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DREPTUL DE SUPERFICIE TN LUMINA ANALIZELOR DE DREPT COMPARAT
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Dreptul de superficie isi trage originea din Dreptul privat roman, gratie cérui fapt existd multe asemanari intre regle-
mentdrile din legislatia tarilor Europei continentale. La ora actuala existd doua concepte relative la dreptul de superficie.
Unul dintre ele consta 1n aceea ca proprietarul terenului devine prin accesiune si proprietar al constructiei, instalatiei sau
plantatiei efectuate pe sau sub teren. Acest concept il impartaseste legislatia Germaniei si a Republicii Moldova. Al doilea
concept consta in recunoasterea dreptului de proprietate al superficiarului asupra constructiei, instalatiei sau plantatiei si
dreptul de proprietate al altei persoane asupra terenului pe sau sub care acestea se afla. Cel de-al doilea concept este preluat
de legislatia si doctrina majoritatii absolute a tarilor 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 institutie juridica a obtinut reglementare detaliatd in dreptul privat roman. Dreptul
de superficie, aparut mai intai ca drept subiectiv de creantd, avand la baza contractul de locatiune, ulterior, prin
straduinta pretorilor, este recunoscut ca drept subiectiv real, de rind cu alte drepturi reale asupra lucrurilor
altuia (iura in re aliena) [1].

Ca institutie juridicd sau in sens obiectiv, dreptul de superficie este un ansamblu de norme juridice care
au menirea de a reglementa relatiile sociale privind edificarea §i exploatarea unei constructii sau plantarea si
folosirea unor plantatii de catre o persoana (superficiar) pe terenul unei alte persoane (proprietar al terenului).
Deci, scopul principal al dreptului de superficie consta in reglementarea echitabild a relatiilor dintre proprietarul
terenului si superficiar in procesul de posedare, folosire si dispunere a terenului si a constructiilor sau
plantatiilor aflate pe acest teren.

In sens subiectiv, dreptul de superficie este o prerogativi, o imputernicire obtinutd de citre un subiect (super-
ficiar), conform legislatiei si garantata de dreptul obiectiv in vigoare, de a edifica si a exploata o constructie sau
o plantatie pe terenul ce apartine cu drept de proprietate privata unui alt subiect. Deci, subiecti ai raportului
juridic de superficie sunt proprietarul terenului si superficiarul.

Reglementarile privind dreptul de superficie sunt comune tuturor tarilor Europei continentale, gratie recep-
tiondrii acestei institutii juridice din unul si acelasi sistem de drept — Dreptul privat roman. Aceste reglementari,
fiind 1n fond similare, difera in unele detalii de la tara la tara.

De exemplu, in ceea ce priveste notiunea, toate tarile Europei continentale definesc dreptul de superficie
ca un drept subiectiv real principal” de a folosi terenul altuia pentru edificarea si exploatarea unei cladiri, altor
constructii sau pentru sadirea si folosirea unor plantatii. Totodata, cat priveste extinderea acestui drept asupra
suprafetei sau subsolului acestui teren, reglementarile difera. Bundoard, art.443(1) din Codul civil al Republicii
Moldova (C.civ. RM) contine sintagma ,,deasupra si sub acest teren”. Unind aceste circumstante prin conjunctia
517, legiuitorul moldav ne impune sa le folosim impreuna, de unde logic rezultd doua concluzii:

a) limitele patrunderii ,,sub acest teren” sunt determinate de tipul si natura cladirii si de normele si regulile
din constructie;

b) subsolul terenului nu poate fi obiect de sine statator al unui drept subiectiv de superficie.

* Dreptul subiectiv real principal semnifica existenta acestui drept independent de existenta sau inexistenta altor drepturi
subiective (reale sau de creantd).
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De remarcat Tn mod special ca art.443(1) se refera doar la edificarea si exploatarea unei constructii sau la
exploatarea unei constructii existente (deja edificate) si nu pomeneste despre plantatii sau alte lucrari, precum
prevad codurile civile ale altor tari europene.

Legislatia Belgiei [2] insa nici nu pomeneste despre subsolul terenului. In asemenea cazuri putem conchide
ca subsolul terenului este accesoriu suprafetei acestuia si poate fi folosit doar in limitele necesare edificarii
cladirilor, constructiilor sau sadirii si exploatarii plantatiilor. In ambele cazuri analizate s-ar putea afirma ci
subsolul terenului nu poate fi obiect de sine statator al unui drept de superficie.

