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Dreptul de superficie îşi trage originea din Dreptul privat roman, graţie cărui fapt există multe asemănări între regle-
mentările din legislaţia ţărilor Europei continentale. La ora actuală există două concepte relative la dreptul de superficie. 
Unul dintre ele constă în aceea că proprietarul terenului devine prin accesiune şi proprietar al construcţiei, instalaţiei sau 
plantaţiei efectuate pe sau sub teren. Acest concept îl împărtăşeşte legislaţia Germaniei şi a Republicii Moldova. Al doilea 
concept constă în recunoaşterea dreptului de proprietate al superficiarului asupra construcţiei, instalaţiei sau plantaţiei şi 
dreptul de proprietate al altei persoane asupra terenului pe sau sub care acestea se află. Cel de-al doilea concept este preluat 
de legislaţia şi doctrina majorităţii absolute a ţărilor Europei continentale. 
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ANALYSIS OF THE RIGHT OF SUPERFICIES IN THE LIGHT OF COMPARATIVE LAW 
The right of superficies originates from Roman private law, due to this fact there are many similarities between the 

law regulations of continental European countries. Currently there are two concepts related to the right of superficies. One 
of them, consisting in the fact that the landowner becomes through accession also the owner of the construction, installation or 
plantation carried on or under the land. This concept is shared by the law of Germany and the Republic of Moldova. The 
second concept consists in the recognition of the ownership of the superficiary over the construction, installation or planta-
tion and the ownership of another person over the land on or under which these are located. The second concept is taken 
over by the law and doctrine of the continental European countries. 
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Dreptul de superficie ca instituţie juridică a obţinut reglementare detaliată în dreptul privat roman. Dreptul 

de superficie, apărut mai întâi ca drept subiectiv de creanţă, având la bază contractul de locaţiune, ulterior, prin 
străduinţa pretorilor, este recunoscut ca drept subiectiv real, de rând cu alte drepturi reale asupra lucrurilor 
altuia (iura in re aliena) [1]. 

Ca instituţie juridică sau în sens obiectiv, dreptul de superficie este un ansamblu de norme juridice care 
au menirea de a reglementa relaţiile sociale privind edificarea şi exploatarea unei construcţii sau plantarea şi 
folosirea unor plantaţii de către o persoană (superficiar) pe terenul unei alte persoane (proprietar al terenului). 
Deci, scopul principal al dreptului de superficie constă în reglementarea echitabilă a relaţiilor dintre proprietarul 
terenului şi superficiar în procesul de posedare, folosire şi dispunere a terenului şi a construcţiilor sau 
plantaţiilor aflate pe acest teren. 

În sens subiectiv, dreptul de superficie este o prerogativă, o împuternicire obţinută de către un subiect (super-
ficiar), conform legislaţiei şi garantată de dreptul obiectiv în vigoare, de a edifica şi a exploata o construcţie sau 
o plantaţie pe terenul ce aparţine cu drept de proprietate privată unui alt subiect. Deci, subiecţi ai raportului 
juridic de superficie sunt proprietarul terenului şi superficiarul.      

Reglementările privind dreptul de superficie sunt comune tuturor ţărilor Europei continentale, graţie recep-
ţionării acestei instituţii juridice din unul şi acelaşi sistem de drept – Dreptul privat roman. Aceste reglementări, 
fiind în fond similare, diferă în unele detalii de la ţară la ţară. 

De exemplu, în ceea ce priveşte noţiunea, toate ţările Europei continentale definesc dreptul de superficie 
ca un drept subiectiv real principal∗ de a folosi terenul altuia pentru edificarea şi exploatarea unei clădiri, altor 
construcţii sau pentru sădirea şi folosirea unor plantaţii. Totodată, cât priveşte extinderea acestui drept asupra 
suprafeţei sau subsolului acestui teren, reglementările diferă. Bunăoară, art.443(1) din Codul civil al Republicii 
Moldova (C.civ. RM) conţine sintagma „deasupra şi sub acest teren”. Unind aceste circumstanţe prin conjuncţia 
„şi”, legiuitorul moldav ne impune să le folosim împreună, de unde logic rezultă două concluzii: 

a) limitele pătrunderii „sub acest teren” sunt determinate de tipul şi natura clădirii şi de normele şi regulile 
din construcţie; 

b) subsolul terenului nu poate fi obiect de sine stătător al unui drept subiectiv de superficie. 
                                                            
∗ Dreptul subiectiv real principal semnifică existenţa acestui drept independent de existenţa sau inexistenţa altor drepturi 
subiective (reale sau de creanţă). 
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De remarcat în mod special că art.443(1) se referă doar la edificarea şi exploatarea unei construcţii sau la 
exploatarea unei construcţii existente (deja edificate) şi nu pomeneşte despre plantaţii sau alte lucrări, precum 
prevăd codurile civile ale altor ţări europene. 

