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TRIBUNALUL DOLJ

SECTIA I CIVILA

Dosar nr. X
INCHEIERE
Sedinta publicd din data de 11 Noiembrie 2016

Completul compus din:

PRESEDINTE: X

Judecitor: X
Grefier: X

Pe rol se afld judecarea apelului declarat de reclamantii apelanti X si X, impotriva
sentintei civile nr. 7298 din data de 23.05.2016, pronuntatd de citre Judecétoria X, in dosarul
nr. X, in contradictoriu cu intimatul périt X, avind ca obiect accesiune imobiliard artificiald.

La apelul nominal, facut in sedinfa publica, a rispuns av. X, pentru apelantii reclamanti,
conform Tmputernicirii avocatiale depuse la dosar, lipsind intimatul parat.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de cétre grefier care invedereazi cé apelul este declarat in
termen, motivat, timbrat, dupa care, av. X, pentru apelantii reclamanti, fata de faptul ca practica
judiciara s-a schimbat, depune, la dosar, o cerere de sesizare a f.c.C.J., fiind necesar a se
pronunti o hotdrére preliminari cu privire la interpretarea gi aplicabilitatea dispozitiilor art. 489
si art. 492 n lumina vechiul cod Civil prin raportare la dispozitiile Legii nr. 50/1991.

Instanta, din oficiu, ca gi motiv de ordine publicd, in raport de motivele de apel si
motivarea sentintei civile apelate, in temeiul art, 482 N.C.P.C. raportat la art. 237 alin 1 si 2
pet. 1, art. 247 alin. 1 gi art. 248 alin. 1 N.C.P.C. coroborat cu art. 479 alin. 1 teza a-Il-a
N.C.P.C., invoci gi pune in discutie exceptia inadmisibilitatii actiunii, in raport de disp. art. 35
N.c.p.c. i ale legii nr. 50/1991.

Av. X, pentru apelantii reclamanti, lasi la aprecierea instaniei exceptia invocata.

TRIBUNALUL,

Avénd nevoie de timp pentru a delibera, instan{a va aména pronuntarca asupra cererii
de sesizare a [.C.C.J., in vederea pronuntérii unei hotérari prealabile. '

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII,
DISPUNE:

Amén3 pronuniarea, in cauzi, la data de 18 noiembrie 2016.
Definitiva. '
Pronuntat# in sedinta, astizi, 11 Noiembrie 2016.
Presedinte, Judecitor,

X X

| Grefier,
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Pe rol sc afla pronuniarea asupra dezbaterilor care au avut loc in sedinta publica din data de 11
noiembrie 2016 si consemnate in incheierea de sedintd de la aceeasi datd care face parte integrantd din
prezenta Incheiere, privind judecarea apelului declarat de cétre reclamantii apelanti X si X, impotriva
~sentintei civile nr. 7298 din data de 23.05.2016, pronuntati de cétre Judecatoria X, in dosarul nr. X, in
contradictoriu cu intimatul parat X, avand ca obiect accesiune imobiliard artificiald.

Dezbaterile asupra fondului au avut loc in sedinga publicd din data de 11 noiembrie 2016, cind
instanta, avind nevoie de timp pentru a delibera, in temeiul art. 396 alin. 1 N.C.P.C., a aménat
pronuntarea pentru aceastd daté, cand a dispus urmétoarele:

TRIBUNALUL,
Asupra cererii de sesizare a Inaltei Curti de Casatie si Justitie de fata, constatd urmatoarele:

1. Constatd admisibilitatea sesizérii, in conformitate cu prevederile art. 519 din Codul de
procedura civila, motivat de faptul ca:

1. De lamurirea modului de interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 492 Cod civil de la 1864
(art. 577 Noul cod civil), in raport de disp. art. 35 N.c.p.c., de citre instanta cireia i se cere sd pronunte
o hotérére prin care sd se constate dreptul de proprietate asupra unui imobil constructie, in temeiul
accesiunii imobiliare artificiale i dacd admisibilitatea (sau interesul in promovarea) unei astfel de actiuni
este conditionatd de parcurgerea (sau nu), de citre reclamant, a procedurii previzute de legea nr. 50/1991,
republicati, privind autorizarea in constructii, respectiv de eliberarea autorizatiei de construire, depinde
solutionarea litigiului dedus judecitii.

Prin actiunea ce face obiectul dosarului de fatd reclamantii X si X, in contradictoriu cu pératul X,
au solicitat instantei ca, prin hotdrdrea ce se va pronunta, sa se constate dreptul de proprietate al
reclamantilor asupra constructiei casa P+E alcituitd din 5 dormitoare, un living, 4 bai, o bucétirie, un
dresing; o spalatorie, 3 cmiri, 4 holuri si beci, asupra unui garaj, unui foigor, unei fose septice, 4 WC-uri,
precum si asupra gardului Imprejmuitor, constructii situate in X, str. X, nr. X, jud.X.

in drept, au fost invocate dispozitiile art. 492 C.civ.

2. Problema de drept enuntati este noud, deoarece prin consultarea jurisprudeniei, s-a constatat cd
asupra acestei probleme Inalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat printr-o alti hotirére; -

3. Problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de solutionare, conform
evidentelor Inaltei Curti de Casatie si Justitie.

IL. Expunerea succintii a procesului.

Prin actiunea formulata gi inregistratd pe rolul Judecitoriei X la data de 02.04.2015, sub nr. X,
reclamantii X si X, in contradictoriu cu pérétul X, au solicitat instantei ca, prin hotérirea ce se va pronunta,
sa se constate dreptul de proprietate al reclamantilor asupra constructiei casa P+E alcituitd din 5 dormitoare,
un living, 4 bai, o bucitarie, un dresing, o spélatorie, 3 cimdri, 4 holuri si beci, asupra unui garaj, unui
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foigor, unei fose septice, 4 WC-uri, precum si asupra gardului imprejmuitor, constructii situate in X, str. X,
nr. X, jud. X.

In motivarea, in fapt, a acfiunii s-a aritat ca, in anul 2001, reclamantii au cumpérat un teren in
suprafatd de 2500 mp, conform contractului de vinzare cumpirare autentlﬁcat sub nr. 1889/04.12.2000 la
BNP X, teren situat in T 70, P 18, actualmente X, str. X, nt. X, jud. X.

S-a mai arétat cd, In anul 2003, reclamantii.au mai achizitionat suprafata de 1476 mp, conform
contractului de vanzare-cumpdirare autentificat sub nr. 4083/14.10.2003 la BNP X, teren situat in T 70 P
19, in continuarea primului teren achizitionat. _

Au mentionat reclamantii cii, ulterior, achizitionirilor au inceput sa ridice constructiile
amintite mai sus asupra cirora solicita sa se constate existenta dreptului de proprietate, prin
contributia acestora exclusiva, firi insii a avea auntorizatie de constructic in acest sens.

De asemenea, reclamantii au ariitat ci, in prezent, nu pot inscrie constructiile in cartea
funciara intrucéit nu detin acte de proprietate pentru acestea.

In drept, au fost invocate dispozitiile art. 492 C.civ.

La data de 09.06.2015, paratul a depus, la dosar, intdmpinare prin care a solicitat respingerea cererii,
ca neintemeiatd.

in motivarea intdmpindrii, paratul a arfitat ¢d actiunea este neintemeiatd deoarece, referitor la
posibilitatea instantei de a constata dreptul de proprietate al reclamantilor asupra constructiei edificate fird
respectarea autorizatiei de construire, art. 35 Cpc permite acest lucru numai in miisura in care partea nu cere
realizarea dreptului séu pe orice alta cale previizuti de lege.

S-a mai aritat, prin intimpinare, ca reclamantii nu pot avea deschisa calea actiunii in
constatarea dreptului de proprietate, reglementata de art. 35 Cpe, ciiti vreme au eludat, cu stiingi,
dispozitiile legii speciale nr. 50/1991 R si ale Ordinului nr. 893/2009 privind adoptarea normelor
metodologice de punere in aplicare. _

A mentionat paritul cd, din actele anexate cererii de chemare in judecata, reiese ca reclamantii nu
au respectat autoriza;ia de construire, fapt sustinut chiar de citre reclamanti in continutul cererii.

