
R E V I S T A  I N S T I T U T U L U I  N A Ţ I O N A L  A L  J U S T I Ţ I E I NR .  3  (58) ,  2021

14

CONSTRUCŢIA JURIDICĂ A SUPERFICIEI PÂNĂ LA 
MODERNIZAREA CODULUI CIVIL AL REPUBLICII 
MOLDOVA ȘI PREMISELE CE AU CONDUS LA 
MODIFICAREA CODULUI CIVIL

Constanţa OBADĂ,
doctorandă, 

Şcoala Doctorală de Ştiinţe Juridice, USM
https://orcid.org/0000-0002-9291-5552

LegaL consTrucTion of 
The superficies unTiL The 
modernizaTion of The civiL code 
of The repubLic of moLdova and 
The background which Lead To 
The amendmenT of The civiL code

SUMMARY

The purpose of this paper is to highlight the 
issues related to the clarification of the essen-
ce and legal construction of the surface right/
superficies, as initially regulated by the Moldo-
van legislator (until 01.03.2019), due to the fact 
that in the local literature there were different 
opinions with reference to this subject, which, 
consequently, led to the equivocal interpreta-
tion of the norms of law in the same matter, 
and this interpretation, respectively, offered 
different solutions of practical application of 
the norms regarding the institution of superfi-
cies. Thus, in this paper was analyzed the evo-
lution of the right of superficies over time and 
highlighted the premises that led to the change 
of several rules governing the institution of su-
perficies, but also the concept of real estate, in 
general.
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SUMAR

Scopul prezentei lucrări este de a evidenţia proble-
mele ce ţineau de clarificarea esenţei şi a construc-
ţiei juridice a dreptului de superficie, așa cum ea a 
fost reglementată iniţial de legiuitorul moldav (până 
la 01.03.2019), datorită faptului că în literatura de 
specialitate autohtonă existau opinii diferite cu re-
ferire la acest subiect, fapt care, în consecinţă, a dus 
şi la interpretarea echivocă a normelor de drept din 
aceeaşi materie, iar această interpretare, respectiv, 
oferea  diferite soluţii de aplicare practică a norme-
lor referitoare la instituţia superficiei. Astfel, prin 
prezenta lucrare s-a analizat evoluţia dreptului de 
superficie în timp și s-au evidenţiat premisele care 
au condus la modificarea mai multor norme ce re-
glementează instituţia superficiei, dar și a concep-
tului de bun imobil, în general.

Cuvinte-cheie: drept de superficie, drept real, drept 
privat roman, accesiune imobiliară, drept de propri-
etate, drept de folosinţă, construcţie, terenul altuia, 
înstrăinare.

Superficia, ca instituţie juridică și prototip 
al celei existente în zilele noastre a apărut încă 
în dreptul privat roman. Ab initio, superficia era 
considerată de către jurisconsulţii romani ca fi-
ind o locaţiune perpetuă, astfel că dreptul de 
proprietate asupra construcţiei era considerat a 
fi inseparabil de dreptul de proprietate asupra 
terenului pe care se afla construcţia, în virtutea 
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principiului superficies solo cedit (ceea ce este la 
suprafaţă, aparţine solului). Dreptul care era cu-
noscut sub denumirea sa de Jus Superficiarum [8] 
presupunea prerogativa pe care o avea o persoa-
nă să utilizeze terenul grevat cu superficie, denu-
mit superficiar. În virtutea acestui drept, superfi-
ciarul putea transmite superficia prin moştenire, 
precum şi de a o greva în alt mod, în ciuda faptu-
lui că construcţia nu-i aparţinea.

Pentru a înţelege mai bine evoluţia dreptului 
de superficie în Republica Moldova, vom face o 
mică incursiune în istoria reglementării dreptului 
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de proprietate pe teritoriul Republicii Moldova, or, 
acesta este fundamentul şi izvorul naşterii oricărui 
drept real, fiind cel mai complet, fiindcă întruneşte 
în mâinile proprietarului toate atributele acestui 
drept, şi anume: dreptul de posesiune, dreptul de 
folosinţă şi dreptul de dispoziţie [2, p. 589]. 