Legislaţia Belgiei [2] însă nici nu pomeneşte despre subsolul terenului. În asemenea cazuri putem conchide 
că subsolul terenului este accesoriu suprafeţei acestuia şi poate fi folosit doar în limitele necesare edificării 
clădirilor, construcţiilor sau sădirii şi exploatării plantaţiilor. În ambele cazuri analizate s-ar putea afirma că 
subsolul terenului nu poate fi obiect de sine stătător al unui drept de superficie. 

Pe de altă parte, nici normele Codului civil al al Republicii Moldova, nici normele legislaţiei belgiene, 
consacrate superficiei, nu interzic expres că subsolul terenului nu poate fi obiect al unui drept de superficie. 
Prin urmare, dacă ţinem cont de principiul, conform căruia „se admite totul ce nu se interzice expres”, 
ajungem la concluzia că dacă în practică se vor întâlni cazuri în care în calitate de obiect al dreptului de 
superficie figurează doar o parte din subsolul unui teren, aceasta nu va contravine legii. Însă, la o asemenea 
concluzie noi putem ajunge doar prin interpretare logică a normelor codurilor civile ale Republicii Moldova 
şi Belgiei. Plus la aceasta, în asemenea cazuri, în scopul evitării situaţiei în care va fi imposibilă determinarea 
întinderii dreptului de superficie, în actul de constituire vor trebui specificate expres atât lăţimea, cât şi 
adâncimea subsolului care urmează a fi folosit de superficiar sau alte detalii cu privire la scopul, condiţiile şi 
limitele exercitării dreptului subiectiv de superficie. 

În contextul celor relatate, o variantă mult mai reuşită este prevăzută în art.693 din noul Cod civil al Ro-
mâniei [3]. Astfel, art.693(1) stipulează: „Superficia este dreptul de a avea sau a edifica o construcţie pe tere-
nul altuia, deasupra ori în subsolul acelui teren, asupra căruia superficiarul dobândeşte un drept de folosinţă”. 

Varianta propusă de art.693(1) este mult mai reuşită prin sintagma „...deasupra ori în subsolul acestui teren”, 
dat fiind că din conţinutul acestei sintagme rezultă direct că atât suprafaţa terenului, cât şi subfaţa acestuia pot fi 
obiecte de sine stătătoare ale unui drept de superficie. De exemplu, subsolul unui teren poate fi folosit în cali-
tate de obiect al unui drept de superficie privind construcţia şi exploatarea unor garaje sau depozite subterane, 
suprafaţa acestui teren fiind folosită în alte scopuri, de exemplu – de a planta şi exploata anumite plantaţii. 

O reglementare similară conţine şi art.553 din Codul civil al Franţei [4], art.675(1) din Codul civil al 
Elveţiei şi art.1012 din Codul civil al Germaniei [5]. Însă, acest aspect este mai pe larg şi mai precis exprimat 
în normele Codului civil al Olandei. El prevede direct că dreptul de superficie reprezintă dreptul real de a avea 
ori a procura în proprietate clădiri, construcţii şi plantaţii în, pe ori deasupra imobilului altei persoane [6]. 

Conform art.693(2) din noul Cod civil al României, dreptul de superficie se dobândeşte în temeiul unui 
act juridic, precum şi prin uzucapiune sau prin alt mod prevăzut de lege. La fel şi art.444(1) din Codul civil 
al Republicii Moldova prevede că dreptul de superficie se naşte în temeiul unui act juridic sau al unei dispoziţii 
legale. Ambele aceste două articole prevăd opozabilitatea acestui drept pentru terţi din momentul înregistrării 
lui în cartea funciară sau, după caz, în registrul bunurilor imobile. 

Atât noul Cod civil al României (art.694), cât şi Codul civil al Republicii Moldova (art.444(2)) prevăd că 
dreptul de superficie poate fi constituit pe un termen maxim de 99 de ani. Din aceasta rezultă că dreptul de 
superficie este un drept subiectiv temporar. Numai că art.694 din noul Cod civil al României prevede posibi-
litatea reînnoirii nelimitate a acestui termen la expirarea lui. În contextul acestor prevederi, profesorul Corneliu 
Bîrsan are dreptate afirmând că prin posibilitatea reînnoirii nelimitate a acestui drept s-ar putea afirma că el 
este perpetuu [7]. 

