ANALELE STIINTIFICE ALE UNIVERSITATII ,, AL.l.CUZA" |ASI
Tomul LI, Stiinte Juridice, 2006

DESPRE CONSTITUTIONALITATEA PREVEDERILOR ART. 494,
ALIN. 3, TEZA FINALA, COD CIVIL ROMAN

RALUCA MELANIA FRAGOPOL

Situatia constructiilor, plantatiilor sau a altor lucrari reaizate pe terenul
atuia reprezinta, Tn prezent, un caz frecvent ntélnit in practica, pentru a carui
reglementare juridica nu putem apela decét la dispozitiile Codului Civil care, in
art. 494, dispune ci proprietarul terenului devine prin accesiune proprietarul
lucrarilor, avand obligatia platii unel despagubiri fata de constructor, n temeiul
mbogatirii fara justa cauza.

Spre deosebire de situatia reglementata de art. 493 C. civ., cand
proprietarul fondului construieste pe terenul siu cu materialele altuia, ipoteza in
care buna sau reaua-credintd nu are relevanta sub raportul restituirii - valorii
materialelor folosite, Tn cazul reglementat de art. 494 C. civ., buna sau reaua-
credintd a constructorului are consecinte in planul solutionarii acestei situatii
juridice complexe'.

De asemenea, acest a doilea caz de accesiune imobiliard artificiala
presupune, pentru realizarea lui, ca cel care construieste — fara a fi proprietarul
fondului pe care se construieste —, este posesorul sau macar detentorul precar a
lui. Pe de dta parte, art. 494 C. civ. nu are in vedere situatiile In care tertul
realizeazi reparatii sau Tmbunatatiri la imobilele existente?, neaplicandu-se nici
in cazul in care ntre proprietarul terenului si constructor exista o conventie cu
privire la efectuarea unor lucrari, nefiind necesara nici conventia intre proprietar
si tert asupra indemnizatiei®, Tntrucét, accesiunea, ca mod autonom de dobandire
ex lege a proprietatii, se produce Tn afara oricirei manifestari de vointa din
partea proprietarului®.

L E. Chelaru, Curs de drept civil. Drepturi reale principale, Editura All Beck, 2000, p. 197.

2 A sevedeaC. Hamangiu, |. Rosetti Balanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman, vol.
11, Editura All, 1998, p.143; in acelasi sens, a se vedea, Curtea de Apel Craiova, sec.civ, dec.civ.
nr. 3353/1997.

% Tn acest sens, D. Chirica, Natura juridicg si valorificarea drepturilor constructorului pe
terenul unui tery, Tn,, Revistaromana de drept”, nr. 1/ 1987, p. 7.

4 C. Uscatescu, Regimul juridic al construcyiilor edificate pe terenul proprietatea altei persoane,
I, in ,Revista Romana de Drept”, nr. 5/ 1985, p. 30.
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Tn literatura juridica®, se subliniazi ca in rezolvarea problemelor, care,
apar Tn urma aplicarii art. 494 C. civ. trebuie avuta in vedere pozitia privilegiata
adreptului de proprietate Tn sistemul nostru juridic: este principalul drept real al
omului, iar apararea proprietatii este unul din principiile cele mai importante ale
dreptului civil. Trebuie sa setina seama i de neconcordanta dintre unele solutii
ale Codului civil si conceptiile promovate Tn perioada socialisti. Se arata,
totodata, ca nu trebuie Tnlaturata Tn nici un caz solutia potrivit cireia accesiunea
opereaza Tn beneficiul solului, iar principiului accessorium sequitur principale i
se poate da o interpretare adecvata vremurilor noastre, forma actuala a acestui
articol constituind un ,,cadru de aplicare suficient de elastic”.

Dreptul de proprietate este, fara indoiala, un drept fundamental,
reglementat ca atare in Congtitutie, si tocmai in acest sens se ridica intrebarea
daca, solutia art. 494, alin. ultim, teza a doua — de a interzice ridicarea lucrarilor
constructorului de buna-credintd pe terenul altuia, de catre proprietarul terenului
Tn cauza —, ar putea fi considerata neconforma cu normele constitutionale care
garanteaza proprietatea?

