EXPUNERE DE MOTIVE

Dreptul de superficie este cunoscut ca un dezmembrimant al dreptului de
proprietate care nu a avut o reglementare clard pand la intrarea in vigoare a noului
Cod civil (Legea nr.287/2009).Totusi legislatia de la momentul respectiv, cum ar fi
Decretul - Lege nr.115/1938 pentru unificarea dispozitiilor referitoare la Cairtile
funciare, Decretul nr.167/1958 referitor la prescriptia extinctiva si practica juridica 1-
au consacrat ca drept real imobiliar.

Dreptul de superficie a fost definit in literatura juridica ca un drept real care
constd in dreptul de proprietate pe care il are o persoand, denumita superficiar,
asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri care se afla pe terenul apartinand
altuia, teren cu privire la care superficiarul capéti un drept de folosinti. Fiind un
drept real, acesta nu se stinge prin neuz, este aparent si continuu, conferind
titularului sau atributele de posesie, folosinti si dispozitie.

Existenta dreptului de superficie a consacrat superficiarului un drept de
dispozitie material asupra terenului care constd in posibilitatea de a dispune de
substanta terenului numai in vederea folosirii constructiei. Ca atare, dreptul de
superficie se referea la folosinta terenului pe care se afla constructia, avand aceeasi
durata ca si existenta constructiei.

Daci constructia era demolatd, iar demolarea era dispusé legal, dreptul de superficie
invocat nu mai subzista.

in cazul dreptului de superficie suntem in prezenta unei suprapuneri a doui
drepturi de proprietate ce tin de doi proprietari diferifi respectiv dreptul de
proprietate asupra terenului ce apartine unei persoane si dreptul de proprietate
asupra cladirilor ce apartine altei persoane.

in sistemul dreptului romanesc, dreptul de superficie s-a putut naste prin
lege, prescriptie achizitiva, legat sau acordul partilor .

Dreptul de superficie se putea constitui pe orice teren proprietate privatd,
indiferent de titular, chiar daci acesta era statul sau o unitate administrativ-teritoriala.

Ceea ce era esential pentru a putea vorbi de dreptul de superficie era faptul ca,
edificarea constructiei trebuia sd se faci numai cu acordul proprietarului.

Dreptul de superficie in contextul noului Cod civil

Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil prevede ca,
dispozitiile privind dreptul de superficie sunt aplicabile numai pentru constituirea
acestui dezmembramant ulterior intrarii in vigoare a noului Cod civil.

Astfel, superficia a fost reglementatd prin noul Cod civil (Legea nr.287/2009
pusd in aplicare prin Legea nr. 71/2011) in Cartea a III a Titlul III intitulat
,Dezmembriminte ale dreptului de proprietate”, art. 693-702.

In noua reglementare ,,superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra ciruia
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superficiarul dobandeste un drept de folosinta (art. 693 alin. 1 C. civ)”. Cu alte
cuvinte, dreptul de superficie este un drept real principal imobiliar, cu un continut
juridic complex ce reuneste dreptul de proprietate asupra constructiei sau dreptul de a
edifica o constructie cat si dreptul de folosintd asupra terenului pe care este edificatd
sau va fi edificatd constructia si care se afld in proprietatea altei persoane decat
titularul dreptului de superficie.

Dispozitiile ce reglementeaza superficia se aplicd si in cazul plantatilor sau a
lucrarilor autonome cu caracter durabil.

Dobandirea dreptului de superficie, potrivit reglementérii din noul Cod civil, se
poate face prin act juridic intre vii sau ,,mortis cauza”, fapte juridice sau prin alt mod
previzut de lege. In toate cazurile se aplicd dispozitiile privind Cartea funciara.
Astfel, in cazul construirii pe terenul altuia, superficia se poate inscrie in Cartea
funciard pe baza renuntérii proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea.

Mentiondm ca dreptul de superficie poate fi dobandit i prin testament (act
juridic unilateral), nu numai prin conventie. Nagsterea dreptului de superficie prin fapt
juridic are in vedere dobandirea acestuia prin uzucapiune si prin mostenire legala.
Uzucapiunea este posibild in mésura in care posesorul terenului se comportd ca un
superficiar, nu ca un proprietar cum ar fi in cazul posesiei ca stare de fapt.

Desigur, in conditiile reglementate de noul Cod civil, uzucapiunea este
extratabulard atunci cand acest drept nu este inscris in cartea funciaré, si se realizeazi
in termen de 10 ani, sau tabulara in situatia in care dreptul de superficie este inscris
in cartea funciard, pentru care termenul este de 5 ani.

Noul Cod civil, prin reglementérile sale, renunta la ideea perpetuitatii dreptului
de superficie, imbratigdnd, explicit, caracterul temporar al acestui drept, durata
maxima fiind de 99 de ani (art. 694 C. civ).

