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Articolul propune o analizd a dreptului de superficie la etapa contemporand, plecand de la istoria succintd
a acestuia si a reglementdrilor legale. In special, se cerceteazd natura juridica a drepturilor reale asupra
bunurilor altuia, a caracterelor superficiei si construirea acestui drept.
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Article is devoted formation and development superfition in civil law. In article the general characteristic
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Problematica dreptului de superficie este putin
cercetatd in Republica Moldova de aceea conside-
ram cd sunt necesare investigatii in acest domeniu.
Or, institutia superficiei asa si ar fi ramas din par-
tea cercetatorilor fira o atentie deosebitd, dacd nu
ar exista probleme de ordin teoretic, dar mai cu
seamd cele legate de implementarea acestei insti-
tutii in practicd. Cea mai ampla cercetare despre
identificarea dreptului de superficie in doctrina
nationald o gasim in lucrdrile cercetatorilor S.Baies
si N.Rosca. Profesorii V.Volcinschi si E.Cojocari,
deasemenea analizeaza complex aceastd institutie
de drept [1]. Aici, mentiondm ca S.Baies si N.Ros-
ca si-au consolidat cercetdrile lor, inclusiv si pe
baza lucrarilor profesorilor citati.

Ins3, fird a pretinde la adevérul din ultima in-
stantd, socotim ca la acest compartiment studiile
cercetatorilor enuntati nu acopera intregul spec-
tru de cunostinte la institutia data. Initial, tinem

sd amintim ca dreptul de superficie este cunoscut
in dreptul roman ca fiind acel drept acordat unei
persoane de a se folosi de o constructie ridicatad
pe terenul altei persoane, pe veci sau pe un teren
foarte lung, in schimbul unei sume de bani numita
»salarium” si acest drept se naste, de reguld, pe cale
conventionald, ca anexa la un contract de inchirie-
re de lunga sau foarte lungé durata, cu privire la un
teren de constructie.

Potrivit doctrinei moldovenesti actuale (a au-
torilor vizati supra), dreptul de superficie este situ-
at intre dezmembramintele dreptului de proprieta-
te si este un alt drept real principal.

Totodatd, mai amintim ca soarta drepturilor
reale in legislatia moldoveneasca din ultimul secol
a fost diferita. Astfel, potrivit Codului civil al RSS
Ucrainene din 1922, aplicat pe teritoriul RSS Mol-
dovenesti din 1940 pind in 1964, la categoria drep-
turi reale erau atribuite 1) dreptul de proprietate,
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2) dreptul la constructie (mpaBo 3actpoitkn) si 3)
gajul. Ulterior, in legatura cu recunoasterea dupa
cetatean a dreptului de proprietate asupra casei de
locuit, dreptul la constructie a fost abrogat iar gajul
traditional era fost atribuit la categoria mijloace de
garantare a executdrii obligatiilor.

Codul civil al RSSM (red. 1964) continea doar
un singur drept real, si anume - dreptul de propri-
etate. Gajul, la nivel de lege a fost intdrit ca mijloc
de garantare a executarii obligatiilor. Renasterea in
Republica Moldova a drepturilor reale s-a inceput
odata cu adoptarea Legii cu privire la proprietate
din 22 ianuarie 1991, actualmente abrogatd, iar in
deplina sa mésurd - odatéd cu adoptarea actualului
Cod civil al Republicii Moldova nr.1107-XV din 6
iunie 2002 (in vigoare din 12.06.2003) [2, p.137-
138].

Potrivit Cértii a doua ”Drepturile reale”, Co-
dul civil actual reglementeaza nu doar dreptul de
proprietate (ca cel mai important si complet drept
real), dar si alte drepturi reale (limitate, asupra
bunului strdin - n.n.) precum: 1) uzufructul, 2)
dreptul de uz si dreptul de abitatie, 3) servitutea, 4)
superficia si 5) gajul.

E stiut ca dreptul de proprietate este principa-
lul si cel mai complet drept real asupra unui lu-
cru, deoarece confera titularului sau toate cele
trei atribute: posesiunea, folosinta si dispozitia. El
are un caracter absolut, in sensul ci se manifesta
in raporturile proprietarului cu tertii si are un ca-
racter exclusiv, in sensul cd numai proprietarul le
poate exercita in deplinatatea lor. Rezulta, deci, cd
dreptul de proprietate, dintre drepturile reale prin-
cipale, este dreptul cel mai important, deoarece
confera titularului toate cele trei atribute, celelal-
te drepturi reale principale neconferind titularu-
lui lor decét doar unele dintre ele. Aceasta ultima
ipotezd se intalneste in situatia in care atributele
dreptului de proprietate sunt exercitate de titulari
diferiti, astfel cd se ajunge la dezmembrarea drep-
tului de proprietate, in sensul cé atributul dispozi-
tiei revine intotdeauna proprietarului, iar celelalte
doud atribute, respectiv posesia si folosinta, sunt
exercitate de alte persoane in conditiile stabilite de
lege [3, p. 867].