Opinii Tn aceasta materie® arata ci obligatia proprietarului fondului de a
pastra lucrarile este discutabila, chiar potrivnica normelor Congtitutiei actuale,
dispozitiile acestui articol trebuind a fi considerate abrogate in temeiul art.154,
ain.1 din Constitutie’, daci avem in vedere ca art. 44 din Constitutie garanteazi
dreptul de proprietate si precizeaza in ain.3 ca nimeni nu poate fi expropriat,
decét pentru cauza de utilitate publica. Totodata, conditiile in care se poate
dispune restrangerea exercitiului unor drepturi sunt cu totul restrictive, fiind
necesara prevederea expresa alegii.

Dreptul de proprietate este considerat — dintre drepturile reale — cel mai
complet, ceea ce il distinge de celelalte drepturi reale vizand tocmai dispozitia
materiala asupra lucrului. Se arata astfel ci, , opozabilitatea drepturilor reale, si
mal ales a dreptului de proprietate, este mult mai energica, in raport cu toate
celelalte drepturi, Tndeosebi sub aspectul intangibilitatii materiale alucrului aflat
in proprietate’®. Aceasti opozabilitate a dreptului real se caracterizeazi prin
exclusivism, iar principiul exclusivismului ,,exprima vocatia acestui drept de afi

5 Mircea Dan Bocsan, O incercare de reconsiderare a aplicarii art. 494 din Codul civil, in
»Dreptul”, nr.11/ 1998, p. 50.

5 |. Deleanu, Problema congtitusionalitarii prevederilor art. 494, alin. ultim, teza a doua din
Codul civil roman”, in,, Dreptul”, nr.6/ 2002, p. 22.

7 Art. 44 din Constitutia Romaniei prevede ci , legile si toate celelalte acte normative raman in
vigoare in masurain care ele nu contravin prezentei Constitutii”.

81. Deleanu, op.cit, p. 22.
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sanctionat Tn mod necesar in natura, chiar in lipsa unui prejudiciu si in profida
bunei-credinte acelui care aviolat dreptul”®.

Tn ceea ce priveste dispozitiile art.494, al. ultim C. civ., potrivit cirora
proprietarul nu poate cere ridicarea lucrarilor de pe terenul siu daci autorul
acestora a fost de buna-credintd, se sustine ca nimic nu poate justifica o
asemenea interdictie pentru cel care este proprietar si a carui drept afost evident
lezat, intrucét in definirea proprietdtii, art. 480 C.civ. subliniaza tocmai
caracterul absolut si exclusiv al dreptului cuiva de a se bucurassi de a dispune de
un lucru.

Daca in situatia constructorului de rea-credinta, posibilitatea proprietarul ui
de a opta ntre pastrarea lucrarilor sau ridicarea acestora se fundamenteaza pe
~exclusivismul” dreptului de proprietate, in cazul autorului de buna-credinta,
acest principiu este abandonat de catre legiuitor. Fara indoiala ca, in cazul de
fata, terenul raméne a proprietarului, Tnsa dreptul sau de proprietate, contrar
vointei sale si Tn afara oricarei cauze de utilitate publica, este profund lezat prin
pastrarea unor lucrari, pe care, cu siguranta, nu le aproba. Astfel, prin aterarea
atributului ,,abusus’, nu se ma poate afirma ca dreptul de proprietate se
manifesta in toata plenitudinea sa. Pe de ata parte, ,, desi proprietarul nu a fost
lezat substantial Tn dreptul sau de proprietate asupraimobilului, de care va putea
dispune material si juridic, totusi, prin obligarea sa la plata valorii materialelor si
apretului muncii ori aunei sume de bani egala cu cea a cresterii valorii fondului,
financiar, aceasta af ecteaza ansamblul patrimoniului sau” 10

Jurisprudenta franceza, spre exemplu, a admis ca proprietarul are dreptul
si ceara ridicarea lucrérilor chiar si Tn situatia constructorilor de buna-credinta,
nu Tnsd in baza dispozitiilor ce reglementeaza accesiunea, ¢i Tn baza principiului
potrivit caruia nimeni nu poate fi constrans sa cedeze proprietatea sa decét
pentru cauza de utilitate publica, principiu Tn privinta caruia, art. 481 din Codul
Civil; iar aceasta deoarece, in situatia in care se construieste pe terenul atuia cu
buna-credinta ori fara a se putea face dovada relel credinte, mentinerea
constructiei aduce atingere Tn acelasi timp posesiel, folosintei si dispozitiei
asupra terenului si atrage astfel privarea proprietarului de prerogativele esentiale
ale dreptului sau.

