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Rezumat. Problema accesiunii imobiliare artificiale, adica a mecanismului dobandirii dreptului de
proprietate a dat nastere la controverse in ultimele decenii. Aceasta problematica a existentei a doua
bunuri cu proprietari diferifi, insotita de solutia dobandirii dreptului de proprietate de catre unul
dintre ei s-a impus cu tenacitate inca din dreptul roman, fiind preluata si dezvoltata ulterior in dreptul
romanesc si dreptul autohton, dar si in dreptul altor state. Studiul va analiza notiunea accesiunii
imobiliare artificiale din perspectiva istorica si evolutiva prin prisma principiului atribuirii dreptului
de proprietate asupra lucrarii uneia dintre cele doua parti cu interese contrare §i sublinierea
elementelor de noutate din actualul Cod civil si va trata problematica accesiunii prin prisma regulilor
Juridice descrise de legislatia civila a Republicii Moldova precum si din perspectiva unei abordari
comparative (Franta, Spania, Italia) pentru a intelege modificarile produse asupra ipotezelor
accesiunii si solutiile aplicabile in cazul invocarii accesiunii.

Cuvinte cheie: accesiune imobiliara artificiala, drept de proprietate, bun imobil, proprietar,
buna-credinta.

Introducere

Accesiunea imobiliara artificiald reprezintd o modalitate de dobandire a proprietatii,
descrisa in art. 521 al Codului civil al Republicii Moldova [1]. Doctrina a consacrat accesiunea ca
o modalitate originara Intrucat dreptul de proprietate se naste direct In patrimoniul titularului spre
deosebire de contractul de vinzare-cumparare sau donatie care presupune un transfer juridic intre
persoane diferite. Doctrina a oferit diferite definitii accesiunii imobiliare artificiale ca institutie
juridicd de sine statatoare. Elementele definitorii comune, avute in vedere de specialisti, urmaresc
atat fenomenul incorporarii materiale, cat si existenta a doua bunuri, unul mai important fata de
celdlalt. Cele doud elemente sunt insotite de un al treilea element, respectiv conditia existentei
unor proprietari mai deosebiti [2, p. 23; 3, p. 377]. In doctrina, s-a sustinut ci atribuirea proprietitii
asupra noului bun aparut unei singure persoane reprezintd o necesitate practicd din considerentul
ca separarea bunurilor este, deseori, un proces greu, chiar imposibil, care determina deteriorarea
majori a bunului separat. In aceste conditii, atribuirea proprietatii unui singur titular dinte cei doi
este solutia optima [4, p. 23].

Natura juridica a accesiunii imobiliare artificiale

Este corect sd punctam faptul ca niciodata nu se va naste un drept de accesiune ori de céte
ori vorbim de o alipire simpla a doud bunuri care apartin diferitor proprietari, deoarece fiecare
proprietar are posibilitatea legala sd ceard separarea acestui lucru al sdu. La fel, mentinem ideea
ca nu este incident mecanismul accesiunii in cazul in care este posibila separarea unui bun
accesoriu de un bun principal, fie el constructie sau teren.

Cunoscuta si sub denumire de incorporatiune, accesiunea imobiliard artificiala Tnseamna
unirea unui bun imobil cu o constructie sau o plantatie efectuatd asupra acestui bun imobil. Ca
urmare a accesiunii imobiliare artificiale, proprietarul imobilului are vocatia de a deveni proprietar
si asupra constructiei si a plantatiei [5, p. 417].
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Autorul V. Stoica mentioneazd ca, dreptul de accesiune trebuie calificat ca un ,,drept
potestativ prin prisma dreptului de optiune pe care il are proprietarul acestui imobilului raportat
la variantele care sunt prevazute de legislatia civila si consecintele care sunt produse de acesta”
[6, p. 297]. Suntem de acord cu aceasta calificare in ipoteza accesiunii imobiliare artificiale pentru
ca proprietarul imobilului este singurul care poate sa decida asupra optiunii alese, fara a putea fi
constrans cumva de autorul lucrarii [7, p. 229].

Mai mult decat atat, CC al RM reglementeaza, expres, dreptul de optiune al proprietarul
imobilului, in art. 521, si anume ,,in toate cazurile in care accesiunea imobiliara artificiala
presupune exercitarea unui drept de optiune” [1].

Deci, dreptul de accesiune are, din punct de vedere a continutului sdu juridic, o prerogativa
de alegere care actioneaza in dublu sens, si anume atat cu privire la momentul producerii efectului
achizitiv, cat si In privinta variantelor puse la dispozitie de catre legislatie [7, p. 339].

Accesiunea imobiliara artificiald permite dobandirea proprietatii prin constituirea dreptului
direct in patrimoniul propriu, adica nu presupune o transmitere a dreptului de proprietate de la o
persoana la alta, prevazuta de art. 521 din CC al RM [1]. Accesiunea imobiliara functioneaza
asemandtor uzucapiunii. Astfel, accesiunea imobiliara presupune nasterea unui drept de proprietate
fie asupra unui bun nou format, sau se extinde obiectul dreptului de proprietate.

Deci, spus altfel, dobandirea are loc de drept, indiferent de vointa proprietarului solului si
fara a fi nevoie de o conventie intre tert si proprietar asupra indemnizatiei. In legislatia autohtona,
art. 465, alin. (1) CC al RM stipuleaza dobandirea drepturilor reale asupra bunurilor imobile, si
anume ,,daca legea nu prevede altfel, drepturile reale asupra bunurilor imobile se constituie, se
transmit, se greveaza cu alte drepturi reale numai prin inregistrare in registrul bunurilor imobile,
pe baza actului sau faptului care intemeiaza inregistrarea in conditiile legii” [1].