Dezmembramintele dreptului de proprietate
definite in Codul civil RM (cartea a doua, Titlul IV)
ca ,,alte drepturi reale” se prezintd ca niste derivate
asupra bunurilor altora, opozabile tuturor, inclusiv
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proprietarului, care se constituie sau se dobandesc
prin desprinderea ori limitarea unor atribute din
continutul juridic al dreptului de proprietate. Or,
dupd cum am mentionat, posibilitatile acordate
de aceste ,,alte drepturi reale” dupé continutul lor
sunt mereu limitate, deoarece sunt mai inguste de-
cat cele derivate direct din dreptul de proprietate
(titularul acestor ,,alte drepturi reale” nu poate sa
dispuna ( sa aibd dreptul de dispozitie)) de bunul
imobil fara acordul proprietarului [2,p.139]. Aici,
tinem sd precizam cd potrivit legislatiei civile a Re-
publicii Moldova (de altfel, ca si a Ukrainei, Rusiei,
Germaniei) obiect al ,,altor drepturi reale’, in afara
de Gaj, este doar bunul imobil.

Ca urmare, dezmembridmintele dreptului de
proprietate pot fi definite ca drepturi reale prin-
cipale derivate asupra bunului altuia care se con-
stituie sau se dobandesc prin transferarea unor
elemente din continutul juridic al dreptului de
proprietate asupra bunului respectiv cétre o altd
persoand sau prin exercitarea concretd a acestor
elemente de citre proprietarul bunului si o altd
persoana.

Astfel intelese, dezmembramintele dreptului
de proprietate sunt limitate ca numar prin lege [4].
Caracterul si continutul lor juridic este determinat
direct prin lege, dar nu si prin contract. Or, rareori
aparitia lor are loc si in afara vointei proprietaru-
lui. Aceasta ipoteza se refera doar asupra aparitiei
dreptului de servitute.

Revenind la dreptul de superficie, repetam ca
acesta e situat intre dezmembramintele dreptului
de proprietate si este un alt drept real principal. De
mentionat, cd in acest sir, spre deosebire de dreptul
italian (unde institutia superficiei a fost introdusa
prin Codul civil din 1942 - art. 952 si urm.) sau
Codul civil din Quebec (art. 1110 CCQ), de unde
au fost preluate mai multe reguli privitoare la drep-
tul de superficie, acest drept la fel este situat intre
dezmembriamintele dreptului de proprietate, fiind
reglementat primul. De mentionat cd Codul civil
din Quebec nu reglementeaza superficia in cadrul
dezmembramintelor dreptului de proprietate, ci ca
o modalitate a dreptului de proprietate - proprie-
tatea superficiara. Unde, proprietatea superficiard
rezulta din divizarea obiectului dreptului de pro-
prietate asupra unui imobil, prin cesiunea dreptu-
lui de accesiune sau din renuntarea la beneficiul
accesiunii. Spre deosebire, in Republica Moldova
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dreptul de superficie este reglementat penultimul,
si anume de art.443-453 din Codul civil.

Potrivit doctrinei juridice canadiene, dreptul
de superficie este considerat o modalitate a drep-
tului de proprietate, si anume, proprietatea su-
perficiara: ,,dreptul de superficie nu este un simplu
dezmembrdamant al dreptului de proprietate, ci un
veritabil drept de proprietate imobiliard. Cel care
are dreptul de superficie este un proprietar exclusiv”
[5, p.1370].

Codul civil al Republicii Moldova prin art. 443
alin. (1) defineste ca “superficie este dreptul real
imobiliar de a folosi terenul altuia in vederea edi-
ficarii si exploatdrii unei constructii, deasupra si
sub acest teren, sau a exploatdrii unei constructii
existente”.

Spre deosebire, potrivit art. 693 alin. (1) din
Codul civil al Roméniei, dreptul de superficie este
~dreptul de a avea sau de a edifica o constructie
pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui
teren, asupra cdruia superficiarul dobdndeste
un drept de folosintd”. Iar Codul civil al Ucrainei,
prin art. 413 alin.(1) stabileste ca "proprietarul te-
renului de pamant este in drept sd-1 transmitd in
folosintd unui tert in vederea edificdrii unei con-
structii de ordin industrial, casnic, social-cultu-
ral, locativ s.a. (superficie). Acest drept apare in
baza unui contract sau al testamentului”.