Până la adoptarea Legii cu privire la proprie-
tate, nr. 459-XII din 22 ianuarie 1991, persoanele 
nu puteau deţine în proprietate terenuri, ci doar 
construcţii. Astfel, am putea să afirmăm că existau 
raporturi juridice asemănătoare celor oferite de 
instituţia superficiei, deşi nereglementate expres 
ca drept de superficie. Odată cu adoptarea legii 
sus-menţionate, precum şi a Legii cu privire la pri-
vatizare, nr. 627-XII din 4 iulie 1991, legiuitorul a 
acordat posibilitatea de dobândire a terenului în 
proprietate, fapt care a servit drept premiză pen-
tru unificarea dreptului de proprietate atât asu-
pra clădirii cât şi a terenului aferent acesteia. Mai 
mult, Legea privind preţul normativ şi modul de 
vânzare-cumpărare a pământului, nr. 1308-XIII din 
25.07.1997, în art. 3, alin. (3) prevede că terenurile 
pe care sunt amplasate construcţii, instalaţii ingine-
reşti, plantaţii multianuale şi alte bunuri imobiliare 
se vând concomitent cu înstrăinarea bunurilor imo-
biliare (s.a.). Prin urmare, concluzia ce se impune 
este că terenurile ce aparţin statului sau unităţilor 
administrativ-teritoriale pe care sunt amplasate 
construcţii (instalaţii etc.) nu pot fi vândute sepa-
rat, ci doar împreună cu construcţiile. Iar construc-
ţiile puteau să nu aparţină statutului sau unităţilor 
administrativ-teritoriale, ci unui subiect de drept 
privat. Per a contrario, construcţiile, instalaţiile 
inginereşti, plantaţiile multianuale şi alte bunuri 
imobiliare puteau face obiectul unor înstrăinări se-
parate, fără a fi necesară și înstrăinarea terenului. 
Ţinând cont de perioada adoptării şi de obiectul 
de reglementare a respectivei legi, precum şi in-
terpretând sistemic normele legale cuprinse în le-
gile sus-menţionate, considerăm că aceste preve-
deri erau și sunt în continuare destinate cazurilor 
de  înstrăinare a terenurilor proprietate a statului, 
care urmau a fi privatizate, logica legislatorului 
constând în faptul că se urmărea și se urmăreşte în 
continuare consolidarea dreptului de proprietate 
a deţinătorului de teren cu cel de proprietate asu-
pra construcţiei. 

În acelaşi context, este relevantă prevederea 
art. 4, alin. (2) din Legea privind administrarea şi 
deetatizarea proprietăţii publice, nr.121-XVI din 
04.05.2007: terenurile aferente bunurilor care se 
privatizează sau bunurilor private, precum şi te-
renurile destinate construcţiilor se privatizează 
în condiţiile prezentei legi, ale Legii privind preţul 
normativ şi modul de vânzare-cumpărare a pămân-
tului, ale altor legi şi ale regulamentelor aprobate 
de Guvern. 

Odată cu intrarea în vigoare a noului Cod civil 
din 06.06.2002, s-a stabilit regula, potrivit căreia 
tot ceea ce produce bunul, precum tot ceea ce uneş-
te bunul ori ce se încorporează în el ca urmare a fap-
tei proprietarului, a unei alte persoane ori a unui caz 
fortuit revine proprietarului, dacă legea nu prevede 
altfel (art. 317, în redacţia de până la 01.03.2019). 
Acest articol conţinea o prevedere generală refe-
ritoare la orice bun, fie acesta mobil sau imobil, 
astfel că altceva ar putea fi prevăzut doar de lege. 

Ţinând cont de cele expuse mai sus şi de scopul 
prezentei lucrări, vom încerca să analizăm în conti-
nuare aspectele ce ţineau de construcţia juridică 
a dreptului de superficie, dat fiind faptul că în li-
teratura de specialitate autohtonă se conturaseră 
câteva opinii referitoare la acest subiect. Astfel, ţi-
nem să menţionăm că-i dădeam dreptate profeso-
rului Victor Volcinschi atunci când dumnealui afir-
ma că situaţia dreptului de superficie nu este atât 
de simplă şi univocă, aşa cum susţineau unii autori 
cu referire la adoptarea unuia dintre conceptele 
existente [9, p. 233].