In drept, si-a intemeiat intdmpinarea pe dispozitiile art. 35, 205, Ordinului nr. 839/2009, Legea
50/1991.

Prin sentinta civili nr. 7298/23 mai 2016, pronuntati de Judecitoria X, in dosarul nr. X, a fost
respinsd actiunea formulata de reclamantii X si X, in contradictoriu cu paratul X.

Pentru a se pronunta astfel, instanta a retinut urmétoarele:

In fapt, prin contractul de vanzare cumpdérare autentificat sub nr. 1889/04.12.2000 de BNP X,
reclamantul X a dobéndit dreptul de proprietate asupra unui teren in suprafati de 2500 mp (2504 mp
din mésuritori), situat iIn X, in T 70, P 18, prin contractul de vanzare cumpirare autentificat sub nr.
4083/14.10.2003 de BNP X, reclamantii au dobandit dreptul de proprietate asupra unui teren In suprafata
de 1476 mp si unui teren in suprafatd de 443 m.p., situate in X, in T 70, P 19, iar, prin cererea dedus#
judeciitii, au solicitat constatarea dobéndirii dreptului de proprietate, ca efect al accesiunii imobiliare
artificiale reglementati de dispozitiile art. 492 C.civ, asupra constructiilor existente pe aceaste suprafete
de teren.

Cu titlu preliminar, instanta a retinut ca, raportului juridic dedus judecatii, nu ii sunt aplicabile
dispozitiile Noului Cod Civil, avind in vedere prevederile art. 57, 58 din Legea 71/2011 si dispozitiile
art. 6 alin, 2 N C.civ, conform cirora accesiunea este supusi legii in vigoare la data producerii sau
sivarsitii Imprejurdrii sau a faptei care atrage incidenta accesiunii, iar, pentru situatiile continue,
intereseazd legea in vigoare la data inceperii.

Cum, in speti, din probele administrate, respectiv raportul de expertizi intocmit de domnul expert
xxX, din cuprinsul céruia reiese c¢i edificarea constructiei a avut loc in anul 2001, rezultd ¢ii imobilul a
fost construit anterior datei de 01.10.2011, data intrérii in vigoare a Noului Cod Civil, astfel ci dispozitiile
aplicabile raportului juridic dedus judecatii sunt dispozitiile Codului Civil de la 1864.

Dec asemenea, instanta a mai retinut ca sorgintea dreptului de proprietate al reclamantei este
conventia de cumpérare in virtutea cireia a dobandit terenul, iar, cat priveste constructia, legea, in speti
Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrrilor de constructii.

Potrivit art. 1 Legea nr. 50/1991, executarea lucrdirilor de constructii este permisi numai pe baza
unei autorizatii de construire sau de desfiintare, emisa in conditiile prezentei legi, la solicitarea titularului
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unui drept real asupra unui imobil-teren si/sau constructii-identificat prin numir cadastral, in cazul in
care legea nu dispune altfel (alin. 1). Constructiile civile, industriale, inclusiv cele pentru sustinerea
instalatiilor si utilajelor tehnologice, agricole sau de orice altd natur, se pot realiza numai cu respectarea
autorizatiei de construire, emisa in conditiile prezentei legi §i a reglementirilor privind proiectarea si
executarea constructiilor (alin. 2).

Ca urmare, atit autorizatia, ¢t si executarea constructiei unui imobil-cladire, sunt premizele si
elementele care, prin indeplinire, cenzureazi obiectul dreptului de proprietate-niiscut prin lege-in
patrimoniul beneficiarului lucrarii.

Din ansamblul materialului probator administrat in cauz, instanta a retinut ¢4 reclamantii nu au
facut dovada ci au obtinut o autorizatie de construire pentru acest imobil.

Accesiunea, ca modalitate de dobandire a proprietitii, reglementati in detaliu in cuprinsul art.
490-303 Cod civil, nu se regéseste in cazul dedus judecitii.

Prezumtia de proprietate pe care.o instituie art. 492 Cod civil asupra constructiilor, plantatiilor
sau lucrului fécut in pdmant sau asupra pamantului-in sensul cé acestea apartin proprietarului pimantului-
se bazeazd pe atributele ce ii confera proprietarului, titlul siu de proprictate, dobandit in modalititile
arétate de Codul civil. : '

Art. 493-494 Cod civil reglementeaza raporturile dintre proprietarul terenului si terful care, dupi
caz, fie este proprietarul materialelor de constructie folosite de proprietarul terenului, fie construieste cu
materialele lui pe terenul altuia. .

Speta dedusa judecitii nu se incadreazi In nici una din aceste situatii.

incalcarea dispozitiilor legii 50/1991-imperative si prohibitive-dii nastere la sanctiuni si efecte
specifice previizute de aceastd lege speciald, dar, in niciun caz, nu poate valida un drept de proprietate
printr-o altd modalitate decat cea prevdzutd de dispozitiile exprese care reglementeazi dobandirea
proprietitii. '

- Analizand jurisprudenta constanti a Curtii Constitutionale (decizia 409/2005, decizia 220/2006)
instanfa a refinut ci au fost respinse exceptiile de neconstitutionalitate invocate cu privire la unele
dispozifii ale Legii nr. 50/1991, iar aceste constatari au incidenta in cauza. .

Curtea Constitutionald a retinut diferenta (prin efecte) intre regimul legal al constructiilor si
ocrotirea dreptului de proprietate. -

In acest sens s-a statuat ci, dacd dobindirea dreptului de proprietate are loc fird respectarea
conditiilor previzute de lege, precum si in cazul in care exercitarea dreptului de proprietate se abate de
la prevederile legale imperative (situatie regisitd in cazul dedus judeciii), titularul dreptului de
proprietate trebuie si suporte sanctiunile stabilite de lege, fird a putea invoca principiul constitutional al
ocrotirii proprietafii. ' _

Tn alti termeni, dobéandirea ilegala a unei proprietdti nu poate fi convertita intr-un titlu-pe nicio
cale, inclusiv Jjudecétoreasci-pentru considerentele mai sus aritate si‘nici nu poate asigura beneficiarului
el garantiile legale previzute pentru aceasta in reglementirile interne si internationale.

Totodatd, instanfa a mai refinut c3, este adevirat ci, art. 492 Cod civil, in reglementarca
anterioard, instituie o prezumtie de proprietate asupra constructiilor edificate cu materiale proprii, in
- favoarea proprietarului terenului. .

Aceastii prezumtie nu este, insi, suficients, prin ea insiisi, si conduci la dobindirea
dreptului de proprietate, fird respectarea conditiilor legale previzute de lege si in absenta bunei
credinte a constructorului.

Mai mult instan{a a retinut ci reclamantii aveau la indeméni si procedura intririi in
legalitate, prin initicrea de demersuri in vederea obtinerii autorizatiei de construire, chiar si
ulterior momentului edificiirii constructiei, proceduri de care, insi, nu au inteles si uzeze.

Ca urmare, admiterea actiunii ar determina incilcarea principiului imposibilititii de
invocare a propriei culpe in revendicarea unui drept, continut de adagiul nemo auditur propriam
turpitudinem suam allegens, iar, inexistenta autorizatiei de construire nu constituie doar un
impediment de ordin formal, ci echivaleazi cu lipsirea de continut si finalitate a dispozitiilor Legii
nr. 50/1991 republicati, intrucit printr-o simpli manifestare unilaterali de vointi, firi vreo
justificare obiectiva si rezonabila, pirtilor le-ar fi permis si opteze intre parcurgerea procedurii




previzuti de Legea nr. 50/1991, republicati §i sesizarea instantei de judecati, printr-o actiune in
constatare interogatorie, fondati, exclusiv, pe prevederile art. 492 Cod civil. | '

Pentru aceste considerente, instanta a respins cererea formulatd de reclamantii X si X in
contradlctonu cu paratul X, ca neinfemeiati.

Impotrwa acestei semtinfe au formulat apel reclamantii apelanti, criticind-o pentru
nelegalltate si netemeinicie.

