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Proprietatea a fost, este si va fi o tema ce va preocupa inca mult timp
individul dar si practicienii si teoreticienii din domenii precum cel economic,
social, politic, juridic si, chiar, cultural.

Problemele pe care le suscita proprietatea, respectiv, dreptul de
proprietate, diferd in functie de modul in care individul se raporteaza la ea.
Istoria ne aratd ca atitudinea individului fata de proprietate s-a modificat de-a
lungul timpului, evolutia proprietatii fiind un proces ce a urmarit si urmareste in
continuare evolutia individului insusi.

Aproprierea bunurilor, care s-a realizat initial pentru satisfacerea
necesitatilor primare, elementare, constituie una dintre premisele aparitiei unor
necesititi superioare, secundare sau chiar tertiare. Evident, pentru satisfacerea
acestora, a fost nevoie de o apropriere suplimentara de bunuri.

Accesiunea apare, sub acest aspect, ca un mod inedit de dobandire a
dreptului de proprietate, deoarece ea nu se produce pentru a satisface
necesititile individului. Mai degrabd, am putea spune cd, in profunzimea sa,
accesiunea este un mod de aparare a dreptului de proprietate. Paradoxal, in
acelasi timp, accesiunea este una dintre limitarile cele mai severe aduse dreptului
de proprietate.

Desi este unul dintre modurile de dobandire a dreptului de proprietate
considerate clasice, reglementarea ei normativa datand inca din perioada de
glorie a dreptului roman, accesiunea produce in continuare ,surprize” atat
teoreticienilor, cat si practicienilor, prin efectele pe care la genereaza.

Studiul de fata nu isi propune sa dezviluie toate ,surprizele” pe care
materia accesiunii le are de dezviluit, insa isi propune sa evidentieze cat mai
multe din formele In care acestea s-au manifestat de-a lungul timpului.

Totodata, prezenta lucrare isi propune sia previzioneze unele din potentialele



,surprize” pe care materia accesiunii, in special cea a accesiunii imobiliare
artificiale, le pregateste juristilor, dar nu numai, ca efect al intrarii in vigoare a
noului Cod civil.

Accesiunea este, in viziunea multor juristi, o institutie pe cale de
disparitie. Indriznim si-i contrazicem. Chiar daci unele dintre formele clasice
de accesiune vor inceta si se mai producd, forme noi de accesiune vor aparea.
Accesiunea, ca mod de dobandire a dreptului de proprietate, este expresia
juridica a unirii unor bunuri apartinand unor proprietari diferiti. Cum
interactiunea fizica dintre bunuri nu poate fi opritd, apreciem ca nici accesiunea,
ca institutie de drept, nu poate si dispard. Atata timp cat se recunoagte
posibilitatea unirii fizice, materiale, a doud bunuri apartinand unor proprietari
diferiti, va exista si posibilitatea dobandirii dreptului de proprietate asupra unui
bun al altuia, prin accesiune.

Accesiunea imobiliard artificiala este doar una din formele sub care se
manifestd accesiunea bunurilor. Desi nu putem spune cd este si cea mai
frecventa forma a accesiunii, putem spune despre accesiunea imobiliara
artificiald ca este cea mai disputatd, punand in conflict doud importante drepturi
de proprietate.

Prezentul studiu este structurat in trei parti, fiecare propuniand o
abordare diferita a accesiunii imobiliare artificiale.

Prima parte a studiului isi propune sa evidentieze premisele istorice ale
accesiunii imobiliare artificiale, ca mod de dobandire a dreptului de proprietate.
Numai parcurgand firul istoriei, credem cd putem observa evolutia acesteia,
prin prisma formelor pe care le-a imbracat, de-a lungul timpului.

Raportandu-ne la importanta pe care individul a atribuit-o diferitelor
categorii de bunuri, in timp, apreciem c4, initial, cea mai des invocata forma de

accesiune a fost accesiunea mobiliarda. Bunurile mobile fiind primele pe care



individul si le-a apropriat, prima forma de accesiune pe care a remarcat-o a fost,
pe cale de consecintd, accesiunea mobiliard, fie ea naturala, fie artificiala.