Însă, art.444(2) nu conţine o asemenea prevedere. Considerăm că varianta propusă de art.694 din noul Cod 
civil al României este mai reuşită. Prin urmare, ar fi binevenită completarea alin.(2) art.444 C.civ. RM cu 
următoarea frază: „Şi în primul caz, şi în al doilea termenele indicate pot fi prelungite”. 

Un alt aspect care se cere analizat în plan comparat este caracterul gratuit sau oneros al dreptului de super-
ficie. Din art.448(1) C.civ. RM iese că dreptul de superficie poate avea atât caracter gratuit, cât şi caracter 
oneros. Acelaşi lucru rezultă şi din art.697(1) din noul Cod civil al României. În plus, aceste două articole 
prevăd şi modalităţi similare de plată pentru cazurile în care dreptul de superficie este constituit cu titlu 
oneros. 

Nici în legislaţia civilă a Belgiei, nici în cea a Elveţiei, nici în cea a Quebecului nu există o soluţie certă în 
acest sens. Acest aspect este lăsat, probabil, la discreţia părţilor. Totuşi, esenţa reglementărilor cu privire la 
superficie din aceste ţări ne îndeamnă să considerăm acest drept şi cu titlu oneros; or, construcţiile şi terenurile 
sunt valori materiale imobiliare însemnate care trebuie, în principiu, să aducă profit titularului dreptului de 
proprietate asupra acestora. 
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Deşi are rădăcini istorice comune în întregul sistem de drept al Europei continentale, în literatura de specia-
litate dreptul subiectiv de superficie nu se bucură de unanimitate relativ la conţinutul şi natura lui juridică. 
Unii autori afirmă că dreptul de superficie nu este un dezmembrământ al dreptului subiectiv de proprietate, 
deoarece el este un drept de proprietate al unei anumite persoane asupra construcţiei edificate de aceasta pe 
suprafaţa unui teren ce aparţine cu drept de proprietate altei persoane. 

Astfel, Chr.Larroumet afirmă că în cazul superficiei ne pomenim în prezenţa a două drepturi de proprietate 
asupra aceluiaşi teren care se suprapun, dar care sunt separate, au situaţie diferită unul de altul şi în această 
ipoteză dreptul de superficie nu este un dezmembrământ al dreptului de proprietate [8]. De aceeaşi părere 
este şi prof. Dr. Vasile Gionea [9].  

Dar pentru a edifica construcţia în cauză pe care ulterior o va exploata, superficiarul obţine dreptul de a 
poseda, folosi şi chiar a dispune parţial, după cum afirmă prof. Dr. Valeriu Stoica, de o anumită parte din 
suprafaţa terenului necesară edificării construcţiei [10]. Însă, a poseda, a folosi şi a dispune, deşi parţial, sunt 
elemente ale conţinutului dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului care trece către superficiar din 
momentul înregistrării actului de constituire a superficiei. Reiese că dreptul de superficie nu e altceva decât 
un dezmembrământ al dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului pe care se află construcţia, plantaţia 
sau alte lucrări. 

Referitor la art.693(1) şi la art.702 din noul Cod civil al României, prof. Corneliu Bîrsan deosebeşte două 
etape ale dobândirii integrale a dreptului de superficie. Mai întâi, în formă „incipientă”, superficiarul dobân-
deşte dreptul de folosinţă asupra acelei părţi a terenului, care este necesară pentru edificarea construcţiei sau 
plantaţiei. Ulterior superficiarul devine titular al dreptului de proprietate asupra construcţiei, plantaţiei ori 
lucrării realizate. Situaţia astfel creată semnifică dezmembrarea dreptului de proprietate asupra terenului [11]. 

Prin urmare, şi conform vechiului Cod civil, şi conform noului Cod civil al României, precum şi conform 
Codului civil al Republicii Moldova şi ale altor ţări ale Europei continentale, dreptul de superficie este un 
dezmembrământ al dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului în cauză. 

Atât legislaţia, cât şi doctrina majorităţii absolute a statelor Europei continentale disting în conţinutul drep-
tului subiectiv de superficie două componente: a) dreptul de proprietate asupra construcţiei, altor instalaţii 
sau plantaţii; b) dreptul de a poseda şi a folosi o anumită cotă de teren, pe care se află construcţia, alte instalaţii 
sau plantaţii, această cotă de teren aparţinând altei persoane cu drept de proprietate. Prin urmare, dreptul de 
superficie leagă doi proprietari: proprietarul construcţiei, altor instalaţii sau plantaţii şi proprietarul terenului 
pe suprafaţa sau subfaţa căruia acestea se află. Reiese că scopul principal (causa) al dreptului de superficie 
este de a echilibra interesele participanţilor la raportul juridic de superficie în procesul de exercitare a drepturilor 
ce le aparţin şi de executare a obligaţiilor ce şi le-au asumat. 