In motivarea apelului, apelantii reclamanti au aritat, in esent, ca trimiterile efectuate de ciitre
instanta de fond la legea nr, 50/1991 nu sunt adecvate, actiunea fiind respinsi, pe fond, cu toate ci, din
motivare, rezultd argumente care duc, mai degrabi, la teza inadmisibilititii actiunii, considerand cé nu
aveau la indemdani calea actiunii in justitie, citd vreme existd calea procedurii reglementate de legea
speciala. '

Apelantii reclamanti au ar3tat ci actiunea este admisibild, invocéind decizia nr. 3668/06.05.2005
a ICCJ si precizind ci, in'interpretarea primei instante, prevederile art. 492 C.civil de la 1864 ar fi lipsite
de eficientd, institutia accesiunii nu ar mai exista.

La termenul de judecati din data de 11.11.2016, trlbunalul din oficiu, ca §i motiv de ordine
publica, in raport de motivele de apel si motivarea sentintei civile apelate, In temeciul art. 482
N.C.P.C. raportat la art. 237 alin 1 si 2 pet. 1, art. 247 alin. 1 si art. 248 alin. 1 N.C.P.C. coroborat
cu art. 479 alin. 1 teza a-II-a N.C.P.C., a invocat si a pus In discutie exceptfia inadmisibilitatii
actiunii, in raport de disp. art. 35 N.c.p.c. si ale legii nr. 50/1991. :

II1. Punctul de vedere al pirtilor cu privire la dezlegarea problemei de drept:
1. Punctul de vedere al apelantilor reclamanti:

La data de 11 noiembrie 2016, reclamantii X gi X, In temeiul art. 519 si urm. NCPC, au formulat
cerere de sesizare a Inaltei Curti de Casatie si Justitie, in vederea pronuntirii unei hotiirari prealabile
pentru dezlegarea unor chestiuni de drept de citre inalta Curte de Casatie si Justitie, cu privire la modul
de interpretare si aplicare a dispozitiilor art. 489, art. 492, in lumina vechiului Cod Civil, dispozitii ce
reglementeaza institutia accesiunii in paralel cu dispozitiile Legii nr. 50/199, republicata.

Au mentionat cii, rezolvarea de principiu datd de instanta supremd, determind solutionarea, in
fond, a cauzei semnalate in dosarul aflat pe rolul Tribunalului X, dosar nr. X.

Chestiunea de drept asupra carela solicitd s se pronunte Inalta Curte de Casatie si Just1tle este
reprezentati de:

"Aspectele de aplicare §i interpretare a instantei nationale cireia i se cere si pronunte o
hotiirdre prin care si se constate dreptul de proprietate asupra unui imobil-constructie, in temeiul
accesiunii imobiliare, reglementati de Codul Civil gi dacd aceasta este conditionatd sau nu de
parcurgerea de ciitre solicitant a procedurii previizuti de legea nr. 50/1990 republicati, privind
autorizarea in constructii."

Astfel, Judecatoria X a fost sesizati, la data de 02.04.2015, de citre apelantii reclamanti X st X,
cu o cerere de chemare in judecatd a X, solicitdnd ca, prin hotararea ce o va pronunta, si constatate
existenta dreptului de proprietate asupra constructiei casi P+ E, alcatuita din 5 dormitoare, un living, 4
bii, o bucitirie, un dressing, o spilitorie, 3 ciimiri, 4 holuri si beci, asupra unui garaj, unui foisor, unei
fose septice, 4 WC-uri, precum i asupra gardului Imprejmuitor, constructii situate in X, str. X, nr. X, jud.
X.

fn anul 2000, a fost achizitionat un teren in suprafata de 2.500 mp, conform contractului de
vanzare-cumpirare autentificat sub nr, 1889 din 04.12.2000 la BNP X, teren situat in T 70 P 18,
actualmente X, str. X, nr. X, jud. X, iar, in anul 2003, a mai fost cumparati suprafata de 1476 m.p.,
conform contractului de vAnzare-cumpirare autentificat sub nr. 4083 din 14.10.2003 la BNP X, teren
situat in T 70 P 19, in continuarea primului teren achizitionat.

Ulterior achizitionarilor, au fost ridicate constructiile asupra céirora a fost solicitat s se constatate
existenta dreptului de proprietate. Constructiile au fost realizate fird autorizatie de construire, incepand
din anul 2003.




in drept, au fost invocate, in cauza, dispozitiile art. 492 din Codul Civil, reclamantii construind
imobilele amintite prin contributia lor exclusivd, cu mijloace materiale si financiare proprii.

Prin sentinta civild nr. 7298/23.05.2016, pronuntatd de Judecatoria X, in dosarul nr. X, s-a respins
actiunea, motivandu-se neparcurgerea procedurii previzute de legea nr. 50/1991, in vederea obtinerii
unui drept de proprietate ca urmare a autorizirii constructiei si imposibilitatea instantei de a constata
proprietatea reclamantilor doar in baza invocarii accesiunii imobiliare reglementat de Codul Civil.

fmpotriva acestei sentinte au formulat apel, aflandu-se in faza de judecati a acestuia.

Au apreciat ci finalitatea urmiritd de edictarca Legii nr. 50/1991 este aceea a stabilirii unui cadru
privind disciplina fn constructii. Aspectele de ordin formal legate de inexistenta contractului de
constructie si procesul-verbal de predare primire nu pot obstructiona sau limita dreptul de proprietate al
reclamantilor, dupd cum constatarea dreptului de proprietate al reclamanilor nu poate avea consecinte
pe planul raporturilor de naturd administrativi legate de inexistenta autorizatie, pentru a se putea afirma
cd acestia au tins, pe calea actiunii de fagd, sd eludeze prevederile art. 2 din Legea nr. 50/1991, modificats
prin Legea nr. 453/2001.

In aceste mrcumstan‘;e, au apreciat ¢ sunt 1ndep11n1te conditiile de admisibilitate previzute de art.
519 CPCiv. pentru sesizarea Inaltei Curti de Casafie i Justitie, aflandu-se in prezent, in fata instantei de
apel care va solutiona cauza in ultimi instanti. Sesizarea instantei supreme are ca obiect existen{a unei
»Chestiuni de drept” de a carei "Ildmurire” depinde, in totalitate, solutionarea, pe fond, a situatiei de fapt cu
privire la constatarea dreptului' de proprietate asupra constructiei casi P+ E, garaj, unui foisor, unei fose
septice, 4 WC-uri, precum si asupra gardului 1mprejmu1t0r constructii situate in X, str. X, nr. X, jud. X.

Fata de chestiunea de drept pe care o supun atentiei inaltei Curti de Casatie si Justitie, au opinat ci:

Fard a nega incidenta dispozitiilor art. 59 alin. 3 din Ordinul nr. 839/2009, privind aprobarea
normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 R, practica judiciard, atdt cea a instantelor din
judetul n care domiciliaza reclamantii, cit si cea a instantei nationale cea mai inaltd in grad, respectiv
Inalta Curte de Casatie si Justitie, era in sensul admisibilitatii unor astfel de actiuni in constatarea

‘dobéndirii dreptului de proprietate asupra unor constructii cdificate fird autorizatia impusd de Legea
50/1991.

in acest context, fapta de a nu ob';lne autorizatia reglementati de Legea nr. 50/1991 nu poate avea
drept consecin{d decit atragerea unei eventuale raspunden contraventionale, pe planul raporturilor de
natura administrativa, férd a le fi negatd posibilitatea de a-gi realiza dreptul si de a li se admite o actiune
In constatarea dreptului de proprietate, cu conditia dovedirii aspectelor impuse de art. 492 Cod civil.

Neparcurgerea procedurii previzute de legea nr. 50/1991, in vederea obtinerii unui drept de
proprietate, ca urmare a autorizirii constructiei, nu duce la imposibilitatea instanfei de a constata
proprietatea reclamantilor doar in baza invocirii accesiunii imobiliare.