Potrivit art. 443, alin. (1) al Codului civil al Repu-
blicii Moldova (în redacţia de până la 01.03.2019), 
superficia era dreptul real imobiliar de a folosi te-
renul altuia în vederea edificării şi exploatării unei 
construcţii, deasupra şi sub acest teren, sau a ex-
ploatării unei construcţii existente. Deşi, la o primă 
vedere, s-ar părea că definiţia dreptului de super-
ficie nu ar fi ridicat semne de întrebare în ceea ce 
priveşte construcţia juridică sau esenţa acestuia, în 
literatura de specialitate autohtonă s-au conturat 
trei opinii referitoare la titlul pe care îl deţine edi-
ficatorul sau exploatatorul asupra construcţiei. 

Astfel, o primă viziune se referea la faptul că, 
datorită prevederii cuprinse în art. 443, alin. (5) 
(în redacţia de până la 01.03.2019) – şi anume: 
„Construcţia este o parte componentă esenţială a 
dreptului de superficie” – s-ar fi impus concluzia că 
superficiarul nu era proprietar al construcţiei, deşi 
dreptul său conţinea prerogativa de a folosi con-
strucţia, iar ca bun patrimonial încorpora valoarea 
acesteia [1, p. 242]. Potrivit autorului, dreptul de 
superficie consta în însăşi folosinţa terenului, de 
către superficiar, pentru a exploata construcţia 
existentă sau pentru a edifica şi exploata una. Fi-
ind un dezmembrământ al dreptului de proprie-
tate (chiar dacă nu în forma sa clasică), superficia 
presupunea existenţa unei grevări asupra supra-
feţei şi/sau subfeţei terenului, astfel proprietarul 
terenului fiind limitat în a folosi şi poseda porţiu-
nea de teren pe care s-ar fi edificat sau urma a fi 
ridicată construcţia.

O a doua viziune [3, p. 72-73], referitoare la 
construcţia şi esenţa dreptului de superficie, era 
cea, potrivit căreia superficiarul ar fi proprietarul 
construcţiei (s.a.) care se află pe terenul altuia, 
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esenţa superficiei ca dezmembrământ al dreptului 
de proprietate constituind-o îngrădirea dreptului 
proprietarului de teren de a folosi porţiunea de 
teren pe care se afla construcţia (sau unde aceasta 
urma a fi edificată).

A treia viziune [7, p. 28] consta în faptul că 
construcţia juridică a dreptului de superficie, în 
dependenţă de caz, ar fi putut lua forma atât a 
unităţii dreptului de proprietate asupra terenului 
şi construcţiei cât şi a dualităţii dreptului de pro-
prietate asupra terenului şi asupra construcţiei, în 
sensul că ar aparţine diferitor proprietari.  

Revenind la analiza construcţiei juridice a 
dreptului de superficie adoptată iniţial de legis-
latorul moldav, potrivit opiniei profesorului Vic-
tor Volcinschi, aceasta ar fi constat în existenţa 
a două drepturi de proprietate – unul asupra 
construcţiei ce aparţinea unei persoane şi altul 
asupra terenului ce aparţinea unei alte persoane. 
Unul din argumentele stimabilului profesor este 
că ar trebui să ne imaginăm reacţia persoanelor 
care investeau în construcţia mansardelor sau 
care le cumpărau, dacă le-am fi spus că aparta-
mentele de la mansarde nu le-ar fi aparţinut cu 
drept de proprietate, ci ar fi aparţinut proprie-
tarului terenului sau imobilului deasupra căruia 
acestea sunt construite. În opinia noastră, acest 
argument nu era unul potrivit, deoarece, potri-
vit art. 443, alin.(7) al Codului civil (în redacţia de 
până la 01.03.2019), dreptul de superficie nu putea 
fi limitat la o parte din construcţie, astfel că, în ca-
zul mansardelor, nu ar fi vorba despre existenţa 
unui drept de superficie, ci despre existenţa unei 
proprietăţi comune în condominiu, care, în esen-
ţă, nu este altceva decât o proprietate comună pe 
cote-părţi forţată şi perpetuă.