Pe de alta parte, nici normele Codului civil al al Republicii Moldova, nici normele legislatiei belgiene,
consacrate superficiei, nu interzic expres ca subsolul terenului nu poate fi obiect al unui drept de superficie.
Prin urmare, dacad tinem cont de principiul, conform caruia ,,se admite totul ce nu se interzice expres”,
ajungem la concluzia cd daca in practicd se vor intalni cazuri in care in calitate de obiect al dreptului de
superficie figureaza doar o parte din subsolul unui teren, aceasta nu va contravine legii. Insa, la o asemenea
concluzie noi putem ajunge doar prin interpretare logica a normelor codurilor civile ale Republicii Moldova
si Belgiei. Plus la aceasta, in asemenea cazuri, In scopul evitarii situatiei in care va fi imposibild determinarea
intinderii dreptului de superficie, in actul de constituire vor trebui specificate expres atat latimea, cat si
adancimea subsolului care urmeaza a fi folosit de superficiar sau alte detalii cu privire la scopul, conditiile si
limitele exercitarii dreptului subiectiv de superficie.

In contextul celor relatate, o varianta mult mai reusita este prevazuti in art.693 din noul Cod civil al Ro-
maniei [3]. Astfel, art.693(1) stipuleaza: ,,Superficia este dreptul de a avea sau a edifica o constructie pe tere-
nul altuia, deasupra ori In subsolul acelui teren, asupra céruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta”.

Varianta propusa de art.693(1) este mult mai reusita prin sintagma ,,...deasupra ori in subsolul acestui teren”,
dat fiind ca din continutul acestei sintagme rezulta direct ca atét suprafata terenului, cat si subfata acestuia pot fi
obiecte de sine statitoare ale unui drept de superficie. De exemplu, subsolul unui teren poate fi folosit in cali-
tate de obiect al unui drept de superficie privind constructia si exploatarea unor garaje sau depozite subterane,
suprafata acestui teren fiind folosita in alte scopuri, de exemplu — de a planta si exploata anumite plantatii.

O reglementare similard contine si art.553 din Codul civil al Frantei [4], art.675(1) din Codul civil al
Elvetiei si art.1012 din Codul civil al Germaniei [5]. Insi, acest aspect este mai pe larg si mai precis exprimat
in normele Codului civil al Olandei. El prevede direct ca dreptul de superficie reprezinta dreptul real de a avea
ori a procura In proprietate cladiri, constructii si plantatii in, pe ori deasupra imobilului altei persoane [6].

Conform art.693(2) din noul Cod civil al Romaniei, dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui
act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege. La fel si art.444(1) din Codul civil
al Republicii Moldova prevede ca dreptul de superficie se naste in temeiul unui act juridic sau al unei dispozitii
legale. Ambele aceste doua articole prevad opozabilitatea acestui drept pentru terti din momentul inregistrarii
lui 1n cartea funciara sau, dupa caz, in registrul bunurilor imobile.

Atat noul Cod civil al Romaniei (art.694), cat si Codul civil al Republicii Moldova (art.444(2)) prevad ca
dreptul de superficie poate fi constituit pe un termen maxim de 99 de ani. Din aceasta rezultd ca dreptul de
superficie este un drept subiectiv temporar. Numai ca art.694 din noul Cod civil al Romaniei prevede posibi-
litatea reinnoirii nelimitate a acestui termen la expirarea lui. In contextul acestor prevederi, profesorul Corneliu
Birsan are dreptate afirmand ca prin posibilitatea rennoirii nelimitate a acestui drept s-ar putea afirma ca el
este perpetuu [7].

Insi, art.444(2) nu contine o asemenea prevedere. Consideram ca varianta propusi de art.694 din noul Cod
civil al Romaniei este mai reusita. Prin urmare, ar fi binevenitd completarea alin.(2) art.444 C.civ. RM cu
urmatoarea fraza: ,,5i in primul caz, si in al doilea termenele indicate pot fi prelungite”.

Un alt aspect care se cere analizat in plan comparat este caracterul gratuit sau oneros al dreptului de super-
ficie. Din art.448(1) C.civ. RM iese ca dreptul de superficie poate avea atat caracter gratuit, cat si caracter
oneros. Acelasi lucru rezulti si din art.697(1) din noul Cod civil al Romaniei. in plus, aceste doud articole
prevad si modalitati similare de platd pentru cazurile in care dreptul de superficie este constituit cu titlu
Oneros.