Indiscutabil este faptul cd, dupa invocarea accesiunii, intre autorul lucrarii si proprietarul
imobilului se naste un raport juridic obligational. Constructorul are calitatea de creditor, iar
proprietarul terenului de debitor.

Insa, este foarte important si mentionam faptul ci existi o perioada intre nasterea dreptului
de accesiune imobiliard si aparitia dreptului de proprietate a proprietarului imobilului, care poate
sa fi mai scurta sau mai lungi. Intrebarea este, ce se va intAmpla in perioada aceasta cu drepturile
de care dispun autorul lucrdrii si proprietarul bunului imobil.

Deci, pand la momentul producerii accesiunii imobiliare artificiale, constructorul are un
drept de proprietate revocabila. Se mentioneaza ca vorbim aici despre o proprietate revocabila
atipica pentru ca ea se naste dintr-un fapt juridic, si nu dintr-un act juridic. In acest sens, autoarea
A. Vrancean mentioneaza ca, intre cele doua momente, imobilul este in posesia unei persoane
diferite de adevaratul proprietar” [4, p. 69].

Clasificarea accesiunii imobiliare artificiale

1. Accesiunea imobiliara artificiala prin realizarea lucrarii cu materialele altuia. Acest
tip de accesiune imobiliara artificiald presupune faptul ca proprietarul a efectuat o
lucrare asupra propriului imobil utilizdnd materialele altei persoane. Potrivit art. 521
alin. (2) din Codul Civil al RM, intr-o asemenea situatie proprietarul imobilului nu poate
fi obligat la desfiintarea constructiei [1]. El nu poate fi obligat nici la restituirea
materialelor intrebuintate. Cu toate acestea, pe tiramul imbogatirii fard justd cauza,
proprietarul materialelor are dreptul sd obtind contravaloarea materialelor si repararea
oricaror altor prejudicii cauzate.

Prin materiale, intelegem doar acele bunuri mobile care servesc la ridicarea constructiei,
plantatiilor sau lucrarilor (ciment, cdramida), doar cele care sunt incorporabile In bunul imobil
[8, p. 161]. Accesiunea lucrarilor cu caracter durabil realizate prin materiale proprii asupra unui
imobil strdin. In CC al RM, situatia lucririlor asupra unui imobil striin este reglementata in art.
521 alin. (4) CC al RM. Din punct de vedere a solutiilor oferite de legiutor, tratamentul juridic al
bunei-credinte este diferit de cel aplicabil constructorului de rea-credinta.
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Deci, in cazul relei-credinte, proprietarul bunului imobil poate alege intre pastrarea lucrarii
si obligarea de ridicare a lucrarii. in cazul in care decizia instantei de judecatd impune a doua
solutie ca urmare a alegerii proprietarului, atunci ddramarea lucrdrii trebuie facuta de cétre autor,
cu resursele financiare proprii. Iar, daca este probatd buna-credinta, proprietarul bunului imobil nu
va putea cere ridicarea constructiei sau lucrarilor efectuate [9, p. 164], astfel proprietarul lucrarii
va fi obligat sa-1 despagubeasca pe autor fie cu valoarea materialelor, fie cu valoarea addugata a
bunului imobil. Situatia lucrarilor realizate partial asupra terenurilor vecine. Conform art. 521
alin. (6) CC al RM, in cazul in care constructia este ridicata in parte pe terenul constructorului §i
in parte pe un teren invecinat, proprietarul vecin poate dobandi proprietatea asupra intregii
constructii, platind constructorului o despagubire, numai daca cel putin 1/2 din suprafata
construitd se afld pe terenul sau. In acest caz, el va dobindi si un drept de superficie asupra
terenului aferent pe toata durata de existenta a constructiei. Despdagubirea trebuie sa acopere
valoarea materialelor §i costul muncii, precum si contravaloarea folosintei terenului aferent [1].
S-a considerat cd aceasta solutie, oricat de grava, este, totusi, preferabild aplicarii dispozitiilor care
reglementeaza accesiunea imobiliara artificiala.

Concluzii.

Multiplele intelesuri ale accesiunii imobiliare au in comun un element esential, si anume
relatia dintre proprietarul bunului imobil si autorul lucrarii, care sunt parti cu interese diferite. Sunt
foarte rare cazurile in care aceste parti ajung la un numitor comun si incheie un contract, de cele
mai multe ori se ajunge in instanta de judecatd pentru a solutiona diferendele aparute.

Chiar daca, este vorba despre o institutie cu aplicabilitate relativ restransa, institutia accesiunii
imobiliare artificiale s-a dezvoltat in mod natural urmand, 1n principal, elementele directoare care au
fost conturate in jurisprudenta si toate elementele novatoare din codul civil sunt binevenite si au reusit
sa modernizeze institutia accesiunii imobiliare artificiale. Astfel, s-au configurat careva solutii mai
flexibile, in acord cu exigentele vietii sociale. In acest context o novatie a CC al RM este alin. (8) al
art. 521 si anume faptul ca fitularul dreptului de superficie va avea, in caz de accesiune, in mod
corespunzator, drepturile si obligatiile reglementate pentru proprietarul terenului, daca nu s-a
prevazut altfel in momentul constituirii dreptului de superficie.
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