Analizind aceste trei norme de drept observim
cd notiunile date practic sunt identice. Diferenta
este doar in formularea lor redactionald. Mai mult
sau mai putin, aceste notiuni legislative sunt for-
mulate intr-o manier ce reflecta definitiile contu-
rate anterior in doctrind: “este acel drept ce constd
in dreptul de proprietate pe care il are o persoand,
denumitd superficiar, asupra constructiilor, planta-
tiilor sau altor lucrdri care se afld pe o suprafatd de
teren ce apartine unei alte persoane, teren asupra
cdruia superficiarul va avea un drept de folosintd’.
[6,p.292] ,,Dreptul de superficie, in forma sa depli-
nd, este dreptul real principal imobiliar care reunes-
te, in continutul sdau juridic, dreptul de proprietate
asupra unei constructii sau plantatii, precum si un
dezmembrdamant al dreptului de proprietate asupra
unui teren apartindand altei persoane decdt titularul
dreptului de superficie, dezmembrdamant care reu-
neste folosinta si, in mod limitat, posesia si dispo-
zitia asupra terenului sau a unei pdrti din acesta”
[7, p-238]. Dreptul de superficie este acel drept real

principal dezmembramant al dreptului de propri-
etate asupra unui teren, care constd in dreptul de
proprietate al unei persoane, numitd superficiar,
privitor la constructiile, plantatiile sau alte lucrdri
ce se afld pe un teren proprietatea altei persoane,
teren asupra cdruia superficiarul are un drept de
folosintd [8,p.586].

Ca si in dreptul roman, in dreptul Republicii
Moldova este instituitd prezumtia cé tot ce este fa-
cut pe suprafata si subfata terenului este facut de
proprietarul terenului, din contul lui si ca ii apar-
tine pand la proba contrarie. Aceasta constatare isi
are temeiul in dispozitiile generale ale art. 317 Cod
civil si in cele ce privesc accesiunea imobiliard ar-
tificiald, reglementatd la art. 329. Art. 317 prevede
cé tot ceea ce se uneste la bun ori se incorporeaza
in el ca urmare a faptei proprietarului ori a unei
alte persoane revine proprietarului, daca legea nu
prevede altfel. Art. 329, referindu-se la bunurile
imobile, dispune, la alin. (1), ca lucrarile subterane
sau de la suprafata terenului si constructiile sunt
prezumate a fi facute de proprietarul terenului si
apartin acestuia.

Astfel, existenta dreptului de superficie ca
institutie a dreptului civil rdstoarna prezumtia de
proprietate instituitd de art. 317, 329 Cod civil
RM, potrivit carora orice lucrare este prezumata a
fi facuta de proprietarul imobilului, cu cheltuiala
sa, si este a lui, pana la proba contrara. Mai simplu,
prezumtia ca orice constructie apartine proprieta-
rului terenului poate fi rasturnata doar prin dove-
direa dreptului de superficie

Tinem sa mai mentiondm ca necitind la co-
incidenta in fond a notiunilor dreptului de su-
perficie din sistemul de drept al Ucrainei, Repu-
blicii Moldova si al Roméniei, totusi in materie de
obiect aceste institutii diferd de la un stat la altul.
In aceastd ordine, atragem atentia ci desi art. 693
alin. (1) CC al Romaniei se refera doar la con-
structii, art. 702 (alte dispozitii aplicabile) extinde
aplicabilitatea dreptului de superficie si in cazul
plantatiilor, precum si al altor lucrari autonome
cu caracter durabil, constructiilor, plantatiilor sau
altor lucréri facute de superficiarl dreptului unui
drept de superficie. Astfel, legislatia, literatura juri-
dica si jurisprudenta Roméniei accepta conceptul
potrivit cdruia plantatiile si alte lucrari fac obiectul
unui drept de superficie, ceea ce, insa, nu este in
concordanta cu legislatia Republicii Moldova. Or,
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atentiondm ca Codul civil al Republicii Moldova
(art. 443, alin. (1), (2) si (5); art.445, art. 448, alin.
(1), art. 450-452) limiteaza dreptul de superficie
numai la constructii.

Spre deosebire de legislatia si docrina moldo-
veneascd, dar si roménd, doctrina ucraineana si
Codul civil al Ucrainei din 16.01.2003, Ne435-1V,
face distintie clard dintre dreptul de folsinté asupra
terenului de pamint pentru edificarea unei con-
structii (capitolul 34; art.413-417) si dreptul de fol-
sintd asupra terenului de pamint pentru plantatii si
alte necesitéti agricole (capitolul 33; art.407-412)
[9]. Unde, primul are denumirea de superficie, iar
al doilea — de "emphyteusis” (emdireBsuc). lar in
Federatia Rusd aceste notiuni sunt abea la nivel de
doctrina [10].

Asa dar, putem conchide cd dreptul de super-
ficie a fost creat ca urmare a utilitdtii lui practice.
Actualmente, in conditiile economiei de piatd, im-
portanta superficiei creste substantial, fapt datorat
consolidérii dreptului de proprietate privata.

