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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 lo a-1 despdgubi, in limitele stabilite de art. 494
alin. (3) C. civ. 1864, tinGndu-se seama de buna sau de reaua-credinté a
celui care a edificat.

Contrar celor afirmate de recurent, pentru a se considera cé§ 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 manifestdri
(de natura celor evidentiate in cauzd de cdtre instanta de apel) care sé
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 inca
aceastd stdpdnire, neintelegdnd sd i-o tulbure, constructorul nu ar avea
incd 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 sé curgd
impotriva constructorului, acesta fiind apdrat pnd 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
pédratul-recurent pdnd la data promovdrii procesului de faté si nici mdcar
ulterior.

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

Prin cererea inregistrati la data de 23 septembrie 2015, sub nr. x/2015,
reclamanta A. Romaénia a solicitat instantei, in contradictoriu cu paratul
municipiul Cluj-Napoca, ca prin hotirarea ce o va pronunta si se dispuni,
in principal, stabilirea unui drept de proprietate al paratului asupra
nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii adaugate constructiei C1, cu
nr. cad. x, inscrisd 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 clidire suplimentar,
edificat pe acelasi teren; obligarea paratului la plata sumei de 840.000 euro,
echivalatdi in 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 pardtului, prin adidugarea 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
cauzi; obligarea paratului la plata sumei de 360.000 euro, echivalati in
RON la data plitii, reprezentand sporul de valoare adus imobilului, teren
si constructie existentd, situat in Cluj-Napoca, str. x, inscris in CF nr. x
Cluj-Napoca, cu nr. cad. x, proprietatea pératului, prin construirea pe
teren a unei constructii noi, in suprafatd aproximativa de 420 mp, avand
doud niveluri, evidentiatd in Cartea funciari ca fiind corpul 2 de clidire
(C2), cu mentiunea ,,fard acte”, respectiv valoarea de circulatie a corpului
de cladire, conform expertizei tehnice care se va realiza In cauzi; si se
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recunoasca in favoarea acesteia un drept de retentie asupra imobilului,
teren si constructii Cl1 g1 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 paratulut asupra nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii
adaugate constructiei C1, cu nr. cad. x, inscrisd in CF nr. x Cluj-Napoca,
proprictatea pératului, 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
paritului la plata sumei de 840.000 euro, echivalata in RON la data plifi,
reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor $i a manoperel
inglobate in nivelul suplimentar, mansarda si aripa noud, in suprafafa totali
de¢ aproximativ 810 mp, adaugate constructiei cu nr. cad. x existente pe

fcrenul situat in Cluj-Napoca, str. x, inscrisd in CIF nr. x Cluj-Napoca,
proprietatea paratului, conform expertizei tehnice care sc¢ va realiza in
cauzd; obligarea paratului la plata sumei de 360.000 curo, cchivalath in
RON la data platii, reprezentdnd contravaloarea actualizata a malterialelor
i & manoperei inglobate in constructia noud cu doua niveluri, edificata pe

