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De la simpla necesitate de a rezolva juridic problema transmiterii terenurilor din ager publicum pentru constructia
caselor, institutia dreptului de superficie capata de-a lungul secolelor o semnificatie si ,, haina juridica” in stare sd aco-
pere toate situatiile in care cei cu trebuintd in a construi, planta sau instala anumite lucruri pe suprafata sau subfata unui
teren, nu dispun de teren.

Importanta dreptului de superficie nu poate fi ignorata in contextul in care marea majoritate a statelor lumii il regle-
menteaza si aplica pe larg, 1l examineaza §i cerceteaza constant cu nazuinta de-al aduce la perfectiune si utilitate maxima
pentru relatiile civile constituite cu ocazia folosirii terenului altuia. In plan doctrinar, dar si legislativ, discutiile asupra
problemei determinarii cu exactitate a obiectului superficiei, dar si a titularului dreptului de proprietate asupra constructiei
edificate pe terenul altuia, nici pand prezent nu sau incheiat. Daca in redactia Codului civil moldav, de pdna la 1 martie
2019, legiuitorul nostru ardata o pozitie neutra, dar in acelasi timp si confuza, dupa aceasta datd, da de inteles ca dreptul
asupra constructiei apartine cu drept de proprietate superficiarului pe intreaga durata a superficiei, ceea ce dupd noi ra-
mane o chestiune discutabild, fapt ce ne determina sa venim cu unele opinii proprii pe marginea respectivei probleme.

Cuvinte-cheie: superficie, proprietate, teren, constructie, plantatie, grevare.

THE RIGHT OF SURFICIES IN CONCEPT OF THE MODERNIZED CIVIL CODE OF THE REPUBLIC OF
MOLDOVA (effective on March 1, 2019)

From the simple need to legally solve the problem of transferring land from ager publicum for the construction of houses,
the institution of the right of surface has acquired over the centuries a meaning and “legal cloak” able to cover all situations
in which those in need to build, plant or install certain things on the surface or surface of a land, do not have land.

The importance of the right to surface cannot be ignored in the context in which the vast majority of the world s states
regulate and apply it extensively, constantly examining and researching it with the desire to bring it to perfection and
maximum utility for civil relations established in the use of another s land. Doctrinally, but also legislatively, the discus-
sions on the problem of determining exactly the object of the surface, but also of the holder of the property right over the
construction built on another's land, have not been concluded yet. If in the wording of the Moldovan Civil Code, until
March 1, 2019, our legislator showed a neutral position, but at the same time confusing, after this date, it implies that the
right to construction belongs with ownership to the surface for the entire duration of the surface. , which in our opinion
remains a debatable issue, which determines us to come up with some of our own opinions on the issue.

Keywords: surface, property, land, construction, plantation, encumber.
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LE DROIT DE SURFACE DANS LE CONCEPT DU CODE CIVIL MODERNISE
DE LA REPUBLIQUE DE MOLDOVA (en vigueur depuis le 1er mars 2019)

De la simple nécessité de résoudre juridiquement le probleme du transfert de terres de [’ager publicum pour la con-
struction de maisons, ['institution du droit de surface a acquis au fil des siécles un sens et un «manteau juridique» capable
de couvrir toutes les situations dans lesquelles ceux qui ont besoin de construire, planter ou installer certaines choses sur
la surface ou la surface d’un terrain, ne pas avoir de terrain.L importance du droit a la surface ne peut étre ignorée dans
le contexte dans lequel la grande majorité des Etats du monde le réglementent et 1'appliquent de maniére approfondie,
[’examinant et le recherchant constamment avec le désir de le perfectionner et de [ utilité maximale pour les relations civi-
les établies lors de ['utilisation de la terre d’autrui. D 'un point de vue doctrinal, mais aussi législatif, les discussions sur le
probléme de la détermination exacte de [’objet de la surface, mais aussi du titulaire du droit de propriété sur la construc-
tion construite sur le terrain d’un autre, ne sont pas encore terminées. Si dans le libellé du Code civil moldave, jusqu’au
ler mars 2019, notre législateur a fait preuve d’une position neutre, mais en méme temps déroutant, apres cette date, cela
implique que le droit a la construction appartient a la surface avec la propriété pendant toute la durée de la surface. , qui, a
notre avis, reste une question discutable, ce qui nous oblige a formuler certaines de nos propres opinions sur la question.

Mots-clés: surface, proprieté, terrain, construction, plantation, encombrer.

ITPABO HA CYNNEP®UIIVI B KOHIEITIMA OGHOBJIEHHOT O I'PAXKTIAHCKOI'O KOJIEKCA
PECITYBJIMKU MOJIAOBA (neiicTByromuii ¢ 1 mapta 2019 roga)

U3 npocmoil Heobxooumocmu wpuduyecku pewiums npobiemy nepeoayu semau om ager publicum o cmpoumens-
cmea 0oMO08, UHCMUmMym cynepuyus npuoopemaem Ha NPOMAANCEHUU 6EKO CMbICT U IOPUOULECKOe CEOUCNEA, CHOCOO-
Hble OX6AMUMb 6Ce CUMYayull, 8 KOMOpbIX me, KMo O0NAHCeH ROCIPOUMb, CANCAMb UL YCMAHAGIUEAMb ONPeQe/leHHble
6eUU HA NOBEPXHOCMU 3EMIU, He UMEIOM NPAG HA HMU 3eMelbHble NIOWAOU.

