in conformitate cu
art. 514-518 C. proc. civ., este asigurarea interpretarii si aplicarii uni-
tare a legii de catre toate instantele judecatoresti. Participantii carora
le este recunoscutd calitatea procesuala au indatorirea sa ceara

considerentele mai sus aratate si nici nu poate asigura beneficiarului ei garantiile
legale prevazute pentru aceasta in reglementarile interne si internationale”.

11 A se vedea Jud. Strehaia, sent.nr. 195 din 13 martie 2019; Jud. Videle,
sent. nr. 212 din 23 ianuarie 2019, www.sintact.ro; 1.C.C.J., dec. nr. 3668 din 6
mai 2005, www.iccj.ro.

21 A se vedea I.C.C.J., s. | civ., dec. nr.578 din 23 martie 2021 in A. PENA,
op. cit., 2022, pp. 22-23.
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Tnaltei Curti de Casatie si Justitie s3 se pronunte asupra problemelor
de drept care au fost solutionate diferit de instantele judecatorestil.

Decizia Tnaltei Curti a fost invocatd de citre instantele judecs-
toresti, ulterior, in cadrul litigiilor aflate in curs de solutionare privind
constatarea dreptului de proprietate cu privire la lucrari realizate fara
autorizatie de construirel?,

Raportat la aceasta, reclamantii au invocat faptul cd Decizia
pronuntatd de Tnalta Curte de Casatie si Justitie nu poate constitui
baza pentru respingerea actiunii, pe motiv ca edificarea constructiei
s-a realizat anterior pronuntarii acestei decizii, iar, , desi aceasta este
data Tn interpretarea si aplicarea unor articole ale Codului Civil,
aceste dispozitii au fost si au ramas nemodificate de la adoptarea lor
pand la aparitia deciziei Tnaltei Curti, producand efecte fard impe-
dimentele aratate Tn cuprinsul dispozitivului acesteia”. Mai mult, desi
uzitatd pe scara largd solutia judiciard a proceselor de accesiune,
acestia sustin ca decizia limiteaza dispozitiile art. 577 si art. 579
C. civ., fara a pune la dispozitie alte solutii tranzitorii pana la obtine-
rea documentelor necesare!®.

Raportat la aceste argumente, instanta judecdtoreasca a conclu-
zionat ca, potrivit art. 517 alin. (4) C. proc. civ., ,,Dezlegarea data pro-
blemelor de drept judecate este obligatorie de la data publicarii
deciziei Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I”.

Astfel, ,instantele investite cu o cauza in care sunt aplicabile pre-
vederi legale ce au primit dezlegare printr-o decizie data de instanta
suprema in recurs in interesul legii, pe de o parte, nu au facultatea de
a aprecia dac3 aplicd sau nu Decizia inaltei Curti iar, pe de alt3 parte,
nu au indrituirea de a aprecia asupra corectitudinii celor statuate de
instanta suprema”!*l,

(11 A se vedea C.Rosu, Drept procesual civil. Partea speciald, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2021, p. 98.

[21 A se vedea Trib. Mures, dec. nr. 684 din 21 mai 2019, www.sintact.ro;
C.A. Bucuresti, dec.nr.247 din 17 februarie 2022, www.sintact.ro; C.A. Cluj,
dec. nr. 45 din 26 ianuarie 2022, www.sintact.ro; Trib. Botosani, dec. nr. 32 din
26 ianuarie 2022, www.sintact.ro.

Bl A se vedea Trib. Buzdu, dec. nr. 496/2020 in P.-E. Ispas, Drepturile reale
principale, 2022, p. 108.

4] Ibidem, p. 109.
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,Totodata, nu are importanta cand a fost edificata constructia de
vreme ce la momentul la care se cere instantei sa pronunte o hota-
rare prin care sa constate dreptul de proprietate dobandit prin acce-
siune imobiliara artificiala normele legale incidente, ce au generat
practicd neunitard, au fost interpretate de citre Tnalta Curte de
Casatie si Justitie, imprejurare ce face ca instanta fnvestita cu solu-
tionarea litigiului sa nu poata face aplicarea lor decat in maniera in
care acestea au primit dezlegare prin Decizia datd in recursul n
interesul legii”l.

Totusi, in prezent, desi poate fi pus in discutie rationamentul
naltei Curti prin prisma formatului actual al articolului 37 din Legea
nr. 50/1991, modificata prin Legea nr. 7/2020, din punctul nostru de
vedere, ipoteza discutata nu poate fi transata cu ajutorul prevederilor
din materia accesiunii imobiliare artificiale.

Sectiunea a I1I-a. Corelarea regimului juridic
al accesiunii cu prevederile Legii nr. 50/1991

Putem considera ca, in conditiile aplicarii noului Cod civil, cu
privire la constructii, devin aplicabile prevederile Legii nr. 50/1991,
deopotriva imperative.

Astfel, potrivit art. 1 alin. (1) din Legea nr. 50/1991, ,executarea
lucrarilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii
de construire sau de desfiintare, emisa in conditiile prezentei legi, la
solicitarea titularului unui drept real asupra unui imobil — teren si/sau
constructii — identificat prin numar cadastral (...)".

Totodata, potrivit alin. (2), constructiile civile, industriale sau de
orice alta natura se pot edifica numai in baza autorizatiei de construi-
re, emisa conform prevederilor legale.n plus, art.3 lit. a) adaugd
necesitatea documentului pentru orice fel de lucrari de construire
sau modificare a cladirilor de orice fel.

Instantele de judecatd au atras atentia ca oficiul de carte de fun-
ciard, Tn momentul existentei unei cereri cu privire la intabularea unui

(1 1pidem, p. 110.