Astfel, pe de o parte, persoana interesati poate si urmeze reglementarile legii nr. 50/1991 §1 prin
autorlzapa de construire obfinutd se creeaza premisele unui drept de proprietate asupra constructiei, dar
$i-0 garantare a calitatii tehnice a lucritii, aspecte care sunt importante in esenfa legii nr. 50/1991. De
refinut insd c, doar autorizatia in sine, nu valoreazi drept de proprietate, demersul complet fiind urmat
de procesul-verbal de receptie al lucrdrii, documente care, reunite, nasc in patrimoniul persoanei
autorizate, dreptul de proprietate asupra edificiului.

Pe de altd parte, proprictarului-constructor, mai putin exigent care, din diverse motive
contemporane petioadei de edificare a unei constructii, nu parcurge procedura de autorizare.aritata
anterior, legislatia curentd nu i ingradeste posibilitatea de recunoastere a dreptului siiu asupra acestui
edlﬁCIU.

In acest segment se circumscrie si situatia reclamantilor apelan{i care au formulat actiunea
pendinte.

Nu exista o jerarhie legal stabilitd care s excludi actiunea privind accesiunea imobiliara de
neparcurgerea dispozitiilor legii nr. 50/1991, sau care sa dea Intdietate juridica actului admmlstrauv

Ambele demersuri pot duce la recunoagterea dreptului de proprietate.

Se tinde si se facd din legea nr. 50/1991 o lege speciali, in raport cu dlspozr;ule art. 492 C Civil
si, pe cale de consecintd, sa dea intietate in aplicare celei dintéi.

Au considerat ca nu se poate considera incidentsi o asemenea subordonare citd vreme cele doua

- norme legale vizeazi situafii, drepturi si fapte diferite. Legea nr. 50/1991 se preocupd, in special, de
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execufia tehnica a edificiilor, afirmdnd ca autorizatia e necesara in flecare moment si etapa a unei
constructii tehnice corecte. Fdcutd in aceste condifii, persoana autorizata poate edifica, fard riscul unor
sanctiuni pecuniare, iar, constructia se poate bucura de protectia legii, in cazul avariilor asigurate sau
exproprierilor. Acesta autorizatie luata initial nu ii conferd automat persoanei interesate si dobdndirea
proprietdtii la finalul edificdrii.

Art. 1 din legea nr. 50/1991 vorbeste despre faptul ca "executarea lucrdrilor de constructie " este
permisd pe baza unei autorizatii, ceea ce nu denota automat si dobdndirea proprietétii asupra acelei
constructii. 7

Ceea ce au solicitat reclamantii, in aceasta cauza, este si se analizeze indeplinirea de cétre acegtia
a conditiilor privind accesiunea imobiliara gi pronuntarea unei sentintei care sé ateste dreptul acestora de
proprietate asupra unui edificiu deja realizat,

Ori, este evident ci, pe parcursul edificirii fard autorizatie, constructorul risc sanctiuni legale, a
céror aplicare tine de diligenta autorititilor. Astfel, art. 31 din legea nr. 50/1991, modificatd, prevede ci,
pentru constructii faré autorizare "Dreptul de a constata contraventiile si de a aplica amenzile previzute
la art. 26 se prescrie in termen de 3 ani de la data savdrgirii faptei.”

Dreptul de proprietate, in esenta lui, nu poate, insd, si fie refuzat a fi recunoscut in lipsa
autorizirii, dacd, pe cale accesiunii imobiliare, se dovedeste o cerere fondatd i dovedits, aspect incident
si in speta supusé analizei.

Au apreciat cd dispozitiile legii nr. 50/1991 nu conditioneazi existenta sau recunoagterea
dreptului de proprietate asupra constructiei de respectarea procedurii admmlstratlve instituitd la
construire si pentru a céirei incédlcare existd alte sanctiuni specifice. :

La rindul lor, dispozitiile art. 492 si urm. C.civil nu sunt limitate in aplicare de existenta sau nu
a unei autorizatii. Nu se poate limita dreptul reclamantilor de a se adresa instantei pentru constatarea
dreptului de proprietate dobéndit prin accesiune imobiliara, temeiul juridic fiind dat de Codul Civil si nu
de legea nr. 50/1991.

Aspectele de ordin formal legate de inexistenta autorizatiei de construire nu pot obstructiona sau
limita dreptul de proprictate al reclamantilor, dupd cum constatarea dreptului de proprietate al acestora
nu poate avea consecinte pe planul raporturilor de naturd administrativa legate de inexistenta autorizatiei,
pentru a se putea afirma c# s-a tins, pe calea actiunii de fata, s se eludeze prevedenle art. 1 sau art. 37
alin. 5 din Legea nr. 50/1991, modificata prin Legea nr. 453/2001.

2. Punctul de vedere al intimatului parat:

Paratul X, nu si-a exprimat un punct de vedere cu privire la chestiunea care face obiectul prezentei
sesiziri prealabile, nefiind reprezentat in instantl la termenul de judecatd la care s-a ridicat aceastd
problema.

Cu toate acestea, prin Intdmpinarea formulata in cadrul dosarului de fond, paritul a solicitat
respingerea cererii ce formeaza obiectul dosarului nr. X, ca neintemeiata, pentru urmitoarele
considerente:

Referitor la posibilitatea instantei de a constata dreptul de proprietate al reclamantilor asupra
constructiei edificate fard respectarea autorizatiei de construire, a invederat instantei céd art. 35 Cod
Proceduri Civild permite aceasta numai in misura in care partea nu poate cere realizarea dreptului siu
pe orice altd cale prevazutd de lege.

Analizdnd conduita procesuala a reclama‘;llor din cererea de chemare in judecatd, precum si
argumentele aduse In sustinerea cererii de chemare in judecati, s-a constatat c# acestia au igonorat, n
mod constient, dispozifiile Legii nr. 50/1991 R, optidnd pentru investirea instantei de judecati cu
solutionarea prezentei cereri. Reclamantii aveau la indeména, asadar, procedura intrarii in legalitate, pe
care chiar ei sustin ca nu au dorit si o urmeze. Potrivit principiului de drept procesual instituit de
dispozitiile art. 12 alin. 1 Cod procedura civild, drepturile procesuale trebuie exercitate cu bund-credind,

" potrivit scopului in virtutea ciruia au fost recunoscute de lege. In aceste conditii, prima instanti trebuic
si retind ci reclamantii nu pot avea deschisi calea actiunii in constatarea dreptului de proprietate,
reglementatd de art. 35 Cod procedurd civild, catd vreme au eludat, cu buni gtiintd, dispozitiile legii




speciale nr. 50/1991 R si ale Ordinului nr. 893/2009, privind adoptarea normelor metodologice de punere
in aplicare.

O interpretare contrard ar lipsi de continut §i de finalitate dispozitiile Legii 50/1991 R, in sﬂua;la
in care, fird nicio justificare obiectivi, ci, doar prin simpla manifestare unilaterald de voint, partilor le-
ar {i permisd i recunoscuti optiunea intre respectarea procedurii autorizirii previzute de legea nr.
50/1991R sau, in caz contrar, adresarea unei cereri in justitie.

Nu in ultimul rdnd, o astfel de interpretare permisiva a legii ar duce la incilcarea abuzivi a
procedurii speciale previzute de legiuitor, in conditiile in care partilor li s-ar recunoaste, de plano, o
alternativi apreciati ca fiind mai putin impoviritoare si mult mai avantajoass privind costurile financiare
si ar neindreptiti persoane care, cu buni-credint3, se supun dispozitiilor acesteia.

Din actele anexate cererii de chemare in judecatd, a reiesit ¢ reclamantii nu au respectat
autorizatia de construire, fapt sustinut chiar de citre reclamanti in coninutul cererii.

Fatd de considerentele expuse anterior, s-a constatat ¢i demersul reclamantilor in justitie nu poate
fi primit, deoarece au fost nesocotite conditiile impuse de lege pentru dobéndirea proprietitii, iar, instanta
nu poate valida o astfel de conduit, in condifiile in care dreptul astfel dobandit, nu se bucuri de
recunoasterea si protectia legii.