3uauumocmo npasa na cynep@uyuil Heb3s USHOPUPOBAMD 8 KOHMEKCME, 8 KOMOPOM no0agisiiouee OIbUUHCINEO 20-
cyoapcme mMupa pezyiupyiom u wupoKo NPUMEHSIION €20, NOCMOSHHO UCCedys €20 C JHceNaHuem 008eCmu 00 COBEPUIEH-
CMBA U MAKCUMATILHO UCNONB308AMNb OISl PANCOAHCKUX OMHOUEHULL, YCINAHOBLEHHbIX NPU UCNONb30BANUU LYHCOUL 3eMU.
JlokmpunanbHo, HO U 3aKOHOOAMENLHO, OUCKYCCUU RO NPoDleMe ONPedeleHUss KaK 00beKma 3eMelbHOU Niouaou, max u
611a0eIbyYa NPasa cOOCMEEHHOCMU HA COOPYICEHUE, NOCHPOCHHOE HA 4YJICOll 3eMmie, ewe He 3asepuiensl. Ecnu 6 pedaxkyuu
I'pasicoanckozo kooexca Monooswr 0o 1 mapma 2019 200a Haws 3akoHO0amenb NPoAsUL HEUMPAIbHYI0, HO 8 MO Hce 8PeMs
COUBAIOUWLYIO ¢ MOJIKY RO3UYUIO, MO NOCILE IMOU OAMblL BPABO HA CIMPOUMENbCIEO NPUHAOTENCUN HA PABAX COOCMBEHHOCMU
cynepghuyuapy 3emenvHoll RIowaou 8 medeHue 6ce2o Cpoka Oeticmaust Cynepuyiis, Ymo, no Haulemy MHEeHUI0, OCMAemcs
CHOPHbIM BONPOCOM U 3ACMABTAEN HAC BLICKA3bIBAMb HEKOMOPbLe CODCMBEHHbIE COOOPAdICEHUS NO OAHHOU MEMAamuKe.

Knrouegwie cnoea: nosepxnocms, coOCMEEHHOCHIb, 3eMIsl, CIMPOUMENbCMB0, NIAHMAaYus, 0dpeMeHeHue.

Introducere Asadar, din informatia generalizatd, gasim ca
dreptul de superficie, la romani, era acel drept acor-
dat unei persoane, in schimbul unei sume de bani
(salarium), de a se folosi de terenul altuia, pe veci

In ciutarea explicatilor asupra rostului formularii
si reglementarii institutiei dreptului de superficie, iar
odata cu aceasta si a esentei salejurifiice, considerr&m sau pe o perioada destul de indelungata, in vederea
de cuviinta sa incepem de la cxaminarca genezet i edificdrii unei constructii si culegerii tuturor foloa-
naturii ei juridice initiale consacrata inca de dreptul selor de pe urma exploatarii ei. In unele surse [10, p.
privat roman cu multe secole in urma. 214] identificam ca la geneza institutiei dreptului de
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superficie, care dateaza din cele mai vechi timpuri,
a stat necesitatea satisfacerii nevoilor de spatiu lo-
cativ, cu ocazia careia, staul roman oferea persoane-
lor private terenuri de pamant din ager publicum, in
baza contractului de locatiune, cu scopul de a edifica
si exploata constructii. Cat nu ar fi de straniu, chiar
si dupa atatia ani, legislatia multor state ale lumii re-
glementeaza sub acelasi concept institutia superfici-
ei. Bundoara, Codul civil moldav prevede ca superfi-
cia este un drept real imobiliar de a poseda si folosi
terenul altuia in vederea edificarii si exploatarii unei
constructii.

Deci, observam c4, de fapt, aceiasi necesitate mai
persista si in zilele noastre, 1n conditiile 1n care, pen-
tru anumite categorii sociale, este dificil sa-si procu-
re teren pentru constructia unei locuinte. Si chiar de
nu ar fi asa, pentru unii, nu este logic sd iroseasca
0 sumd impunatoare de bani pentru procurarea unui
teren, cand din acestia poti construi o locuinta si tra-
ge foloasele din ea o perioada indelungata de timp,
chiar pe toata durata vietii superficiarului. in schimb,
ar avea de castigat si proprietarul trenului in cazul
in care superficia este cu titlu oneros. Pe cale de
consecintd, asa se face ca in sens subiectiv dreptul
de superficie devine o comoditate, o prerogativa, o
imputernicire, daca vreti, obtinuta de catre un subiect
(superficiar), de a edifica si a exploata o constructie
pe terenul ce apartine cu drept de proprietate privata
unui alt subiect. Deci, subiecti ai raportului juridic de
superficie sunt proprietarul terenului si superficiarul.

Metodologia de cercetare. Intru atingerea scopu-
lui prestabilit, in cadrul cercetarii subiectului de fata, a
fost necesara utilizarea diferitelor metode de cerceta-
re, dintre care mentiondm pe cele mai relevante, cum
ar fi: metoda analizei si sintezei, deductia, metoda is-
torica, comparatia, metoda sistemica si cea empirica.

Continutul de baza al cercetarii

Din ratiunea beneficiilor pe care le genereaza,
astazi institutia dreptului de superficie, constatim

nr. 7-9 (237-239), 2020

39

ca reglementarile privind dreptul de superficie sunt
comune tuturor tarilor Europei continentale, gratie
receptiondrii acestei institutii juridice din unul si
acelasi sistem de drept — Dreptul privat roman. Dato-
ritd acestui fapt, actualele reglementari, fiind in fond
similare, totusi diferda in unele privinte de la tara la
tara [7, p. 231].

Notiunea dreptului de superficie

Bazata pe o abordare putin diferitd de la stat la
stat, dar in esentd, dupa acelasi concept general, peste
tot, superficia isi gaseste o definire legala cu inteles
similar. Adicd, ea reprezintd un drept real asupra
terenului altuia de a edifica si exploata o constructie
sau plantatii.

Codul civil al Republicii Moldova, atat in redactia
de pana la 1 martie 2019 (in textul fostului art. 443),
cat si in cea de dupa aceasta data (actualul art. 645),
defineste superficia ca fiind acel drept real imobiliar
de a poseda si folosi terenul altuia in vederea edifi-
carii §i exploatarii unei constructii a superficiarului,
deasupra §i sub acest teren, sau a exploatarii unei
constructii existente a superficiarului.

In vechiul Cod civil al Romaniei, superficia era
definita in sensul unui drept ce consta in dreptul de
proprietate pe care il are o persoand, denumitd su-
perficiar, asupra constructiilor, plantatiilor sau altor
lucrari care se afld pe o suprafata de teren ce apartine
unei alte persoane, teren asupra caruia superficiarul
va avea un drept de folosintd. Daca ne oprim putin
asupra textului notiunii aratate, constatam ca superfi-
ciarul are un drept de proprietate asupra constructiei
sau plantatiei si un drept de folosinta asupra terenului
altuia pe care le-a edificat/plantat.