terenul inscris in CF nr. x Cluj-Napoca, proprietatea péardtului, conform
expertizei tehnice care se va realiza in cauzi; si se recunoasca in lavoarea
acesleia un drept de retentie asupra imobilului, teren si constructii C1 si
(2, in forma actuald, inscrise in CF nr. x Cluj-Napoca, pani la achitarea
integrala a despdgubirilor ce se vor stabili in favoarea ei in legatura cu
acestea; obligarea partului la cheltuieli de judecata in caz de opunere.
Prin sentinta civila nr. 82 din 22 februarie 2017, Tribunalul Cluj, sectia
civila, a admis exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a Statului roméan
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 pératul municipiul Cluj-Napoca,
reprezentat prin primar, avand ca obiect despagubiri, si, in consecintd, a
obligat paratul si pliteasca in favoarea reclamantei suma de 919.500 euro
in echivalent RON la data platii, reprezentand 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 aripd noud, in suprafatd totala de aproximativ 810 mp, la
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constructia avand nr. cadastral x, conform raportului de expertizi tehnica
judiciard si a rdspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. C.; a obligat
paratul si pliteascd in favoarea reclamantei suma de 269.500 euro in
echivalent RON la data platii, reprezentdnd 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 funciari ca fiind
corpul 2 de cladire (C2), cu mentiunea ,,fara acte”, conform raportului de
expertiza tehnica judiciara 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 actuala, inscrise in CF
nr. X Cluj-Napoca, pand' la achitarea integrald a despagubirilor stabilite; a
respins capetele de cerere avidnd 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, inscrisd in CF nr. x Cluj-Napoca,
proprietatea paradtului, edificatd pe terenul proprietatea paritului, cu
nr. cadastral X, inscris in aceeasi carte funciard, situat in mun. Cluj-Napoca,
str. X, precum si asupra corpului de clidire suplimentar, edificat pe acelasi
teren si 2) obligarea pératului la plata sumelor reprezentand contravaloarea
actualizatd a materialelor si a manoperei inglobate in constructiile descrise;
a obligat paratul municipiul Cluj-Napoca, prin primar, si pliteasci recla-
mantei cheltuieli de judecati in sumé de 8.800 RON; a respins actiunea fatd
de Statul romén prin Ministerul Finantelor Publice, ca fiind inaintata
impotriva unei persoane fard calitate procesuald pasivi; a respins exceptiile
invocate de Statul romdn prin Ministerul Finantelor Publice, respectiv
exceptia lipsei calititii de reprezentant a Ministerului Finantelor Publice
pentru Statul romén, exceptia lipsei calititii procesuale active a reclamantei
fatd de capdtul de cerere avand ca obiect stabilirea dreptului de proprietate
al municipiului Cluj-Napoca sau al Statului roméan prin Ministerul Finan-
telor Publice, exceptia prematurititii formuldrii cererii avand ca obiect
obligarea paritilor 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 deciderea paritului 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 formuldrii 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, pronuntati de Curtea de Apel Cluj, sectia I civild; a casat
decizia atacata 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 civild, a respins exceptia inadmisibilititii actiunii, exceptia
prematuritatii actiunii si exceptia prescriptiei actiunii, invocate de pérftul
municipiul Cluj-Napoca; a respins ca nefondat apelul declarat de pérfitul
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 si plateascd intimatei A. suma de
2.500 RON, cheltuieli de judecatd 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) Daci plantatiile, constructiile si lucrarile au fost facute de catre
0 a treia persoana cu materialele ei, proprietarul pamantului are dreptul de
a le tine pentru dansul, sau de a indatora pe acea persoana sa le ridice.

(2) Daca proprietarul pamantului cere ridicarea plantatiilor si a con-
structiilor, ridicarea va urma cu cheltuiala celui ce le-a ficut; el poate
chiar, dupd imprejuriri, fi condamnat la daune-interese pentru prejudiciile
sau vitamadrile ce a putut suferi proprietarul locului.

(3) Daci proprietarul voieste a pastra pentru dansul acele plantatii si
cladiri, el este dator a plati valoarea materialelor si pretul muncii, fird ca
sd se ia In consideratie sporirea valorii fondului, ocazionatd prin facerea unor
asemenea plantatii si constructii. Cu toate acestea, daca plantatiile, cladirile
si operele au fost ficute de citre o a treia persoand de buni-credintd,



14 Adriana Pena

proprietarul pdméntului nu va putea cere ridicarca sus-ziselor plantatii,
cladiri, si lucrari, dar va avea dreptul siu de a inapoia valoarea materialelor
si pretul muncii, sau de a plati o sumi de bani egald cu aceea a cresterii
valorii fondului”.

Aceste dispozitii legale nu lasi nicio indoiald asupra dreptului pro-
prietarului terenului de a opta, atunci cdnd constructorul a fost de rea-
credintd, fie pentru a cere ridicarea plantatiilor sau a constructiilor edificate
pe terenul séu, fie pentru a-i plati constructorului valoarea materialelor si
pretul muncii, fie, atunci cand constructorul a fost de buna-credint3, pentru
a-i platit acestuia valoarea materialelor si pretul muncii sau, daca doreste,
o sumd de bani ce corespunde cresterii valorii fondului.

Rezultd, totodatd, cd este necesar si existe o manifestare de vointd
din partea proprietarului terenului, astfel incét si poati fi determinati cu
suficientd claritate optiunea sa, in oricare dintre formele pe care, dupi
circumstante, legea le ingiduie.

