Noul Cod Civil

Dreptul de superficie in noul Cod Civil
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Dreptul de superficie este un drept real, care
consta in dreptul de proprietate pe care il are o
persoand, denumita superficiar, asupra constructiilor,
plantatiilor sau altor lucrdri care se afld pe un teren ce
apartine unei alte persoane, precum si in dreptul de
folosinta al superficiarului asupra terenului in vederea
exploatarii constructiilor, plantatiilor si/sau lucrarilor.

Desi existenta dreptului de superficie era
recunoscutd in unanimitate de cdtre doctrina si
legiuitor anterior intrarii in vigoare a Noului Cod Civil
(prin Decretul-Lege 115/1938 pentru unificarea
dispozitiilor de Carte Funciara si Legea 7/1996), acesta
nu se bucura de o consacrare legislativa expresa sub
imperiul Codului Civil de la 1864.

Noul Cod Civil vine astfel sa acopere aceastd lacuna
legislativa, consacrand dreptului de superficie capitolul
| al Titlului Il cu privire la dezmembrdmintele dreptului
de proprietate privatd. Noul Cod Civil aduce, de
asemenea, cateva modificdri esentiale regimului juridic
al dreptului de superficie. In alte cazuri, legiuitorul a
consacrat expres principiile formulate anterior de catre
doctrind, pentru o mai bund intelegere si o uniformizare
a aplicarii in practica a dreptului de superficie.

Trebuie mentionat insd, faptul ca noile dispozitii ale
Codului Civil intrat in vigoare de la data 1 octombrie
2011 sunt aplicabile doar drepturilor de superficie
constituite ulterior acestui moment, astfel ca dreptul
de superficie dobandit sau constituit prin conventia
partilor anterior intrdrii in vigoare a Noului Cod Civil
ramane in continuare guvernat de dispozitiile Codului
Civil de la 1864.

in forma secundara, dreptul de superficie se
dobéndeste din momentul in care superficiarul obtine
dreptul de a construi pe teren, chiar daca lucrarile sau
constructiile sunt edificate ulterior.
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’ Noul Cod Civil distinge intre doua forme ale dreptului de
superficie, si anume: forma principala sau deplina a dreptului de
superficie, care presupune existenta constructiei, plantatiei sau
lucrarii pe terenul asupra caruia superficiarul dobandeste un drept
de folosinta, in momentul constituirii dreptului de superficie si
forma secundara sau incipienta, in care proprietarul terenului
dezmembreaza si transmite dreptul de folosinta asupra terenului,
urmand ca realizarea constructiei sau a lucrarilor sa se desfasoare ul-

terior.
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De mentionat cu privire la inscrierea in cartea
funciard a dreptului de superficie in forma sa
incipientd, este faptul ca pana la edificarea
constructiei, fiind vorba de un drept asupra unui lucru
viitor, se va putea realiza doar inscrierea provizorie a
dreptului de proprietate a superficiarului asupra
constructiei viitoare.

Legiuitorul reglementeaza in Noul Cod Civil
mijloacele de dobandire a dreptului de superficie for-
mulate anterior de cdtre doctrind, si anume: actul ju-
ridic (conventia partilor), uzucapiune sau legea. Chiar
si in lumina noilor prevederi ale Codului Civil, dreptul
de superficie nu ar putea fi dobandit printr-o hotdrare



judecatoreasca, in ipoteza in care o persoana
construieste cu bund-credintd pe terenul altuia, fard
acordul proprietarului.

Codul Civil prevede douad situatii particulare de
constituire a dreptului de superficie prin act juridic: (i)
potrivit art. 693, alin (3) superficia se poate inscrie si in
temeiul unui act juridic prin care proprietarul
intregului fond a transmis exclusiv constructia ori a
transmis terenul si constructia, in mod separat, catre
doua persoane, chiar daca partile nu au prevazut in
mod expres in actul incheiat constituirea dreptului de
superficie; sau (ii) prin actul proprietarului terenului
de renuntare la dreptul de a invoca accesiunea in
favoarea constructorului ori in favoarea unui tert, in
baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea.