IV. Punctul de vedere motivat al completului de judecati investit cu solutionarea apelului
de fata:

1. Dispoii;ii de drept intern invocate si/sau aplicabile in cauza:

Art. 489 Cod civil de 1a 1864:

"Proprietatea pdmantului cuprinde in sine pfoprietatea suprafetei si subfetei fui.”
Art, 492 Cod civil de la 1864:

"Orice constructie, plantatie sau lucru facut in pimént sau asupra pimantului, sunt prezumate a fi
facute de céire proprietarul acelui paméant cu cheltuiala sa si ¢a sunt ale lui, pand ce se dovedeste din
contrd."

" Art. 577 Noul cod civil:

"Constructiile, plantatiile §i orice alte lucréri efectuate asupra unui imobil, revin proprietarului

acelui imobil dacd prin lege sau act juridic nu se prevede altfel. Cind lucrarea este realizati de

~proprietarul imobilului cu materialele. sale, dreptul de proprietate asupra lucririi se naste in favoarea

proprietarului imobilului din momentul inceperii lucririi, pe masura reahzam ei, dacd prin lege sau act
juridic nu se prevede astfel."”

Art. 1 alin. 1 i 2 din legea nr. 50/1991, republicati:

"Executarea lucririlor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii de construire sau
de desfiintare, emisd in conditiile prezentei legi, la solicitarea titularului wnui drept real asupra unui
imobil-teren si/sau constructii-identificat prin numar cadastral, in cazul in care legea nu dispune altfel.

Constructiile civile, industriale, inclusiv cele pentru sustinerea instalafiilor si utilajelor
tehnologice, agricole sau de orice alti naturd, se pot realiza numai cu respectarea autorizatiei de
construire, emisd in conditiile prezentei legi si a reglementirilor privind proiectarea §i executarea
constructiilor.”

Art. 2 alin. 1 si 2 din legea nr. 50/1991, republicatii:




"Autorizatia de construire constituie actul final de autoritate al administratiei publice locale pe
baza cdruia este permisi executarea lucririlor de constructii corespunzitor mésurilor previzute de lege
referitoare la amplasarea, conceperea, realizarea, exploatarea si postutilizarea constructiilor.

Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea executiirii lucririlor
de constructii, elaborati In condifiile prezentei legi, In temeiul si cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legii."

Art. 37 alin. 5 si 6 din legea nr. 50/1991, republicati, in forma actuali:

"Constructiile executate fird autorizatie de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia,

precum si cele care nu au efectuatd receptia la terminarea lucrdrilor, potrivit legii, nu se considerd
finalizate,

Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciari in baza unui certificat de
atestare, care si confirme ci edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si ci
existd proces-verbal de receptie la terminarea lucrérilor, sau, dupa caz, a unui certificat de atestare a
edificarii constructiei, eliberate de autoritatea administratiei publice locale competent, care si confirme
situafia juridicd actuald a constructiilor si respectarea dispozitiilor In materie si a unei documentatii
cadastrale." '

Art. 35 din Noul cod de proceduri civilii:

"Cel care are interes poaté s ceard constatarea existentei sau inexistentei unui drept. Cererea nu
poate fi primitd dac partea poate cere realizarea dreptului pe orice alti cale previzuti de lege."

2. Alte dispozitii legale
Art. 557 alin. 1 §i 4 Noul cod civil:

"Dreptul de proprietate se poate dobéndi, in conditiile legii, prin conventie, mostenire legald sau
testamentaré, accesiune, uzucapiune".

“Tn cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste prin Inscriere in cartea funciari,
cu respectarea dispozitiilor prevézute la art. 888-in baza hotararii judecatoresti rimase definitive".

Art. 567 Noul cod civil:

"Prin accesiune, proprietarul unui bun devine proprietarul a tot ce se alipeste cu bunul ori se
incorporeazi in acesta, daca legea nu prevede altfel.” -

Art, 579 alin. 1 Noul cod civil:

"Orice lucrare este prezumati a fi facutd de proprietarul imobilului, cu cheltuiala sa si cé este a
lui, pana la proba contrara."

Art. 59 alin. 3 din Ordinul nr. 839/12.10.2009 al Ministerului Dezvoltirii Regionale si-

Locuintei:

"{n situatia in care constructia realizati fara autorizatie de construire intruneste conditiile
urbanistice de integrare in cadrul construit preexistent, autoritatea administrafiei publice locale
competente poate proceda la emiterea unei autorizatii de construire in vederea intrarii in legalitate, in
coroborare cu luarea misurilor legale care se impun, numai in baza concluziilor unui referat de expertiza
tehnicd pentru cerinta esentialéd de calitate "rezisten{i mecanicé §i stabilitate” privind starea structurii de



rezistentd in stadiul fizic in care se afld construcfia, precum si pentru cerinta esentiald de calitate
"securitatea la incendiu”, numai dupd emiterea Acordului de mediu, in conditiile legii."

Art. 24 alin. 3 din legea nr. 7/1996:

- "Dreptul de proprietate i celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor inscrie in cartea
funciard pe baza inscrisului autentic notarial sau a certificatului de mogtenitor, incheiate de un notar
public in functie in Roménia, a hotdrarii judecitoresti rimase definitivi si irevocabil sau pe baza unui
act emis de autoritétile administrative, in cazurile In care legea prevede aceasta, prin care s-au constituit
ori transmis in mod valabil." '

Art. 28 alin. 6 din legea nr. 7/1996:

“Intabularea sau inscrierea provizorie poate fi ceruti de orice persoana care, potrivit Inscrisului
original, hotdrdrii judecitoresti sau hotararii autorititii administrative, urmeaz s strimute, si constituie,
s modifice, s dobindeascd sau si stingd un drept tabular.”

Art, 37 alin. 1-3 din legea nr. 7/1996:

"Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciara in baza unui certificat de
atestare eliberat de autoritatea locald emitentd a autorizatiei de construire, care si confirme ci edificarea
constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si ci existd proces-verbal de receptie la
terminarea lucrérilor, precum si a celorlalte dispozitii legale in materie si a unei documentatii cadastrale.

Constructiile realizate inainte de 1 august 2001, care este data intririi in vigoare a Legii nr.
453/2001 pentru modificarea §i completarca Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor
de constructii §i unele mésuri pentru realizarea locuintelor, se intabuleazi, in lipsa autorizatiei de
construire, in baza certificatului de atestare fiscald prin care se atestd achitarea tuturor obligatiilor fiscale
de platd datorate autoritatii administratiei publice locale in a cirei raza se afli situati constructia, precum
si a documentatiei cadastrale,

Dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate Inscrie in cartea funciardi §i pe stadii de
executie, in baza urmatoarelor documente: '
a) certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, eliberat de primarul unitdtii administrativ-
teritoriale; _
b) procesului-verbal de constatare privind stadiul realizirii constructiei;
¢) documentatiei cadastrale.”"

Jurisprudenta si practica unitari in materie

3. Cu titlu preliminar, inainte de a expune punctul de vedere motivat al completului de Judecati
investit cu solutionarea apelului, Tribunalul constati ¢4, in speta de fati, solutia pronuntati de citre prima
instantd este consecinta reorientdrii practicii judiciare in materie de accesiune aritificiald imobiliars, in
contextul n care, cel care formuleaza o astfel de actiune in justitie, intemeiata pe disp. art. 492 Cod civil
de la 1864 (art. 577 Noul cod civil) si in raport de disp. art. 35 N.c.p.c., nu detine o autorizatie de
construciie pentru imobilul al cirui drept de proprietate urméreste si i se constate de citre instanta de
judecati si nici nu a efectuat un demers judiciar in acest sens.

Interesul justificat de citre persoanele care au formulat o astfel de actiune in Jjustitie a fost
reprezentat de imposibilitatea inscrierii imobilului constructie in cartea funciard, in cazul inexistentei
autorizafici de constructie si a Intregii documentatii aferente, in temeiul disp. legii nr. 50/1991, avand in
vedere si dispozitiile art. 37 alin. 5 i 6 din aceasti lege, in varianta actuala.