Tot astfel, se impune a considera si cd, de principiu, dreptul de creanta
al constructorului se afld in relatie cu exprimarea de cétre 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
reauva-credintd a constructorului.

in cauzi, recurentul neagd ci si-ar fi manifestat in mod neindoielnic
vointa de a dobadndi dreptul de proprietate asupra constructiilor edificate
de reclamanti, situatie fatd de care, afirmd recurentul, inci nu s-a niscut
dreptul de creanti al reclamantei, ceea ce ar atrage inadmisibilitatea actiunii
de fata.

Observi insa Inalta Curte, sub acest aspect, cé, solutionidnd exceptia
inadmisibilitétii actiunii, instanta de apel a ficut o prezentare detaliati a
elementelor de fapt cu relevanti juridic3, in temeiul cirora se putea trage
concluzia ca paratul-recurent si-a exercitat dreptul de optiune, preferind a
pastra constructiile edificate, subordonindu-si rationamentul tezei potrivit
cdreia intentia proprietarului terenului de a péstra constructiile pentru sine
nu rezultd numai din faptul ci este titularul actiunii in accesiune imobiliari
artificiald si se manifestd prin exercitarea actiunii, ci si din modul in care
proprietarul terenului se raporteazi la constructii ulterior edificarii acestora,
adicd, potrivit exprimarii 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
enle corectd, legea neintelegind sa impund o anumitd forma de manifestare
n vointei proprietarului terenului de a pastra constructiile; prin urmare,
euential este ca, in concret, sd poata fi identificata intentia proprietarului a
a-s1 insusi edificatele, chiar daca aceasta vointd rezultd din alte acte sau
faple 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 atentd evi-
dentiere a elementelor de fapt care, in aprecierea sa, erau de naturi a trimite
ln concluzia ca pardtul municipiul Cluj-Napoca a optat pentru pistrarca
lucrarilor, retindnd inclusiv ca prin intAmpinarea depusad inaintea primei
matante paratul nu a contestat faptul ca intentioneaza sa pastreze construc(ile

pentru sine.

In ceea ce priveste identificarea si analiza elementelor factuale care,
in aprecierea instantei de apel, conduc la concluzia ¢ii paritul municipiul
Cluj-Napoca a optat pentru pastrarea lucrdrilor, acestea erau chestiuni
care, intrucat privese imprejurari de fapt concrete, puteau (i analizale si

stabilite exclusiv de catre instanta de apel, ca instantd inzestrald cu
prerogativa de a cerceta fondul cauzei, inalta Curte, ca instan(d de recurs,
neavind, la rAndul ei, o asemenea putere, controlul judiciar in recurs
(1ind, in temeiul prevederilor art. 488 C. pr. civ., unul de legalitate, iar nu
de (emeinicie.

Prin urmare, afirmand in cererea de recurs c¢i ,,Municipiul Cluj-Napoca
nu a ficut niciun demers care s fie in masurd 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
scmnificatie decét aceea stabilitd de instanta de apel, ceea ce ar fi nelegal.

Mai retine inalta Curte ci, atita vreme cét s-a stabilit cd proprietarul
(crenului si-a exprimat, fie si tacit sau implicit, insd neindoielnic, vointa
de a pastra constructiile edificate de un altul pe terenul sau, constructorului
i s¢ poate recunoagte 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-credinti a celui care a edificat.
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Contrar celor afirmate de recurent, pentru a se considera cii acesta
si-a manifestat indeajuns de limpede, deci neechivoc, vointa de a pistra
constructiile, nu era neapdrat necesar ca el si initieze un demers de
inscriere in Cartea funciard a dreptului siu de proprietate asupra construc-
titlor si de evidentiere a lor in inventarul domeniului privat al municipiului
Cluj-Napoca, putind exista alte categorii de fapte sau manifestiri (de natura
celor evidentiate In cauzi de citre instanta de apel) care sa conduci la o
astfel de concluzie, citd vreme prin continutul lor concret ele aveau
aptitudinea de a evidentia ca paratul-recurent doreste si pistreze construc-
tiile, devenind proprietar al lor.

in ceea ce priveste sustinerea potrivit careia in mod eronat a retinut
instanta de apel ca in inventarul bunurilor aflate in domeniul privat al
municipiului Cluj-Napoca figureaza imobilul in litigiu, aceasta reprezinti
o chestiune de fapt care nu poate fi verificatd de prezenta instanti in
cadrul cdii de atac a recursului. Tot astfel trebuie inteleasa si referirea la
modul de identificare a imobilului prin raportare la clauza standard inscrisi
in anul 2012 in contractele incheiate de municipiul Cluj-Napoca, aceasta
fiind o chestiune de fapt ce tine de interpretarea unei clauze contractuale,
astfel ca excedeazi limitelor de control recunoscute de lege instantei de
recurs.