În acelaşi context, însă, nu îndrăznim să-l con-
trazicem pe profesorul Victor Volcinschi în afir-
maţia sa, în ceea ce priveşte îmbinarea normelor 
juridice ce aparţineau a două concepte diferite 
existente în Europa continentală, ceea ce, fără în-
doială, a dus la existenţa unor reglementări con-
tradictorii şi ambigue. Mai ales că legiuitorul nu 
preluase în totalitate normele propuse de Proiec-
tul Codului civil [5, p. 106], care, la art. 497, alin. (2), 
prevedea: „Dreptul de proprietate asupra terenu-
lui, dacă legea nu prevede altfel, include în sine şi: 
a) suprafaţa solului; b) subsolul; c) apele subterane 
ridicate la suprafaţă în formă de izvoare cu ajuto-
rul fântânilor şi pompelor; d) apele care se află la 
suprafaţă şi nu se varsă (nu se unesc) nemijlocit cu 
alte ape ce se află pe terenul altuia; e) clădirile şi 
construcţiile fixate durabil în sol; f) plantaţiile mul-
tianuale”. Aceasta, în opinia noastră, a şi condus la 
adoptarea unor reglementări contradictorii, dat 
fiind faptul preluării fracţionate a prevederilor în 
materie de drepturi reale, or, atunci când se inter-

pretează normele de drept, urmează a se ţine cont 
de prevederile legislative în ansamblu. 

 Potrivit unei alte opinii referitoare la construc-
ţia juridică a dreptului de superficie – anume cea 
susţinută de magistrul în drept şi lectorul univer-
sitar Vitalie Pistriuga [7, p. 28], art. 443, alin. (5) al 
Codului civil (în redacţia de până la 01.03.2019) ar 
fi trebuit să fie interpretat şi aplicat după cum ur-
mează: 

1) într-o primă situaţie, atunci când construc-
ţia a fost ridicată de superficiar, acesta ar fi 
deţinut dreptul de proprietate asupra con-
strucţiei concomitent cu dreptul de folo-
sinţă asupra terenului unei alte persoane, 
pe care această construcţie a fost ridicată;

2) o altă situaţie ar fi fost acea când superfi-
ciarului i-a fost transmisă cu drept de pro-
prietate construcţia, fără dreptul de pro-
prietate asupra terenului, superficiarului 
aparţinându-i dreptul de proprietate aspra 
construcţiei concomitent cu dreptul de fo-
losinţă asupra terenului unei alte persoa-
ne, pe care exista această construcţie;

3) un al treilea caz, atunci când asupra con-
strucţiei a fost constituit dreptul de su-
perficie în scopul exploatării acesteia, 
construcţia aparţinând cu drept de propri-
etate proprietarului de teren, superficiarul 
având doar un drept de folosinţă atât asu-
pra construcţiei cât şi asupra terenului pe 
care aceasta a fost ridicată.

După cum spuneam supra, potrivit art. 317 al 
Codului civil al R. Moldova (în redacţia de până la 
01.03.2019), tot ceea ce produce bunul, precum tot 
ceea ce uneşte bunul ori ce se încorporează în el ca 
urmare a faptei proprietarului, a unei alte persoa-
ne ori a unui caz fortuit revine proprietarului, dacă 
legea nu prevede altfel. Această normă este inter-
pretată a fi una imperativă, care nu permite dero-
gare [6, p. 813]. Vorbind despre imobile (acestea 
fiind obiectul de studiu al prezentei lucrări şi con-
stituind obiect al dreptului de superficie), art. 329, 
alin. (1) al Codului civil al R. Moldova (în redacţia 
de până la 01.03.2019) prevedea: construcţiile şi lu-
crările subterane sau de la suprafaţa terenului sunt 
prezumate a fi făcute de proprietarul terenului pe 
cheltuiala sa şi îi aparţin acestuia până la proba 
contrară (s.a.). Anume sintagma „până la proba 
contrară” ridica unele semne de întrebare referi-
toare la proprietatea asupra construcţiei a super-
ficiarului. 