Reorientarea practicii judiciare a fost dezbatuti in cadrul minutei intalnirii presedintilor sectiilor
civile ale Curtilor de Apel, de la nivelul Curtii de Apel Timigoara, din perioada 19-20.11.2015, la pet.
41, care a privit admisibilitatea actiunii avand ca obiect accesiune imobiliard, in raport de disp. art. 35
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C.p.c. si cele ale legii nr. 50/1991, precum si dispozitiile de drept material previzute de art. 492 din
vechiul Cod civil si art. 577 din Noul cod civil.

In cadrul acestui punct de vedere, conturat de Institutul National al Magistraturii i care a fost
agreat in unanimitate, s-a apreciat, In principiu c#, in cazul accesiunii imobiliare artificiale, daci
proprietarul a edificat cu materialele lui, pe propriul teren, o constructie, legea nr. 50/1991 si legislatia
secundard prevdd o procedurd administrativd pentru recunoasterea si inscrierea in cartea funciara a
dreptului de proprietate si, in mésura in care, existd o cale specialé instituitd de lege pentru recunoasterea
si intabularea In cartea funciard a dreptului de proprietate, actiunea in constatarea dobandirii acestui drept
trebuie consideratd ca fiind inadmisibild, din perspectiva art. 35 C.p.c.

S-a conturat, astfel, opinia unanimi cf, fard a2 nega nasterea dreptului de proprletate ca
efect al accesiunii, dispozitiile art. 35 C.p.c. se opun recunoasterii unui remediu procedural, in
sensul constatirii judiciare a existentei dreptului de proprietate, citi vreme este deschisi calea
unei actiuni in realizarea dreptului.

Ulterior, opinia exprimatd anterior a fost nuantats, in cadrul intilnirii trimestriale de la Curtea de
Apel Craiova, respectiv in cadrul minutei privind problemele de practica neunitara discutate la intdlnirea
judecétorilor de la instantele de pe raza Curtii de Apel Craiova, din decembrie 2015, la pct. 2; in trei
opinii, respectiv:

1}-actiunea in constatarea dreptului de proprictate asupra constructiilor prin accesiune imobiliard -
artificiald Intemeiate pe dispozitiile art. 35 N.c.p.c. si art. 492 C.civil de 1a 1864 (art. 576 si 579 Noul cod
civil) este admisibila gi proprietarul terenului care a ridicat o contructie pe teren are interes in promovarea
acestei actiuni;

2)-In toate cazurile in care cel care a edificat constructia asupra cireia soliciti si se constate
calitatea sa de proprietar, in temeiul disp. art. 35 N.c.p.c., firi autorizatia de construire impusi de
dispozitiile legii nr. 50/1991, aceastd actiune este lipsita de interes si pentru neindeplinirea conditiei ca
interesul si fie legitim, in raport de disp. art, 36 din legea nr. 7/1996;

3)-sub aspectul admisibilititii ¢dii juridice peniru care opteaza reclamantul, in raport de disp. art.
35 N.c.p.c., proprietarul nu are deschis calea actiunii in constatarea dreptului de proprietate reglementati
de art. 35 N.c.p.c., citd vreme a eludat, cu stiinta, dispozitiile legii speciale nr. 50/1991 R si ale Ordinului
nr. 839/2009 privind adoptarea normelor metodologice de punere in aplicare.

A fost expusd si opinia Institutului National al Magistraturii din cadrul minutei intdlnirii
presedintilor sectiitor (:1v11e ale Curtilor de Apel, de la nivelul Curtii de Apel Timigoara, din perioada 19-
20.11.2015. A

~ Opinia majoritard a participantilor a fost in sensul celei de a doua opinii si a opiniei
Institutului National al Magistraturii, cu precizarea ci trebuie analizat, in raport de fiecare speti
in parte, dacii sunt indeplinite conditiile de exercitare a actiunii civile, in special cele privitoare la
calitatea procesuali pasivi si existenta interesului, sub aspectul legitimatii lui.

Jurispridenta instantelor din raza Curtii de Apel Craiova

4. Avand in vedere cele doud minute de practicé anterior mentionate, s-a conturat o reorientare a

practicii judiciare la nivelul Curtii de Apel Craiova, actiunile in constatarea dreptului de proprietate prin
accesiune imobiliara artificiald, intemeiate pe disp. art. 492 Cod civil de la 1864, fiind astfel, respinse,
fie pe fond, ca neintemeiate, fie in temeiul unei exceptii, ca inadmisibile sau lipsite de interes, prin prisma-
acelorasi consideratii legate de aplicarea disp. art. 35 N.c.p.c. si ale legii nr. 50/1991 (practica fiind, Inci,
neunitard, sub aspectul solufiei efective de respingere a actiunii-pe fond, ca neintemeiati-cum este si
solutia in speta dedus3 judecitii, in prezenta cauzi, desi motivarea primei instante priveste aspecte care
tin de inadmisibilitatea actiunii-sau prin prisma uneia din cele dou#i exceptii anterior mentionate).
' Péna la reorientarea practicii judiciare, in sensul celor anterior mentionate, actiunile in accesiune
imobiliar3 artificiald, intemeiate pe aceleasi dispozitii legale (mat putin art. 35 N.c.p.c., fiind, incidente,
in cauzi, disp. art. 111 C.p.c. de la 1865), justificate de acelagi interes (’inscrierea in cartea funciard) si
de inexistenfa autorizatiei de construire, au fost considerate adm151blle si admise, pe fond, la nivelul
instantelor din raza Curtii de Apel Craiova.
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fn motivarea admiterii acestui tip de actiune, s-a retinut, in esentd, ¢i "actiune reprezinti o actiune
in constatare-interogatorie, prin care reclamanta a actionat In judecatid X pentru ca acesta, singurul care
ar putea contesta, sd se pronunte dac3 invocd sau nu vreun drept de proprictate asupra constructiei, in
condifiile in care reclamantul in calitate de proprictar al terenului este prezumat proprietar, in temeiul
art. 492 vechiul Cod civil.

Astfel, obfinerea autorizatici de construire este impusi prin dispozitiile Legii nr. 50/1991, act
normativ ¢e reglementeazi autorizarea executirii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locumtelor.

Acest act normativ guverneazi raporturile de ordin administrativ inire proprietarul constructiei i
autoritate publicd emitentd a autorizatiei.

Ridicarea unei constructii fird autorizatie implica, asadar, sanctiunile de ordin contraventional
prevazute de Legea nr. 50/1991, iar aceste sanctiuni riman fird incidentd sub aspectul achizitiv de
proprietate recunoscut prin efectul accesiunii imobiliare artificiale reglementati de Codul civil.

Sub imperiul dispozitiilor art. 492 Cod civil, efectul achizitiv al dreptului de proprietate in
persoana proprietarului terenului nu este conditionat de existenta autorizatiei de constructie, ci se produce
prin simplul fapt al construirii dublat de manifestarea de voin{i in sensul de a dobandi dreptul de
proprietate asupra constructiei ridicatd pe terenul pe care s-a construit.

Interesul promovirii actiunii este dat de recunoagterea dreptului de proprictate in contradictoriu
cu autoritatea publica ce i-ar putea contesta acest drept tocmai prin absenta autorizatiei.

~ Constatarea dreptului de proprietate prin efectul accesiunii imobiliare artificiale nu are, tnsi, drept
consecintd, Inldturarea consecinfelor nerespectiirii condifiilor impuse de Legea nr. 50/1991 si nu
suplineste absenta autorizatiei de construire sau a consecmtelor ce pot surveni prin ridicarea unei
constructii fard autorizatie.

Aspectele de ordin formal legate de inexistenta autorizatiei de construire invocate de parat
nu pot obstructiona sau limita dreptul de proprietate al reclamantului, dupi cum constatarea
dreptului de proprietate al sau nu poate avea consecinte pe planul raporturilor de naturi
administrativa legate de inexistenta autorizatiei, pentru a se putea afirma ci aceasta a tins, pe
calea actiunii de fatd, se eludeze prevederile art. 1 si 2 sau art. 37 alin. 5 din Legea nr. 50/1990 .