In incercarea de a da o justificare reglementarii legale, se arata ca
dispozitiile art.494, alin. ultim, teza a doua C. civ., s-ar putea fundamenta pe
prezumtia ci lucrarile facute de tert pe terenul altuia sunt utile fondului. Tn fapt,
nimic nu-l impiedica pe proprietar sa desfiinteze lucrarile facute pe terenul sau.

M. Levis L’ opposabilité du droit réel, Economica, Paris, 1989, p. 38.
191, Deleanu, op. cit., p. 24. )
" R, Saint-Alary, Accession, Tn , Répertoire de droit civil”, 2°™ édition, Paris, 2000, p. 202.
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Dar acest lucru ar trebui facut pe cheltuiala sa, ceea ce, daturi de platile deja
facute constructorului, ar fi o povara financiara considerabila Tn patrimoniul siu.
Se considera cd, indiferent de o asemenea prezumtie, numai proprietarul ar
trebui sa fie Tn masura sa aprecieze ceea ce este util terenului — in ansamblul siu
si raportat bineinteles la propriile sale interese.

Tot in ideea unei justificari a solutiel adoptate de Codul Civil Tn art. 494,
ain. ultim, teza finala, fostul Tribunal Suprem a decis ca atitudinea pasiva a
proprietarului  terenului pe timpul efectuarii constructiilor si eventual,
introducerea actiunii Tn justitie dupa terminarealor, pot fi calificate drept abuzuri
de drept, cu consecinta pierderii, de catre proprietarul terenului, a dreptului de a
cere ridicarea constructiei 2.

Avénd in vedere cele mentionate anterior, pentru stabilirea bunei sau relei-
credinte a constructorului pe terenul altuia, ideea abuzului de drept rezultat din
pasivitatea proprietarului fondului, care accepta tacit efectuare lucrarilor ori se
opune dupi terminarea sau spre sfarsitul lor, pare ,inutila si excesiva"™.
Aplicarea in acest caz a ideii abuzului de drept ar limita nejustificat exercitarea
nestingherita a dreptului de proprietate. Se considera ca n nici un caz nu se
poate admite ca reaua-credinta a proprietarului ar anihila reaua-credinta a
constructorului, de vreme ce, in ceea cel priveste pe proprietarul fondului,
efectele juridice rezulta din calitatea sa de proprietar, si nu din buna sa credinta.
Ca atare, ideea conversiunii relei-credinte a constructorului in buna-credinta este
lipsita de suport juridic™.

S-asustinut si ideea existentei unei superficii ca justificare a reglementarii
legale, in favoarea constructorului de buna-credinta, Tnsa cele doua drepturi sunt
esential distincte, superficia vizand obiectele ce se afla pe sol, si nu suprafata
geometrica a acestuia, pentru a nu mai aminti faptul ci acest drept — spre
deosebire de accesiune —, decurge, Th mod necesar, dintr-un titlu.

Pe de o parte, iata céteva dintre argumentele care vin in sprijinul ideii ca
legea ar trebui sa recunoasca proprietarului terenului — si Tn cazul constructorului
de buna-credinta —, dreptul de a alege intre pastrarea lucrarilor si ridicarea
acestora pe cheltuiala celui care le-a facut, ca si dreptul de a cere despagubiri
pentru deteriorarea solului si readucerea acestuia Tn starea anterioara. Aceasta
deoarece ,, principiul exclusivismului dreptului de proprietate implica in mod

12 A sevedea Trib. Suprem, s.civ., decizia nr. 1028/ 1960, C.D. 1960, p. 77.

13 Mircea Dan Bocsan, op. cit., p. 52.

14 E. Safta-Romano, Aspecte teoretice si practice actuale privind construcyiile pe terenul altuia,
in,Dreptul”, nr.10/ 1992, p. 37.
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necesar repararea in natura, indiferent de buna sau reaua-credintd a celui care a
violat acest drept™”.