Un alt concept întâlnim în legislaţia Germaniei (art.1012-1017 C.civ.) şi în doctrina acestei ţări în cadrul 
superficiei. El constă în aceea că proprietarul terenului devine şi proprietar al construcţiei altor instalaţii sau 
plantaţii efectuate pe sau sub acest teren, dobândind acest drept în ordinea generală de dobândire a dreptului 
de proprietate prin accesiune. 

Acelaşi concept îl împărtăşeşte şi legislaţia Republicii Moldova (art.443-453 C.civ.), de care în fond se 
conduce şi doctrina. De exemplu, în doctrina autohtonă se afirmă: „Pornind de la dispoziţiile art.317 şi 329, 
titularul dreptului de proprietate asupra terenului este şi proprietar al tuturor lucrărilor încorporate pe suprafaţă 
şi subfaţă. Cel care, cu acordul proprietarului, ridică pe terenul acestuia o construcţie nu dobândeşte un drept 
de proprietate. Normele art.443-453 nu modifică această regulă. Prin urmare, proprietarul terenului este şi 
proprietarul construcţiei edificate de superficiar, deşi această proprietate este nudă până la stingerea dreptului 
de superficie” [12]. 

Da, conform Codului civil al Republicii Moldova astăzi în vigoare anume aşa şi este. Însă, privită fiind 
prin prisma analizelor de drept comparat, situaţia nu e atât de simplă şi univocă precum o prezintă autorii 
citaţi supra. Fiind perseverenţi în aplicarea conceptului german şi referindu-se la art.317 şi 329 C.civ. RM, ei 
nu ţin cont de faptul că, mai întâi, art.329 reproduce prima frază din art.553 C.civ. al Franţei şi din art.492 
C.civ. al României din 1864, care aparţin altui concept decât cel german şi care, prin excepţiile lor („până ce 
se dovedeşte din contra”), creează, ca efect juridic, pe parcursul a mai mult de două secole, posibilitatea 
existenţei a două drepturi de proprietate în cadrul superficiei [13]. În al doilea rând, şi art.317, şi art.329 
C.civ. RM conţin, în fond, aceleaşi excepţii: „…dacă legea nu prevede altfel” şi, respectiv, „…până la proba 
contrară”. Efectul juridic al acestor excepţii este, însă, neutralizat de alin.(4) art.443 C.civ. RM, introdus, 
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probabil, de dragul principiului superficio solo sedit, dat fiind că alte temeiuri reale nu găsim la ora actuală. 
Din contra, consultând registrele cadastrale, ne convingem că la ora actuală multor întreprinderi privatizate le 
aparţin cu drept de proprietate construcţiile şi instalaţiile atât „pe suprafaţa”, cât şi „în subfaţa” terenurilor 
care, la rândul lor, aparţin cu drept de proprietate autorităţilor publice locale şi care sunt oferite întreprinderilor 
privatizate cu drept de posesie şi folosinţă în baza contractului de arendă∗. Un alt exemplu din realitatea actuală 
reprezintă fenomenul mansardelor. Care ar fi reacţia persoanelor, în baza surselor financiare ale cărora se 
construiesc sau se cumpără mansardele, dacă le-am spune că apartamentele de la mansarde nu le aparţin cu 
drept de proprietate, ci aparţin proprietarului terenului sau imobilului deasupra căruia acestea sunt construite. 
Reiese că reglementările actuale ale Codului civil al Republicii Moldova din cadrul dreptului de superficie 
vin în contradicţie cu condiţiile obiective ale vieţii reale şi cu conştiinţa juridică naţională. Nu întâmplător ele 
nu-şi găsesc realizare în viaţa economico-socială a Republicii Moldova pe parcursul anilor în care Codul civil  
funcţionează în condiţiile statului de drept.  

Astfel, îmbinând norme juridice concrete din coduri civile ce aparţin celor două concepte civilistice exis-
tente în Europa continentală, instituţia dreptului de superficie din Codul civil al Republicii Moldova conţine 
şi alte ambiguităţi şi reglementări contradictorii. Volumul prezentului material, însă, nu ne permite să le 
facem o analiză detaliată la toate. Sperăm să o facem cu altă ocazie. De această dată ţinem să analizăm doar 
două aspecte. 