In timp, bunurile imobile au capitat o apreciere tot mai ridicata, fapt ce a
condus la constatarea si reglementarea accesiunii imobiliare. Ca si accesiunea
mobiliard, accesiunea imobiliara s-a produs si atunci si se produce si astazi, atat
in mod natural, cat si in mod artificial, prin interventia omului.

In prezent, apreciem ci accesiunea imobiliard, in special cea artificial,
inca surclaseazd, din punct de vedere al incidentei in practica judiciara,
accesiunea mobiliara. Este insa foarte posibil ca, datoritd recunoasterii unor not
drepturi de proprietate, ce poartd asupra unor bunuri corporale mobile dar si
asupra unor bunuri incorporale, sd asistim la o schimbare a acestui clasament si
chiar la noi forme de accesiune.

Din punctul nostru de vedere, accesiunea imobiliara artificiald merita in
continuare studiata, desi 1 s-au dedicat numeroase pagini de literatura juridica.
In primul rand, accesiunea imobiliara artificiald prezinta incd interes practic,
deoarece ea inca se mai produce. In al doilea rind, accesiunea imobiliard
artificiald suscitd un viu interes pentru cel ce se preocupa de ocrotirea
drepturilor fundamentale ale omului, intre care se afla si dreptul de proprietate,
deoarece ea aduce in conflict doud astfel de drepturi: dreptul de proprietate
asupra bunului principal si dreptul de proprietate asupra bunului accesoriu.

Partea a doua a studiului isi propune o analizd a reglementirilor
contemporane in materie de accesiune imobiliara artificiala.

Aceasta parte prezintd, in primul rand, accesiunea sub diferitele sale
acceptiuni juridice. Numai intelegand toate valentele accesiunii, putem cunoaste
pe deplin cum functioneazd sau cum ar trebui si functioneze accesiunea

imobiliara artificiald, ca mod de dobandire a dreptului de proprietate.



Cercetarea continud, concentrandu-se asupra accesiunii ca mod de
dobandire a dreptului de proprietate.

De vreme ce ne aflam, din punct de vedere juridic, intr-o perioada de
tranzitie, de trecere de la ,vechml” Cod civil, la ,,noul” Cod civil, analiza
accesiunii imobiliare artificiale nu putea fi realizata decat printr-o privire
comparativd a ambelor reglementiri incidente in materie. Intrucat, asa cum bine
s-a subliniat, ,,;noul Cod civil, este vechiul Cod civil”', cercetarea urmareste in
paralel cele doua reglementari, evidentiind punctele de ,cotiturd” ale noii
reglementari. Cercetarea ambelor reglementari este cu atat mai importantd cu
cat ele se aplica, in continuare, In paralel. Sub acest aspect, nu putea fi trecutd
cu vederea problema dreptului inter temporal.

Pornind de la analiza diferitelor aspectele de tehnicd legislativa, am
constatat o preocupare sporitd a legiuitorului pentru realizarea unei
reglementari detaliate, dar coerente si bine sistematizate a accesiunii.

Accesiunea imobiliari artificiala, prin efectele pe care le produce, este o
institutie complexd. Pentru a realiza o abordare completi si coerentd a
accesiunii imobiliare artificiale ne-am propus o abordare sistematicd a tuturor
aspectelor sale, pornind de la obiect si subiecte, ajungand la mijloacele de
protejare a drepturilor izvorate din accesiune.

Analiza teoretici se imbind cu cea practica, lucrarea propunandu-si sa
evidentieze atat dificultitile de interpretare a reglementarilor in materie, cat si
pe cele de aplicare a acestora. Sub aspect teoretic, accesiunea imobiliard
artificiala i provoacd pe cecetatori, ca utilizand metoda logica, dar si pe cea
sistematicd, sa identifice lacunele, neclarititile si ambiguitatile reglementarii si sa

propuna solutii eficiente. Sub aspect practic, accesiunea imobiliara artificiala

! V.Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura C.H.beck, Bucuresti, 2009, nota autorului pe coperta
din spate a volumului



provoaca instantele de judecatd si isi identifice parghiile necesare pentru
pronuntarea unor solutii echitabile in materie.