Pe de alti parte, se considera ca n acest mod s-ar ajunge la o sanctionare
preaaspra a constructorului de buna-credinta.

Pentru ipoteza pe care 0 avem in discutie — cea reglementata de art. 494 al.
ultim, teza a doua din Codul Civil —, intereseazi un element care este definitoriu Tn
contextul demersului de fata: buna-crediny atertului —constructor pe terenul atuia

Art. 2268 din Codul Civil francez dispune cia buna-credinta este
Tntotdeauna protegjata. Desi Codul nostru Civil nu contine nici o reglementare
expresd Tn acest sens, este unanim admis ca buna-credinta este ,0 maxima de
apreciere a priori a comportamentului si ea este omniprezenta in drept,
postul &ndu-se ca un principiu general”*®.

Art. 494 C. civ., desi nu o defineste, reglementeaza buna-credinta,
congtituind Tn favoarea constructorului de buna-credinta o situatie mai favo-
rabila. Astfel, analizand persoane aflate Tn aceeasi Situatie (care au construit pe
terenul atuia), dar animate de intentii diferite, legiuitorul protejeaza construc-
torul onest, dar pare si uite de proprietarul terenului, desi raportul juridic se
naste Tntre acesta din urma si constructor.

De regula, buna-credinta rezulta din existenta unui titlu asupra terenului,
titlu ale carui vicii nu sunt cunoscute de citre dobanditor®’. Tn practici se admite
insa ca buna-credintd poate fi dedusi si din ate Tmprejurari cum sunt, de
exemplu, cele n care tertul a construit in baza unel promisiuni de donatie facuta
de proprietar sau Tn care acesta, desi cunostea faptul ci nu este proprietarul
terenului, spera si-l dobéndeasci Tn viitor, Tn baza unui antecontract de
instrainare a carui parte era®. Prezumtiile stabilite de art. 489-492 C. Civ.
stabilite n favoarea proprietarului terenului — ca orice lucrare aflata pe teren
este facuta de € si ca el afacut cheltuielile pentru aceste lucrari, orice persoana
care sustine altcevatrebuind si demonstreze — sprijina ideea mentionatd mai sus,
si anume, ca buna-credinta atertului trebuie sa se sprijine pe unjust titlu, fie e si
putativ.

lar daci avem n vedere™, laturile conceptului de buni-credinta —

= un grup de fapte psihologice determinante cu un continut etic, care
alcatuiesc onestitatea: loialitatea, prudenta, ordineasi temperanta;

5|, Deleanu, op.cit., p. 26.

18, Dogaru, Drept civil. Idei producatoare de efecte juridice, Editura All Beck, 2002, p. 5-6.

| Pop, Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale, Editura Lumina Lex, Bucuresti,
2001, p. 220.

81n , Revista Romana de Drept”, nr.9/ 1998, p. 46-55.

D, Gherasim, Buna-credinya in raporturile juridice civile, Editura Academiei, 1981, p. 228-229.
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= un grup de elemente intrate in sfera dreptului ca o consecinta a faptelor
psihologice amintite: intentia dreapta, diligenta, liceitatea si abtinerea de la
producerea prejudiciul ui, asupra carora ne-am oprit la un capitol anterior

= doua forme de manifestare in raporturile juridice:

= activitatea onesta, loiaa si de totala incredere reciproca la incheierea si
executarea actelor juridice;

= credinta eronata si scuzabila protejatd ca atare de lege, echivaland prin
aceasta cu un drept, intalnita la tertii de buna-credinta —, observam ca atitudinea
tertului constructor se Tntemeiaza tocmai pe credinta eronata Tn existenta unei
Situatii juridice conforma cu normele dreptul ui.

Desi Congtitutia prevede ca o indatorire fundamentala exercitarea
drepturilor cu buna-credinta, trebuie admis ca, Tnh cazul constructorului de buna-
credinta, Tn reglementarea actuala se aduce atingere dreptului de proprietate
asupra terenului. Suntem astfel in situatia in care trebuie impacate doua principii
fundamentale ale dreptului: pe de o parte principiul apararii proprietatii, pe de
alta parte principiul ocrotirii bunei-credinte, care, fara a fi reglementat anume,
rezulta totusi fara dubiu din generalizarea diverselor reglementari in care buna-
credintad este expres prevazuta si protejata.