1. După cum afirmă Matei B. Cantacuzino, orice drept nu poate să existe şi să-şi obţină conţinutul decât 
în limitele ordinii publice [14], indicând aspectele reglementărilor ce ţin de ordinea publică [15]. Justeţea 
acestor afirmaţii o confirmă evoluţia instituţiei dreptului de superficie din cele mai vechi timpuri, când în 
Roma antică se ofereau persoanelor private terenuri de pământ din ager publicum∗∗ în baza contractului de 
locaţiune cu scopul de a edifica şi a exploata construcţii satisfăcându-şi astfel nevoile de spaţiu locativ [16]. 
Apoi acest mecanism juridic s-a răspândit şi asupra terenurilor care aparţineau nu doar statului roman, dar şi 
persoanelor private [17], nu doar în Roma, dar şi în provincii, transformându-se astfel într-un mecanism de 
valorificare a terenurilor nelucrate şi, prin străduinţele pretorilor, transformându-se cu timpul dintr-un drept 
subiectiv de creanţă într-un drept subiectiv real de lungă durată [18], care îi oferea superficiarului o gamă 
largă de prerogative, asemănând în mare măsură cu dreptul subiectiv de proprietate [19]. Această asemănare a 
trezit încă la juriştii romani dubii, în sensul dacă dreptul superficiarului asupra construcţiei nu este un drept 
subiectiv de proprietate. Aceste dubii au apărut nu o dată şi la juriştii din Evul mediu [20]. Ordinea publică, însă, 
atât din regimul sclavagist, cât şi din cel feudal [21], punând accentul pe protecţia intereselor şi privilegiilor 
marilor proprietari de pământ, nu au putut admite o asemenea echivalare. Asupra regimului juridic al 
construcţiilor s-a aplicat principiul superficio solo sedit în ambele aceste regimuri, decretând astfel proprie-
tarul terenului şi proprietarul construcţiilor, instalaţiilor şi plantaţiilor aflate pe teren∗∗∗ [22]. 

Aceasta a făcut-o Revoluţia franceză din anul 1789, care a egalat statutul juridic al persoanelor şi ideile 
căreia au fost puse la baza constituirii unei noi ordini publice ce a dat naştere Codului civil al Franţei din 
anul 1804. Prin excepţia prevăzută la art.553 al acestuia s-a făcut o derogare de la principiul superficio solo 
sedit, prin care s-a creat posibilitatea existenţei a două drepturi de proprietate în cadrul dreptului de superficie: 
dreptul subiectiv de proprietate al superficiarului asupra construcţiei şi dreptul subiectiv de proprietate al 
                                                            
∗ Aproape ca şi în timpurile vechi ale Romei antice. Drept că acestor întreprinderi li s-a oferit prin lege dreptul de a cum-
păra aceste terenuri, dar, probabil, gradul de concentrare a capitalului nu permite încă multor întreprinderi să facă acest 
lucru. 
∗∗ Aceste terenuri se aflau în proprietate publică şi erau sustrase din circuitul civil (erau res extra commercium). 
∗∗∗ Concomitent remarcăm că şi în condiţiile ordinii publice a regimului socialist dreptul de proprietate a statului avea 
anumite priorităţi în comparaţie cu alte forme ale dreptului de proprietate recunoscute de acel regim. În special, asupra 
pământului în privinţa căruia statul era decretat proprietar exclusiv şi terenurile erau sustrase din circuitul civil. Dar, deşi 
sistemul de drept al acelui regim nu cunoştea instituţia superficiei, realmente a existat, totuşi, fenomenul oferirii terenurilor 
de pământ de către organele autorităţilor publice locale în posesia şi folosinţa cetăţenilor spre a-şi construi case de locuit, 
recunoscând dreptul de proprietate al acestor cetăţeni asupra caselor construite. Se transmiteau terenuri şi cooperativelor 
agricole şi altor organizaţii nestatale cu drept de posedare şi folosinţă, recunoscând dreptul de proprietate al acestor enti-
tăţi asupra construcţiilor, instalaţiilor sau plantaţiilor aflate pe aceste terenuri. Şi aceasta în condiţiile în care principiul 
superficio solo sedit se extindea şi asupra regimului juridic al comorilor, şi asupra zăcămintelor subterane, şi asupra 
accesiunilor etc. 
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altei persoane asupra terenului pe care se află construcţia (alte instalaţii sau plantaţia). Aceste două drepturi 
subiective reale sunt legate între ele prin dreptul subiectiv al superficiarului de a poseda şi a folosi terenul pe 
care se află construcţia, altă instalaţie sau plantaţia şi care aparţine cu drept de proprietate altei persoane. 
Dreptul superficiarului de a poseda şi a folosi terenul ce aparţine altei persoane şi constituie un dezmembrământ 
al dreptului de proprietate asupra terenului. 