Dupa o lungi perioadd in care circulatia juridica a imobilelor a fost
puternic afectatd de reglementirile emise de regimul comunist, in perioada
1945-1989, instantele de judecata au fost nevoite sd aplice cu prudenta normele
de drept in numeroasele litigii ce aveau ca scop dobandirea dreptului de
proprietate asupra imobilelor. Doctrina si jurisprudenta din perioada interbelica
au oferit instantelor de judecatd indicii cu privire la interpretarea si aplicarea
corectd a prevederilor in materie de accesiune imobiliara artificiald. Am apreciat
ca fiind utila readucerea in prim plan a unor astfel de studii si hotarari
judecdtoresti, care pot constitui, in continuare, surse de inspiratie pentru
practicient, dar si pentru teoreticieni. Prin urmare, metoda istorica a fost utlizata
si in aceasta parte a lucrarii.

Dreptul contemporan nu scapa, evident, studiului, elementele de noutate
introduse prin noul Cod civil fiind prezentate atat din perspectiva doctrinei, cat
si din perspectiva noastra.

Un aspect inedit al acestei parti a lucrarii este includerea in studiul
accesiunii imobiliare artificiale 2 unor norme din alte materii, cum ar fi cele din
dreptul familiei sau cele de drept administrativ, din materia urbanismului.

Tot ca o noutate, ne-am propus sa identificim toate mijloacele juridice
prin care pot fi aparate drepturile ce izvordsc din accesiunea imobiliard
artificiald. In aceastd parte a lucrarii se imbina aspecte de drept material, cu
aspecte de drept procesual.

In partea a treia a lucririi, pentru a contura mai bine institutia accesiunii
imobiliare artificiale, a fost utilizatd metoda comparativa. Sunt supuse analizei
principalele aspecte In materie de accesiune imobiliara artificiala, din dreptul

trancez si din dreptul elvetian.



In finalul studiului, fiind deja conturata imaginea accesiunii imobiliare
artificiale, sunt prezentate unele solutii pentru perfectionarea reglementirii in
materie. Sunt supuse atentiei principalele solutiile propuse de doctring, la care
se adaugai cele propuse de autoarea lucrarii.

Cercetarea efectuata asupra accesiunii imobiliare artificiale putem spune
cd ne-a schimbat perspectiva asupra dreptului. Apreciem ca dreptul poate fi
privit ca o stiintd ce necesitd, pentru un studiu optim, cunoasterea unor
principii de logica dar si a unor principii matematice. La fel cum in matematica,
pentru solutionarea problemelor, sunt oferite anumite formule de lucru, la fel si
in drept, legiuitorul pune la indemana practicienilor formulele necesare pentru
solutionarea problemelor juridice. Problemele ivite in materie de accesiune
imobiliara artificiald nu pot fi corect solutionate fard o cunoagtere exacta si fara
o aplicare corecta a ,,formulelor” normative. Necunoscutele ivite in diferitele
cauze supuse judecitii nu fac decat si sporeasca complexitatea problemelor. De
asemenea, apreciem ca deosebit de importanta in materia accesiunii imobiliare
artificiale este §i cunoasterea ordinii operatiunilor. Fari o imagine evolutiva
coerenta si corecta asupra cauzelor supuse judecatii, instantele pot cadea cu
usurinta in capcana aparentelor.

Studiul de fatad isi propune sa fie un instrument util pentru identifcarea
corectd a datelor problemelor in materie de accesiune. O datd cunoscute aceste
date, prin aplicarea corecta a formulelor stabilite de legiuitor, solutiile in materie
de accesiune imobiliari artificiali ar putea dobandi un caracter uniform. In sens
invers, atunci cand, pornindu-se de la datele problemei se ajunge la solutii
inechitabile, fie se pot identifica erorile survenite in aplicarea formulelor
(rationamentelor), fie pot fi depistate acele formule (normele juridice) care nu

mai corespund noilor cerinte sociale.