In ceea ce priveste criticile privitoare la faptul ci intimata-reclamanti
a fost de rea-credintd, iar nu de buni-credinti la edificarea corpului de
constructie C2, Inalta Curte observi ci aceastd chestiune este si ea una
care tine de componenta factuala a judecatii, fiind un rezultat al adminis-
trarii de probe si al aprecierii in concret a acestora de citre prima instanti
si de cétre cea de apel, ca instante inzestrate cu prerogativa de a cerceta
fondul cauzei.

Prin urmare, fatd de limitele de control judiciar impuse instantelor de
recurs prin dispozitiile art. 488 C. pr. civ., Inalta Curte nu poate proceda
la reaprecierea unor elemente de fapt ale cauzei pentru a stabili, in
opozitie cu cele hotérite in apel, ci reclamanta nu a fost de buni-credinti
atunci cand a edificat corpul 2 (C2) de cladire.

Se observd insd (iar acesta reprezintd un element de legalitate cu
privire la care Inalta Curte poate face aprecieri) ci circumstantele retinute
de instanfa de apel (faptul ci recurentul a cunoscut ¢i intimata-recla-
manta construia pe terenul siu, cd recurentul a tolerat §i nu a intervenit in
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niciun fel pentru a opri edificarea constructiei, cd nu a dispus nici masuri
legale pe care, in considerarea calititii sale de autoritate publica Investita
cu verificarea disciplinei in constructii, le putea ordona, c a manifestat o
loleranta care, in concret, o indreptifea pe reclamantd si aprecieze ca
cedificarea corpului 2 de cladire este acceptatd) au semnificatia unor ele-
mente care, prin raportare la dispozitiile legale privitoare la accesiunea
imobiliara artificiald aflate 1n vigoare la data edificirii constructiei, respectiv
anii 2000-2001, precum si la practica judiciara asociatd acestora, ingdduiau
concluzia ca edificarea corpului 2 de cladire s-a ficut cu buni-credinta.

Fatd de cele sus-aratate, rezultd ca primul motiv al recursului este
neintemeiat, instanta de apel hotdrand cu interpretarea si aplicarea corectd
n legii.

Nefondat afirma recurenta si ca exceptia prematuritdtii actiunii ar fi
fost in mod gresita respinsd de catre instanta de apel.

Pentru a considera ca reclamanta avea dreptul de a promova prezenta
actiune in justitie in scopul de a obtine obligarea paratului-recurent la
plata de despigubiri rezultate din edificarea constructiilor, instanta de
apel a avut in vedere, in urma aprecierii probelor administrate, ca paratul
yi-a manifestat intentia de a prelua constructiile edificate de intimata si cd
s-a comportat ca un adevérat proprietar, conchiznd ca sustinerea potrivit
clireia paratul nu si-a manifestat intentia de a pastra constructiile nu are
baza factuala, astfel c4, in considerarea acestor elemente, a respins exceptia
prematuritétii actiunii.

Astfel cum s-a ardtat mai sus, in analiza circumscrisi exceptiei inad-
misibilitatii actiunii, determinarea in concret a voinfei pardtului-recurent
de a-si insusi constructiile edificate de reclamanta reprezintd o chestiune
de fapt, stabiliti in urma interpretérii probelor administrate. Cum inter-
pretarea probelor in vederea stabilirii starii de fapt reprezintd, din punct
de vedere legal, o prerogativa atribuita de lege primei instante i celei de
apel, insd nu si instantei de recurs, raimdne ca, sub acest aspect, inalta Curte
nu poate schimba concluzia instantei de apel, examenul de (ne)legalitate
ingdduit unei instante de recurs neputind cuprinde si asemenea verificari.

Este real insi c3, suplimentar, instanta de apel a facut referire si la
incidenta dispozitiilor art. 34 alin. (3) C. pr. civ., apreciind cd prezenta
actiune civila intruneste caracteristicile unei actiuni preventive, in sensul
acestor dispozitii legale. Argumentul care a intemeiat aceastd statuare a