2. În lumina celor relatate, considerăm necesar să subliniem că nici ordinea publică actuală din Republica 
Moldova ce se referă la statutul juridic al persoanei fizice, nici metoda de reglementare a relaţiilor sociale de 
către Dreptul civil, ca ramură de drept, în cadrul căreia se află dreptul de superficie, nici coraportul dintre 
valoarea construcţiilor în condiţiile actuale şi valoarea cotelor de teren, pe suprafaţa sau subfaţa cărora sunt 
edificate aceste construcţii, nu prevăd niciun impediment în calea consfinţirii prin lege în cadrul dreptului de 
superficie 

a) a dreptului superficiarului de a avea cu drept de proprietate o construcţie, o plantaţie sau alte instalaţii 
şi dreptul acestuia de a poseda şi a folosi cota de teren pe care se află această construcţie, plantaţie sau instalaţie, 
dar care aparţine cu drept de proprietate altei persoane; 

b) a dreptului de proprietate al proprietarului terenului, pe care se află construcţia, plantaţia sau instalaţia, 
şi a dreptului acestuia de a primi de la superficiar o redevenţă pentru posedarea şi folosirea cotei de teren ce-i 
aparţine. 

Astfel, în starea sa completă dreptul subiectiv de superficie îi oferă titularului următoarele prerogative: 
a) dreptul de a folosi terenul, ce aparţine cu drept de proprietate altei persoane, în scopul edificării şi 

exploatării unei construcţii, deasupra ori în subsolul acestuia, sau plantării şi exploatării plantaţiilor sau altor 
lucrări pe suprafaţa acestui teren; 

b) dreptul real de a exercita în mod liber dreptul de superficie. Aceasta înseamnă că superficiarul îşi poate 
exercita dreptul subiectiv ce-i aparţine din propria sa voinţă şi în interesul propriu, nefiind stingherit de nimeni, 
inclusiv de proprietarul terenului. Condiţiile şi limitele exercitării dreptului subiectiv de superficie este lăsat, 
în primul rând, la discreţia părţilor, dat fiind că din conţinutul art.695(1) din noul Cod civil al României şi 
din conţinutul art.443(2) şi (3) C.civ. RM reiese că dreptul de superficie se exercită în limitele şi condiţiile 
actului constitutiv. În al doilea rând, ambele articole indicate supra stipulează că, „...în lipsa unor prevederi 
contrare (contractuale)”, exercitarea dreptului subiectiv de superficie este delimitată de suprafaţa de teren pe 
care este construită sau urmează a fi edificată construcţia şi de cea necesară exploatării normale a construcţiei 
edificate. Deosebirea constă în aceea că art.443(3) C.civ. RM determină şi natura juridică a dreptului asupra 
„...suprafeţei de teren, necesare exploatării normale a construcţiei edificate”, calificându-l ca drept de servitute 
predială, accesoriu dreptului de superficie; 

c) dreptul de proprietate asupra construcţiei edificate sau asupra plantaţiilor plantate pe terenul altuia 
(art.695(4) din noul Cod civil al României). Codul civil al Republicii Moldova nu prevede, însă, expres apar-
tenenţa superficiarului a dreptului de proprietate asupra construcţiei edificate;  

d) dreptul de a înstrăina sau ipoteca clădirea construită (art.447 C.civ. RM), stipulând (rezervând) pentru 
proprietarul terenului dreptul de preemţiune în cazul înstrăinării construcţiei. Şi art.695(4) din noul Cod civil 
al României dispune posibilitatea de a înstrăina ori ipoteca dreptul de proprietate asupra construcţiei. În acest 
articol însă nu se pomeneşte nimic despre dreptul de preemţiune al proprietarului terenului pentru cazul 
înstrăinării construcţiei; se spune doar despre soarta juridică a dreptului de folosinţă asupra terenului care 
este determinată de soarta juridică a dreptului de proprietate asupra construcţiei. Această prevedere transformă 
dreptul de folosinţă al superficiarului asupra terenului altuia într-un accesoriu al dreptului de proprietate al 
acestuia asupra construcţiei, instalaţiei sau plantaţiei aflate pe sau sub acest teren; 

e) dreptul de a transmite exercitarea dreptului subiectiv de superficie altei persoane printr-un contract de 
locaţiune (art.443(1) C.civ. RM). În noul Cod civil al României nu este prevăzută expres o asemenea posibilitate, 
deşi aceasta logic poate fi dedusă din conţinutul alin.(4) art.695 al acestui Cod; 

f) dreptul la reînnoire a termenului dreptului de superficie (art.694 din noul Cod civil al României). Acest 
articol prevede un spaţiu mai larg de reînnoire a termenului dreptului de superficie în comparaţie cu Codul 
civil al Republicii Moldova. Mai întâi, el stipulează termenul maxim de 99 de ani, în limitele căruia pot 
exista termene mai scurte care pot fi reînnoite în limitele termenului maxim. În al doilea rând, la expirarea 
termenului maxim de 99 de ani acesta tot poate fi reînnoit de nelimitate ori. În acest context este întemeiată 
concluzia profesorului Corneliu Bîrsan precum că efectiv termenul dreptului de superficie poate fi considerat 
perpetuu [23]. 
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Codul civil al Repulicii Moldova (art.444(2)) stipulează însă doar termenul maxim de 99 de ani, fără po-
sibilitatea expresă a reînnoirii acestuia. Reiese că termenele dreptului de superficie pot fi reînnoite în cazurile 
în care ele sunt mai scurte decât cel maxim şi doar în limitele celui maxim. 