Prin stabilirea, in reglementarea actuald a unui termen maxim de 99 de ani
pentru existenta dreptului de superficie, se creeazd o limitd temporard pana la care
opereazd suspendarea dreptului de a invoca accesiunea imobiliard de cétre
proprietarul terenului. Aceastd limitd poate fi extinsd, prin reinnoirea dreptului de
superficie cu o noud perioada ce nu poate depési 99 de ani. Aceasta presupune cd, in
cazul constituirii superficiei prin act juridic, este necesar si se precizeze ce se
intdmpla cu constructia, plantatia ori lucrarea, la incetarea superficiei prin ajungerea
la termen. In caz contrar, se vor aplica dispozitiile privind accesiunea cu obligatia de
a plati valoarea de circulatie a acesteia de la data expirarii termenului (art. 699 alin. 1
C. civ.).

Intinderea exercitarii dreptului de superficie este determinata de actul
constitutiv. De reguld, in lipsa unor stipulatii contrare, exercitarea dreptului este
delimitatd de suprafata de teren pe care urmeazi sa se construiasca si de cea necesara
exploatdrii constructiei edificate (art. 695alin.1 C.civ).

Prevedert speciale privesc interdictia modificdrii constructiei de citre titularul
dreptului de superficie, acesta avand obligatia, in cazul reconstruirii, si respecte
forma initiald. In cazul nerespectirii acestor dispozitii, proprietarul terenului poate sa
ceard, in termen de 3 ani, incetarea superficiei sau repunerea in situatia anterioara. in
cazul repunerii in situatia anterioard termenul de prescriptie va curge de la momentul
expirdrii duratei superficiei (art. 695 alin. 2si 3 C.civ).



Evaluarea superficiei a fost reglementatd de art. 697 din noul Cod civil. Prin
acest articol legiuitorul a dorit s& ofere o reglementare a modalititii de calcul a
pretului datorat de superficiar in ipoteza in care dreptul acestuia de superficie a fost
constituit prin act juridic cu titlu oneros iar partile nu au previzut modalitatea de
plata. In aceasti situatie titularul dreptului de superficie datoreazi sub formi de rate
lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piatd, tindnd seama de natura terenului,
destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul,
precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

Dreptul de superficie poate fi apdrat pe calea actiunii confesorii, actiune ce
poate fi intentatd impotriva oricdrei persoane care impiedicd exercitarea dreptului
chiar si a proprietarului terenului.

Trebuie remarcat faptul cd legiuitorul a acordat un caracter imprescriptibil
actiunii confesorii de superficie, inclusiv si pentru ipoteza in care constructia nu este
edificatd pe teren.

Articolul 698 din noul cod Civil reglementeaza situatiile de incetare a dreptului
de superficie prin radierea acestui drept din cartea funciard in urmatoarele situatii:
expirarea termenului pentru care a fost constituit, prin consolidare in conditiile in
care atét terenul cat si constructia devin proprietatea aceleiasi persoane, prin pieirea
constructiei daca exista stipulatie expresa in acest sens si in alte cazuri previzute de
lege.

Ca efect al incetdrii superficiei prin expirarea termenului si in absenta unor
stipulatii contrare, proprietarul terenului devine prin accesiune imobiliard si
proprietarul constructiei edificate de superficiar, cu obligatia de a plati valoarea de
circulatie a acesteia de la data expirdrii termenului.

in absenta unor intelegeri contrare cu proprietarul terenului, dezmembramintele
constituite de superficiar se sting In momentul incetarii superficiei.

In situatia incetirii dreptului de superficie ca urmare a consolidarii si in absenta
unei stipulatii contrare, dezmembramintele constituite de superficiar se mentin pe
durata pentru care au fost constituite dar nu mai tarziu de implinirea termenului initial
de superficie.

In cazul incetirii superficiei ca urmare a pieirii constructiei, drepturile reale
care greveaza dreptul de superficie se sting dacd legea nu prevede altfel.

In toate cele trei cazuri, atunci cAnd au fost constituite ipoteci, acestea vor fi
mentinute asupra obiectului pe care il afectau la momentul constituirii lor.

Aplicabilitatea dreptului de superficie ca modalitate de reglementare juridici a
terenului aflat in folosinta organizatiilor cooperatiste

Pani la intrarea in vigoare a noului Cod civil, respectiv 01.10.2011, dreptul de
superficie nu avea o reglementare legislativa proprie.

Acest fapt a determinat ca in doctrind, dreptul de folosinti asupra
terenurilor atribuit organizatiilor cooperatiste inainte de anul 1990, s fie calificat ca un
drept de superficie, dezmembramant al dreptului de proprietate privata a statului.



O asemenea calificare a fost determinatd de faptul cd nu se putea delimita
dreptul de superficie de cel de folosintd, pentru c& in ambele cazuri se regdseau aceleasi
elemente.

