1. Drept de proprietate. Constructor. Spor de valoare. Despagubiri.
Contract de comodat. Prescriptia dreptului material la actiune

C. civ. 1864, art. 494

1) Atdta vreme cdt s-a stabilit cd proprietarul terenului si-a exprimat,
fie si tacit sau implicit, Insd neindoielnic, vointa de a pdstra constructiile
edificate de un altul pe terenul sdu, constructorului i se poate recunoaste
dreptul de a pretinde, inclusiv pe calea unei actiuni in justitie, obligarea
proprietarului terenului la a-I despdgubi, in limitele stabilite de art. 494
alin. (3) C. civ. 1864, tindndu-se seama de buna sau de reaua-credintd a
celui care a edificat.

Contrar celor afirmate de recurent, pentru a se considera cd acesta
si-a manifestat indeajuns de limpede, deci neechivoc, vointa de a pdstra
constructiile, nu era neapdrat necesar ca el sd initieze un demers de
inscriere in Cartea funciard a dreptului sdu de proprietate asupra con-
structiilor si de evidentiere a lor in inventarul domeniului privat al munici-
piului Cluj-Napoca, putdnd exista alte categorii de fapte sau manifestari
(de natura celor evidentiate in cauzd de cdtre instanta de apel) care sd
conducd la o astfel de concluzie, cGtd vreme, prin continutul lor concret,
ele aveau aptitudinea de a evidentia cd pdrdtul-recurent doreste sd
pdstreze constructiile, devenind proprietar al lor.

2) Pentru a se putea retine inceperea curgerii termenului de pres-
criptie impotriva constructorului, este necesar ca acesta sd cunoascd
faptul cd in mod neindoielnic, deci lipsit de echivoc, proprietarul terenului
si-a exprimat vointa de a prelua constructia nou edificatd, afirmdndu-si
calitatea de proprietar prin accesiune, acesta fiind momentul la care, in
principiu, se naste dreptul la actiune al constructorului. Totodatd, este
necesar a se verifica si dacd acela care a edificat constructia are incd
stdpdnirea ei de fapt, cdci, dacd proprietarul terenului ii lasd incd
aceastd stdpdnire, neintelegdnd sd i-o tulbure, constructorul nu ar avea
Inca interesul de a pretinde de la proprietarul terenului despdgubirea
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ingdduitd de lege, cdci el se bucurd incd de folosinta constructiei
respective. Intr-o asemenea situatie, prescriptia nu incepe incd sd curgd
Impotriva constructorului, acesta fiind apdrat pdnd la momentul la care
ldsarea sa in stdpdnirea bunului ar inceta.

In cauzd, aceastd din urmd situatie este prezentd, in conditiile in
care folosinta exercitatd de cdtre reclamantd nu a fost tulburatd de cdtre
pdratul-recurent pdnd la data promovdrii procesului de fatd si nici mdcar
ulterior.

ICCJ, s. I civ., dec. nr. 419 din 9 martie 2021
(www.scj.ro)