Istoria ne demonstraza cd legea nu a reusit, pana in prezent, si
nstavileascd” comportamentul antinormativ al individului. Acest fapt se
datoreaza atat calitatii inferioare, uneori, a legii, cat si refuzului individului de a
se lasa constrans in manifestarile sale, chiar daca aceastd constrangere este
necesara, de cele mai multe ori pentru atingerea $i mentinerea unui echilibru
intre multitudinea de interese individuale si interesul general.

Consacrarea normativd a accesiunii imobiliare artificiale se inscrie in
aceste tendinte generale. Desi, de mii de ani, deja, individul stie ca trebuie sa isi
protejeze dreptul de proprietate, prin recurgerea imediati la autorititile
competente, atunci cand dreptul ii este incdlcat, dar si cd nu ii este permis s
realizeze lucrari decat cu materiale ce ii apartin, asupra propriului imobil sau
asupra imobilului altuia, dar numai cu acordul acestuia din urma, cazurile de
accesiune imobiliara artificiald sunt inca de actulitate.

Asa cum mentionam anterior, accesiunea imobiliara poate fi privita, in
opinia noastrd, ca un mijloc de protejare a dreptului de proprietate. Ne
sustinem acest punct de vedere, pornind de la analiza faptului material al
accesiunii. Proprietarul bunului considerat principal constatd ca bunul siu a
suferit, in mod involuntar, din perspectiva sa, modificiri cantitative si/sau
calitative, prin incorporarea unuia sau mai multor bunuri apartinand altei
persoane. Cum accesiunea se produce numai in masura in care bunurile atasate
nu pot fi recuperate si reutilizate ca atare, fara a atrage pierderea sau
deteriorarea severd a bunului principal, ea este un mijloc de a proteja
integritatea bunurilor in cauza, cu precadere a bunului principal.

Pentru a nu fi pus in situatia de a-si pierde sau de a-si vedea bunul serios
deteriorat, proprietarul imobilului se poate vedea adesea nevoit sa pastreze
bunurile atasate, oferind unele despagubiri in schimbul lor. Pe de alta parte,

pentru a-si proteja dreptul pe care il are asupra imobilului sau, proprietarul ar



putea sa inlature bunurile incorporate in mod artificial. Aceasta operatiune
presupune insa unele cheltuieli, pe care proprietarul nu le poate pretinde decat
de la cel care cu rea-credintd a realizat Incorporarea. In caz contrar, cand
incorporarea s-a realizat fard culpa din partea autorului, sprijinindu-se pe unele
aparente de legalitate, proprietarul bunului principal nu mai poate pretinde
ridicarea bunurilor accesorii pe cheltuiala celui ce a realizat incorporarea. In
aceast fel, reglementarea oferita accesiunii imobiliare artificiale asigura si
protectia proprietarului bunurilor accesorii, care, desi nu mai pot fi restituite in
natura, pot fi inlocuite pecuniar.

Privind accesiunea imobiliara artificiald ca un mod de protejare a
dreptului de proprietate, putem intelege de ce aceasta actioneaza $i ca o limtare
a dreptului de proprietate. Este binecunoscut deja faptul cd dreptul de
proprietate este un drept inviolabil. Mai putin cunoscut sau poate mai putin
accesptat este faptul ca exercitarea dreptului de proprietate poate fi, in anumite
imprejurdri, limitata. In acest sens, s-a apreciat ca ,,daca in raportare pe verticala
, adica in raporturile cu autoritatile, legiuitorul nu poate sa faca nici o exceptie
de la principiul garantarii dreptului de proprietate privata, fara a incalca legea
tundamentald, in raporturile pe orizontald, adica in raporturile de drept privat,
legiuitorului i sunt ingiduite asemenea exceptii, printr-o lege organici™, asa
cum este cazul accesiunii imobiliare artificiale, reglementat de Codul civil.