Concilierea dintre cele doua prezumtii amintite, prima operdnd in
favoarea proprietarului si cea de buni-credinta in favoarea celui care a facut
lucrari pe terenul altuia este cel putin anevoioasi®. Se pune intrebarea, ce se
intAmpla atunci cand si proprietarul este de buni-credinta. Tn acest caz si € va
beneficia de prezumtia de buni-credinta, chiar mai eficient decét constructorul,
care are de luptat cu cele doua prezumtii prevazute de art.492 C. civ.

Largind aria discutiei dincolo de cazul constructorului de buna-credinta
pe terenul atuia, principiul se regiseste si Tn ate situatii Tn care buna credintd a
unel persoane practic se substituie dreptului proprietarului, indiferent de buna
sau reaua credinta a acestuiadin urma. Astfel, potrivit art. 485 C. civ., posesorul
céstiga proprietatea fructelor, atunci cand poseda cu buna-credintd, desi in mod
normal acestea se cuvin proprietarului bunului. Art.486 C. civ. defineste
posesorul de buna-credinta cafiind cel care poseda ,,ca proprietar in puterea unui
titlu trandativ de proprietate, ale carui vicii nu-i sunt cunoscute”. Daca titlul ar fi
valabil, posesorul ar avea chiar calitatea de proprietar. Eroareain care se gaseste
posesorul cu privire la nevalabilitatea titlului siu, indiferent ci este de fapt sau
de drept, determina buna sa credinta. Titlul care se invoca de posesor nu este un
element separat de buna-credinti, ci intrinsec acesteia, de natura a o justifica.

2|, Deleanu, op. cit., p. 20, nota 11.
2L C. Barsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura All Beck, Bucuresti, 2001, p. 253.
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Desi Tn acest caz este Tncalcat doar unul din atributele dreptului de proprietate
(fructus), ca atare mult mai putin decdt in cazul accesiunii, este cert ca
proprietarul sufera o paguba explicatd prin neglijenta sa de a fi facut ca bunul sa
fi ajuns la posesor. Culegerea fructelor este un beneficiu acordat bunei-credinte,
un efect al posesiei de buna-credintd si nu neaparat o sanctiune pentru proprietar,
desi si €l este afectat.

O dlta situatie Tn care se aduce atingere dreptului de proprietate este si
uzucapiunea, cand cel dintéi este practic desfiintat.

Astfel, Th materia uzucapiunii scurte, un rol important are buna-credinta,
pe care legiuitorul o defineste ca fiind ,,credinta posesorului ca cel de la care a
dobandit imobilul avea toate Tnsusirile cerute de lege spre ai putea transmite
proprietatea’. Ratiunea uzucapiunii consta Th aceea ca efectul achizitiv al posesiei
de buna-credintd se produce numai dupa trecerea unei perioade destul de mari de
timp (10-20 de ani), perioada pusa la dispozitia adevaratului proprietar pentru a-si
valorifica dreptul sau Tmpotriva uzurpatorului. Cand proprietarul a lasat sa curga
aceasta perioada de timp (lucru care poate fi prezumat ca un semn a neglijentel si
care constituie totodata o confirmare a credintei posesorului in propriul siu drept),
el numa este protgjat. Datorita inactiunii sale prelungite, ,,dreptul proprietarul ui
pierde din ratiunea existentel sale in profitul posesorului de buna-credinta, care
meritd si dobandeasca imobilul ca urmare a efortului siu de punere in vaoare a
acestuia’®. latia cum o aparenta de drept se poate transforma intr-un drept
veritabil. Acest lucru nu poate aveainsi loc numai prin efectul trecerii timpului, cCi
si prin calitatea posesiel care este de buna-credinta.

Dacd Tn cazul accesiunii constructorul de buni-credinta , elibereaza”
terenul, cel ce uzucapeaza 1l pastreaza pentru totdeauna, opunandu-i proprieta-
rului terenului un drept mai puternic decét a siu. Tn ambele situatii, se considera
ca solutia, care nclina spre posesorul de buni-credinta are in vedere o ata
reguld fundamentala a dreptului, si anume nevoia de stabilitate si securitate a
raporturilor juridice®.