Nici in legislatia civila a Belgiei, nici in cea a Elvetiei, nici in cea a Quebecului nu existd o solutie certa in
acest sens. Acest aspect este lasat, probabil, la discretia partilor. Totusi, esenta reglementarilor cu privire la
superficie din aceste tari ne indeamna sa consideram acest drept si cu titlu oneros; or, constructiile si terenurile
sunt valori materiale imobiliare insemnate care trebuie, in principiu, s aduca profit titularului dreptului de
proprietate asupra acestora.
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Desi are radacini istorice comune in intregul sistem de drept al Europei continentale, in literatura de specia-
litate dreptul subiectiv de superficie nu se bucurd de unanimitate relativ la continutul si natura lui juridica.
Unii autori afirma ca dreptul de superficie nu este un dezmembramant al dreptului subiectiv de proprietate,
deoarece el este un drept de proprietate al unei anumite persoane asupra constructiei edificate de aceasta pe
suprafata unui teren ce apartine cu drept de proprietate altei persoane.

Astfel, Chr.Larroumet afirma ca in cazul superficiei ne pomenim in prezenta a doua drepturi de proprietate
asupra aceluiasi teren care se suprapun, dar care sunt separate, au situatie diferitd unul de altul si in aceasta
ipoteza dreptul de superficie nu este un dezmembramant al dreptului de proprietate [8]. De aceeasi parere
este si prof. Dr. Vasile Gionea [9].

Dar pentru a edifica constructia In cauza pe care ulterior o va exploata, superficiarul obtine dreptul de a
poseda, folosi si chiar a dispune partial, dupa cum afirma prof. Dr. Valeriu Stoica, de o anumitd parte din
suprafata terenului necesara edificarii constructiei [10]. Insa, a poseda, a folosi si a dispune, desi partial, sunt
elemente ale continutului dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului care trece catre superficiar din
momentul inregistrarii actului de constituire a superficiei. Reiese ca dreptul de superficie nu e altceva decat
un dezmembramant al dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului pe care se afla constructia, plantatia
sau alte lucrari.

Referitor la art.693(1) si la art.702 din noul Cod civil al Romaniei, prof. Corneliu Birsan deosebeste doua
etape ale dobandirii integrale a dreptului de superficie. Mai intai, in forma ,,incipienta”, superficiarul doban-
deste dreptul de folosinta asupra acelei parti a terenului, care este necesara pentru edificarea constructiei sau
plantatiei. Ulterior superficiarul devine titular al dreptului de proprietate asupra constructiei, plantatiei ori
lucrarii realizate. Situatia astfel creatd semnifica dezmembrarea dreptului de proprietate asupra terenului [11].

Prin urmare, si conform vechiului Cod civil, si conform noului Cod civil al Roméniei, precum si conform
Codului civil al Republicii Moldova si ale altor tiri ale Europei continentale, dreptul de superficie este un
dezmembramant al dreptului subiectiv de proprietate asupra terenului in cauza.

Atat legislatia, cat si doctrina majoritatii absolute a statelor Europei continentale disting in continutul drep-
tului subiectiv de superficie doud componente: a) dreptul de proprietate asupra constructiei, altor instalatii
sau plantatii; b) dreptul de a poseda si a folosi 0 anumita cotd de teren, pe care se afla constructia, alte instalatii
sau plantatii, aceastd cotd de teren apartinand altei persoane cu drept de proprietate. Prin urmare, dreptul de
superficie 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 raportul juridic de superficie in procesul de exercitare a drepturilor
ce le apartin si de executare a obligatiilor ce si le-au asumat.

Un alt concept intalnim in legislatia Germaniei (art.1012-1017 C.civ.) si In doctrina acestei téari in cadrul
superficiei. El consta in aceea ca proprietarul terenului devine si proprietar al constructiei altor instalatii sau
plantatii efectuate pe sau sub acest teren, dobandind acest drept in ordinea generald de dobandire a dreptului
de proprietate prin accesiune.