Pus in fata unui concurs de drepturi de proprietate, cel al proprietarului
bunului principal si cel al proprietarului bunului accesoriu, legiuitorul a fost
nevoit sa il protejeze pe cel dintai, in detrimentul celui de-al doilea. Apreciem ca
o importantd deosebitd cu privire la consecintele pe care le produce accesiunea

imobiliara artificiala, o are criteriul pe care legiuitorul decide sa il foloseasca in

2 C.de Ap. Constanta, sectia civild, pentru cauze cu minori si de familie, conflicte de munca si asigurari
sociale, Decizia nr.312/C/06.06.2007, 1in  Decizii relevante, trimestrul IlI, 2007 ,
http://portal.just.ro/SitePages/cautare.aspx?k=Decizia%20civil%C4%83%20nr.%620312%2FC%2F06.06.20
07, accesat in data de 03.11.2013, ora 17.51
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clasificarea bunurilor, in principale si accesorii. Sub acest aspect, am constatat
cd legiuitorul a ramas, oarecum, constant in modul de reglementare. Este de
apreciat faptul cd noua reglementare, utilizand termenul de ,,imobil” a extins
stera bunurilor principale, incluzand in randul acestora, atat terenurile, cat si
constructiile. Totusi, in raportul ce se naste in temeiul accesiunii intre un teren
si o constructie realizata asupra sa, legiuitorul acorda in continuare prioritate,
sub aspectul protectiei, proprietarului terenului, acesta din urma fiind considerat
bunul principal. Ca o exceptie, terenul pare a fi considerat bun accesoriu in
situatia speciald a accesiunii imobiliare artificiale reglementatd de art.587 NCC,
privind lucrarile realizate partial asupra imobilului autorului.

Am putea spune ca una din cauzele incidentei incd in practici a
accesiunii imobiliare artificiale este contextul istoric. Ne aflim in continuare sub
influenta unei reglementiri care a bulversat circulatia juridicd a terenurilor, prin
scoaterea acestora din circuitul civil general dar si prin trecerea abuzivd a
acestora in proprietatea statului. Desi au existat legi cu rol reparatoriu, ,,ranile”
produse, sub acest aspect, de regimul comunist, inca nu s-au vindecat. Asa se
explica incidenta frecventa a cazurilor in care autori de buna-credinta au realizat
si poate inca relizeaza lucrari asupra unor imobile care considera ca le apartin,
desi, in realitate, ele apartin altor persoane.

O altd cauza a producerii, in continuare, a acestui fenomen, este
neglijenta proprietarilor de imobile. Dovedind o atitudine pasiva, chiar
neglijentd in multe cazuri, cu privire la imobilele care la apartin, acesti
proprietari permit unor persoane sa realizeze lucriri asupra lor, chiar daca nu au
incheiat cu aceste persoane un acord in acest sens, sau, desi au Incheiat un
acord, el a fost incalcat.

In legiturd cu acest aspect, am constatat c¢i noul Cod civil pune capit

unei probleme, controversate, atat la nivelul doctrinei, cat si la nivelul



jurisprudentei. Noua reglementare il exonereaza pe proprietarul imobilului de
orice culpd, sub aspectul pasivititii sale, in cazul lucririlor realizate de un autor
de rea-credinta. Un astfel de autor nu ii poate opune ,,proprietarului terenului
pasivitatea pe care ar fi vadit-o pe durata realizarii lucrarilor”. Desi art. 593 din
NCC, care reglementeaza pasivitatea proprietarului pe durata realizarii lucrarilor
se referd numai la proprietarul terenului, apreciem ca si proprietarul
constructiei, bun principal, are parte de aceeasi protectie juridica.

Totusi, nici In noua reglementare pasivitate proprietarului imobilului nu
este lipsitd, din perspectiva noastrd, de efecte juridice. Dacd, pana nu de mult,
autorul de buna-credinta al lucrarilor putea fi asimilat unui posesor, iar autorul
de rea-credintd, unui detentor-precar, existd indicii in noua reglementare care
sugereaza calitatea de proprietar aupra lucririi a autorului acesteia. Un prim
indiciu in acest sens este faptul cid legiuitorul mentioneaza expres faptul ci
proprietatea asupra materialelor utilizate in relizarea unei lucriri nu se mai
dobandeste in mod instantaneu, prin incorporare. Un alt indiciu ar fi
posibilitatea pe care legiuitorul o recunoaste autorului lucrarii, atunci cand
proprietarul imobilului opteaza in acest sens, de a achizitiona imobilul aferent
lucrarii. Un argument in plus, ar fi, in opinia noastra, si posibilitatea autorului
lucririi de a deveni coproprietar alaturi de proprietarul vecin, asupra intregului
imobil rezultat, teren si lucrare. Aceasta ipoteza se referd la situatia in care
lucrarea depaseste limitele terenului propriu al autorului lucrari, afectand terenul
proprietarulul vecin.