‘Dimpotrivi, legitimarea calititii de proprietar al constructiilor de pe teren, a
proprietarului unui teren, ar putea, general apreciind, si antreneze, in lipsa autorizatiei i cu -
respectarea dispozitiilor legale, rispunderea contraventionali a acestuia pentru lipsa autorizatiei
de constructie.

De asemenea, s-au apreciat ca neintemeiate si criticile paratulul in sensul ¢ Legea nr. 50/1991
are prioritate ca lege speciala in aplicarea constatdrii dreptului de proprietate asupra unei constructii
edificate fird autorizatie de construire fatd de prevederile art. 492 vechiul cod civil.

Astfel, aspectul privind uzarea de procedura aferenta art. 492 Si urmiitoarele Cod civil,
pentru eludarea prevederilor art. 1 al Legii nr. 50/1991, referitor la edificarea doar autorizati a
constructiilor, nu subzistii criticii, deoarece sub un prim argument, dreptul de proprietate este
constituit/transmis inclusiv asupra unor bunuri care nu indeplinesc cerintele legale subsumate
regimului lor juridic (exempli gratia, bunuri ilicite, constructii neautorizate). Nerespectarea
prevederilor Legii nr. 50/1991 va atrage doar raspunderea contraventionali si consecintele sale
juridice specifice, in conditiile acestui act normativ.

Din acest punct de vedere nu se pune problema nici a depdsirii atributiilor puterii judecatoresti,

nici incurajarea, de citre instanfa de judecati, a edificirii constructiilor fira autorizatie de constructie,
aga cum s-a precizat in cadrul motivelor de recurs.”

Jurisprudenta Inaltei Curti de Justitie gi Casatie

5. Conturarea opiniei potrivit cireia actiunilé in constatarea dreptului de proprletate prin accesiune
imobiliara artificiala, fiird obtinerea unei autorizatii de construire, sunt admisibile i chiar fondate a fost
determinati si de pronuntarea, de citre inalta Curte de Casatie si Justitie-Sectia civild si de
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proprietate intelectuali, a deciziei nr. 3668 din data de 06.05.2005, in dosarul nr. 19170/2005,
potrivit cireia, proprietarul terenului este proprietar si al constructiilor edificate pe teren, conform art.

489 si urmdtoarele Cod civil, chiar dacé nu a avut autorizatie de constructie si, peniru constatarea

dreptului, este admisibild actiunea in constatare reglementatd prin art. 111 C.p.c., iar inexistenta
contractului de construire i a procesului-verbal de predare-primire i lipsa autorizatiei de constructii pot
avea consecinte pe planul raporturilor de naturd administrativd, conform legii nr. 50/1991, modificati
prin legea nr. 453/2001, antrendnd o rdspundere contraventionald, iar nu inadmisibilitatea actiunii in
constatarea dreptului de proprietate.

Nici Inalta Curte de Justitie si Casatie nu a adoptat o practica unitard in materic atita timp ct,
prin decizia nr. 7294/28.11.2012, pronuntatd de ciitre Sectia I a acestei instante, in dosarul nr.
13473/63/2011, solutia a fost de respingere, pe fond, a unei astfel de actiuni, in temeiul acelorasi
argumente juridice.

Astfel, in motivarea acestei dec1zn s-a retinut ¢i "solutia instantelor este pronuntati si cu
incélcarea principiului imposibilitatii de invocare a propriei culpe In revendicarea unui drept, conginut de
adagiul nemo auditur propriam turpitudinem suam allegens.

Solutia de constatare a dreptului de proprietate in cauzi a fost pronuntatd gi cu gresita interpretare
a dispozitiilor Legii nr. 50/1991.

Incalcarea dispozitiilor acestei legi- 1mperat1ve §1 prohibitive-di nagtere la sanctiuni si efecte
specifice previzute de aceastd lege speciald, dar, 1n niciun caz, nu poate valida un drept de proprietate
printr-o alti modalitate decét cea previzutd de dispozitiile exprese care reglementeazi dobdndirea
proprietitii.

Sub acest aspect, in mod pertinent, recurenta a ficut trimitere In criticile formulate impotriva
solufiei atacate, la jurisprudenta Curfii Constitutionale prin care au fost respinse exceptiile de
neconstitutionalitate invocate cu privire la unele dispozitii ale Legii nr. 50/1991 si ale cérei constatiri au
incidentd in cauza.

Curtea Constitutionald a retinut diferenta (prm efecte) intre regimul legal al constructiilor si
ocrotirea dreptului de proprietate.

In acest sens s-a statuat c#i, daci dobandirea dreptului de proprietate are loc fird respectarea
conditiilor prevazute de lege, precum si in cazul in care exercitarea dreptului de proprietate se abate de
la prevederile legale imperative (situatie regisitid in cazul dedus judecé;ii) titularul dreptului de
proprietate trebuie si suporte sanctiunile stabilite de lege, fard a putea invoca principiul constltutlonal al
ocrotirii proprietatii.

In alti termeni, dobandirea ilegali a unei proprletatl nu poate fi convertitd intr-un titlu-pe nicio
cale, inclusiv judec#toreasci-pentru considerentele mai sus arétate si nici nu poate asigura beneficiarului
ei garantiile legale previizute pentru aceasta in reglementdrile interne si internationale.

Ca urmare, s-a constatat ci decizia atacatd prin care s-a admis actiunea reclamantei de constatare
a dreptului de proprietate prin modalitatea dreptului de acrescamént previzut de art. 492 C. civ. este
nelegald din perspectiva dispozitiilor normative analizate.

Pentru motivele retinute se impunea, in cauza, respingerea actiunii, ca nefondat. Actiunea
formulati nu este inadmisibila intrucét, desi se bazeazi pe o stare de fapt (executarea unei constructii
fard autorizatie), prin aceasta se urmireste constatarea unui drept de proprietate — prin modalitatea
solicitatd, acrescdmantul."

a. Completul de judecati nu detine informatii cu privire la unificarca practicii judiciare in
materie, la nivel national, in urma reorientirii practicii, conform cclor doui minute expuse
anterior.

6. Punctul de vedere al completului de judecati investit cu solutionarea apelului este ci
admisibilitatea (sau interesul in promovarea) unei actiuni prin care se cere sé se pronunte o hotdrare prin
care si se constate dreptul de proprietate asupra unui imobil constructie, n temeiul accesiunii imobiliare
artificiale, nu trebuie si fie conditionata de parcurgerea, de citre reclamant, a procedurii previizute de

legea nr. 50/1991, republicat, privind autorlzarea in construc;n respectiv de eliberarea autorizatiet de

construire.
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Astfel, in prezent, reorientarea practicii judiciare in materie nu are justificare decét in domeniul
disciplindrii calititii in constructii, temeiurile de drept material i substantial pentru care actiunile in
constatarea dreptului de proprietate in temeiul accesiunii imobiliare artificiale au fost considerate
admisibile sl admise, pe fond, subzistind si in acest moment, fati de data pronuntarii de cétre Inalta Curte
de Casatie i Justitie-Sectia civila si de proprietate intelectuald, a deciziei nr. 3668 din data de 06.05.2005,
‘in dosarul nx. 19170/2003, in raport de care s-a gi format o practici relativ unitara.

In acest context, tribunalul apreciazi ci actiunea in constatarea dreptului de proprietate, prin
accesiune imobiliard artificiald, pentru un imobil constructie, edificat fard autorizatic de construire,
intemeiati in prezent, pe dispozitiile art. 492 Cod civil de 1la 1864 (sau art. 577 Noul cod civil} in raport
de disp. art. 35 N.c.p.c., nu trebuie si fie justificati doar de interesul inscrierii acestuia 1n cartea funciari,
ci de obtinerea, in realitate, a unui titlu de proprietate asupra imobilului de ciitre persoana interesatd,
independent de respectarea leglsla‘;lel in materia constructiilor, legislatie reglementata de disp. legii nr.
50/1991.