Prin cererea Inregistrata la data de 23 septembrie 2015, sub nr. x/2015,
reclamanta A. Romania a solicitat instantei, in contradictoriu cu paratul
municipiul Cluj-Napoca, ca prin hotararea ce o va pronunta s se dispuna,
in principal, stabilirea unui drept de proprietate al paratului asupra
nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii addugate constructiei C1, cu
nr. cad. x, Tnscrisd In CF nr. x Cluj-Napoca, proprietatea paratului, edificata
pe terenul proprietatea paratului, cu nr. cad. x, inscris in aceeasi CF, situat
in Cluj-Napoca, str. x, precum si asupra corpului de cladire suplimentar,
edificat pe acelasi teren; obligarea paratului la plata sumei de 840.000 euro,
echivalatda iTn RON la data platii, reprezentdnd sporul de valoare adus
imobilului, teren si constructie, situat in Cluj-Napoca, str. X, inscris in CF
nr. x Cluj-Napoca, proprietatea paratului, prin addugarea unui nivel,
mansardd si aripd noud, In suprafatd totald de aproximativ 810 mp, la
constructia avand nr. cad. x, respectiv valoarea de circulatie a elementelor
de constructie adaugate, conform expertizei tehnice care se va realiza in
cauza; obligarea paratului la plata sumei de 360.000 euro, echivalata in
RON Ia data platii, reprezentand sporul de valoare adus imobilului, teren
si constructie existenta, situat in Cluj-Napoca, str. X, inscris in CF nr. x
Cluj-Napoca, cu nr. cad. x, proprietatea paratului, prin construirea pe
teren a unei constructii noi, in suprafatd aproximativa de 420 mp, avand
doud niveluri, evidentiatd in Cartea funciara ca fiind corpul 2 de cladire
(C2), cu mentiunea ,,fara acte”, respectiv valoarea de circulatie a corpului
de cladire, conform expertizei tehnice care se va realiza in cauzi; sa se
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recunoascad in favoarea acesteia un drept de retentie asupra imobilului,
teren si constructii C1 si C2, in forma actuala, inscrise in CF nr. x
Cluj-Napoca, pana la achitarea integrald a despagubirilor ce se vor stabili
in favoarea ei In legatura cu acestea, iar, in subsidiar, stabilirea unui drept
de proprietate al paratului asupra nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii
adaugate constructiei C1, cu nr. cad. x, Inscrisa in CF nr. x Cluj-Napoca,
proprietatea paratului, edificatd pe terenul proprietatea paratului, cu
nr. cad. x, Inscris in aceeasi CF, situat in Cluj-Napoca, str. x, precum si
asupra corpului de cladire suplimentar, edificat pe acelasi teren; obligarea
paratului la plata sumei de 840.000 euro, echivalatd in RON la data platii,
reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor si a manoperei
inglobate in nivelul suplimentar, mansarda si aripa noud, in suprafata totala
de aproximativ 810 mp, adaugate constructiei cu nr. cad. x existente pe
terenul situat in Cluj-Napoca, str. x, inscrisd in CF nr. x Cluj-Napoca,
proprietatea paratului, conform expertizei tehnice care se va realiza in
cauzd; obligarea paratului la plata sumei de 360.000 euro, echivalata in
RON la data platii, reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor
si a manoperei inglobate in constructia noua cu doua niveluri, edificata pe
terenul Inscris in CF nr. x Cluj-Napoca, proprietatea paratului, conform
expertizei tehnice care se va realiza in cauza; sa se recunoasca in favoarea
acesteia un drept de retentie asupra imobilului, teren si constructii C1 si
C2, in forma actuald, inscrise in CF nr. x Cluj-Napoca, pana la achitarea
integrala a despagubirilor ce se vor stabili in favoarea ei in legaturd cu
acestea; obligarea paratului la cheltuieli de judecata in caz de opunere.
Prin sentinta civila nr. 82 din 22 februarie 2017, Tribunalul Cluj, sectia
civild, a admis exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a Statului roman
prin Ministerul Finantelor Publice; a respins exceptia lipsei calitatii proce-
suale pasive a paratului municipiul Cluj-Napoca, prin primar; a admis in
parte actiunea civild formulatd de reclamanta A. Romania, prin adminis-
trator judiciar B., in contradictoriu cu paratul municipiul Cluj-Napoca,
reprezentat prin primar, avand ca obiect despdgubiri, si, in consecinta, a
obligat paratul sa plateasca in favoarea reclamantei suma de 919.500 euro
in echivalent RON la data platii, reprezentdnd sporul de valoare adus imo-
bilului, teren si constructie, situat In mun. Cluj-Napoca, str. X, inscris In
CF. nr. x Cluj-Napoca, proprietatea paratului, prin addugarea unui nivel,
mansarda si aripa noud, in suprafatd totala de aproximativ 810 mp, la
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constructia avand nr. cadastral x, conform raportului de expertiza tehnica
judiciara si a raspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. C.; a obligat
paratul sa plateasca in favoarea reclamantei suma de 269.500 euro in
echivalent RON la data platii, reprezentand sporul de valoare adus imo-
bilului, teren si constructie existentd, situat in mun. Cluj-Napoca, str. X,
inscris in CF. nr. x Cluj-Napoca, cu nr. cadastral x, proprietatea paratului,
prin addugarea pe teren a unei constructii noi, in suprafatd de aproximativ
420 mp, avand doud niveluri, evidentiatd in Cartea funciara ca fiind
corpul 2 de cladire (C2), cu mentiunea ,,fara acte”, conform raportului de
expertiza tehnica judiciard si raspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. C.;
a dispus instituirea unui drept de retentie In favoarea reclamantei asupra
imobilului, teren si constructii C1 si C2, in forma actuald, Inscrise in CF
nr. x Cluj-Napoca, pana la achitarea integrald a despagubirilor stabilite; a
respins capetele de cerere avand ca obiect: 1) stabilirea unui drept de
proprietate al paratului asupra nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii
adaugate constructiei C1, cu nr. cadastral X, inscrisa in CF nr. x Cluj-Napoca,
proprietatea paratului, edificatd pe terenul proprietatea paratului, cu
nr. cadastral X, inscris in aceeasi carte funciara, situat in mun. Cluj-Napoca,
str. X, precum si asupra corpului de cladire suplimentar, edificat pe acelasi
teren si 2) obligarea paratului la plata sumelor reprezentand contravaloarea
actualizatd a materialelor si a manoperei inglobate in constructiile descrise;
a obligat paratul municipiul Cluj-Napoca, prin primar, sa plateasca recla-
mantei cheltuieli de judecata in suma de 8.800 RON; a respins actiunea fata
de Statul roméan prin Ministerul Finantelor Publice, ca fiind inaintata
impotriva unei persoane fara calitate procesuald pasiva; a respins exceptiile
invocate de Statul roméan prin Ministerul Finantelor Publice, respectiv
exceptia lipsei calitatii de reprezentant a Ministerului Finantelor Publice
pentru Statul roman, exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantei
fata de capatul de cerere avand ca obiect stabilirea dreptului de proprietate
al municipiului Cluj-Napoca sau al Statului roman prin Ministerul Finan-
telor Publice, exceptia prematuritatii formularii cererii avand ca obiect
obligarea paratilor la plata despagubirilor.