Cea din urma ipoteza, reglementata pentru prima datd prin noul Cod
civil, ne a prilejuit supunerea spre analiza a unei situatii pentru care legiuitorul
nu a previzut o solutie. Este vorba despre conflictul de interese care se naste
intre proprietarul imobilui, ramas nud proprietar, prin constituirea unui drept

de uz, uzufruct sau abitatie, si proprietarul vecin, in situatia in care titularul



dreptului real realizeazi o lucrare ce afecteazi ambele terenuri. Intr-o astfel de
ipotezd, atat nudului proprietar, cat si proprietarului vecin, le este recunoscut,
prin lege un drept de optiune cu privire la soarta lucririi. In mod evident,
dreptul de optiune nu poate fi exercitat concomitent de ambii titulari, ci unul
dintre ei trebuie si aibi intietate. In urma analizei diferitelor situatii ce s-ar
putea naste in functie de modul in care se exercitd cele doud drepturi de
optiune, am ajuns la concluzia ca dreptul de optiune ar trebui sd i se acorde cu
prioritate nudului proprietar, tinindu-se cont de ordinea cronologica in care s-
au nascut raporturile juridiec dintre parti. Initial se nagte un raport juridic intre
nudul proprietar si titularu unuia dintre dezmembramintele dreptului de
proprietate anterior mentionate. Numai ulterior acestui raport si ca o consecinta
a acestuia se naste raportul juridic dintre nudul proprietar si proprietarul vecin.

Revenind la noua tendinti de calificare juridica a autorului lucririi, ca un
element de drept comparat, am constatat aceeasi tendintd de a califica autorul
lucririi ca un proprietar provizoriu al acesteia si in dreptul civil francez, unde
relativ recent s-a conturat notiunea de ,,accesiune amanata” sau ,,intarziata”.

O atentie deosebita am acordat, in ce priveste momentul dobandirii
dreptului de proprietate asupra lucririlor realizate, diferitelor categorii de
lucrari, asa cum se regasesc ele clasificate In noul Cod civil, respectiv, lucririlor
durabile si lucrarilor provizorii, lucrarilor autonome si lucrarilor adaugate
(necesare, utile si voluptuare), pentru care legiuitorul a stabilit regimuri juridice
diferite.

Potrivit noii reglementdri, pe care o regasim in art.885 alin.(1) NCC,
dreptul de proprietate asupra unui imobil poate fi dobandit numai prin
inscrierea acestuia in cartea funciard. Aplicarea acestui text de lege a fost insa
amanatd prin Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr.287,/2009

privind Codul civil. Prin art. 56 alin.(1) din lege s-a stabilit ca prevederile art.



885 alin. (1) NCC se aplica numai dupi finalizarea lucrarilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerer sau din oficiu, a
cartilor funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile
Legii nr.7/1996, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare. Aceastd
noua reglementare va genera numeroase probleme de drept inter temporal.

Aceeasi lege, prin art. 58, recunoaste un alt aspect al accesiunii imobiliare
artificiale, supus dreptului tranzitoriu, stabilind cd ,in toate cazurile in care
accesiunea imobiliara artificiala presupune exrcitarea unui drept de optiune de
catre proprietarul imobilului, efectele accesiunii sunt guvernate de legea in
vigoare la data inceperii lucrarii”.