Aşa cum susţine dr. Sergiu Baieş în comen-
tariul la Codul civil şi în „Manualul judecătoru-
lui pentru cauze civile” [6, p. 813], alin. 1 al art. 
329 (accesiunea imobiliară, în redacţia de până la 
01.03.2019) stabilea o dublă prezumţie, şi anume: 
construcţiile şi lucrările subterane sau de la su-
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prafaţa terenului erau prezumate a fi făcute 1) de 
proprietarul terenului şi 2) pe cheltuiala sa. Anu-
me în aşa mod ar fi trebuit să fie interpretat alin. 
1 al art. 329 (în redacţia de până la 01.03.2019) 
şi nicidecum în sensul că sintagma „până la pro-
ba contrară” s-ar fi referit la un alt concept al 
dreptului de superficie, în sensul existenţei a 
două drepturi de proprietate în cadrul superfici-
ei [3, p. 233]. Astfel, proba contrară s-ar fi admis 
nu pentru a demonstra dreptul de proprietate 
asupra construcţiilor şi lucrărilor, dar pentru a 
demonstra că sunt făcute de către un terţ şi că 
sunt făcute pe cheltuiala acestuia. În cazul în care 
ar fi demonstrat acest lucru, terţul nicidecum nu 
ar fi obţinut dreptul de proprietate, dar i s-ar fi 
aplicat regulile cuprinse în alin. (3) şi (4) ale art. 
329 Cod civil al R. Moldova (în redacţia de până la 
01.03.2019). În dependenţă de faptul dacă terţul 
era de bună sau rea-credinţă, acesta ar fi putut 
sau nu fi obligat la ridicarea construcţiilor sau lu-
crărilor efectuate pe terenul care nu-i aparţinea. 
Pentru că, dacă am fi admis şi interpretat art. 329, 
alin. 1 (în redacţia de până la 01.03.2019) în sensul 
aparţinerii cu drept de proprietate a construcţii-
lor şi a plantaţiilor terţului (interpretând că aces-
ta aduce proba contrară cerută de alin.1), atunci 
aplicarea celorlalte alineate ale aceluiaşi articol 
s-ar fi redus considerabil şi s-ar fi făcut doar în 
foarte puţine cazuri. 

În opinia noastră, ţinând cont de faptul că până 
la modernizarea Codului civil, odată cu adoptarea 
Legii nr. 133 din 15.11.2018, legiuitorul statuase 
că: 1) construcţia este o parte componentă esenţi-
ală a dreptului de superficie (art. 443, alin. (5)),  2) 
dreptul de superficie nu se stinge prin demolarea 
sau pieirea construcţiei (art. 445); 3) în cazul în care 
superficiarul nu a ridicat construcţia în termenul 
specificat în actul juridic privind instituirea superfi-
ciei sau dacă încalcă obligaţia privind conservarea 
construcţiei, proprietarul terenului are dreptul să 
ceară stingerea dreptului de superficie (art. 450); 
4) la stingerea dreptului de superficie, construcţia 
aflată pe teren se transmite de drept (s.a.) proprie-
tarului acestuia (art. 451, alin. (1)); 5) superficiarul 
nu are dreptul, la stingerea dreptului de superfi-
cie, de a ridica construcţia sau părţi ale ei (art. 451, 
alin (4)) şi chiar formularea noţiunii legale a super-
ficiei (art. 443, alin.(1)): „superficia este dreptul 
real de a folosi terenul altuia în vederea edificării 
şi exploatării (s.a.) unei construcţii […]”, demon-
strau că esenţa dreptului de superficie consta în 
grevarea terenului cu sarcina folosinţei suprafeţei 
sau subfeţei acestuia pentru edificarea şi exploa-
tarea sau doar exploatarea unei construcţii. Prin 
termenul de „exploatare”, potrivit dicţionarului 
explicativ al limbii române, se înţelege acţiunea 
de a exploata, ceea ce înseamnă  „a folosi, a pune 