Acelasi concept il impartaseste si legislatia Republicii Moldova (art.443-453 C.civ.), de care 1n fond se
conduce si doctrina. De exemplu, 1n doctrina autohtond se afirma: ,,Pornind de la dispozitiile art.317 si 329,
titularul dreptului de proprietate asupra terenului este si proprietar al tuturor lucrarilor incorporate pe suprafata
si subfata. Cel care, cu acordul proprietarului, ridica pe terenul acestuia o constructie nu dobandeste un drept
de proprietate. Normele art.443-453 nu modifica aceastd reguld. Prin urmare, proprietarul terenului este si
proprietarul constructiei edificate de superficiar, desi aceasta proprietate este nuda pana la stingerea dreptului
de superficie” [12].

Da, conform Codului civil al Republicii Moldova astizi in vigoare anume asa si este. Insa, privita fiind
prin prisma analizelor de drept comparat, situatia nu e atat de simpla si univocd precum o prezintd autorii
citati supra. Fiind perseverenti in aplicarea conceptului german si referindu-se la art.317 si 329 C.civ. RM, ei
nu tin cont de faptul cd, mai Intai, art.329 reproduce prima fraza din art.553 C.civ. al Frantei si din art.492
C.civ. al Romaniei din 1864, care apartin altui concept decat cel german si care, prin exceptiile lor (,,pana ce
se dovedeste din contra”), creeaza, ca efect juridic, pe parcursul a mai mult de doud secole, posibilitatea
existentei a doud drepturi de proprietate in cadrul superficiei [13]. In al doilea rand, si art.317, si art.329
C.civ. RM contin, n fond, aceleasi exceptii: ,,...dacd legea nu prevede altfel” si, respectiv, ,,...pana la proba

contrard”. Efectul juridic al acestor exceptii este, insa, neutralizat de alin.(4) art.443 C.civ. RM, introdus,
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probabil, de dragul principiului superficio solo sedit, dat fiind ca alte temeiuri reale nu gésim la ora actuala.
Din contra, consultand registrele cadastrale, ne convingem ca la ora actuald multor intreprinderi privatizate le
apartin cu drept de proprietate constructiile si instalatiile atat ,,pe suprafata”, cat si ,,in subfata” terenurilor
care, la randul lor, apartin cu drept de proprietate autoritatilor publice locale si care sunt oferite intreprinderilor
privatizate cu drept de posesie si folosintd in baza contractului de arenda’. Un alt exemplu din realitatea actuala
reprezintd fenomenul mansardelor. Care ar fi reactia persoanelor, in baza surselor financiare ale cérora se
construiesc sau se cumpara mansardele, daca le-am spune cé apartamentele de la mansarde nu le apartin cu
drept de proprietate, ci apartin proprietarului terenului sau imobilului deasupra caruia acestea sunt construite.
Reiese ci reglementarile actuale ale Codului civil al Republicii Moldova din cadrul dreptului de superficie
vin 1n contradictie cu conditiile obiective ale vietii reale si cu constiinta juridica nationala. Nu intdmplator ele
nu-si gasesc realizare 1n viata economico-sociald a Republicii Moldova pe parcursul anilor in care Codul civil
functioneaza in conditiile statului de drept.

Astfel, imbinand norme juridice concrete din coduri civile ce apartin celor doua concepte civilistice exis-
tente Tn Europa continentald, institutia dreptului de superficie din Codul civil al Republicii Moldova contine
si alte ambiguitdti si reglementari contradictorii. Volumul prezentului material, Insd, nu ne permite sa le
facem o analiza detaliata la toate. Sperdm sd o facem cu alta ocazie. De aceasta datd tinem s analizdm doar
doua aspecte.