Oricare ar fi norma legala aplicabild, cea veche sau cea noua, efectele
principale ale accesiunii imobiliare artificiale sunt aceleasi: dobandirea de catre
proprietarul imobilului a lucriilor realizate, si, corelativ acestuia, nasterea unui
drept de creantd in patrimoniul autorului lucrarii. Desi dreptul de creantd al
autorului a fost recunoscut initial de legiuitor pentru a preintampina producerea
unei imbogatiri fird justd cauzd a proprietarului imobilului, am observat ca
aceastd ratiune pare sa se piarda, pe alocuri, in noua reglementare.
Despagubirile la care este obligat proprietarul imobilului nu mai pot servi
acestui scop, atunci cand ele acopera numai jumaitate din valoarea lucrarilor
insusite In temeiul accesiunii imobiliare artificiale, asa cum rezulti din
prevederile art. 582 alin.(1) lit. ) NCC, care stabileste modul de calcul al
despagubirilor la care este indreptatit autorul de rea-credinta al lucrarilor
autonome cu caracter durabil si ale art.584 alin.(2) lit. a) NCC, care stabileste
acelasi mod de calcul al despagubirilor datorate autorului de rea-credinta al
lucrarilor adaugate utile.

Efectele specifice accesiunii, ca mod de dobandire a dreptului de

proprietate, nu se produc insa de fiecare datd cand se produce o accesiune, ca



fapt material. De aceea, accesiunea trebuie bine inteleasa, prin prisma tuturor
aspectelor sub care se manifesta.

In cercetarea acestui aspect am constatat cd existd Imprejurdri care
afecteaza producerea accesiunii, ca mod de dobandire a dreptului de
proprietate.

In primul rand, ni s-a parut interesant si studiem care este impactul
normelor privind disciplina in constructii asupra accesiunii imobiliare artificiale
si In ce masura poate fi tras la raspundere autorul lucrarii pentru viciile lucrarii.

In al doilea rand, am considerat ci ar fi utili identificarea acelor
imprejurari in care, desi o persoana relizeaza o lucrare asupra unui teren care nu
ii apartine, nu se produce accesiunea imobiliard artificiald. Am analizat, in acest
context, atat ipotezele clasice, cum ar fi incheierea de catre parti a unei
conventii care permite dobandirea dreptului de proprietate asupra lucrarii sau
producerea uzucapiunii, dar si ipoteze mai interesante, cum ar fi ridicarea
lucrarilor. Desi nu impiedica producerea acceiunii imobiliare artificiale, pentru a
evidentia eventualele confuzii ce s-ar putea produce, am apreciat cia ar fi
interesant de mentionat care sunt efectele pe care le poate antrena, din aceasta
perspectiva, procedura exproprierii.

O data produsa accesiunea imobiliard artificiala, asa cum mentionam
anterior, atrage anumite efecte juridice. Principalul efect al accesiunii imobiliare
artificiale este nasterea dreptului de optiune al proprietarului imobilului, drept
care ii permite s devind sau nu proprietarul lucririlor realizate. In ipoteza in
care proprietarul opteaza pentru insusirea lucrarilor, se naste dreptul de creanta
al autorului lucrarii, drept care ii permite sa isi recupereze investitiile facute,
total sau partial (in functie de buna sau reaua sa credinta), si care are rolul de a
impiedica, totodatd, producerea Imbogatiri fird justd cauzd a proprietarului

imobilului.



Legiuitorul nu prevede care sunt mijloacele prin care partea interesata isi
poate proteja drepturile ce ii revin in urma producerii accesiunii imobiliare
artificiale. Am considerat ca ar fi utila identificarea mijloacelor de care se pot
folosi partile pentru protejarea drepturilor lor. Actiunile cel mai des folosite de
parti in astfel de Imprejurari sunt actiunea in revendicare si actiunea in
constatare. Partile pot utilza 1nsa, cu succes si actiunea in evacuare, ordonanta
presedintiald sau contestatia la executare.

Interesanta ni s-a parut sub acest aspect reglementarea introdusa de noul
Cod civil cu privire la executarea garantiilor al ciror obiect a fost modificat ca
urmare a producerii accesiunii. In absenta unei practici judiciare generata de
aceastd noud reglementare, am analizat, din punct de vedere teoretic,
eventualele consecinte ale extinderii ipotecii in functie de obiectul asupra cireia
aceasta poartd: imobilul (bun principal) sau materialele de constructie (bunuri
accesoril).

