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Constanta OBADA

Istoria e singurul laborator existent in care putem

testa consecintele ideilor si ratiunii

Etienne Gilson

Orice institutie de drept, pentru a fi perceputa ca atare, precum si

pentru a fi inteles rolul acesteia in dezvoltarea relatiilor sociale si
juridice, necesita a fi privita si studiata prin prisma originii si evolutiei
istorice a acesteia. Astfel cd, pentru a ne forma o atitudine
documentatd, din punct de vedere stiintific, asupra unei institutii
juridice, este imperios a studia istoricul acestei institutii si evolutia sa
in timp, tindnd cont de specificul fiecarei perioade de dezvoltare a
societdtii umane.
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Referindu-ne la dreptul de superficie, acesta isi are originea inci
din cele mai vechi timpuri, din perioada Romei antice, fiind un drept
,.creat” de pretorii romani Inca la sfarsitul sec. I1 1. Hr.

Nagterea acestuia s-a datorat unei crize de locuinte care exista in
acea perioada la Roma. Astfel, statul a permis particularilor edificarea
locuintelor pe terenurile virane, pentru a pune capit acelei crize. insa,
datorita existentei si aplicarii principiului superficies solo cedit, ceea
ce Tnsemna cd superficia apartine terenului, cetdtenii romani nu prea
luau 1n consideratie acest drept oferit lor de catre stat, pentru ca
aceasta ar fi Tnsemnat ca, in virtutea principiului mentionat, statul
devenea proprietar al locuintelor ridicate de ei.

Pentru a depasi acest moment, a fost initiatd o reforma, in virtutea
careia, pe baza unei conventii incheiate intre stat si superficiar (cel
care construia), acesta din urmd devenea titularul unui drept real
asupra constructiei [1, p.105]. Desigur ca, pentru constituirea acestui
drept real, superficiarul plitea solarium — suma de bani anuald pentru
utilizarea terenului statului. Pe langa dreptul de proprietate, inca de
timpuriu, romanii cunoasteau si sanctionau si alte drepturi reale,
derivate celui de proprietate, numite drepturi asupra lucrului altuia —
iura in re aliena. Printre acestea, asa cum am mentionat supra, era si
dreptul real de superficie. Acest drept oferea superficiarului urma-
toarele prerogative referitoare la locuinta:

- de a o instraina sub orice mod;

- de a o greva cu sarcini;

- de a o lasa mostenire;

- de a o urmdri 1n justitie, apeland la actiunile reale.

Pe parcursul sec. XIV, istoria atesta intemeierea statelor romanesti.
Astfel ca, la rasarit de Carpati, o parte din spatiul Carpato-Nistrean o
forma Tara Moldovei, care pe parcursul anilor se extindea teritorial
asupra pamanturilor populate de romani pe masud ce acestea se
eliberau de dominatie straind [2, p.29]. La acea etapa de dezvoltare a
statelor romanesti era, pe larg, aplicat dreptul cutumiar, pe langa care
mai apdrusera, Intre timp, si alte izvoare de drept. Astfel, In sec. XV in
tarile romanesti erau cunoscute unele opere bizantine, dintre care, cea
mai largd difuzare a avut-o Syntagma lui Matei Vlastares, fiind o
culegere de drept canonic si laic. In conformitate cu obiceiurile vechi,
casa, gradina, livada etc. apartinea taranului care trdia pe mosia
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boierului. Acesta putea si le instriineze sau si le lase mostenire, dar
desigur ca substitutorul sau isi asuma obligatiile fata de boier si stat pe
care le avea instrainatorul [3, p.38]. Lesne se poate observa, cd aceste
relatii, Tn esentd, nu reprezintd altceva decat raporturi juridice in
cadrul institutiei dreptului de superficie, chiar daca sunt numite ca
atare. Dupa instaurarea dominatiei otomane, la mijlocul secolului al
XVl-lea, relatiile civile suferd schimbari majore, situatia taranilor
inrdutatindu-se considerabil, astfel cd acestia treptat 1si pierd
independenta, devenind dependenti fatd de stipani, cu alte cuvinte, a
fost lichidat dreptul acestora de stramutare, devenind dependenti si din
punct de vedere personal. A urmat, ulterior, perioada regimului
fanariot, fara mari schimbari la nivel de organizare statala si judiciara.
Insa, dupa rascoala lui Tudor Vladimirescu, ia sfarsit regimul fanariot,
domnii tarilor romanesti fiind numiti din randul bastinasilor.