Examinand legislatia Republicii Moldova pri-
vind dreptul de superficie, putem constata cu cer-
titudine ca acesta serveste drept garant al dreptu-
rilor si intereselor, atét ale proprietarului, cat si ale
superficiarului. Superficia contribuie la folosirea
mai rationald si eficientd a terenurilor si construc-
tiilor, de aceea este binevenit faptul cé acest drept
si-a gésit reglementarea legala in Codul Civil, pi-
lon al sistemului civil autohton.

In ceea ce priveste calificarea naturii juridice
a dreptului de superficie, literatura de specialitate
a prezentat opinii controversate, iar conceptia ma-
joritara a consacrat ideia conform céreia drepturile
asupra lucrurilor altuia sunt dezmembraminte ale
dreptului de proprietate. Astfel, potrivit autorilor
S.Baies, N.Rosca, V.Volcinschi si E.Cojocari dar si
conform definitiei legale, dreptul de superficie este
real, imobiliar, alienabil si ereditar, temporar, dar
de lungé durata, cu continut variabil, in functie de
forma sa: deplina sau incipienta [1].

Astfel, dreptul de superficie, ca un drept real,
i-a nastere prin instaurarea dominatiei persoanei
asupra unui lucru. Prin dominatie se subintelege
puterea subiectului de a exercita, in limitele legii,
orice actiune asupra lucrului sdu, precum si sa li-
miteze ori chiar si excluda orice influenta strina.
Superficia se caracterizeazd printr-un dualism de
drepturi care nu pot fi desprinse unul de altul. Astfel,
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in dreptul de superficie se incorporeazi: a) dreptul
la suprafatd sau subfata; b) dreptul asupra construc-
tiei. Dreptul real al superficiarului este unul absolut,
opozabil tuturor subiectelor, inclusiv proprietarului
de teren asupra cdruia isi exercita dreptul.

Dreptul de superficie este unul imobiliar, de-
oarece poate fi instituit numai asupra terenurilor
care sunt imobile prin natura lor. Bun imobil, dar
accesoriu, este si constructia parte componenta a
dreptului de superficie, indiferent de faptul dacd
se afla pe suprafata pdmantului (casa, clddire in-
dustriald, comerciala, sociald, drum, pod, antena,
stalp de inalta tensiune, obiective acvatice etc.) sau
sub pamant (garaj, beci, fintana, mina).

Dreptul de superficie este un drept alienabil
si ereditar, putand fi transmis prin acte juridice
intre vii, cat si pentru cauzd de moarte [art. 443,
alin. (1), art. 447, alin. (1)]. Superficiarul poate
instrdina dreptul sdu prin orice contract transla-
tiv de proprietate, inclusiv prin contract de van-
zare-cumparare, de schimb, de donatie sau poate
sd-1 transmitd ca aport la capitalul social al unei
societati comerciale, ori si-1 greveze cu ipoteca.
Daca dreptul de superficie se instrdineazd prin
vanzare-cumpdrare, dreptul de preemptiune apar-
tine proprietarului de teren si se exercitd in con-
formitate cu art. 793-797 Cod civil. Dreptul de
preemptiune nu poate fi exercitat in cazul dona-
tiei sau al transmiterii cu titlu de aport la capitalul
social. Caracterul alienabil evidentiaza si dreptul
superficiarului de a ipoteca dreptul siu. In speci-
al, dreptul de a ipoteca dreptul de superficie chiar
pana la finisarea si darea in exploatare a construc-
tiei este prevazut la art. 19, alin. (4) din Legea nr.
449/2001 cu privire la gaj. De asemenea, dreptul
de superficie ar putea fi grevat cu dreptul de uzu-
fruct, uz sau abitatie. Daca proprietarul de teren a
grevat, anterior constituirii superﬁciei, terenul siu
cu servitute (de a nu construi mai sus de o anumita
indltime), superficiarul, la edificarea constructiei,
va fi tinut sd respecte aceasta sarcind. Dreptul de
superficie poate fi transmis prin succesiune atat
in cazul persoanelor fizice, in urma decesului su-
perficiarului, cat si in cazul persoanelor juridice,
in urma reorganizarii superficiarului persoana ju-
ridica. Decesul sau reorganizarea superficiarului
nu duce la stingerea dreptului de superficie, acesta
continuand sa existe in intreaga perioada pentru
care s-a constituit.
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Dreptul de superficie este temporar, dar de
lunga durata. Conform dispozitiei art. 444, alin.
(2), dreptul de superficie se constituie pentru o pe-
rioada stabilitd de pérti fira a se numi un termen
legal minim sau maxim. In cazul in care actul de
constituire a superficiei nu stabileste un termen,
dreptul de superficie se considera constituit pen-
tru 99 de ani. Prin urmare, partile pot stabili un
termen mai mic sau mai mare de 99 de ani. De
reguld, superficia se constituie pentru un termen
indelungat. Acesta este unicul rationament care
justifica interesul superficiarului de a ridica con-
structia si a beneficia de ea. Pe acelasi rationament
s-a bazat legiuitorul si in art. 444, alin. (3), preva-
zand cé dreptul de superficie nu poate fi limitat la
o conditie suspensiva si nici nu este dependent de
pieirea sau demolarea constructiei, in locul ei pu-
tand fi construit un alt edificiu parte componenta a
dreptului de superfiu in locul celei demolate.