1. Dupa cum afirma Matei B. Cantacuzino, orice drept nu poate s existe i sa-si obtina continutul decat
in limitele ordinii publice [14], indicand aspectele reglementarilor ce tin de ordinea publica [15]. Justetea
acestor afirmatii o confirma evolutia institutiei dreptului de superficie din cele mai vechi timpuri, cand in
Roma anticd se ofereau persoanelor private terenuri de pamant din ager publicum™ in baza contractului de
locatiune cu scopul de a edifica si a exploata constructii satisfaicandu-si astfel nevoile de spatiu locativ [16].
Apoi acest mecanism juridic s-a raspandit §i asupra terenurilor care apartineau nu doar statului roman, dar si
persoanelor private [17], nu doar in Roma, dar si in provincii, transformandu-se astfel intr-un mecanism de
valorificare a terenurilor nelucrate si, prin straduintele pretorilor, transformandu-se cu timpul dintr-un drept
subiectiv de creanta intr-un drept subiectiv real de lungd duratd [18], care 1i oferea superficiarului o gama
largd de prerogative, asemanand in mare masura cu dreptul subiectiv de proprietate [19]. Aceastd asemanare a
trezit inca la juristii romani dubii, in sensul daca dreptul superficiarului asupra constructiei nu este un drept
subiectiv de proprietate. Aceste dubii au aparut nu o data si la juristii din Evul mediu [20]. Ordinea publica, insa,
atat din regimul sclavagist, cat si din cel feudal [21], punand accentul pe protectia intereselor si privilegiilor
marilor proprietari de pamant, nu au putut admite o asemenea echivalare. Asupra regimului juridic al
constructiilor s-a aplicat principiul superficio solo sedit in ambele aceste regimuri, decretand astfel proprie-
tarul terenului si proprietarul constructiilor, instalatiilor si plantatiilor aflate pe teren™ [22].

Aceasta a facut-o Revolutia franceza din anul 1789, care a egalat statutul juridic al persoanelor si ideile
careia au fost puse la baza constituirii unei noi ordini publice ce a dat nastere Codului civil al Frantei din
anul 1804. Prin exceptia prevazuta la art.553 al acestuia s-a facut o derogare de la principiul superficio solo
sedit, prin care s-a creat posibilitatea existentei a doud drepturi de proprietate in cadrul dreptului de superficie:
dreptul subiectiv de proprietate al superficiarului asupra constructiei §i dreptul subiectiv de proprietate al

* Aproape ca si in timpurile vechi ale Romei antice. Drept ca acestor intreprinderi li s-a oferit prin lege dreptul de a cum-
para aceste terenuri, dar, probabil, gradul de concentrare a capitalului nu permite incd multor intreprinderi sa faca acest
lucru.

** Aceste terenuri se aflau in proprietate publica si erau sustrase din circuitul civil (erau res extra commercium).

*** Concomitent remarcidm ci si in conditiile ordinii publice a regimului socialist dreptul de proprietate a statului avea
anumite prioritati in comparatie cu alte forme ale dreptului de proprietate recunoscute de acel regim. In special, asupra
pamantului in privinta caruia statul era decretat proprietar exclusiv si terenurile erau sustrase din circuitul civil. Dar, desi
sistemul de drept al acelui regim nu cunostea institutia superficiei, realmente a existat, totusi, fenomenul oferirii terenurilor
de pamant de catre organele autoritatilor publice locale 1n posesia si folosinta cetdtenilor spre a-si construi case de locuit,
recunoscand dreptul de proprietate al acestor cetdteni asupra caselor construite. Se transmiteau terenuri si cooperativelor
agricole si altor organizatii nestatale cu drept de posedare si folosinta, recunoscand dreptul de proprietate al acestor enti-
tati asupra constructiilor, instalatiilor sau plantatiilor aflate pe aceste terenuri. $i aceasta in conditiile in care principiul
superficio solo sedit se extindea si asupra regimului juridic al comorilor, si asupra zicamintelor subterane, si asupra
accesiunilor etc.
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altei persoane asupra terenului pe care se afld constructia (alte instalatii sau plantatia). Aceste doud drepturi
subiective reale sunt legate intre ele prin dreptul subiectiv al superficiarului de a poseda si a folosi terenul pe
care se afla constructia, altd instalatie sau plantatia si care apartine cu drept de proprietate altei persoane.
Dreptul superficiarului de a poseda si a folosi terenul ce apartine altei persoane si constituie un dezmembramant
al dreptului de proprietate asupra terenului.

2. In lumina celor relatate, consideram necesar si subliniem ca nici ordinea publica actuala din Republica
Moldova ce se refera la statutul juridic al persoanei fizice, nici metoda de reglementare a relatiilor sociale de
catre Dreptul civil, ca ramura de drept, in cadrul céreia se afla dreptul de superficie, nici coraportul dintre
valoarea constructiilor in conditiile actuale si valoarea cotelor de teren, pe suprafata sau subfata carora sunt
edificate aceste constructii, nu prevad niciun impediment in calea consfintirii prin lege in cadrul dreptului de
superficie

a) a dreptului superficiarului de a avea cu drept de proprietate o constructie, o plantatie sau alte instalatii
si dreptul acestuia de a poseda si a folosi cota de teren pe care se afld aceastd constructie, plantatie sau instalatie,
dar care apartine cu drept de proprietate altei persoane;

b) a dreptului de proprietate al proprietarului terenului, pe care se afla constructia, plantatia sau instalatia,
si a dreptului acestuia de a primi de la superficiar o redeventa pentru posedarea si folosirea cotei de teren ce-i
apartine.