O situatie asemanatoare este cea previzuta de art.1909 C. civ., ipoteza Tn
care proprietatea nu este numai incilcata, ci chiar desfiintata de posesia de buna-
credinta, atitudinea proprietarului fiind lipsita de importanta. Articolul prevede
ca , lucrurile mobile se prescriu prin faptul posesiei lor, fara a fi necesara nici o
scurgere detimp”.

2D, Gherasim, op. cit., p. 148.
2. Dogaru, S. Cercel, op. cit., p. 275.
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Cu dte cuvinte, posesia de buna-credinta valoreaza titlu de proprietate®.
Tn acest caz, buna-credinta consta in faptul ca dobanditorul a avut convingerea
gresita ca persoana care i-a transmis lucrul era adevaratul proprietar. Ca si n
cazul bunurilor imobile, buna-credinta se prezuma, fiind valabila pana la proba
contrarie. Ea trebuie sa existe in momentul in care tertul a intrat efectiv Tn
posesia bunului, reaua-credintd intervenita ulterior nemaiavand nici o
semnificatie juridica.

Si Tn cazul accesiunii imobiliare artificiale tratamentul juridic al
constructorului de buna-credintd (care implici obligatia proprietarului de a
pastra constructia, fiindu-i astfel incalcat dreptul siu de proprietate) reprezinta
un efect a posesiel de buni-credinta, constructorul fiind fard indoiala un
posesor. Totodata, acest tratament este si efectul aparentei de proprietate:
posesorul a construit crezénd ca 1si exercita propriul sau drept si nu a urmarit
ncilcarea unui drept de proprietate a altcuiva. Spre deosebire de situatia coform
careia fructele revin posesorului de buna-credinta, in cazul accesiunii, incalcarea
proprietatii este mai grava, toate cele trel atribute ale acestui drept (usus, fructus,
abusus) fiind lezate. Se pune astfel intrebarea daci este suficienta buna-credinta
aconstructorului pentru a admite o astfel de povara Tn detrimentul proprietarului.
Se considerd Tnsa ca ,, solutia dispozitiilor art. 494, a. 3, teza a doua din Codul
civil romén asigurd un just echilibru intre exigentele interesului genera al
comunitatii  si  imperativul salvgardarii  drepturilor fundamentale ae
individului”®. Tmpartasim aceeasi opinie, considerand ci art. 494, a.3 C. civ
ofera 0 solutie echitabila Tmpacand, pe cét este posibil, principiul ocrotirii
dreptului la proprietate cu cel a bunei credinte.

Luéand Tn considerare argumentele, respectiv contraargumentele expuse asupra
conformitatii art.494, d. 3, teza finda C. civ., cu normele condiitutionae, o ultima
apropiere de subiect vizeazi decizia Curtii Congtitutional € in aceasti materie.

Autorul exceptiel de neconstitutionalitate a motivat ca prin acest articol se
aduce atingere prerogativelor esentidle ae dreptului de proprietate asupra
fondului , ceea ce ar echivala cu o expropriere pentru cauza de utilitate publica.
Asadar, el Tsi Intemeiaza cererea pe art. 44, al. 3 si art.154, a.1 din Congtitutie”,
sustinand ca dispozitiile legal e criticate contravin acestora.

2 1. Filipescu, A. Filipescu, Drept civil. Dreptul de proprietate si alte drepturi reale, Editura
Actami, Bucuresti, 2000, p. 311.

%, Dogaru, S. Cercd, Drept civil. Teoria generald a drepturilor reale, Editura Al Beck, 2003, p. 274.

% Curtea Constitutionald, Decizia nr. 91 din 4 martie 2003, in M. Of. nr. 196/ 26 martie 2003,
Tn acest sens, a se vedea A. Pena, Accesiunea imobiliara si uzucapiunea. Culegere de practica
judiciara, Editura All Beck, 2003, p. 45-47.