Dreptul de superficie are un continut variabil
in functie de forma sa deplina sau incipientd. Dacd
se constituie asupra unui teren fara constructie,
dreptul de superficie este in stare incipienta si con-
sta de fapt numai in folosinta suprafetei sau subfe-
tei. Ulterior, dupé constructia edificiului, dreptul
de superficie devine deplin, completindu-se cu
valoarea constructiei. Dupd cum am mentionat
supra, dreptul de superficie poate fi instrainat,
grevat si transmis prin succesiune atat in starea sa
incipientd, cét si in forma sa deplina. Esential este
ca dreptul de superficie poate fi instrdinat numai
impreund cu constructia, fie cd edificarea abia a in-
ceput, fie ca este deja terminatd. Potrivit autorilor
moldoveni S.Baies si N.Rosca, dreptul de superfi-
cie este variabil si din alt punct de vedere, si anume
ca se rasfrange numai asupra terenului ocupat de
constructie sau asupra unei suprafete mai mari de-
cat cea ocupatd de constructie [art. 443, alin. (3)]
[1, p.867-869].

Vorbind despre constituirea dreptului de su-
perficie, atunci potrivit legislatiei moldovenesti,
dreptul de superficie se constituie pe doud cii: -
prin 1) act juridic sau prin 2) dispozitie a legii
[art. 444, alin. (1) CC RM].

Conform art. 693 alin. (2) din Codul civil al
Romaniei, dreptul de superficie se dobandeste
in temeiul 1) unui act juridic, precum si 2) prin
uzucapiune sau 3) prin alt mod previzut de lege.
Iar, potrivit art. 413 (1) CC al Ucrainei, dreptul de

superficie apare doar in temeiul unui act juridic
(contract sau testament). Pentru toate sistemele
citate de drept, dreptul de superficie este opozabil
tertilor din momentul inscrierii in registrul bunu-
rilor imobile (carte funciard etc).

Accentuam cd pentru constituirea dreptului de
superficie in Moldova se cere, in primul rand, do-
vedirea dreptului de proprietate asupra constructi-
ei, iar in al doilea rand, fie existenta unei dispozitii
legale, fie o conventie incheiatd intre superficiar si
proprietarul terenului, deoarece dreptul de super-
ficie ia nastere in puterea legii ori prin conventia
partilor, care nu pot fi decat cei doi proprietari ai
constructiei si terenului, si are ca obiect constitui-
rea superficiei.

Asadar, in conditiile Republicii Moldova drep-
tul de superficie se poate constitui prin act juri-
dic bilateral (contract) si prin act juridic unila-
teral (testament). Unde, contractul de constituire
a superficiei este unul sinalagmatic, constitutiv de
drepturi, cu titlu gratuit sau oneros, comutativ si in
forma scrisa cu inscriere ulterioard in registrul bu-
nurilor imobile numai cu rangul intii ca o grevare
a dreptului de proprietate. Forma scrisd a contrac-
tului este obligatore si din considerentul cd acesta
nu poate fi executat in momentul incheierii lui, ci
doar ulterior.

Amintim ca dreptul de superficie este un raport
real imobiliar, dar nu unul obligational. Necatind
la aceasta, dreptul real imobiliar de a folosi terenul
altuia in vederea edificarii si exploatarii unei con-
structii (dreptul de superficie) i-a nastere in teme-
iul unui contract distinct ( ca in raporturile obli-
gationale), care, chiar dacd nu e prevazut direct de
legislatia civila uzuala, este recunoscut ca valabil
in temeiul art. 1 alin. (2) din Codul civil RM care
prevede ca “Persoanele fizice si juridice sint libe-
re sd stabileasca pe bazdi de contract drepturile si
obligatiile lor, orice alte conditii contractuale, dacda
acestea nu contravin legii”. Ca urmare, distinctia
superficiei se manifesta prin aceea cd primul temei
de constituire a ei este actul juridic (contract sau
testament), in timp ce conform legislatiei civile in
vigoare, contractul sau actul juridic in general este
doar un temei secundar de dobindire a unui drept
real.

Pornind de la faptul cé superficia este foarte
aproape de relatiile de arenda funciard, la inche-
ierea contractului de constituire a dreptului de su-
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perficie pértile se pot conduce de conditiile exis-
tente a contractului de arenda funciara stipulate in
Contractul-model de arenda a terenurilor expus
in Anexa nr.1 la Hotdrirea Guvernului nr.72 din
30 ianuarie 2004 privind implementarea Legii cu
privire la arenda in agriculturd. Se recomanda ca
pértile sa stipuleze in contract informatia despre
teren, precum suprafata concretd, scopul transmi-
terii, constructia ce urmeaza a fi edificatd pe teren,
regimul juridic al obiectelor imobiliare ridicate pe
teren, conditiile de platd pentru folosirea terenului
(cuantumul taxei, forma de platd, termenul si peri-
odicitatea platii etc).