în valoare o resursă” [4]. Considerăm că, datorită 
unei asemenea formulări, se consolida ideea con-
strucţiei juridice a dreptului de superficie drept 
una „unitară”, în sensul că ambele bunuri imobile 
aparţineau proprietarului de teren, superficiarul 
având prerogativa doar de a utiliza terenul pus la 
dispoziţie pentru ridicarea şi exploatarea (folosi-
rea şi punerea în valoare) construcţiei. 

Pe de altă parte, însă, ţinem să atragem aten-
ţia asupra definiţiei construcţiei cuprinse în Legea 
cadastrului bunurilor imobile, nr. 1543-XIII din  
25.02.1998, care, în redacţia de până la 01.03.2019, 
suna în felul următor: construcţia  este o clădire 
sau construcţie legată solid de pământ a cărei stră-
mutare este imposibilă fără cauzarea de prejudicii 
destinaţiei ei. Poate fi obiect independent al înre-
gistrării de stat (s.a.). Întrebarea firească care apă-
rea la lecturarea acestei norme legale era: care ar 
putea fi cazurile când construcţia ar fi servit drept 
obiect independent al înregistrării de stat? Ca o 
variantă de răspuns am fi putut admite cazul exis-
tenţei dreptului de proprietate asupra caselor (ca 
obiect independent al înregistrării) al persoanelor 
care au construit pe terenul statului, în perioada 
de acţiune a vechiului Cod civil (cel din 1964). Ast-
fel, aceşti proprietari de case/construcţii puteau 
înstrăina dreptul de proprietate asupra acestora 
fără anumite limitări, organul cadastral asigurând 
înregistrarea acestor drepturi. 

O altă confuzie referitor la calitatea și construc-
ţia juridică a superficiei era și cea cuprinsă în art. 
329, alin. (5) (în redacţia de până la 01.03.2019), 
conform căreia:  În cazul în care construcţia este 
ridicată în parte pe terenul constructorului şi în par-
te pe un teren învecinat, proprietarul vecin poate 
dobândi proprietatea asupra întregii construcţii, 
plătind constructorului o despăgubire, numai dacă 
cel puţin 1/2 din suprafaţa construită se află pe te-
renul său. În acest caz, el va dobândi şi un drept 
de superficie asupra terenului aferent pe toată 
durata de existenţă a construcţiei. Astfel, con-
trar concepţiei unitare, se admitea că proprietarul 
construcţiei ar putea fi altul decât cel al terenului, 
acesta dobândind o superficie, care, din aceste 
prevederi, reiese că ar consta din dreptul de a fo-
losi și poseda terenul altuia în vederea exploatării 
construcţiei al cărei proprietar ar fi superficiarul. 
De asemenea, o altă prevedere ce reglementa ne-
mijlocit instituţia dreptului de superficie, care, de 
asemenea, crea dificultăţi în interpretare, era cea 
cuprinsă în art. 447 Cod civil al R. Moldova (în re-
dacţia de până la 01.03.2021), potrivit căreia [...]: 
„În caz de înstrăinare a construcţiei de către super-
ficiar, proprietarul terenului are dreptul de preem-
ţiune”. Din această prevedere rezulta că superfici-
arul ar fi fost proprietarul construcţiei. Bănuim că 
legiuitorul a avut intenţia de a pune accentul pe 
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faptul că, în cazul în care, la momentul constituirii 
superficiei, construcţia deja exista (dreptul de su-
perficie constând în exploatarea acesteia), iar ul-
terior superficiarul ar fi vrut să înstrăineze dreptul 
său asupra construcţiei (care, în esenţă, este drep-
tul de superficie), proprietarul ar fi avut un drept 
de preemţiune, fapt care ar fi dus la reîntregirea 
dreptului său de proprietate. 