Noul Cod Civil renunta la caracterul perpetuu al
dreptului de superficie, existent anterior in doctring,
legiuitorul optand in favoarea caracterului temporar al
acestuia.

in acest sens, art. 694 din Noul Cod Civil prevede ca
dreptul de superficie se poate constitui pe o duratd de
cel mult 99 de ani. Cu toate acestea, la implinirea
termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit,
pentru o perioada care sd nu depdseasca 99 de ani.
Astfel, nu ar putea fi exclusa posibilitatea reinnoirii
dreptului de superficie la nesfarsit, neexistand practic,
in lumina noilor prevederi, o limitare a numarului de
reinnoiri ale dreptului de superficie.

in ceea ce priveste intinderea si exercitarea dreptului
de superficie, partile sunt libere s convina dacd
dreptul de superficie se va exercita numai asupra
solului sau numai asupra subsolului sau atat asupra
solului, cat si asupra subsolului, asupra intregii
suprafete de teren sau asupra unei parti din aceasta. In
aceastd ultima ipoteza, daca dreptul de superficie se
constituie doar asupra unei parti dintr-un teren, acesta
se va dezmembra, formand un imobil distinct din
portiunea grevata de dreptul de superficie, iar cealalta
parte se va constitui intr-un imobil neafectat de
aceastd sarcina potrivit art. 94 din Regulamentul de
organizare si functionare a birourilor de cadastru si
publicitate imobiliara aprobat prin Ordinul nr.
633/2006.

Noile prevederi ale Codului
Civil limiteaza suprafata tere-
nului asupra caruia superficiarul
isi poate exercita dreptul sau de
superficie la suprafata de teren
aferenta si necesara exploatarii
constructiei (a lucrarii sau
plantatiei).

Aceastd limitare nu trebuie interpretatd in sensul
reducerii suprafetei de exercitare a dreptului de
superficie la amprenta la sol a cladirii, ci in functie de

destinatia constructiei si necesitdtile superficiarului,
aceastd suprafatd poate fi mai intinsa sau mai restransa.

Mai trebuie subliniat faptul ca in ipoteza in care
superficia se inscrie in temeiul actului juridic prin care
proprietarul a transmis exclusiv constructia ori a
transmis terenul si constructia, in mod separat, catre
doua persoane, superficiarul nu poate modifica
structura constructiei. Este permisa demolarea
acesteia, insa numai cu indeplinirea obligatiei
reconstruirii acesteia in forma sa initiald.

In situatia in care superficiarul modifici structura
constructiei, 0 demoleaza si nu o mai reconstruieste
sau o reconstruieste fdrd respectarea formei sale
initiale, proprietarul terenului are dreptul sa opteze
pentru urmatoarele doua solutii: (1) sa ceara incetarea
dreptului de superficie; sau (2) sa pretinda repunerea
in situatia anterioard a constructiei pe cheltuiala
superficiarului. in ambele situatii prevazute anterior,
dreptul proprietarului trebuie exercitat in termen de 3
ani din momentul in care proprietarul a cunoscut sau
trebuia sd cunoasca realizarea modificarii structurii
constructiei de cdtre superficiar.

Cu privire la dreptul de dispozitie asupra dreptului
de superficie, Noul Cod Civil prevede posibilitatea
titularului dreptului de superficie de a dispune liber de
dreptul sau, nefiind necesar acordul proprietarului
terenului. Totusi, dreptul de folosintd asupra terenului
se va putea instrdina sau ipoteca numai odatd cu
dreptul de proprietate asupra constructiei.