Sub aspect procesual, legiutorul nu a prevazut dispozitii speciale pentru
solutionarea cauzelor de accesiune imobiliard artificiala. Cu toate acestea,
supunem atentei problema necesitatii sau oportunitatii solicitarii chiar din oficiu
de citre instanta de judecata a unei expertize tehnice pentru cauzele ce au ca
obiect accesiunea imobiliara artificiala.

In urma cercetirii, conturdndu-ne o anumiti imagine a accesiunii
imobiliare artificiale, am considerat oportuna analiza acesteia si prin prisma
modului in care ea se manifesta si este reglementata in alte sisteme de drept,
cum ar fi cel francez. Analiza comparata este cea mai potrivitd pentru
evidentierea plusurilor si minusurilor reglementarii sau solutiilor propuse in
materia accesiunii imobiliare artificiale in sistemele de drept analizate.

Lucrarea de cercetare, pentru a-si atinge finalitatea doritd, anume de a

deveni in mod direct sau indirect, un instrument util cercetatorilor si



practicienilor in drept, se incheie cu prezentarea unor sugesti pentru
perfectionarea reglementirii in materie. Sunt supuse atentiei principalele
solutiile propuse de doctrina, cat si propriile sugestii.

Este quasicunoscut faptul ci traversim o perioadi de ctizd. In opinia
noastrd, criza porneste de la multiplele provociri pe care individul si le-a
asumat, fard a intrunii conditiile necesare pentru a le putea finaliza. Chiar sub
aspect legislativ intalnim aceastd tendintd, legiuitorul fiind preocupat, uneori in
mod excesiv, de punerea de acord a legislatiei nationale cu cea europeana, sub
multiplele sale aspecte, neglijand particularitatiile propriului sistem. Aceasta este
numai una din cauzele ce a condus la criza sistemului juridic.

Apreciem ca iesirea din aceastd criza se poate realiza numai printr-o
concentrarea a preocupirilor asupra problemelor fundamentale. Sistemul juridic
romanesc nu poate evolua prin simpla preluare a normelor europene. Acestor
norme trebuie sd li se creeze, in prealabil, un mediu adecvat, in care sa poata
functiona pentru a atinge finalitatile pentru care au fost create.

In opinia noastra, studiul accesiunii imobiliare artificiale, permite,
pornind de la o situatie particulara, identificarea unora din problemele
sistemului juridic romanesc. Mai mult, studiul de fatid ne permite identificarea
problemelor de naturi sociala ale spatiului si timpului in care traim.

Accesiunea imobiliara artificiala este rezultatul unui cumul de probleme.
O prima problema o reprezinta inexistenta unui sistem functional de publicitate
imobiliard care si permitd cunoasterea exactd a situatiei juridice a imobilelor.
Acestei probleme i se alatura aceea a sistemului administrativ, care, nu de putine
ori a incurajat, Intr-un fel sau altul, din diferite ratiuni, nerespectarea normelor
legale in realizarea de lucrari. Ineficienta sistemului jurisdictional este si ea una
din cauzele ce genereaza premisele producerii accesiunii imobiliare. Faptul ca

instantele functioneazd extrem de lent si se lasa usor induse in eroare de



aparente, incurajaza comportamentul antinormativ al celor ce realizeaza diferite
tipuri de lucrari.

Evident, accesiunea imobiliara artificiala este favorizata si de factori
nu doar extrinseci, ci §i intrinseci individului. Lipsa de educatie, incluzand aici
educatia civica si juridica, este principalul factor care il determina pe individ sa
nesocoteasca drepturile celorlalti, in dobandirea i protejarea propriilor drepturi.

Toti acesti factori trebuie priviti atat in ansamblu, sub aspectul
cauzalitatii lor si conexiunilor dintre ei, dar §i in detaliu, prin prisma
particularititilor pe care le manifestd in fiecare caz in parte. Numai analizand
atent acesti factori, legiuitorul poate demara un proces legislativ care si permita
si si conducid in timp la evolutia sociald, ce urmeazd a se rasfrange asupra

fiecarui sistem in parte: juridic, administrativ etc.