Ce e drept, dupa actualul stil de reglementare
(in vigoare din 2011), legiuitorul roméan si-a schim-
bat putin directia de abordare in privinta institutiei
superficiei, evitand sa vorbeasca despre dreptul de
proprietate a superficiarului asupra constructiei,
redirectionand obiectul acesteia asupra dreptului de



a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia
cu drept de folosinta. Or, potrivit art. 693 alin. 1 din
Codul civil al Romaniei, superficia este dreptul de a
avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia,
deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia
superficiarul dobdndeste un drept de folosinta.

In viziunea noastra, superficia este un drept real
limitat si temporar asupra terenului altuia in vederea
edificarii i exploatarii unei constructii sau atasarii
unor lucruri pe care le va poseda si folosi superfici-
arul pe durata dreptului de superficie.

Problema categoriei dreptului din care face parte
superficia

Dupa cum observa distinsul Profesor Victor Vol-
cinschi, desi are radacini istorice comune in intregul
sistem de drept al Europei continentale, n literatura
de specialitate continutul si natura juridica a dreptu-
lui de superficie nu se bucura de unanimitate. Unii
autori afirma ca dreptul de superficie nu este un dez-
membramant al dreptului subiectiv de proprietate, de-
oarece el este un drept de proprietate al unei anumite
persoane asupra constructiei edificate de aceasta pe
suprafata unui teren ce apartine cu drept de proprie-
tate altei persoane. In acelasi timp, doctrina multor
state europene, inclusiv si cea romana, dar si doctrina
moldava, pana la 1 martie 2019, trateaza dreptul de
superficie ca pe un dezmembramant al dreptului de
proprietate ce constd in dezmembrarea atributului de
posesie si folosintd asupra unui teren ce se transmite
superficiarului pentru a edifica o constructie, a o fo-
losi si dispune de ea in conditiile legii. Intr-adevar,
constatdm si noi ca la nivel doctrinar, dar si legisla-
tiv pentru multe state, natura juridica a superficiei
ramane discutabild, pundndu-se de fiecare datd in-
trebarea: este superficia un dezmembramant al drep-
tului de proprietate sau chiar un drept de proprietate
exercitat intr-un anumit mod (modalitate a dreptului
de proprietate)? Spre exemplu, doctrina canadiana
si 1In prezent sustine ca dreptul de superficie este o
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modalitate a dreptului de proprietate, si anume, pro-
prietate superficiard. In conceptia acesteia, dreptul
de superficie nu este un dezmembramant al dreptu-
lui de proprietate, ci un veritabil drept de proprietate
imobiliard. Cel care are dreptul de superficie este un
proprietar exclusiv [8].

De aceiasi parere este si autorul francez Ch. Lar-
roumet, sustindnd ca in cazul superficiei ne aflam
in prezenta a doua drepturi de proprietate asupra
aceluiasi teren care coabiteaza, dar care sunt distinc-
te, au proprietari diferiti, regim juridic diferit, ipote-
74 in care dreptul de superficie nu este un dezmem-
bramant al dreptului de proprietate [11, p. 435].

In opinia noastra, totusi, dreptul de superficie este
un dezmembramant al dreptului de proprietate, care se
constituie prin dezmembrarea din continutul dreptului
de proprietate asupra terenului, doud din atributele
sale cu scopul stramutdrii lor catre altd persoana
numita superficiar.

Mai mult, se pare ca legiuitorul nostru in redactia
Codului civil de dupa 1 martie 2019 a determinat cu
exactitate locul superficiei in randul drepturilor reale,
desigur, atunci cand se spune ca acesta este un drept
real limitat. Adica, pe de o parte, este limitat dreptul
proprietarului terenului, atata timp, cat pe durata su-
perficiei nu poate exercita personal dreptul de posesie
si folosinta asupra terenului sau, iar pe de alta parte,
si dreptul superficiarului se limiteaza la dreptul de
a edifica, exploata si cesiona, cu anumite ngradiri,
dreptul asupra constructiei ridicate pe terenul altuia.

Determinarea obiectului si continutului dreptului
de superficie

In mod firesc, pentru a se cunoaste sensul juri-
dic si menirea unei institutii ale dreptului, este in-
dispensabild cunoasterea obiectului acesteia, dar si a
continutul din care se alcatuieste. In cazul dreptului
de superficie, cunoasterea obiectului de reglemen-
tare, constituie un pas important in misiunea clari-
ficarii unor controverse prin gasirea raspunsului la
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intrebarile: 1) obiect al superficiei este dreptul de
posesie si folosinta exercitat asupra terenului altu-
ia in scopul edificarii si exploatdrii unei constructie
sau dreptul de proprietate asupra constructiei?; 2)
cine este proprietarul constructiei, superficiarul sau
proprietarul terenului?

In speranta identificarii unei solutii, atat legislatia,
cat si doctrina majoritatii absolute a statelor Europei
continentale a decis sd recunoasca posibilitatea coe-
xistarii in continutul dreptului subiectiv de superficie
a doud componente (obiecte):

a) dreptul de proprietate asupra constructiei, altor
instalatii sau plantatii;

b) dreptul de a poseda si a folosi o anumita cota
de teren, pe care se afla constructia, alte instalatii sau
plantatii, aceastd cota de teren apartinand altei per-
soane cu drept de proprietate.

Prin aceastd combinatie juridica, dreptul de super-
ficie leagd doi proprietari: proprietarul constructiei,
altor instalatii sau plantatii si proprietarul terenului
pe suprafata sau subfata caruia acestea se afla. Reiese
ca scopul principal (causa) al dreptului de superficie
este de a echilibra interesele participantilor la rapor-
tul juridic de superficie in procesul de exercitare a
drepturilor ce le apartin si de executare a obligatiilor
ce si le-au asumat [7, p. 233].

Daca e sd ne dam cu parerea asupra acestei for-
mule, atunci gasim de cuviintd a o respinge din start,
deoarece, prin definitie dreptul de proprietate nu poa-
te admite situatia exercitarii diferentiate a atributelor
dreptului de proprietate asupra unuia si aceluiasi
bun. Adica asupra unei parti din bun (teren) sa se
exercite dreptul de posesie si folosintd, iar asupra
unei parti din Intregul bun (constructia in calitate de
parte componenta a superficiei) sa se exercite toate
atributele dreptului de proprietate.