Astfel, 1n starea sa completa dreptul subiectiv de superficie 1i ofera titularului urmatoarele prerogative:

a) dreptul de a folosi terenul, ce apartine cu drept de proprietate altei persoane, in scopul edificarii si
exploatdrii unei constructii, deasupra ori in subsolul acestuia, sau plantarii si exploatarii plantatiilor sau altor
lucrari pe suprafata acestui teren;

b) dreptul real de a exercita in mod liber dreptul de superficie. Aceasta inseamna ca superficiarul isi poate
exercita dreptul subiectiv ce-i apartine din propria sa vointa si in interesul propriu, nefiind stingherit de niment,
inclusiv de proprietarul terenului. Conditiile si limitele exercitarii dreptului subiectiv de superficie este lasat,
in primul rdnd, la discretia partilor, dat fiind ca din continutul art.695(1) din noul Cod civil al Romaniei si
din continutul art.443(2) si (3) C.civ. RM reiese ca dreptul de superficie se exercitd in limitele si conditiile
actului constitutiv. In al doilea rand, ambele articole indicate supra stipuleazi ci, ,,...in lipsa unor prevederi
contrare (contractuale)”, exercitarea dreptului subiectiv de superficie este delimitatd de suprafata de teren pe
care este construitd sau urmeaza a fi edificata constructia si de cea necesara exploatarii normale a constructiei
edificate. Deosebirea consta in aceea ca art.443(3) C.civ. RM determina si natura juridica a dreptului asupra
,»--.suprafetei de teren, necesare exploatarii normale a constructiei edificate”, calificindu-1 ca drept de servitute
prediald, accesoriu dreptului de superficie;

c) dreptul de proprietate asupra constructiei edificate sau asupra plantatiilor plantate pe terenul altuia
(art.695(4) din noul Cod civil al Romaniei). Codul civil al Republicii Moldova nu prevede, insa, expres apar-
tenenta superficiarului a dreptului de proprietate asupra constructiei edificate;

d) dreptul de a instrdina sau ipoteca cladirea construita (art.447 C.civ. RM), stipuland (rezervand) pentru
proprietarul terenului dreptul de preemtiune in cazul instrainarii constructiei. Si art.695(4) din noul Cod civil
al Romaniei dispune posibilitatea de a instriina ori ipoteca dreptul de proprietate asupra constructiei. in acest
articol insa nu se pomeneste nimic despre dreptul de preemtiune al proprietarului terenului pentru cazul
instraindrii constructiei; se spune doar despre soarta juridica a dreptului de folosinta asupra terenului care
este determinatd de soarta juridica a dreptului de proprietate asupra constructiei. Aceastd prevedere transforma
dreptul de folosinta al superficiarului asupra terenului altuia intr-un accesoriu al dreptului de proprietate al
acestuia asupra constructiei, instalatiei sau plantatiei aflate pe sau sub acest teren;

e) dreptul de a transmite exercitarea dreptului subiectiv de superficie altei persoane printr-un contract de
locatiune (art.443(1) C.civ. RM). in noul Cod civil al Romaniei nu este previzuti expres o asemenea posibilitate,
desi aceasta logic poate fi dedusa din continutul alin.(4) art.695 al acestui Cod;

f) dreptul la reinnoire a termenului dreptului de superficie (art.694 din noul Cod civil al Roméniei). Acest
articol prevede un spatiu mai larg de reinnoire a termenului dreptului de superficie in comparatie cu Codul
civil al Republicii Moldova. Mai intai, el stipuleazd termenul maxim de 99 de ani, in limitele caruia pot
exista termene mai scurte care pot fi reinnoite in limitele termenului maxim. in al doilea rand, la expirarea
termenului maxim de 99 de ani acesta tot poate fi reinnoit de nelimitate ori. In acest context este intemeiata
concluzia profesorului Corneliu Birsan precum cé efectiv termenul dreptului de superficie poate fi considerat
perpetuu [23].
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Codul civil al Repulicii Moldova (art.444(2)) stipuleaza insa doar termenul maxim de 99 de ani, farad po-
sibilitatea expresa a reinnoirii acestuia. Reiese ca termenele dreptului de superficie pot fi reinnoite in cazurile
in care ele sunt mai scurte decat cel maxim si doar in limitele celui maxim.