Astfel, detinerea unei hotiirari judecétoresti definitive cu privire la constatarea acestui drept de
proprietate de citre o persoand i justifica, in primul rénd, calitatea acesteia de proprietar, cu consecintele
juridice ce decurg din aceasta, respectiv impunerea legald a imobilului la organele fiscale si achitarea
impozitelor de citre proprietar, aplicarea de sanctiuni contraventionale, In cazul nerespectirii legislatiei
in domeniul constructiilor, chiar proprietarului imobilutui astfel edificat, desfiintarea constructiei
edificate fira autorizatie In considerarea calitéfii de proprietar a unei anumite persoane.

Cu privire la justificarea interesului promovdrii unei astfel de actiuni de cétre reclamant, in
vederea Tnscrierii dreptului sdu de proprietate in cartea funciard, tribunalul retine ca aceste doua aspecte
sunt independente si necondifionate unul de celelalt, avind in vedere ¢i obtinerea unui titlu de proprictate
asupra unui astfel de imobil, pe cale judecatoreasca, nu echivaleazi cu inscrierea dreptului de proprietate
asupra acestuia in cartea funciara, reclamantul trebuind si respecte, I1n mod separat, legislatia in materia
inscrierii in cartea funciari (respectiv legea nr. 7/1996 sau dispozitiile noului cod civil in materie) pentru

. a obtine un astfel de drept.

De asemenea, inscrierea dreptului de proprietate al reclamantului asupra unei constructii, in
cartea funciar, nu ii conferd acestuia si un titlu de proprietate asupra acestui imobil, inscrierea in cartea
funciara nefiind constitutivd de drepturi reale, ci avind efecte doar de opozabilitate fatd de terti (in
sistemul legii nr. 7/1996, nefiind incidente, inci, In materie dispozitiile noului cod civil, respectiv disp.
art. 885 si urmétoarele).

In acest context, si in situatia in care reclamantii ar uza de calea oferitd de disp. art. 37 din legea
nt. 7/1996 sau art. 37 alin. 6 din legea nr. 50/1991, republicats, nu ar obtine altceva decét Inscrierea
dreptului lor de proprietate asupra constructiilor edificate pe terenul proprietatea lor, fara ca acest fapt sa
le confere un drept real de proprietate asupra acestor constructii, adicd exact ceea ce acestia urméresc
prin promovarea prezentei actiuni.

Astfel, prin actiunea dedusi judecitii, reclamantii nu urmaresc decét recunoasterea dreptului lor
de proprietate asupra constructiilor, respectiv punerea in acord a situatiei de fapt cu cea de drept. In Cartea
Funciara se inscriu atat actele, cat si faptele juridice referitoare la imobile. Faptul construirii si al unei
stiri de fapt indelungate este, in mod cert, generator de efecte juridice, numai ca valorificarea acestui fapt
generator de efecte juridice nu se poate face pe calea recunoagterii necontencioase stabilite de lege,
intrucat exista art. 37 alin. 5 din Legea nr. 50/1991 (republicata), potrivit ciruia constructiile executate
fara autorizatie de construire nu pot fi intabulate in cartea funciara.

De asemenea, potrivit dispozitiilor art. 24 alin. 3-4 si ale art. 28 alin. 6 din Legea nr. 7/1996,
Inscrierea dreptului proprietate se poate face si in baza unei hotéréri judecitoresti definitive si irevocabile
care si inlocuiascd acordul de vointa cerut in vederea inscrierii drepturilor reale, daca este opozabila
titularului.

Neavand desch1sa procedura grafioasd, reclamantilor trebuie si li se asigure posibilitatea
recunoasterii dreptului lor, prin intermediul justitiei, iar aceastd hotarare trebuie sé fie opozabild paratului
chemat in judecatd, in considerarea calitdfii mentionate.

Sub acest aspect, tribunalul apreciazi cd, un asemenea capit de cerere, nu este inadmisibil, atita
timp céit reclamantii nu detin un inscris constatator al dreptului lor de proprietate asupra constructiilor
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existente, in prezent, pe teren, iar prezumtia legala instituita de art. 492 din Codul Civil, desi opereazi de
drept, nu poate constitui, in sine, un titlu de proprietate.

Din acest punct de vedere, aspectele de ordin formal legate de inexistenta autorizatiei de
construire nu pot obstructiona sau limita dreptul de proprietate al reclamantilor, dupd cum constatarea
dreptului de proprietate al acestora nu poate avea consecinte pe planul raporturilor de naturi
administrativa legate de inexistenta autorizatiei, pentru a se putea afirma c¥ acestia au tins, pe calea
actiunii de fatd, s eludeze prevederile art. 1 sau art. 37 alin. 5 din Legea nr. 50/1991.

Astfel, aspectul privind uzarea de procedura aferentd art. 492 si urmitoarele Cod civil, pentru
eludarea prevederilor art. 1 §i 2 .ale Legii nr. 50/1991, referitor la edificarea doar autorizati a
constructiilor, nu subzistd criticii, deoarece sub un prim argument, dreptul de proprictate este
constituit/transmis inclusiv asupra unor bunuri care nu indeplinesc cerintele legale subsumate regimului
lor juridic (exempli gratia, bunuri ilicite, constructii neautorizate). Nerespectarea prevederilor Legii nr.
50/1991 va atrage rispunderea contravenfionald si consecintele sale juridice specifice, in conditiile
acestui act normativ.

In acest context, autorizatia de construire nu constituie titlu de proprictate, iar obtinerea acestcia,
in conditiile art. 37 din legea nr. 50/1991, republicatd sau ale art. 59 din Ordinul nr. 839/2009, nu
echivaleaza cu realizarea dreptului de proprietate, pentru a putea fi aplicabila teza a doua a art. 35 N.c.p.c.
$1 care sa facd inadmisibild si lipsitd de interes o actiune in constatarea dreptului de proprietate asupra
constructiei in temeiul accesiunii imobiliare artificiale. '

Astfel, nu existd nicio dispozitie legald care si prevadi ci autorizatia de construire, prin ea insisi,
duce la dobéndirea dreptului de proprictate, in consecintd proprietarul terenului care a ridicat o
constructic pe teren nu are la indeméni o alti cale pentru realizarea dreptului lui, respectiv obtinerea
autorizatiei de construire sau intrarea in legalitate prin realizarea conditiilor cerute de lege pentru
obtinerea autorizatiei de construire.

Prin urmare, actiunea in constatarea dreptului de proprietate asupra constructiilor prin accesiune
imobiliard artificiald, intemeiatd pe dispozitiile art. 35 N.c.p.c. si ale art. 492 Cod civil de la 1864 (sau
art. 567, 577 1 579 Noul cod civil) este admisibila si proprietarul terenului care a ridicat o constructie pe
teren are interes in promovarea acestei actiuni. : '

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII,
DISPUNE:

Constatd admisibili cererea de sesizate a Inaltei Curti de Casatie si Justitie In vederea pronuntarii
unei hotdrari prealabile, cerere formulatd de citre apelantii reclamanti X, CNP X, domiciliat tn
municipiul X, str. X, nr. X, jud. X i X, CNP X, domiciliats in municipiul X, str. Xi, nr. X, jud. X.

Dispune sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntérii unei hotérri prealabile
cu privire la urmétoarea chestiune de drept: interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 492 Cod civil de
la 1864 (art. 577 Noul cod civil), in raport de disp. art. 35 N.c.p.c., de ciitre instanta ciireia i se cere si
pronunte o hotdrire prin carc si se constate dreptul de proprietate asupra unui imobil constructie, in
temeiul accesiunii imobiliare artificiale i daca admisibilitatea (sau interesul in promovarea) unei astfel
de actiuni este conditionati de parcurgerea (sau nu), de catre reclamant, a procedurii previzute de legea
nr. 50/1991, republicatd, privind autorizarea in constructii, respectiv de eliberarea autorizatiei de
construire. :

Dispune inaintarea prezentei incheieri Inaltei Curti de Casatie si Justitie.

Dispune suspendarea judecitii, conform prevederilor art. 520 alin. 2 N.c.p.c.

Fird cale de atac. '

Pronunfatd in sedinta publicd, astiizi, 18.11.2016, la sediul X -Sectia I Civila.

Presedinte, ‘ Judecitor,
X X
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