Prin decizia civila nr. 329/A din 19 septembrie 2017, Curtea de Apel
Cluj, sectia I civila, a respins ca nefondat apelul declarat de paratul muni-
cipiul Cluj-Napoca impotriva sentintei civile nr. 82 din 22 februarie 2017
a Tribunalului Cluj; a constatat decaderea paratului apelant din termenul
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de formulare a dezvoltarii motivelor de apel din 26 iunie 2017; a respins
ca tardive exceptiile inadmisibilitatii si prematuritatii formularii cererii de
chemare in judecata.

Prin decizia nr. 1332 din 26 iunie 2019, inalta Curte de Casatie si
Justitie, sectia I civild, a admis recursul declarat de paratul municipiul
Cluj-Napoca, prin primar, impotriva deciziei civile nr. 329/A din 19 sep-
tembrie 2017, pronuntatd de Curtea de Apel Cluj, sectia I civild; a casat
decizia atacatd si a trimis cauza, spre rejudecare, aceleiasi instante.

Al doilea ciclu procesual

Prin decizia civila nr. 285/A din 17 decembrie 2019, Curtea de Apel
Cluj, sectia I civila, a respins exceptia inadmisibilitatii actiunii, exceptia
prematuritatii actiunii si exceptia prescriptiei actiunii, invocate de paratul
municipiul Cluj-Napoca; a respins ca nefondat apelul declarat de paratul
municipiul Cluj-Napoca impotriva sentintei civile nr. 82 din 22 februarie
2017 a Tribunalului Cluj, pronuntatd in dosarul nr. x/2015; a obligat pe
apelantul-parat municipiul Cluj-Napoca sa plateasca intimatei A. suma de
2.500 RON, cheltuieli de judecata in primul ciclu procesual, in apel.

Impotriva deciziei civile nr. 285/A din 17 decembrie 2019, pronuntati
de Curtea de Apel Cluj, a declarat recurs paratul municipiul Cluj, criticand-o
pentru nelegalitate.

Recursul nu este fondat.

Potrivit dispozitiilor art. 494 C. civ. 1864:

»(1) Daca plantatiile, constructiile si lucrarile au fost facute de catre
0 a treia persoana cu materialele ei, proprietarul pdmantului are dreptul de
a le tine pentru dansul, sau de a Indatora pe acea persoana sa le ridice.

(2) Daca proprietarul paméantului cere ridicarea plantatiilor si a con-
structiilor, ridicarea va urma cu cheltuiala celui ce le-a facut; el poate
chiar, dupa Imprejurari, fi condamnat la daune-interese pentru prejudiciile
sau vatamarile ce a putut suferi proprietarul locului.

(3) Daca proprietarul voieste a pastra pentru dansul acele plantatii si
cladiri, el este dator a plati valoarea materialelor si pretul muncii, fara ca
sa se ia in consideratie sporirea valorii fondului, ocazionata prin facerea unor
asemenea plantatii si constructii. Cu toate acestea, daca plantatiile, cladirile
si operele au fost facute de catre o a treia persoand de buna-credinta,
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proprietarul pamantului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantatii,
cladiri, si lucrari, dar va avea dreptul sau de a inapoia valoarea materialelor
si pretul muncii, sau de a plati o suma de bani egald cu aceea a cresterii
valorii fondului”.

Aceste dispozitii legale nu lasd nicio indoiald asupra dreptului pro-
prietarului terenului de a opta, atunci cand constructorul a fost de rea-
credinta, fie pentru a cere ridicarea plantatiilor sau a constructiilor edificate
pe terenul sdu, fie pentru a-i plati constructorului valoarea materialelor si
pretul muncii, fie, atunci cand constructorul a fost de buna-credinta, pentru
a-1 platit acestuia valoarea materialelor si pretul muncii sau, daca doreste,
o suma de bani ce corespunde cresterii valorii fondului.