Asadar, din continutul juridic al notiunii de ,,su-
perficie”, identificam ca obiect al acesteia nu este
altceva decat dreptul de posesie si folosinti a tere-
nului altuia, in vederea edificarii si exploatirii unei
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constructii. In ce priveste constructia, in mod indivi-
dual, nu poate constitui obiectul dreptului de super-
ficie, dar nici nu este straina de acesta cu desavarsire.
Or, potrivit art. 654 alin. 5 CC, constructia este o
parte componentd esentiala a dreptului de superfi-
cie.

In opinia noastra, obiectul dreptului de superficie,
in calitate de drept real limitat este dreptul asupra
terenului altuia ce se limiteaza la exercitarea pose-
siei si folosintei acestuia doar in scopul edificarii si
exploatarii unei constructii.

De altfel, dreptul real este limita in privinta te-
renului nu a constructie, desi existd si aici unele
ingradiri ale dreptului de dispozitie, in special, cel
de dispozitiei materiala, in conditiile in care super-
ficiarul nu este in drept sd demoleze constructia sau
parti ale ei (vezi art. 662 alin. 1 fraza a IlI-a CC). De
asemenea, chiar dacad superficiarul este in drept sa
cesioneze dreptul sau de superficie (asupra terenului
si constructie), nu inseamna ca transmite un veritabil
drept de proprietate asupra constructiei, in contextul
in care acesta ramane limitat si in privinta noului ti-
tular, stingandu-se la expirarea termenului superfici-
ei, avand drept efect principal lipsirea de orice drept
supra constructiei, fapt ce nu este specific dreptului
de proprietate. Mai mult, nu constructia se edifica
si se exploateaza de dragul folosirii terenului, ci in-
vers, terenul se greveaza cu superficie pentru a con-
strui. Altfel spus, constructia serveste drept element
material, motiv al exercitarii dreptului de superficie.
Cu atat mai mult, dreptul de superficie se conside-
ra constituit si se exercita si in lipsa existentei unei
constructii, in acest caz nici nu poate fi vorba despre
calitatea constructiei de obiect obligatori al superfi-
ciei.

Prin urmare, limitele juridice ale obiectului super-
ficiei este exercitiul dreptului asupra terenului si in
cazul inexistentei unei constructii, (momentul pana
a fi edificatd o constructie, precum si cazul demolarii
unei constructii), dar si asupra unei constructii deja



existente (o constructie nefinalizatd). Drept exemplu,
avem constructiile (garaje) transmise candva in pro-
prietatea cetatenilor cu drept de proprietate, pe care
le poseda si folosesc fara a avea un drept de proprie-
tate asupra terenului, acesta fiind proprietate munici-
pala, fapt care a determinat constituirea unei superfi-
cii legale ce poate Inceta la expirarea termenului de
99 ani, evident, in cazul in care nu exista stabilit in
contract un alt termen. De asemenea, aceiasi situatie
se creeaza si in cazul mansardelor construite, actual-
mente, pe acoperisul blocurilor, unde titularii exer-
citd un drept de superficie asupra constructiei (bloc
locativ) pe care sunt edificate, ultima apartinand cu
titlu de coproprietate in condominiu proprietarilor
apartamentelor din acea cladire.

Referitor la plantatii, desi legislatia civila autoh-
tond, In compartimentul superficiei, nu permite a de-
duce cé acestea pot fi parte componenta a dreptului
de superficie, asa cum se reglementeaza in majorita-
tea tarilor europene (Belgia, Romania), totusi, ideea
ca si plantatiile pot constitui parte componenta a su-
perficiei, poate fi dedusa din alte norme. Anume, la
art. 460 alin. 2 CC se mentioneaza clar ca cladirile
si alte lucruri si lucrari atasate permanent la terenul
altuia pe baza unui drept de superficie, precum si lu-
crurile atasate la teren pentru un scop temporar nu
constituie parte componenta a bunului imobil. Deci,
observam ca nu doar constructiile si plantatiile con-
stituie parte componenta a obiectului superficiei ci si
oricare lucru atasat la teren pentru un scop temporar.
Acesta poate fi o cisternd incorporata pe o platfor-
ma construitd, un garaj sau alta incapere locativa sau
cu o altd destinatie, usor demontabila, etc. De ace-
ea, destinatia terenului ce face obiectul superficiei,
nu trebuie sa aiba in mod obligatoriu destinatie de
constructie. Prin urmare, poate constitui obiect al su-
perficiei, dreptul de folosinta si asupra unui teren cu
destinatie silvica, atunci cand cealalta parte compo-
nenta a superficiei le vor constitui plantatiile.

Totodata, in privinta domeniului proprietatii
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asupra terenului pasibil de a fi gravat cu superficie,
acestea pot fi atat proprietate privata a persoanelor fi-
zice sau juridice de drept privat, cat si a persoanelor
juridice de drept public (statul si unitatile adminis-
trativ-teritoriale).

Cat priveste limitele materiale ale obiectului
dreptului de superficie, acestea se extind asupra
suprafetei si subfetei terenului pe care pot fi reali-
zate sau sunt deja constructii, atat in subteran, cat si
la suprafatd in mod distinct (sau in subteran sau la
suprafatd) sau combinat (constructie ce include atat
spatii la subsol, cat si la suprafata).

Controversa cu privire la titularul dreptului de
proprietate asupra constructiei

O alta controversa ce decurge din problema iden-
tificarii cu precizie a obiectului dreptului de superfi-
cie, este cea cu privire la dreptul de proprietate asu-
pra constructiei, alimentata de disputa in care unele
legislatii sustin ca constructia este proprietatea super-
ficiarului, iar altele promoveaza principiul superficio
solo sedit, potrivit caruia proprietarul terenului este
si proprietarul a tot ce incorporeaza terenul sau. Mai
rdu e, cd multe state de la o revizuire a legislatiei la
alta, 1si schimba viziunea. Bunaoara, daca Codul ci-
vil al Romaniei pana in anul 2011 agrea ideea ca su-
perficiarul este proprietarul constructiei, mentionand
expres la art. 429 ca superficia este un drept ce con-
sta in dreptul de proprietate pe care il are o per-
soand, denumitd superficiar, asupra constructiilor,
plantatiilor sau altor lucrari care......., in redactia
actuald, la art. 693 sustine cd superficia este drep-
tul de a avea sau de a edifica o constructie pe te-
renul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren,
asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de
folosinta.