2" Aceste articole prevad ci nimeni nu poate fi expropriat decét pentru o cauza de utilitate publica si
ci legilesi celddte acte normative raméan Th vigoare in masurain care ele nu contravin Congtitutiei.
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Examinand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea constata ca, departe
de a congtitui o Tncalcare a dreptului de proprietate, textul de lege dedus
controlului este Tn concordanta cu definitia data proprietatii de art. 480, C. civ.,
care prevede ca proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune
de un lucru Tn mod exclusiv si absolut, Tnsa n limitele determinate de lege si ca
oferd o solutie rezonabila conflictului de interese legitime dintre proprietarul
fondului si constructorul de buna-credinta pe terenul acestuia. Curtea Constitu-
tionala motiveaza ca, intrucét nu poate cere ridicarea lucrarii,

« proprietarul terenului sufera o restrngere a prerogativel de dispozitie
asupra bunului siu, Tnsi aceasta restrangere opereaza in conditiile legii, n
considerarea pozitiei subiective a constructorului (buna sa credinta), cu
respectarea prevederilor constitutionale ale art. 41 (actual 44) a.l1, conform
carora continutul si limitele dreptului de proprietate sunt stabilite de lege ».

Asadar, deoarece titularul dreptului de proprietate asupra terenului Tsi
pastreaza in continuare titlul si, prin accesiune, devine proprietar al plantatiilor
constructiilor sau a altor lucrari, nu poate fi pusi n discutie exproprierea, astfel
incét prevederile invocate de autorul exceptiei nu au legatura cu cauza. lata tot
atdtea motive pentru care Curtea a respins® exceptia de neconstitutionalitate a
dispozitiilor art.494, a.3, tezafinala din Codul civil®.

DEL DERECHO DE ACCESION RESPECTO A LOSBIENES
INMUEBLES

Al que edifica, planta o siembra de buena fe en terreno geno, no se le puede
exigir la demalicion de la obra, 0 que se arranque la plantacion y siembra, por parte del
dueno dd terreno, a qual no le queda otra opcion lega que restituir el vaor de los
materiales y del trabgjo invertidos en las plantaciones, construcciones u obras o bien,
pagar un precio, representando el aumento del valor del terreno. Es la postura defendida
por €l articulo 494 del Cédigo Civil, parrafo final.

Teniendo en consideracion que € derecho de propiedad es un derecho
fundamental regulado por la Constitucion, se plantea el siguente problema: ¢, la solucién
que € articulo 494 del Cdédigo Civil propone, se conforma o no a las normas
constitucionales que garantizan la propiedad? La jurisprudencia francés a admitido que
el propietario tiene derecho a exigir la demolicion de la obra, pero no en base a las
disposiciones que regulan e derecho de accesion, sino a principio conforme a qual,

% A se vedea Jurisprudenya Curyii Constitusionale, in , Pandectele Romane”, nr. 4/ 2003, Partea
|, Editura Rosetti, cu nota aprobativa de Betinio Diamant.

? Dispozitia art. 494, d. 3, parte finaa, C. Civ., trebuie interpretati Tn sensul ca legiuitorul,
oferind proprietarului terenului dreptul de a invoca accesiunea si de a deveni proprietar a acelor
lucrari, a intentionat sa-i dea posibilitatea si opteze pentru plata despagubirii celei mai mici, a se
vedeal. Pop, op. cit., p. 221.
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nadie podra ser privado de su propiedad sino por autoridad competente y por causa
justificada de utilidad publica, previa siempre la correspondiente indemnizacion.

A la hora de examinar € recurso de inconstitucionalidad contra el articulo 494
C.Civ., e Tribunal Constitucional a establecido que no cabe hablar de expropiacion en
este caso, y por lo tanto, no sélo que € texto legal interpuesto a control, se encuentra en
plena conformidad con la nocidn de la « propiedad » reflejada por el articulo 480 del
Cadigo Civil, sino que ademés, ofrece una solucion razonable a conflicto de interéses
legitimos entre el propietario del terreno y e constructor de buena-fe; a hilo de estos
argumentos, restringir al propietario la prerogativa de disposicion sobre su bien, se
materializa agui en laimposibilidad de exigir la demolicion de la obra, perro ello opera
en las condiciones establecidas por las ley, considerando la posicién subjetiva del
constructor —su buena fe—, y respetando €l articulo 41 de la Constitucion, con accuerdo al
qual, e contenido y los limites del derecho de propiedad son establecidas de
conformidad con lo dispuesto por las leyes.