Ceea ce tine de inregistrarea/inscrierea dreptu-
lui de superficie, tinem s specificdm, cd in cores-
pundere cu prevederile art. 444, 446 si 496 Cod civil
RM coroborate cu prevederile Legii RM Nr. 1543
din 25.02.1998 cadastrului bunurilor imobile, In-
structiunea Agentiei Relatii Funciare si Cadastru
RM cu privire la inregistrarea bunurilor imobile si
drepturilor asupra lor din 22.06.5005, inscrierii sau
inregistrarii de stat in Registrul bunurilor imobile
este supus nu contractul de constituire a superficiei
sau, dupa caz, testamentul, ci dreptul de superficie
nascut in baza contractului sau testamentului. Or,
accentuam cd inregistrarea actului juridic ca docu-
ment (contract sau testament) si a dreptului aparut
in baza lui - nu este una si aceiasi.

Respectiv, dreptul de superficie se poate nas-
te si din testament, daci o clauzd a acestuia stipu-
leaza o obligatie sub forma de legat. Aceasta con-
cluzie rezultd din coroborarea art. 444, alin. (1) si
art.1486 CC RM. Primul articol se referd la nas-
terea dreptului de superficie din act juridic, testa-
mentul fiind un astfel de act, iar cel de-al doilea
prevede cd obiect al legatului poate fi transmiterea
catre legatar a unui bun din averea succesorala cu
drept de proprietate, folosintd sau cu un alt drept
real. Pentru nasterea dreptului de superficie, le-
gatarul trebuie sa-1 inscrie in registrul bunurilor
imobile dupa regulile inregistrarii contractului.

In opinia autorilor vizati supr, S.Baies si N.Ros-
ca, dreptul de superficie in Moldova se mai poatre
constitui si in baza de dispozitie a legii (sau, cu
alte cuvinte, prin alt mod prevazut de lege). Anali-
za legislatiei evidentiazd unele dispozitii in a caror
bazd se poate afirma cu certitudine cd ia nastere
un drept de superficie, chiar daca norma legii nu-1
denumeste astfel [1, p.868].
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Astfel, dreptul de superficie se poate naste in
rezultatul urmatoarelor dispozitii legale dar si re-
latii juridice concrete:

1) Potrivit art. 329, alin. (5) din Codul ci-
vil, dacd proprietarul care a ridicat constructia a
depdsit limitele terenului sau construind in asa
fel, incat cel putin 1/2 din suprafata construita se
afla pe terenul invecinat, proprietarul acestuia din
urma poate dobandi proprietatea asupra intregii
constructii, precum si dreptul de superficie asu-
pra terenului aferent pe toatd durata de existentd
a constructiei. Aceasta dispozitie apare ca o sancti-
une pentru cei care, construind, depasesc esential,
intentionat sau din grava neglijentd, limitele pro-
priului teren. De fapt, dreptul de superficie consti-
tuit in baza art. 329, alin. (5) reprezintd o exceptie
si denatureazd regulile stabilite la art. 443, alin.
(5), art. 444, alin. (2) si art. 445. Astfel, dispozitia
art. 329, alin. (5) vine in contradictie cu dispozitia
art. 443, alin. (5), care prevede ca superficiarul nu
este proprietar al constructiei, aceasta fiind o par-
te componentd esentiala a dreptului de superficie.
De asemenea, dreptul de superficie, in sensul art.
329 Coid civil, este limitat la durata existentei con-
structiei si nu la 99 de ani. Demolarea sau pieirea
constructiei, in acest caz, va duce la stingerea drep-
tului.

2) Legea nr. 627/1991 cu privire la privati-
zare, art. 3, reglementeaza modul de privatizare a
intreprinderilor si institutiilor de stat drept com-
plexe patrimoniale unice incluse in programul
de privatizare. Privatizarea este recunoscuta ca
un mod de instrainare a proprietétii statului ca-
tre persoane particulare. O etapd indispensabild
a procesului de privatizare era evaluarea patrimo-
niului. In procesul de pregitire a intreprinderii sau
a unui alt obiectiv catre privatizare, in patrimoniu
erau incluse si evaluate toate bunurile corporale si
incorporale, mobile si imobile ale acestora, cu ex-
ceptia terenurilor pe care erau amplasate construc-
tiile. Terenurile puteau fi privatizate de succesorii
intreprinderilor de stat (societéti pe actiuni ori so-
cietdti cu raspundere limitatd) sau de persoanele
care cumpdrau construc;iile, concomitent cu aces-
te constructii sau ulterior privatizarii, la un pret
aparte. In cazul privatizdrii si trecerii construc-
tillor in proprietatea particularilor concomitent
cu terenurile pe care erau amplasate, dreptul de
proprietate asupra intregului imobil (constructie
+ teren) se transfera la cumparator. Dacd se pri-
vatiza numai constructia, iar terenul rimanea in
proprietatea statului, avea loc fenomenul juridic
in care particularul dobandeste drepturi exclusi-