Drepturile analizate la punctele a) — f) sunt elemente ale continutului dreptului subiectiv de superficie.

In baza analizei in plan comparat a esentei, continutului, conditiilor si limitelor de exercitare a acestui
drept, se poate afirma cu certitudine ca, in pofida existentei unor nuante in reglementari concrete din diferite
tari, dreptul de superficie este un drept subiectiv civil real principal, imobiliar, absolut, alienabil, temporar,
dar de lunga duratd, cu titlu oneros sau, in cazul prevazut de actul constitutiv, cu titlu gratuit, transmisibil
prin succesiune. La randul sau, acest drept subiectiv poate fi si obiect al unui contract de locatiune. Prin
urmare, prin esenta sa, continutul si natura sa juridica, dreptul de superficie in majoritatea tarilor europene
este o derogare de la principiul fundamental al dreptului privat roman superficio solo sedit (ce se afld pe
teren apartine proprietarului terenului [24]). In asemenea ipostaza el exista si se utilizeazi cu succes gratie
faptului ca face posibila existenta concomitentd a doua drepturi subiective de proprietate pe unul si acelasi
teren: dreptul subiectiv de proprietate privatd a unei persoane asupra unui teren i dreptul subiectiv al altei
persoane (a superficiarului) de a edifica si a exploata cu drept de proprietate o constructie sau o plantatie pe
acelasi teren [25].

Cat despre mijloacele de aparare a dreptului subiectiv de superficie, art.696 din noul Cod civil al Roméniei
prevede in mod special actiunea confesorie, care prin notiune poate avea atat efect de actiune negatorie, cat si
de actiune in revendicare. Insd, normele Codului civil al Republicii Moldova, consacrate dreptului de super-
ficie nu prevad in mod expres o actiune speciala pentru apararea acestui drept. Reiese ca dreptul subiectiv de
superficie, conform normelor Codului civil al Republicii Moldova, poate fi aparat cu aceleasi actiuni ca si
dreptul subiectiv de proprietate, in functie de circumstante concrete. Totusi, consideram necesar de a fi
prevazuta si in Codul civil al Republicii Moldova o norma similara celei de la art.696 din noul Cod civil al
Romaniei, special consacrata apararii dreptului subiectiv de superficie.

In privinta temeiurilor de incetare a dreptului subiectiv de superficie, si art.449 C.civ. RM, si art.698 din
noul Cod civil al Roméniei prevad in fond temeiuri identice:

a) la expirarea termenului;

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

c¢) in alte cazuri prevazute de lege.

Diferenta consta in aceea ca art.698 din noul Cod civil al Romaéniei prevede 4 temeiuri de ncetare. De
exemplu, la lit.c) art.698 se prevede incetarea acestui drept ,,prin pieirea constructiei, dacd exista stipulatie
expresa in acest sens”. Insa, art.445 C.civ. RM prevede neconditionat c¢i dreptul de superficie nu se stinge
prin demolarea sau pieirea constructiei, nesubliniind caracterul dispozitiv al acestei norme. Drept ca nici nu
interzice in mod expres partilor de a recurge la o altd varianta. Rezulta ca, prin interpretare sistemicd, putem
ajunge la concluzia ca temeiurile de incetare a dreptului subiectiv de superficie finalmente sunt aceleasi.

In privinta efectelor incetarii acestui drept si a garantiilor pentru despagubirile superficiarului, reglemen-
tarile difera in modalitati si detalii. De exemplu, prin articolele 699-702 din noul Cod civil al Romaniei
prevede clar care sunt efectele incetarii dreptului de superficie pentru fiecare temei din cele indicate la art.698,
pe cand Codul civil al Republicii Moldova este mai putin concret.

Efectele incetarii dreptului de superficie prevazute de noul Cod civil al Romaniei sunt foarte bine ana-
lizate de catre profesorul universitar Corneliu Birsan, la care putin ce se poate adauga [26]. Am vrea si ne
oprim doar la analiza comparata a unor aspecte ale efectelor incetarii.

