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Introducere. Art. 654 Cod civil al R. Moldova defineste superficia
ca drept real limitat imobiliar, precum si caracterizeaza situatia juridica
complexa formata ca urmare a constituirii superficiei asupra unui teren.
Ea se justifica in special atunci cand pretul de cumparare al terenului
pentru constructie este scump. Cel care doreste sd investeascd intr-0
constructie evita costul terenului dacd, in loc sd-1 cumpere, dobandeste
doar o superficie asupra lui. Si atunci el datoreazd doar o redeventa.
Deoarece dreptul de superficie este transmisibil, el poate fi ipotecat de
superficiar pentru a obtine un credit si a-si finanta lucrarile de
constructie. Superficia oferd avantaj special autoritatilor publice. Daca
o autoritate publica ar vinde terenul, ea nu ar putea controla daca ceva
se construieste pe el si ce anume se construieste. Daca insa autoritatea
publica raméane proprietar, in contractul de constituire a superficiei ea
poate impune obligatia superficiarului de a construi si chiar indica
detaliat tipul constructiei (de ex., un stadion, un spital) pentru a satisface
nevoile comunitare [1].

Suspendarea principiului superficies solo cedit. Codul civil
adopta principiul superficies solo cedit, conform caruia toate
constructiile si lucrdrile amplasate pe un teren si in subsolul acestuia nu
sunt bunuri imobile, ci sunt parti componente esentiale ale terenului
(art. 460). Acelasi art. 460 alin.(4) recunoaste o singura exceptie,
temporard, de la acest principiu — superficia. Deoarece superficia este
prin esenta sa un drept temporar, nu putem spune cid principiul
superficies solo cedit este exclus, ci doar suspendat. Din momentul
constituirii raportului juridic de superficie, terenul ramane imobil, iar
constructia ori lucrarea ridicata sau care se va ridica devine bun imobil
(distinct de teren si obiect al drepturilor reale ale altor titulari). Aceasta
suspendare inceteaza odata cu stingerea superficiei, iar principiul se
reactiveaza. In acest sens, art. 662 alin.(1) dispune ci constructia ,.din
data stingerii superficiei, devine de drept parte componenta a terenului
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conform art.460, apartindind proprietarului terenului, iar dreptul
superficiarului asupra terenului si constructiei se radiaza”. Asadar,
dreptul de proprietate al superficiarului asupra constructiei nu se
transmite proprietarului terenului, ci se stinge, constructia Inceteaza sa
fie bun imobil distinct de teren, redeveni parte componenta a terenului
si, pe cale de consecinta, apartine proprietarului terenului.

Drepturile reale ale superficiarului: 3 in 1. Deoarece figura
juridica a superficiei nu s-a maturizat in dreptul privat roman, sistemele
de drept continental la adoptarea codurilor civile au ignorat institutia
superficiei (Codul civil francez din 1804), ori au reglementat-o in-
suficient (Codul civil german din 1896). Ca urmare a presiunii practicii
de a construi pe terenul altuia, in special pe terenurile publice, juris-
prudenta (in Franta) si legislatia (in Germania, in contextul crizei imo-
biliare de dupa primul razboi mondial, prin Gesetz tiber das Erbbau-
recht din 15.1.1919, numita prescurtat Erbbaurechtsgesetz, ErbbauRG)
au introdus si dezvoltat dreptul de superficie. Insa, ca si in cazul multor
alte institutii juridice, ele au mers pe constructii juridice diferite. In
sistemul francez s-a imbratisat, dupa multe dezbateri si incertitudini
jurisprudentiale [2], abordarea dualisti, Tn care superficiarul are atat un
drept de superficie asupra terenului, cat si un drept de proprietate
superficiara asupra constructiei. In fond, este o disociere juridici a
imobilului. Tn sistemul german s-a adoptat abordarea monisti, adica
superficiarul are doar drept de superficie, care greveaza terenul si,
totodatd, o parte esentiald a dreptului de superficie este constructia.
Asadar, in sistemul german, superficiarul nu este proprietar al
constructiei, ci are un drept real limitat asupra ei [3]. Vanzéand
superficia, superficiarul vinde cumparatorului atat dreptul asupra
terenului, cat si dreptul asupra constructiei.