Rezulta, totodata, ca este necesar sa existe o manifestare de vointa
din partea proprietarului terenului, astfel Incat sa poata fi determinata cu
suficienta claritate optiunea sa, in oricare dintre formele pe care, dupa
circumstante, legea le ingaduie.

Tot astfel, se impune a considera si ca, de principiu, dreptul de creanta
al constructorului se afla in relatie cu exprimarea de catre proprietarul
terenului a optiunii sale, doar in acest fel putdndu-se apoi trece la stabilirea
consecintelor juridice ale acestei optiuni, prin raportare (si) la buna sau
reaua-credintd a constructorului.

In cauza, recurentul neaga ca si-ar fi manifestat in mod neindoielnic
vointa de a dobandi dreptul de proprietate asupra constructiilor edificate
de reclamanta, situatie fatd de care, afirma recurentul, inca nu s-a nascut
dreptul de creantd al reclamantei, ceea ce ar atrage inadmisibilitatea actiunii
de fata.

Observa insa Inalta Curte, sub acest aspect, ci, solutionand exceptia
inadmisibilitatii actiunii, instanta de apel a facut o prezentare detaliatd a
elementelor de fapt cu relevanta juridica, In temeiul carora se putea trage
concluzia ca paratul-recurent si-a exercitat dreptul de optiune, preferand a
pastra constructiile edificate, subordonandu-si rationamentul tezei potrivit
careia intentia proprietarului terenului de a péstra constructiile pentru sine
nu rezultd numai din faptul ca este titularul actiunii In accesiune imobiliara
artificiald si se manifestd prin exercitarea actiunii, ci si din modul 1n care
proprietarul terenului se raporteaza la constructii ulterior edificarii acestora,
adica, potrivit exprimadrii instantei de apel, ,,in raporturile juridice ulterioare
edificarii lucrarilor de construire”.
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Aceastd statuare cu valoarea teoretica si generala a instantei de apel
este corectd, legea neintelegand sd impuna o anumita forma de manifestare
a vointei proprietarului terenului de a pastra constructiile; prin urmare,
esential este ca, In concret, sd poata fi identificata intentia proprietarului a
a-si Insusi edificatele, chiar daca aceastd vointa rezultd din alte acte sau
fapte decat promovarea unei actiuni in justitie, dar care evidentiaza indeajuns
de limpede care este optiunea sa.

De pe un asemenea fundament, instanta de apel a facut o atenta evi-
dentiere a elementelor de fapt care, in aprecierea sa, erau de natura a trimite
la concluzia cd paratul municipiul Cluj-Napoca a optat pentru pastrarea
lucrarilor, retinand inclusiv ca prin intdmpinarea depusa inaintea primei
instante paratul nu a contestat faptul ca intentioneaza sa pastreze constructiile
pentru sine.

In ceea ce priveste identificarea si analiza elementelor factuale care,
in aprecierea instantei de apel, conduc la concluzia ca paratul municipiul
Cluj-Napoca a optat pentru pastrarea lucrarilor, acestea erau chestiuni
care, intrucat privesc imprejurari de fapt concrete, puteau fi analizate si
stabilite exclusiv de catre instanta de apel, ca instantd inzestratd cu
prerogativa de a cerceta fondul cauzei, Inalta Curte, ca instanta de recurs,
neavand, la randul ei, o asemenea putere, controlul judiciar In recurs
fiind, in temeiul prevederilor art. 488 C. pr. civ., unul de legalitate, iar nu
de temeinicie.

Prin urmare, afirmand in cererea de recurs ca ,,Municipiul Cluj-Napoca
nu a facut niciun demers care s fie in masura a fi considerat o manifestare
pentru dobandirea in proprietate (...) si de reglementare a situatiei juridice
a acestor chestiuni”, recurentul tinde la a-i propune Inaltei Curti si reana-
lizeze elemente de fapt utile in determinarea vointei concrete a paratului,
deci sa procedeze la o reapreciere a unor elemente de fapt, atribuindu-le alta
semnificatie decat aceea stabilita de instanta de apel, ceea ce ar fi nelegal.

Mai retine Inalta Curte ci, atita vreme cét s-a stabilit ca proprietarul
terenului si-a exprimat, fie si tacit sau implicit, insd neindoielnic, vointa
de a pastra constructiile edificate de un altul pe terenul sau, constructorului
i se poate recunoaste dreptul de a pretinde, inclusiv pe calea unei actiuni
in justitie, obligarea proprietarului terenului la a-1 despagubi, in limitele
stabilite de art. 494 alin. (3) C. civ. 1864, tindndu-se seama de buna sau
de reaua-credinta a celui care a edificat.