In legislatia Republicii Moldova lucrurile stau in-
vers. Dacd pana la 1 martie 2019, in continutul art.
443 alin. 5, prin expresia: constructia este o parte
componenta esentiald a superficiei, se lasa loc a se
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intelege ca dreptul de proprietate asupra constructiei
apartine proprietarului terenului, dupa aceasta data, in
continutul aceleiasi norme (deja sub numarul 654, se
vine cu concretizarea ca, dreptul de proprietate asu-
pra constructiei ridicate pe terenul grevat de superficie
este exercitat de cdtre superficiar pe durata existentei
dreptului de superficie. In cazul in care constructia a
fost inregistrata in registrul bunurilor imobile, super-
ficiarul va fi ardtat ca proprietar al constructiei pe
durata existentei dreptului de superficie.

Asadar, din respectiva prevedere legala ne dam
seama, fara nici o indoiala, ca superficiarul este re-
cunoscut in calitate de proprietar al constructiei pe
durata exercitarii dreptului de superficie.

Dupa parerea noastra, exprimata si in alte lucrari
anterioare, superficiarul nu poate exercita pe durata
superficiei un veritabil drept de proprietate asupra
constructiei, iar in sustinerea acestei teze aducem ur-
matoarele argumente:

» dreptul de superficie nu trebuie sa deroge de la
regula generala stabilita prin continutul art. 502 CC,
potrivit céruia, tot ceea ce produce bunul, precum i
tot ceea ce uneste bunul ori se incorporeaza in el ca
urmare a faptei proprietarului, a unei alte persoane
ori a unui caz fortuit, revine proprietarului dacad
legea nu prevede altfel, precum sd nu contravina
prevederilor art. 521 CC. Or, dupa cum se mai afirma
in literatura romana de specialitate, dovada contrara a
dreptului de accesiune imobiliara artificiala, inseamna
tocmai dovada dreptului de superficie. Doar dupa
acelasi principiu, proprietarul terenului pe care s-a
construit cu depasirea hotarului, dobandeste dreptul
de proprietate asupra intregii constructii. Mai mult,
faptul cé asupra dreptului de superficie se aplica in
mod corespunzator regulile dreptului de proprietate
(art. 654 alin. 4 CC) ne demonstreaza inca odata ca
prin aplicarea in acest temei a prevederilor art. 502
CC, ajungem in ipoteza in care proprietarul terenului
este si proprietarul constructiei;

» constructia constituie doar o parte componenta,
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evident, esentiald a dreptului de superficie, si nu se
identifica cu superficia (prima este o parte din intreg)
pentru cd, pana la urmad, la incetarea dreptului de su-
perficie, constructia devine de drept proprietatea celui
ce este si proprietarul terenului. Da, superficiarul este
in drept sa posede, sa foloseasca constructia respec-
tiva, dar si sd dispund de ea prin dare in locatiune,
cesionarea dreptul (atentie! a dreptului de superficie
in formula pe care el il detine si nu de proprietate
asupra acesteia, iar noul titular sa exercite acest drept
pe durata constituirii ei (99 ani daca nu este stabilit un
alt termen), chiar cu dreptul de a o transmite si el unui
tert. Cu toate acestea, de cate ori nu ar fi transmisa,
intr-un final, constructia revine tot In proprietatea
celui ce este si proprietar al terenului, deci, in ultima
instanta, constructia este proprietatea lui;

» in cazul stingerii dreptului de superficie,
constructia care constituia o parte a obiectului
dreptului de superficie, din data stingerii superficiei
devine, de drept, parte componenta a terenului con-
form art. 460, apartinand proprietarului terenului, iar
dreptul superficiarului asupra terenului si constructiei
se radiaza. Dupa cum vedem, legiuitorul subliniaza
faptul ca constructia devine de drept parte compo-
nenta a terenului, Tn sensul cd aceastd operatiune
juridicd vine sa intregeasca, sa consolideze dreptul
de proprietate in deplinatatea atributelor sale asupra
tuturor partilor componente ce formeaza obiectul
proprietatii sale;

» pe toatd durata exercitiului dreptului de su-
perficie, superficiarul exercita un drept de posesie si
folosinta asupra constructiei, iar dreptul de dispozitie
este unul limitat, din considerentul ca superficiarul nu
este 1n drept sa demoleze constructia sau o parte din
ea asa cum poate sd o facd un adevarat proprietar;

» dreptul asupra constructiei nu are un caracter
perpetuu ca si in cazul dreptului de proprietate, in
conditiile n care ea se constituie pe o perioada de
99 ani;

» dreptul de superficie nu se stinge prin demola-



rea sau pieirea constructie, ceea ce nu este specific
si dreptului de proprietate, acesta se stinge, de drept,
odata cu pieirea bunului. Cu toate acestea, partile pot
sd stipuleze ca dreptul de superficie se stinge odata
cu pieire constructiei;

» chiar daca superficiarul este in drept sa cesione-
ze dreptul sau de superficie, nu Inseamna ca transmite
un veritabil drept de proprietate in contextul in care
acesta ramane limitat si Tn privinta noului titular,
stingandu-se la expirarea termenului superficiei,
avand drept efect principal lipsirea de orice drept su-
pra constructiei, fapt ce nu este specific dreptului de
proprietate, acesta avand un caracter perpetuu, deci nu
poate fi limitat in timp ca si dreptul de superficie;

Modul de constituire a dreptului de superficie

Dupa cum se dispune in continutul art. 655 alin. 1
din Codul civil, dreptul de superficie se naste in temeiul
unui act juridic sau in baza unei dispozitii legale.