Initial Codul civil al Republicii Moldova a preluat textele de lege
germane si cu ele, si teoria monista. Aceasta 1n special rezultd din art.
654 alin.(5), potrivit cdruia constructia este o parte componenta
esentiala a dreptului de superficie. Pare a fi contradictoriu ¢ un obiect
intrd in continutul unui drept. De fapt, abordarea initiald a doctrinei
germane era cd dreptul de proprietate asupra constructiei este parte
componentd a dreptului de superficie. Insi textul de lege a fost formulat
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putin diferit, ca constructia (si nu proprietatea asupra ei) este parte
componenta a dreptului de superficie [4].

La fel, initial in Codul civil al Republicii Moldova nu exista un text
de lege care sa clarifice ca superficiarul ar fi proprietar al constructiei.
Doctrina dominanta de asemenea sublinia acest aspect si nu recunostea
superficiarul ca proprietar al constructiei, dar, totusi, ca ,,valoarea
cladirii va fi inscrisa superficiarului” [5].

Practica contractuala si cea a registrului bunurilor imobile insa a
consolidat o intelegere comuna (0Opinio juris communis), si anume, ca
superficiarul este proprietar si urmeaza a fi indicat ca proprietar al
constructiei. Legea de modernizare a Codului civil, incepand cu
1.3.2019 a consolidat aceasta abordare, apropiind dreptul civil national
de teoria dualistd. Un argument important de politica legislativa a fost
ca in constiinta juridicd nationald notiunea de ,,proprietate asupra
constructiei” este mai clara decat ,,superficie care cuprinde constructia”.
Textele de lege insa nu prevad ca superficiarul are o proprietate clasica,
pura si simpla, asupra constructiei, ci una limitata in timp si volum.

Intr-adevar, art. 654 alin.(5) tezele II si III, precum si 460 alin.(4)
sunt nuantate cand nu declara superficiarul ca proprietar, ci prevad ca
superficiarul ,,exercita dreptul de proprietate asupra constructiei” si ,,va
fi aratat in registru ca proprietar”, si, in ambele cazuri, acest statut este
temporar, doar pe durata dreptului de superficie [6].

Prin urmare, sintagma franceza ,,proprietate superficiara” poate fi adop-
tatd in limbajul juridic national pentru a indica natura drepturilor
superficiarului. Cu toate acestea, nu se poate afirma ca dreptul civil national
adopta abordarea dualista franceza, fiindca in sistemul francez proprietatea
superficiara poate fi perpetud, fiind o adevarata proprietate, pe cand in
sistemul national — ea este limitata in timp, o proprietate precara.

Tn concluzie, propunem o abordare hibridi, care combini cele doua
abordéri si corespunde cu textele de lege cuprinse astdzi in Codul civil:
Superficiarul este proprietar al constructiei pe durata termenului de
superficie. Dreptul de proprietate asupra constructiei este o parte
componentd a dreptului de superficie. Aceastd a doua tezd se
demonstreaza prin aplicarea coroboratd a art. 654 si art. 464, care
prevede principiul confuziei dintre bunul imobil si dreptul de
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proprietate asupra bunului imobil. Tntr-un sens similar se exprima prof.
Valeriu Stoica, care defineste superficia ca dreptul real imobiliar, dez-
membramant al dreptului de proprietate, care cuprinde in continutul
sdu juridic dreptul de proprietate asupra unei constructii, plantatii ori
altor lucrari autonome cu caracter durabil, prin ipotezd amplasate pe
terenul proprietatea altuia, precum si prerogativa folosintei [7].

O asemenea abordare pare a fi compatibila cu cea cuprinsa in Titlul
5.8 din Codul civil olandez.

Unul din avantajele acestei abordari este cd, dacd superficiarul,
pentru a obtine o finantare a viitoarei constructii constituie o ipoteca pe
dreptul sau de superficie, el indirect ipotecheaza si dreptul sau de
proprietate expectativ. Cand Tn registrul bunurilor imobile se va
inregistra constructia si dreptul de proprietate asupra constructiei,
ipoteca va greva de drept si aceasta proprietate.
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