Drepturile analizate la punctele a) – f) sunt elemente ale conţinutului dreptului subiectiv de superficie. 
În baza analizei în plan comparat a esenţei, conţinutului, condiţiilor şi limitelor de exercitare a acestui 

drept, se poate afirma cu certitudine că, în pofida existenţei unor nuanţe în reglementări concrete din diferite 
ţări, dreptul de superficie este un drept subiectiv civil real principal, imobiliar, absolut, alienabil, temporar, 
dar de lungă durată, cu titlu oneros sau, în cazul prevăzut de actul constitutiv, cu titlu gratuit, transmisibil 
prin succesiune. La rândul său, acest drept subiectiv poate fi şi obiect al unui contract de locaţiune. Prin 
urmare, prin esenţa sa, conţinutul şi natura sa juridică, dreptul de superficie în majoritatea ţărilor europene 
este o derogare de la principiul fundamental al dreptului privat roman superficio solo sedit (ce se află pe 
teren aparţine proprietarului terenului [24]). În asemenea ipostază el există şi se utilizează cu succes graţie 
faptului că face posibilă existenţa concomitentă a două drepturi subiective de proprietate pe unul şi acelaşi 
teren: dreptul subiectiv de proprietate privată a unei persoane asupra unui teren şi dreptul subiectiv al altei 
persoane (a superficiarului) de a edifica şi a exploata cu drept de proprietate o construcţie sau o plantaţie pe 
acelaşi teren [25]. 

Cât despre mijloacele de apărare a dreptului subiectiv de superficie, art.696 din noul Cod civil al României 
prevede în mod special acţiunea confesorie, care prin noţiune poate avea atât efect de acţiune negatorie, cât şi 
de acţiune în revendicare. Însă, normele Codului civil al Republicii Moldova, consacrate dreptului de super-
ficie nu prevăd în mod expres o acţiune specială pentru apărarea acestui drept. Reiese că dreptul subiectiv de 
superficie, conform normelor Codului civil al Republicii Moldova, poate fi apărat cu aceleaşi acţiuni ca şi 
dreptul subiectiv de proprietate, în funcţie de circumstanţe concrete. Totuşi, considerăm necesar de a fi 
prevăzută şi în Codul civil al Republicii Moldova o normă similară celei de la art.696 din noul Cod civil al 
României, special consacrată apărării dreptului subiectiv de superficie. 

În privinţa temeiurilor de încetare a dreptului subiectiv de superficie, şi art.449 C.civ. RM, şi art.698 din 
noul Cod civil al României prevăd în fond temeiuri identice: 

a) la expirarea termenului; 
b) prin consolidare, adică dacă terenul şi construcţia devin proprietatea aceleiaşi persoane; 
c) în alte cazuri prevăzute de lege. 
Diferenţa constă în aceea că art.698 din noul Cod civil al României prevede 4 temeiuri de încetare. De 

exemplu, la lit.c) art.698 se prevede încetarea acestui drept „prin pieirea construcţiei, dacă există stipulaţie 
expresă în acest sens”. Însă, art.445 C.civ. RM prevede necondiţionat că dreptul de superficie nu se stinge 
prin demolarea sau pieirea construcţiei, nesubliniind caracterul dispozitiv al acestei norme. Drept că nici nu 
interzice în mod expres părţilor de a recurge la o altă variantă. Rezultă că, prin interpretare sistemică, putem 
ajunge la concluzia că temeiurile de încetare a dreptului subiectiv de superficie finalmente sunt aceleaşi. 

În privinţa efectelor încetării acestui drept şi a garanţiilor pentru despăgubirile superficiarului, reglemen-
tările diferă în modalităţi şi detalii. De exemplu, prin articolele 699-702 din noul Cod civil al României 
prevede clar care sunt efectele încetării dreptului de superficie pentru fiecare temei din cele indicate la art.698, 
pe când Codul civil al Republicii Moldova este mai puţin concret. 