In practica, cel mai utilizat mijloc juridic de con-
stituire a superficiei este, desigur, actul juridic, in
special, contractul de constituire a superficiei. Cu
toate acestea, tindnd seama de faptul ca legea civila
admite transmiterea dreptului de superficie prin suc-
cesiune (art. 654 alin. 1, fraza a II-a CC), constatim
ca aceasta se poate constitui §i printr-un testament
sub formad de legat. De ce sub forma de legat? pentru
ca la decesul superficiarului, legatarul va trage numai
anumite foloase din dreptul de superficie primit, fara
a avea, ipotetic, statul de mostenitor. Or, la stingerea
dreptului de superficie, acesta va trebui sd transmita
constructia, de drept, in proprietatea proprietarului
terenului. Respectiv, observam ca superficia nu poate
constitui obiectul unei veritabile mosteniri, deoarece
in cazul ultimei, mostenitorul dobandeste un drept de
proprietate perpetuu asupra bunului mostenit, pe care
il poate transmite si el mostenitorilor sdi, ceea ce e prea
putin probabil sa se intdmple in cazul superficiei.

De asemenea, superficia se poate constitui si in te-
meiul unei dispozitii legale, adica In temeiul legii. Aici

44

este vorba de art. 521 alin. 6 al Codului civil, potrivit
caruia in cazul in care constructia este ridicata in parte
pe terenul constructorului §i in parte pe un teren inve-
cinat, proprietarul vecin poate dobdndi proprietatea
asupra intregii constructii, platind constructorului o
despdgubire, numai daca cel putin 1/2 din suprafata
construitd se afli pe terenul siu. In acest caz, el va
dobdndi §i un drept de superficie asupra terenului
aferent pe toatd durata de existentd a constructiei. In
cazul de fata, superficia constituie consecinta sanctiunii
civile aplicate fata de cel ce a construit, prin depasirea
liniei hotarului, pe terenul vecin. in aceste conditii,
pe langa faptul ca va ceda constructia vecinului pre-
judiciat, va fi obligat sd suporte povara grevarii prin
superficie a dreptului de proprietate asupra partii din
terenul sau. Totodata, prin faptul constituirii superficiei
in temeiul unei dispozitii legale, nu trebuie de inteles ca
superficia se constituie doar prin lege, adica in temeiul
art. 521 alin. 6 CC, ci si in baza unui act administrativ
emis de o autoritate publicd. Bundoard, constructiile
edificate pana la consacrarea juridica a institutiei su-
perficiei in textul Codului civil din 2002, pe terenurile
proprietate municipald, dupd aceasta data, constatim
ca proprietarii acestor constructii exercitd, de fapt, un
drept de superficie asupra terenurilor municipalitatii.
In aceste imprejurari, orice autoritate publicd poate
adopta o decizie (care este un act de dispozitie cu ca-
racter individual®) prin care sa atribuie respectivul teren
persoanei cu drept de superficie pentru exploatarea
constructiei deja existente. Evident, poate exista aici
si o altd solutie, si anume titularilor dreptului asupra
constructiilor s li se dea posibilitatea prin lege de a
procura de la autoritatile publice terenurile pe care
sunt amplasate respectivele constructii. De altfel, o

! Potrivit art. 10 din Codul administrativ al Republicii Mol-
dova, actul administrativ individual este orice dispozitie, decizie
sau alta masura oficiala intreprinsa de autoritatea publica pentru
reglementarea unui caz individual in domeniul dreptului public,
cu scopul de a produce nemijlocit efecte juridice, prin nasterea,
modificarea sau stingerea raporturilor juridice de drept public.
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situatie similara se atestd si in cazul loturilor atribuite
in folosintd membrilor intovaragirilor pomicole, care au
ridicat pe ele constructii. Pentru inlaturarea confruntarii
a doud drepturi de proprietate, prin lege [4], s-a stabilit
ca terenurile aferente obiectivelor privatizate, inclusiv
constructiilor nefinalizate, si cele din intovarasirile
pomicole pot fi vaindute proprietarilor de constructii
contra mijloace banesti [6, p. 250].

Printre altele, raportul de superficie se poate con-
stitui si Intre soti, atunci cand in timpul casatorii con-
struiesc o casa pe terenul ce apartine cu drept de pro-
prietate unuia din soti dobandit inainte de casatorie. In
practica, starea respectiva a lucrurilor se observa mai
mult 1n cazul partajarii averii, cand sotul neproprietar
al terenului exploateaza partea sa din constructie aflat
pe terenul celuilalt sot sau fostului sot.

Exercitarea dreptului de superficie

Ca si in cazul tuturor drepturilor reale limitate,
institutia dreptului de superficie functioneaza si ea
dupa anumite reguli care, raportate la partile raportului
de superficiei, se transpun sub forma drepturilor si
obligatiilor pe care le au reciproc.

Drepturile superficiarului

Avand 1n vedere ca drepturile superficiarului sunt
acele prerogative care greveaza, limiteaza, altfel spus,
dreptul de proprietate al detinatorului terenului, vom
incepe de la prezentarea si descrierea lui in detaliu, in or-
dinea urmatoarelor drepturi de care dispune, si anume:

" sd posede si sd foloseasca terenul in privinta
caruia se constituie dreptul de superficie. Specific
superficiei, dreptul de folosinta este si el limitat, redus
la scopul pentru care se constituie, iar acesta este de a
edifica sau de a exploata o constructie deja existenta.
Or, superficiarul, in baza dreptului de superficie nu
poate folosi terenul in scopul obtinerii productiei
agricole, pentru aceasta exista institutia arendei, fiind
nepotrivita aplicarea dispozitiilor cu privire la dreptul
de superficie;
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" 5d edifice §i sa exploateze o constructie sd plan-
teze sau ataseze la teren, temporar sau permanent
unele lucruri. Dupa cum spuneam, desi in comparti-
mentul Codului civil ce se preocupa de reglementarea
superficiei, se vorbeste doar despre dreptul de edifi-
care si exploatare a unei constructii, din prevederile
art. 460 alin. 2 CC, coroborate cu cele de la alin. 4,
constatdm ca pot face obiectul superficiei si dreptul de
a atasa alte lucruri si lucrdri permanent sau temporar
la terenul altuia pe baza unui drept de superficie;

» sa dispuna in mod liber de dreptul sau de super-
ficie. In cazul unei constructii existente, superficiarul
poate instrdina ori ipoteca superficia si constructia
numai impreuna;