REVISTA STIINTIFICA INTERNATIONALA “SUPREMATIA DREPTULUI”
MEXAYHAPOLHbIV HAYYHbIN XYPHAJI «<BEPXOBEHCTBO [TPABA»

ve numai asupra constructiei, terenul rimanand
in proprietatea statului. Aceasta stare de fapt, desi
nu se numea astfel, este un drept de superficie, iar
asa-numitul proprietar al constructiei nu este altul
decdt superficiarul.

3) O stare similara s-a creat si in cazul lotu-
rilor atribuite in folosinta membrilor intovarasi-
rilor pomicole, care au ridicat pe ele constructii.
Pentru inlaturarea confruntrii a doud drepturi de
proprietate, la art. 13 din Legea nr. 390/1995 cu
privire la programul de stat de privatizare pen-
tru anii 1995-1996 se stabileste ca terenurile afe-
rente obiectivelor privatizate, inclusiv constructii-
lor nefinalizate, si cele din intovarasirile pomicole
pot fi vandute proprietarilor de constructii contra
mijloace banesti. Pentru proprietarii de construc-
tii care nu doresc s cumpere terenuri proprietate
a statului a fost elaborata dispozitia art. 10/1 din
Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si
modul de vinzare-cumparare a paméntului, care
prevede cd proprietarii obiectivelor privatizate si
ai intreprinderilor si obiectivelor private care nu
au cumparat si nu au arendat terenurile aferente
obiectivelor si intreprinderilor mentionate vor pla-
ti pentru folosirea terenurilor. Prin aceastd dispo-
zitie se arata cd participantii la privatizare care au
cumparat constructii cu destinatie industriald, dar
nu si pdmantul aferent, trebuie sa plateascd o rede-
ventd in proportia stabilitd de consiliul local.

De fapt, cei numiti in lege “proprietari ai obiec-
tivelor privatizate si ai intreprinderilor si obiecte-
lor private care nu au cumparat si nu au arendat te-
renurile aferente” de la unitétile administrativ-te-
ritoriale sunt superficiari.

4) Inspirati de doctrina romana, considerdm
cd un raport juridic care da nastere unui drept de
superficie este si starea potrivit céreia sofii ridicd
o constructie pe terenul proprietate a unuia dintre
ei. Astfel, potrivit art. 371 din Codul civil si art.
19 din Codul familiei, bunurile dobandite de soti
in timpul cdsdtoriei sunt proprietatea lor comuna
in devédlmasie, daca legea sau contractul matrimo-
nial nu stabileste altfel. Dispozitia legala opereaza
cu notiunea de “proprietate comuna’, referindu-se
aparent la lucruri. In realitate insd, toate bunurile
(lucrurile si drepturile patrimoniale) dob4ndite in
timpul casdtoriei se prezuma a fi o comunitate de
bunuri apartinind ambilor soti, daca contrariul nu
este stabilit. Prin urmare, sunt cuprinse aici: partea
sociala dintr-o societate comerciald, actiunile ne-
materiale, creantele, dreptul de uzufruct, dreptul
de arenda etc. Apartine sotilor si casa construitd
in comun pe terenul unuia din ei. Din cele expuse

rezulta cd aceasta casa (o altd constructie) apartine
cu drept de proprietate sotului titular al terenului.
Daca participd la constructie cu permisiunea ti-
tularului, sotul neproprietar dobandeste un drept
patrimonial real imobiliar asupra terenului sofului
sau, inclusiv cota ideald de 1/2 din valoarea con-
structiei ca drept de superficie. In cazul impartirii
averii, sotului neproprietar i se va atribui in natura
dreptul de superficie asupra partii din teren ocu-
pate de 1/2 din constructie, precum si dreptul de
folosinta asupra a 1/2 din constructie. In cazul in
care temei al nasterii dreptului de superficie ser-
veste o dispozitie legald, dreptul trebuie de aseme-
nea sa ﬁeAinscris in registrul de immobile [1].