1. Prevederile ce se refera la soarta juridica a constructiei la expirarea termenului superficiei sunt in fond
identice: si art.699(1) din noul Cod civil al Romaniei, si art.451(1) C.civ. RM stipuleaza trecerea constructiei in
proprietatea proprietarului terenului. Diferenta constd in aceea cé art.699(1) din noul Cod civil al Roméniei
pune acest fapt sub rezerva ,,absentei unei stipulatii contrare”, pe cand art.451(1) C.civ. RM nu prevede va-
riante. Prin urmare, prevederile noului Cod civil al Roméniei oferd partilor un spatiu mai larg de manifestare
a vointei relativ la soarta juridica a constitutiei.

2. Cat priveste obligatia proprietarului terenului de a plati superficiarului valoarea constructiei, apoi
alin.(1) art.699 din noul Cod civil al Romaéniei prevede direct cd proprietarul terenului plateste ,,valoarea de
circulatie a constructiei la data expirarii termenului”, pe cdnd Codul civil al Republicii Moldova nu contine o
asemenea prevedere. La alin.(2) art.451 C.civ. RM se prevede doar cd ,,proprietarul terenului trebuie sa
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plateasca superficiarului o despdgubire corespunzdtoare pentru constructie” si ca ,,despagubirea nu este
corespunzatoare, daca ea nu acopera cel putin doud treimi din valoarea de piata a constructiei”.

Codul civil al Republicii Moldova nu precizeaza la care temei de stingere a dreptului de superficie se re-
fera aceasta prevedere. Ori ea se referd la cazul prevazut la art.450, cand stingerea dreptului de superficie
este cerutd de proprietarul terenului, In baza needificarii constructiei in termenul stipulat n actul constitutiv
sau superficiarul nu indeplineste obligatia privind conservarea constructiei, ori ,,despagubirea corespunzatoare”
se refera la toate cazurile de expirare a termenului sau numai la a celui maxim?

Pe de o parte, s-ar parea ca alin.(2) art.451 al C.civ. RM se refera la termenul de stingere prevazut la art.450,
care prevede un anumit grad de vinovitie a superficiarului in aparitia acestui temei de stingere si care logic
poate servi drept baza legala de diminuare a valorii de piatd a constructiei sau a unei parti a ei deja construite.
Pe de alta parte, la alin.(3) art.451 C.civ. RM se prevede posibilitatea proprietarului terenului de a se elibera
de plata despagubirii, prevazute la alin.(2) art.451, ,,daca prelungeste dreptul superficiarului... pe durata pre-
vizibila de exploatare a constructiei”. Plus la aceasta, acelasi alin.(3) art.451 C.civ. RM stipuleaza ca ,,in cazul
in care refuza prelungirea, superficiarul pierde dreptul la despagubire”. Prin urmare, prevederea de la alin.(3)
art.451 C.civ. RM ne sugereaza ideea ca aceasta se refera la expirarea termenului maxim.

O asemenea incertitudine poate crea in practicd multe dificultati.

Solutia o vedem in preluarea de catre Codul civil al Republicii Moldova a reglementéarilor din noul Cod
civil al Romaniei, prevazute pentru efectele incetarii dreptului de superficie (art.699-702). Pe de alta parte, ar
fi benefic pentru noul Cod civil al Romaniei sa preia din Codul civil al Republicii Moldova garantiile pentru
dreptul la despagubire al superficiarului, prevazute la art.452 [27]. Alin.(1) al acestui articol stipuleaza pentru
superficiar dreptul de retentie a constructiei pana la plata despagubirii; alin.(2) garanteaza dreptul superficiarului
la despagubire cu teren in loc de superficie; alin.(3) garanteaza si drepturile creditorilor ipotecari cu un drept
de gaj asupra despagubirii, dacd dreptul de superficie la stingere mai era grevat cu o ipoteca.

In aceasta nu vad nimic rau. In procesul de schimb de idei fiecare din agentii acestui act de schimb obtine
un dublu efect: nu le pierde pe ale sale transmitidndu-le altuia, la care se adauga ideile obtinute de la altul.

Cum va evolua procesul de perfectionare a noului Cod civil al Romaniei si a Codului civil al Republicii
Moldova va arata timpul si bundvointa legiuitorilor. Cat priveste Codul civil al Republicii Moldova, el se
afld actualmente 1n proces de completare si perfectionare i sperdm sé preia propunerile recomandate.
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