Dreptul de superficie se poate constitui cu titlu
gratuit sau cu titlu oneros. Partile pot stabili natura
prestatiei si modalitdtile de achitare a acestei prestatii.
Conform Noului Cod Civil, in cazul in care partile nu
prevad alte modalitati de plata si daca superficia este
constituita cu titlu oneros, titularul dreptului de
superficie va datora sub forma de rate lunare, o suma
egald cu chiria stabilita pe piata libera, tinand seama
de natura terenului, destinatia constructiei in cazul in
care aceasta existd, zona in care se situeazd terenul
precum si orice alte criterii de determinare a
contravalorii folosinei. In caz de neintelegere intre
parti, suma datorata proprietarului terenului va fi
stabilita de catre instanta judecdtoreasca.

In ceea ce priveste mijloacele de aparare a dreptului
de superficie, Noul Cod Civil pune capdt controversei
existente anterior in doctrind cu privire la termenul de
prescriptie extinctivd a actiunii confesorii prin care se
urmareste apdrarea dreptului de superficie,
consacrand in mod expres imprescriptibilitatea acestei
actiuni, inclusiv in ipoteza in care constructia nu este
edificatd pe teren.

Noul Cod Civil prevede ca
stingerea dreptului de superficie
se va face prin radierea din
Cartea Funciara.

PELIfILIP

Superficia inceteazd la expirarea termenului pentru
care a fost constituita, prin consolidare (cand terenul si
constructia devin proprietatea aceleiasi persoane),
prin pieirea constructiei, daca existd stipulatie expresa
in acest sens (atat in caz de pieire fortuitd sau
culpabild), precum si in alte cazuri prevazute de lege.

Ca reguld generald, la incetarea dreptului de
superficie, proprietarul terenului devine si
proprietarul constructiei prin accesiune imobiliara,
daca partile nu prevdd altfel, avand obligatia
despdgubirii superficiarului cu valoarea de piatd a
constructiei, calculata la momentul incetarii dreptului
de superficie. In acest caz, ipotecile care greveazi
dreptul de superficie se stramuta de drept asupra
sumei primite de la proprietarul terenului, iar ipotecile
constituite cu privire la teren pe durata existentei
superficiei nu se extind cu privire la intregul imobil in
momentul incetarii dreptului de superficie.

In cazul in care constructia nu exista in momentul
constituirii dreptului de superficie, iar valoarea
acesteia este egald sau mai mare decat aceea a
terenului, proprietarul terenului poate cere obligarea
constructorului sa cumpere terenul la valoarea de
circulatie pe care acesta ar fi avut-o, fara constructie.
Ipotecile care greveazd dreptul de superficie se extind
de drept asupra terenului, iar ipotecile constituite cu
privire la teren pe durata existentei superficiei se
stramuta de drept asupra sumei de bani primite de
catre superficiar de la proprietarul terenului.

Daca superficiarul refuza sa cumpere terenul, acesta
va avea obligatia de a ridica, pe cheltuiala sa,
constructia cladita si de a repune terenul in situatia
anterioard. In aceastd ultim ipoteza, ipotecile care
greveaza dreptul de superficie se stramutd de drept
asupra materialelor rezultate din demolarea
constructiei, iar ipotecile constituite cu privire la teren
se extind de drept cu privire la intregul teren.

In cazul stingerii dreptului de superficie prin
consolidare, ipotecile nascute pe durata existentei
superficiei se mentin fiecare in functie de obiectul
asupra cdrora s-au constituit, iar in cazul stingerii
superficiei prin pieirea constructiei, ipotecile cu privire
la nuda proprietate asupra terenului pe durata
existentei dreptului de superficie se mentin asupra
dreptului de proprietate intregit.

in ceea ce priveste situatia dezmembrimintelor
consimtite de superficiar, acestea se sting la
momentul incetdrii dreptului de superficie, in absenta
unei intelegeri contrare incheiate cu proprietarul
terenului. In cazul stingerii dreptului de superficie prin
consolidare, in absenta unei stipulatii contrare,
dezmembrdmintele consimtite de superficiar se
mentin pe durata pentru care au fost constituite, insa
nu mai tarziu de implinirea termenului initial al
superficiei. Daca superficia se stinge prin pieirea
constructiei, drepturile reale ce greveazd dreptul de
superficie se sting, dacd legea nu prevede altfel.
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