Un alt aspect ce trezea îndoieli referitoare la 
construcţia juridică a dreptului de superficie era 
existenţa prevederii cuprinsă în art. 449 Cod civil al 
R. Moldova (în redacţia de până la 01.03.2021) in-
titulat „Stingerea dreptului de superficie”, şi anu-
me lit. b), potrivit căreia dreptul de superficie se 
stinge prin consolidare, dacă terenul şi construcţia 
devin proprietatea aceleiaşi persoane. O asemenea 
formulare a textului legii conducea iarăşi spre con-
cluzia că dreptul de superficie ar fi fost constituit 
din două drepturi de proprietate: unul asupra te-
renului şi altul asupra construcţiei.  

În ceea ce priveşte aplicarea în practică a in-
stituţiei superficiei după modelul de „unitate” a 
dreptului de proprietate asupra terenului şi asu-
pra construcţiei, trebuie să recunoaştem că apli-
carea în practică a instituţiei superficiei potrivit 
conceptului de unitate era destul de anevoioasă 
şi greu de acceptat și de înţeles de către cetăţeni. 
Era destul de complicat să explici cetăţeanului de 
rând că construcţia pe care o ridica, chiar dacă se 
făcea pe terenul altuia, nu-i aparţinea cu drept de 
proprietate, dar cu drept de folosinţă. 

Ca și completare a celor expuse mai sus, ţinem 
să evidenţiem și un aspect important de ordin 
practic, ca fiind cel mai des întâlnit și care a con-
dus la modificarea Codului civil al R. Moldova în 
materie de superficie, și anume: existenţa litigiilor 
în legătură cu situaţiile în care proprietarul unui 
teren care transmitea terenul său în locaţiune, la 
încetarea locaţiunii rămânea cu un teren „ocupat” 
de construcţia unui terţ, neavând posibilitatea 
să-l valorifice și fiind obligat să tolereze existen-
ţa construcţiei. Astfel că, proprietarul terenului 
nu avea nici o cale de a cere demolarea ei, dar nici 
nu putea forţa terţul proprietar al construcţiei să-i 
vândă construcţia și nici nu putea să forţeze ter-
ţul proprietar al construcţiei să cumpere de la el 
terenul. În mod special, nu era clară situaţia când 
locatarul nu plătea chiria, iar locatorul rezilia con-
tractul, respectiv – rămânea nerezolvată problema 
referitor la apartenenţa construcţiei. Astfel, așa 
cum era până la modificări, proprietatea rămânea 
locatarului (fiind înregistrată în Registrul bunurilor 
imobile, drept proprietate a acestuia), ceea ce fă-
cea fără rost desfacerea contractului de locaţiune, 
atât timp cât locatarul continua să se folosească 
de teren, dar deja neavând obligaţia contractuală 
de plată a chiriei. De asemenea, un alt aspect im-

portant, practic, era cel referitor la problematica 
pe care o ridica natura dreptului pe care îl aveau 
proprietarii apartamentelor în curs de construcţie, 
pe terenul altei persoane, acest drept fiind incert 
ca conţinut, fapt care putea să ducă la pretenţii din 
partea proprietarului terenului. Faptul că proprie-
tarii apartamentelor în construcţii nu deţineau nici 
un drept asupra terenului nu le permitea acestora 
să decidă asupra modalităţii de amenajare a teri-
toriului, precum și asupra modalităţii de folosinţă 
a acestuia în comun. 

Făcând o concluzie la cele expuse anterior, ţi-
nem să menţionăm că toate ambiguităţile existen-
te până la modernizarea Codului civil, atât la nivel 
legislativ cât și practic, pe care ne-am străduit să le 
punem în evidenţă în prezenta lucrare, au și con-
dus la necesitatea intervenirii legiuitorului pentru 
a le perfecţiona și îmbunătăţi astfel ca să conducă 
la o aplicare practică corespunzătoare și în spiritul 
prerogativelor unui drept real, superficia fiind con-
siderată, în literatura de specialitate, ca fiind cel 
de-al doilea drept real, cel mai important, după 
dreptul de proprietate.
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