" 5d cesioneze dreptul de superficie. Acest fapt
poate fi realizat prin incheierea actelor juridice bilate-
rale intre vii, atat cu titlu oneros (vanzare-cumparare,
schimb), cat si acte juridice gratuite (donatie) sau
cu titlu de aport la capitalul social al unei societati
comerciale;

" sd transmita dreptul de superficie prin succesi-
une sub forma de legat;

= sd dea constructia in locatiune. In acest caz nu
este necesar acordul proprietarului terenului si acest
fapt nu poate influenta cuantumul redeventei pentru
dreptul de superficie;

= sd ceard ajustarea redeventei. In temeiul art. 659
alin. 2 al Codului Civil, redeventa poate fi ajustata la
cererea uneia din parti, in cazul in care conditiile eco-
nomice fac ca neajustarea sa fie inechitabila. Masura
ajustarii se va aprecia tindndu-se seama de schimbarea
conditiilor economice si de principiul echitatii;

" sd accepte prelungirea termenului superficiei.
In lipsa unei reglementari exprese, in cazul in care
proprietarul terenului este interesat sa reinnoiasca
termenul superficie, superficiarul este in drept doar sa
accepte, dar nu este si obligat. Ce e drept, in redactia
anterioard a Codului civil, la art. 451 alin. 3, dreptul
superficiarului de a accepta prelungirea termenului era
cumva influentat sub amenintarea pierderii dreptului



la despagubire 1n cazul incetarii superficiei din cauza
refuzului de a o prelungi, prevedere la care legiuitorul
a renuntat In noua redactie si pe buna dreptate;

» sd primeascd o despagubire la stingerea dreptu-
lui de superficie. Este si firesc ca In schimbul cedarii
constructiei edificate din contul superficiarului, aces-
tuia sa-i fie compensate cheltuielile. Mai dificil este,
credem noi, stabilirea sumei, in cazul in care super-
ficiarul nu va putea face dovada tuturor investitiilor.
Cu titlu de solutie la 0 asemenea eventuala problema,
legiuitorul, prin lege (art. 662 alin. 1 fraza a [I-a CC),
ii incumba proprietarului terenului obligatia de a plati
o despagubire egala cu valoarea de piata a acesteia de
la data expirarii termenului. Cu toate acestea, ar fi ine-
chitabil pentru superficiar sd primeasca o suma egala
cu valoarea de piatd a constructiei, in cazul in care el
a investit mai mult in aceasta. Ce e drept, in redactia
anterioara a Codului civil (de pana la 1 martie 2019),
superficiarul era cu mult mai dezavantajat in privinta
dreptului la despagubire. In acest sens, fostul art. 451
CC, stipula ca proprietarul terenului trebuie sa plateas-
ca o despagubire corespunzatoare superficiarului, iar
aceasta este corespunzatoare dacad acopera cel putin
doua treimi din valoarea de piata a constructiei;

® sd nu transmitd constructia atdta timp, cdt
nu a primit despagubirea. Suntem aici n prezenta
unui drept de retentie a superficiarului cu statut de
garantie pentru cazul in care nu va primi in termen
si in cuantum deplin despagubirea pentru constructia
ce urmeaza a o ceda proprietarului terenului. Astfel,
potrivitart. 663 alin. 2 al Codului civil (garantia pentru
despagubire), pretentia in despagubire este garantata
cu teren 1n loc de superficie.

Obligatiile superficiarului

Pe langa drepturile pe care le are superficiarul
asupra obiectului superficiei, evident, de dragul do-
bandirii carora si se angajeaza in raportul respectiv,
mai este obligat sd respecte si anumite obligatii, dintre
care enumeram urmatoarele:
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" 5a intreprindd mdsuri de conservare a
constructiei primite in temeiul actului prin care s-a
constituit. Mai mult, la stingerea dreptului de super-
ficie, superficiarul nu este in drept sa demoleze chiar
nici constructia edificatd de el sau parti din aceasta
(art. 662 alin. 1 CC);

" sd plateasca redeventa in termenii stabiliti. Daca
actul juridic nu prevede altfel, superficiarul datoreaza
proprietarului terenului, sub forma de rate lunare, o
suma egald cu chiria stabilita pe piata, tinand seama
de natura terenului, de zona in care se afla el, de
destinatia constructiei, precum si de orice alte criterii
de determinare a contravalorii folosintei. Redeventa
se determind la data constituirii superficiei;

" 54 exercite acte de conservare a constructiei;

" sd transmitd constructia in starea in care se afla
la momentul stingerii dreptului de superficie. In acest
caz, proprietarul terenului nu poate cere superficiaru-
lui s sporeasca calitatea si durabilitatea constructiei
sau sa efectueze reparatii cosmetice Tnaintea predarii,
chiar daca starea ei nu corespunde pe deplin valorii
de piata.

Drepturile proprietarului terenului

In pofida faptului ca proprietarul terenului
detageaza din continutul dreptului sdu de proprietate
doua atribute pe care i le transmite superficiarului,
acesta mai are un sir de obligatii fatd de el, dar in
schimb, beneficiaza si de multe drepturi, cum ar fi:

" 5d ceara efectuarea platii redeventei in termenii
stabiliti. Desi din continutul art. 659 alin. 1 CC, s-ar
desprinde ideea precum ca pretul superficiei consta
doar in plata unei sume de bani, totusi, consideram ca
aceasta se poate stabili sub diferit forme, deci poate
consta si Intr-o prestatie fatd de proprietarul terenului
sau chiar poate fi scutit de plata redeventei in schim-
bul scutirii de plata despagubirilor la data stingerii
dreptului de superficie;

" sd ceard incetarea superficiei atunci cand super-
ficiarul nu construieste n termenul specificat in actul

Revista Nationala de Drept



juridic prin care se constituie. Temei juridic 1l consti-
tuie dispozitia de la art. 661 din Codul civil, potrivit
careia, daca superficiarul nu a ridicat constructia in
termenul specificat in actul juridic privind instituirea
superficiei sau daca incalca obligatia privind conser-
varea constructiei, proprietarul terenului are dreptul
sd ceard stingerea dreptului de superficie.