Astfel ca, in a doua jumatate a sec. XIX au avut loc reforme, atat in
organizarea statald si administrativa, cat si in cea judecatoreasca, chiar
la nivel de reglementiri juridice. In anii 1816-1817, in Moldova este
adoptat Codul Calimach care este calificat ca fiind un adevarat Cod
civil.

Astfel, la mijlocul secolului al XIX-lea, s-a manifestat tendinta de
transformare a dreptului de proprietate intr-un drept absolut, prin
desfiintarea drepturilor de folosintd ale taranilor asupra pamanturilor
boieresti. Odata cu reforma lui Constantin Mavrocordat, taranii
dobandeau posibilitatea folosirii pamantului boieresc numai in temeiul
unui contract.Tot n acea perioada, pe teritoriul Tarii Romanesti si-a
gasit reglementarea Legiuirea Caragea (in continuare — Legiuire), un
important izvor de drept, ce cuprindea sase parti, patru dintre care erau
dedicate dreptului civil. Legiuirea continea reglementari referitoare la
dreptul de superficie, reglementari care erau continute intr-un capitol
aparte, numit ,, Pentru sadire sau cladire”.

Potrivit acestor reglementari, dreptul de superficie (emfiteoza sau
embatic, mai numit pe atunci), se constituia in temeiul unui contract
intocmit in scris: ,,tocmeala cladirii si a sadirii sa se faca in scris” [4,
p-72]. Pe langa contract, dreptul embatic mai putea fi dobandit si prin
uzucapiune, ca si proprietatea, fiind exercitat cu buna-credinta timp de
30 de ani. Stapanul cladirii, asa cum este numit in Legiuire, era obligat
la plata anuald pentru utilizarea terenului.
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In cazul in care nu plitea trei ani consecutivi, propietarul terenului
se putea adresa in judecatd si dacd nu achita redeventa in termen de
sase luni, proprietarul de teren 1i achita contravaloarea constructiei,
incetandu-se astfel dreptul embatic (astdzi numit superficie — n.a.) [5,
p.73]. In ceea ce priveste insa teritoriul actual al Republicii Moldova,
aceste codificari nu au avut aplicare, ca urmare a anexarii Basarabiei
la Imperiul Rus, in 1812.

In perioada aflati sub ocupatia Rusiei Tariste, in Basarabia au fost
aplicate legile locale ale Basarabiei, prin acestea fiind intelese:
Hexabiblul lui C. Armenopol, care prezenta extrageri din dreptul
romano-bizantin; Manualul de legi a lui Andronache Donici, publicat
la Tasi in 1814; Sobornicescul Hrisov al Lui Alexandru Mavrocordat si
Regulamentul din 1818 privind iInfiintarea regiunii Basarabia [6, p.97].

Cu precadere, a fost aplicat Manualul de legi al lui Andronache
Donici, bucurdndu-se de un real interes din partea practicienilor,
deoarece era redactat in limba romand, avea o structurd moderna si
cuprindea reglementari avansate [7].

Odata cu unirea Basarabiei cu Romania, in 1918, treptat se extinde
dreptul civil din vechiul regat, ceea ce presupune si extinderea
prevederilor Codului civil din 1865 care nu reglementa expres dreptul
de superficie, insa din continutul acestuia, prin interpretarea unor texte
de lege, se justifica existenta dreptului de superficie, fiind o exceptie
de la regula stabilitd in art. 492, conform caruia ,,proprietarul terenului
este prezumat a fi si proprietarul constructiilor sau plantatiilor de pe
acel teren” [8].

In urmitoarea etapa a istoriei, in perioada existentei Republicii
Sovietice Socialiste Moldovenesti, dupa 28 iunie 1940, a fost lichidata
proprietatea privatad asupra mijloacelor de productie, nationalizandu-se
intreprinderile, bancile, transporturile, mijloacle de comunicatii,
introducandu-se notiunea de ,,proprietate socialista” [9, p.183].

Astfel, este bine cunoscut faptul ca, in perioada sovietica, cad la
aplicarea Codului civil din 1964, statului 1i apartinea, In mod exclusiv,
dreptul de proprietate asupra pamantului, cetatenilor insa
recunoscandu-li-se dreptul de proprietate asupra caselor de locuit
(care, desigur, se aflau pe terenul proprietate a statului).

Péana la adoptarea Legii cu privire la proprietate nr.459-XII din 22
ianuarie 1991, persoanele nu puteau detine in proprietate terenuri, ci

165



doar constructii, fapt care ne di dreptul si afirmdm cid existau
raporturi juridice asemandtoare celor oferite de institutia superficiei,
desi nereglementate expres ca drept de superficie.
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