Efectele încetării dreptului de superficie prevăzute de noul Cod civil al României sunt foarte bine ana-
lizate de către profesorul  universitar Corneliu Bîrsan, la care puţin ce se poate adăuga [26]. Am vrea să ne 
oprim doar la analiza comparată a unor aspecte ale efectelor încetării. 

1. Prevederile ce se referă la soarta juridică a construcţiei la expirarea termenului superficiei sunt în fond 
identice: şi art.699(1) din noul Cod civil al României, şi art.451(1) C.civ. RM stipulează trecerea construcţiei în 
proprietatea proprietarului terenului. Diferenţa constă în aceea că art.699(1) din noul Cod civil al României 
pune acest fapt sub rezerva „absenţei unei stipulaţii contrare”, pe când art.451(1) C.civ. RM nu prevede va-
riante. Prin urmare, prevederile noului Cod civil al României oferă părţilor un spaţiu mai larg de manifestare 
a voinţei relativ la soarta juridică a constituţiei. 

2. Cât priveşte obligaţia proprietarului terenului de a plăti superficiarului valoarea construcţiei, apoi 
alin.(1) art.699 din noul Cod civil al României prevede direct că proprietarul terenului plăteşte „valoarea de 
circulaţie a construcţiei la data expirării termenului”, pe când Codul civil al Republicii Moldova nu conţine o 
asemenea prevedere. La alin.(2) art.451 C.civ. RM se prevede doar că „proprietarul terenului trebuie să 
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plătească superficiarului o despăgubire corespunzătoare pentru construcţie” şi că „despăgubirea nu este 
corespunzătoare, dacă ea nu acoperă cel puţin două treimi din valoarea de piaţă a construcţiei”. 

Codul civil al Republicii Moldova nu precizează la care temei de stingere a dreptului de superficie se re-
feră această prevedere. Ori ea se referă la cazul prevăzut la art.450, când stingerea dreptului de superficie 
este cerută de proprietarul terenului, în baza needificării construcţiei în termenul stipulat în actul constitutiv 
sau superficiarul nu îndeplineşte obligaţia privind conservarea construcţiei, ori „despăgubirea corespunzătoare” 
se referă la toate cazurile de expirare a termenului sau numai la a celui maxim? 

Pe de o parte, s-ar părea că alin.(2) art.451 al C.civ. RM se referă la termenul de stingere prevăzut la art.450, 
care prevede un anumit grad de vinovăţie a superficiarului în apariţia acestui temei de stingere şi care logic 
poate servi drept bază legală de diminuare a valorii de piaţă a construcţiei sau a unei părţi a ei deja construite. 
Pe de altă parte, la alin.(3) art.451 C.civ. RM se prevede posibilitatea proprietarului terenului de a se elibera 
de plata despăgubirii, prevăzute la alin.(2) art.451, „dacă prelungeşte dreptul superficiarului... pe durata pre-
vizibilă de exploatare a construcţiei”. Plus la aceasta, acelaşi alin.(3) art.451 C.civ. RM stipulează că „în cazul 
în care refuză prelungirea, superficiarul pierde dreptul la despăgubire”. Prin urmare, prevederea de la alin.(3) 
art.451 C.civ. RM ne sugerează ideea că aceasta se referă la expirarea termenului maxim. 

O asemenea incertitudine poate crea în practică multe dificultăţi. 
Soluţia o vedem în preluarea de către Codul civil al Republicii Moldova a reglementărilor din noul Cod 

civil al României, prevăzute pentru efectele încetării dreptului de superficie (art.699-702). Pe de altă parte, ar 
fi benefic pentru noul Cod civil al României să preia din Codul civil al Republicii Moldova garanţiile pentru 
dreptul la despăgubire al superficiarului, prevăzute la art.452 [27]. Alin.(1) al acestui articol stipulează pentru 
superficiar dreptul de retenţie a construcţiei până la plata despăgubirii; alin.(2) garantează dreptul superficiarului 
la despăgubire cu teren în loc de superficie; alin.(3) garantează şi drepturile creditorilor ipotecari cu un drept 
de gaj asupra despăgubirii, dacă dreptul de superficie la stingere mai era grevat cu o ipotecă. 

În aceasta nu văd nimic rău. În procesul de schimb de idei fiecare din agenţii acestui act de schimb obţine 
un dublu efect: nu le pierde pe ale sale transmiţându-le altuia, la care se adaugă ideile obţinute de la altul. 

Cum va evolua procesul de perfecţionare a noului Cod civil al României şi a Codului civil al Republicii 
Moldova va arăta timpul şi bunăvoinţa legiuitorilor. Cât priveşte Codul civil al Republicii Moldova, el se 
află actualmente în proces de completare şi perfecţionare şi sperăm să preia propunerile recomandate. 
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