Nagterea prin conventia pértilor a unui drept de superficie presupune existenta
neechivocd a unui act juridic care, in mod ferm, si ii ofere superficiarului prerogativa
folosintei terenului construit, conjugatéd cu pastrarea acestei prerogative timp de maxim
99 de ani conform noului cod civil. Dispozitiile art. 694 C. civ cu privire la durata
maxima a constituirii dreptului de superficie nu retroactiveaza.

Astfel, dreptul de superficie s-a ndscut odata cu cel al conventiei incheiate cu
proprietarul terenului, datd la care constructorul a dobandit dreptul de a construi.

In cazul entitatilor cooperatiste dreptul de superficie asupra terenului, s-a
niscut odatd cu atribuirea in folosintd fira plati si fird termen sau pe durata
existentei constructiei a terenurilor proprietate de stat, si s-a realizat astfel:

- in temeiul deciziilor comitetelor executive ale fostelor consilii populare
judetene( emise in conformitate cu prevederile Decretului nr. 244/1955 privind
reglementarea transmiterii unor imobile proprietatea statului cétre entitatile cooperatiste),

- a hotdrarilor fostelor consilii populare ale localitétilor (emise in conformitate
cu prevederile Decretului nr. 244/1955 privind reglementarea transmiterii unor imobile
proprietatea statului cétre entitatile cooperatiste),

- a hotdrarilor fostului Consiliu de Ministri(emise in conformitate cu
prevederile Decretului nr. 409/1955 privind reglementarea transmiterii bunurilor
proprietatea statului),

- a decretelor Consiliului de Stat si

- a decretelor prezidentiale date in perioada 1980-1989.

De altfel, prin actele de atribuire in folosintd a terenurilor s-a specificat faptul
cd, terenurile au fost atribuite in scopul construirii pe acestea a unor imobile care
sd deserveasci activitatea entititilor cooperatiste.

Or, iIn aceastid situatie, actele mai sus rubricate exprimi acordul
proprietarului terenului, respectiv statului, prin organele sale administrative, acord
ce reprezinti elementul esential al nasterii dreptului de superficie.

Situatia nou creatd prin declararea neconstitutionald a art. 107 alin 1 din Legea
nr. 1/2005, articol ce prevedea cd ,, Terenurile transmise in folosintd pe duratd
nedeterminata i fard platd in vederea conmstruirii de constructii pentru activitatea
organizatiilor cooperatiei de consum si megtesugdresti, precum §i a asociatiilor
cooperatiste, existente pand la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, isi mentin acest
regim juridic pe toatd durata existentei constructiilor respective sau pdnd la trecerea lor
cu platd, in proprietatea societdtii cooperative”, obliga toate entitdtile cooperatiste sa-si
consolideze dreptul de superficie asupra terenului pe care au ridicate constructii si pe
care au un drept de proprietate.

Astfel, acestea au posibilitatea si formuleze actiuni prin care sa solicite
recunoagterea unui drept de superficie asupra terenurilor proprietate de stat pe care au
edificat constructii ale caror proprietari sunt.

Dreptul de superficie astfel recunoscut nu are nici un efect asupra naturii
folosintei terenului.



Natura superficiei in cazul terenurilor acordate de stat organizatiilor
cooperatiste spre folosintd gratuitd fard termen, sau pe toatd durata existentei
constructiilor, poate fi oarecum diferitd dacd am lua in considerare practica judiciard a
unor instante.

In acest sens exemplificim Sentinta civild nr. 26564/06.12.2010 pronuntati de
Judecitoria Constanta in dosar nr. 12349/212/2008 ce a avut ca parti UCECOM si SC
Carmen Silva 2000 SA, sentintd conform cireia instanta a instituit in favoarea
UCECOM o superficie gratuita.

Chiar daca aceastd solutie a fost pronuntata inainte de intrarea in vigoare a
noului Cod civil, ea nu constituie o exceptie de la prevederile acestuia, insd solutia in
sine poate prezenta un mare interes pentru organizatiile cooperatiste care in conditiile
unei motivéri diferite sd poatd sa solicite recunoasterea unui asemenea gen de superficie
numai pentru terenurile acordate spre folosinta gratuita.

De altfel consideram ca si propunerea de formulare a unui nou alin.1 la
art.107 din Legea nr. 1/2005 ar trebui sa tind cont de prevederile noului Cod civil,
in sensul de a veni cu o noud formulare, in ideea ca terenurile atribuite in folosinta
gratuitd de statul romin organizatiilor cooperatiste, sii fie grevate automat cu un
drept de superficie gratuitii, ca efect de compensare a eforturilor organizatiilor
cooperatiste care au construit pe aceste terenuri.

Initiator,
Senator Gyo he Pop