" sa oblige pe superficiar sa cumpere terenul.
Or, potrivit noilor reglementari (art. 662 alin. 2 din
Codul civil modernizat), cand constructia nu exista
in momentul constituirii dreptului de superficie, iar
valoarea acesteia este egald sau mai mare decat aceea
a terenului, proprietarul terenului poate cere obliga-
rea superficiarului s cumpere terenul la valoarea de
piatd pe care acesta ar fi avut-o dacd nu ar fi existat
constructia. Superficiarul poate refuza sd cumpere
terenul daca ridica, pe cheltuiala sa, constructia cladita
pe teren si repune terenul in situatia anterioara.

" sd ceard reinnoirea superficiei la expirarea ei;

" 5a cearad restabilirea constructiei demolate
de catre superficiar sau din cauza unui eveniment
independent de vointa acestuia, in conditiile in care
superficia nu Inceteaza odatd cu pieirea constructie
sau demolarea ei partiala (art. 656 CC);

» poate renunta la dreptul de a invoca dobandirea
dreptului de proprietate asupra constructiei prin efec-
tul accesiunii imobiliare artificiale. Acest fapt poate
fi dedus din prevederile art. 655 alin. 4 CC, potrivit
caruia, in situatia in care s-a construit pe terenul altuia,
superficia se poate inregistra pe baza renuntarii pro-
prietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea,
in favoarea constructorului. De asemenea, ea se poate
inregistra n folosul unui tert pe baza cesiunii dreptului
de a invoca accesiunea.

= sa exercite dreptul de preemtiune in cazul in-
strainarii dreptului de superficie.

Obligatiile proprietarului terenului in raportul
de superficie se refera la urmatoarele:

" sd nu impiedice sau sa ingrddeasca superficiarul
in exercitarea drepturilor sale;
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" §d recunoascd §i sa admitd executarea nestin-
gherita a contractelor de locatiune, de arenda sau de
schimb incheiate pe timpul superficiei intre superficiar
si tertele persoane, precum sa exercite calitatea de pro-
prietar al terenului si In raport cu succesorii (legatarii)
desemnati de catre superficiar in timpul vietii sale. Mai
mult, chiar si in cazul stingerii superficiei, proprietarul
terenului se subroga superficiarului in contractele de
locatiune si arenda in curs de executare.

" sa plateasca despagubire superficiarului la
stingerea superficiei.

Stingerea dreptului de superficie
Temeiurile stingerii dreptului de superficie

Potrivit legii (art. 660 CC), dreptul de superficie
se stinge Tn urmatoarele cazuri:

a) la expirarea termenului ori daca a intervenit
rezolutiunea contractului prin care s-a instituit su-
perficia;

b) prin consolidare, dacd terenul si constructia
devin proprietatea aceleiasi persoane;

¢) prin pieirea constructiei, dacd exista stipulatie
expresa in acest sens;

d) in alte cazuri prevazute de lege. Este vorba
aici de cazurile prevazute la art. 661 CC, si anume:
in cazul in care superficiarul nu ridica constructia in
termenul specificat; si dacd acesta incalca obligatia
privind conservarea constructiei.

Efectele stingerii dreptului de superficie

Efectul principal al stingerii dreptului de superfi-
cie, consta in eliberarea partilor de obligatiile asuma-
te prin actul in baza céruia s-a nascut, insa, pe langa
acesta mai sunt si alte efecte secundare a caror exa-
minare, legea civila In varianta actuald, ne permite sa
o facem in functie de temeiul stingerii superficiei.

Asadar, stingerea dreptului de superficie la expi-
rarea termenului pentru care a fost constituitd, pro-
duce urmatoarele efecte: constructia care face obiec-
tul superficiei, din data stingerii ei, devine de drept



parte componenta a terenului, adica devine proprieta-
rul ei proprietarul terenului; in absenta unei intelegeri
contrare incheiate cu proprietarul terenului, drepturile
reale limitate consimtite de superficiar se sting in mo-
mentul incetarii dreptului de superficie;

Ipotecile care greveaza dreptul de superficie:

e 1n cazul trecerii constructiei in proprietatea
detinatorului terenului - se stramuta de drept asupra
despagubirii primite de la proprietarul terenului;

¢ 1n cazul in care pe teren nu existd o constructie
- se extind de drept asupra terenului;

e 1n cazul in care superficiarul a cladit o constructie
pe teren - se stramuta de drept asupra materialelor.

Ipotecile constituite cu privire la teren pe durata
existentei superficiei:

e nu se extind si la constructii in momentul stin-
gerii superficiei;

e se stramuta de drept asupra sumei de bani primi-
te de proprietarul terenului in cazul in care constructia
nu exista la momentul constituirii superficiei;

e se extind cu privire la intregul teren 1n cazul in
care pe acesta superficiarul a construit. A

Efectele stingerii superficiei prin consolidare. In
absenta unei stipulatii contrare, drepturile reale limi-
tate constituite asupra drepturilor superficiarului se
mentin pe durata pentru care au fost constituite, dar
nu mai tarziu de expirarea termenului initial al su-
perficiei; potecile ndscute pe durata existentei super-
ficiei se mentin fiecare in functie de obiectul asupra
carora s-au constituit.

Efectele stingerii dreptului de superficie prin
Ppieirea constructiei: drepturile reale care greveaza
dreptul de superficie se sting, daca legea nu prevede
altfel; potecile nascute cu privire la nuda proprietate
asupra terenului pe durata existentei dreptului de
superficie se mentin asupra dreptului de proprietate
reintregit (art. 665 CC).

Concluzii

In incheiere, mentionam ci modificirile aduse
institutiei dreptului de superficie in continutul Codu-
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lui civil modernizat sunt binevenite, inregistrand anu-
mite performante pe segmentul garantarii drepturilor
partilor angajate in raportul de superficie, concretizarii
situatiei dreptului de proprietate asupra constructiei,
sistematizarii efectelor stingerii dreptului de superfi-
cie dupa temeiurile 1n care are lor, precum si in planul
altor reglementari in materie. Cu toate acestea, intu-
im ca dezbaterile doctrinare pe marginea obiectului,
continutului si apartenentei dreptului de proprietate
asupra constructiilor ca parte componenta a superfici-
ei, nu se vor opri aici, in contextul 1n care opiniile cu
referire la natura si directia reglementarilor alese de
legiuitorul nostru, incita la multe discutii.
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