5) In baza Hotararilor Guvernului RM nr.
385 din 06.06.1994 si nr.292 din 07.06.1994 ”Cu
privire la atribuirea si folosirea terenurilor” mai
multor agenti economici din Moldova le-au fost
atribuite loturi de teren arabil pentru constructia
unor obiective de menire social-culturald. Potrivit
acestori hotdrari, organele abilitate ale statului au
fost obligate sa asigure transmiterea terenurilor in
folosinta provizorie in conformitate cu Anexa 5 la
HG nr. 449 din 29 iulie 1992 "Despre aprobarea mo-
delelor unice ale documentelor ce confirma dreptul
de proprietate, posesiune si beneficiere funciard”

Aici accentuam ca desi actele normative cita-
te nu fac uz de termenul "drept de superficie” (or
acest termen nici nu era prevazut in Codul civil
red.1964), atata timp cat constructia/le (in speta,
obiective de menire social-culturald) si azi este/
sunt detinutd/e de o alta persoand decét proprie-
tarul terenului suntem in prezenta unui veritabil
drept de superficie constituit in baza de dispozitie a
legii (sau prin alt mod prevazut de lege —-n.n.). Or,
hotérarile Guvernului mentionate desi nu au statut
de lege, in calitatea lor de acte normative subordi-
nate legii, actualmente constituie legislatia civild a
Republicii Moldova. Aceasta reiese din prevederile
legale ale art. 2 lit.b) a Legii nr. 1125 din 13.06.2002
pentru punerea in aplicare a Codului civil al Repu-
blicii Moldova (publicata la 22.06.2002 in Monito-
rul Oficial nr. 82, art nr: 663) in care se stabileste cd
la data intrarii in vigoare a Codului civil al Repu-
blicii Moldova nr.1107-XV din 6 iunie 2002 legile
si actele normative in vigoare (sublinierea ne apar-
tine) se vor aplica in masura in care nu contravin
Codului civil al Republicii Moldova.

Astfel, prin prisma art. 3 din Codul civil al RM
care prevede cd “Legislatia civild constd in prezen-
tul cod, in alte legi, in ordonante ale Guvernului
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si in acte normative subordonate legii, ...” si alin.
(1) art. 6 care prevede ca “Legea civild nu are ca-
racter retroactiv. Ea nu modificd si nici nu supri-
ma conditiile de constituire a unei situatii juridice
constituite anterior, nici conditiile de stingere a
unei situatii juridice stinse anterior. De asemenea,
legea noua nu modificd si nu desfiinfeaza efectele
deja produse ale unei situatii juridice stinse sau in
curs de realizare”, Hotirarile Guvernului RM nr.
385 din 06.06.1994 si nr.292 din 07.06.1994 ca acte
normative subordinate legii, actualmente constitu-
ie legislatia civila a Republicii Moldova.

Prin urmare, pornind de la faptul ca legea noua
nu modifica si nu desfiinteaza efectele deja produ-
se ale unei situatii juridice stinse sau in curs de re-
alizare fapt din care putem cu certitudine conchide
ca Statul Republica Moldova prin Hotérarele Gu-
vernului Republici Moldova nr. 385 din 06.06.1994
si nr. 292 din 07.06.19 ,,Cu privire la atribuirea si
folosirea terenurilor,, si-a manifestat intentia si vo-
inta de a transmite persoanei terte dreptul real de a
folosi terenul sdu in scop de edificare a constructiei
— drept care in prezent intruneste intru tot compo-
nentele dreptului de superficie conform art. 443 al
Codului Civil din Republica Moldova.

Studiul problematicii dreptului de superficie
ne-a permis sa formulam urmatoarele concluzii:

- Dezmembramintele dreptului de proprieta-
te sunt drepturi reale principale constituite asupra
bunurilor altuia, din unele atribute ale dreptului de
proprietate (posesia si folosinta), opozabile tuturor,
atat tertilor cdt si proprietarului, in limitele actului
juridic de constituire. Fiind derivate ale dreptului
de proprietate ele se deosebesc de acest drept prin
faptul, cd prin structura lor ele nu sunt tot asa de
complexe, dispun de caractere specifice si sunt limi-
tate prin lege;

- Dreptul de superficie este un drept real care
presupune existenta a doud categorii de atribute ce
apartin unor persoane diferite. Existd, pe de o parte,
dreptul de proprietate al superficiarului, in privinta
constructiei (sau plantatiei in cazul Romaniei sau
Ucrainei), precum si dreptul sdu de folosintd cu pri-
vire la terenul pe care acesta se afld, iar pe de altd
parte, dreptul proprietarului cu privire la terenul pe
care se gaseste terenul sau plantatia, precum si drep-
tul acestuia de a pretinde de la superficiar o indem-
nizatie pentru folosinta terenului, cu exceptia cind
dreptul de superficie s-a constituit gratuit;
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- Dreptul de superficie este un raport real imobi-
liar, dar nu unul obligational,

- In conditiile Republicii Moldova dreptul de su-
perficie se poate constitui prin act juridic bilateral
(contract), prin act juridic unilateral (testament) si
prin dispozitie a legii;

- Superficia este foarte aproape de relatiile de
arendd funciard, deaceia la incheierea contractu-
lui de constituire a dreptului de superficie pdrtile se
pot conduce de conditiile existente a contractului de
arendd funciard.
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