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Dreptul de superficie este un drept real, care
constã în dreptul de proprietate pe care îl are o
persoanã, denumitã superficiar, asupra construcþiilor,
plantaþiilor sau altor lucrãri care se aflã pe un teren ce
aparþine unei alte persoane, precum ºi în dreptul de
folosinþã al superficiarului asupra terenului în vederea
exploatãrii construcþiilor, plantaþiilor ºi/sau lucrãrilor.

D e º i e x i s t e n þ a d r e p t u l u i d e s u p e r f i c i e e r a
recunoscutã în unanimitate de cãtre doctrinã ºi
legiuitor anterior intrãrii în vigoare a Noului Cod Civil
(prin Decretul-Lege 115/1938 pentru unificarea
dispoziþiilor de Carte Funciarã ºi Legea 7/1996), acesta
nu se bucura de o consacrare legislativã expresã sub
imperiul Codului Civil de la 1864.

Noul Cod Civil vine astfel sã acopere aceastã lacunã
legislativã, consacrând dreptului de superficie capitolul
I al Titlului III cu privire la dezmembrãmintele dreptului
de proprietate privatã. Noul Cod Civil aduce, de
asemenea, câteva modificãri esenþiale regimului juridic
al dreptului de superficie. În alte cazuri, legiuitorul a
consacrat expres principiile formulate anterior de cãtre
doctrinã, pentru o mai bunã înþelegere ºi o uniformizare
a aplicãrii în practicã a dreptului de superficie.

Trebuie menþionat însã, faptul cã noile dispoziþii ale
Codului Civil intrat în vigoare de la data 1 octombrie
2011 sunt aplicabile doar drepturilor de superficie
constituite ulterior acestui moment, astfel cã dreptul
de superficie dobândit sau constituit prin convenþia
pãrþilor anterior intrãrii în vigoare a Noului Cod Civil
rãmâne în continuare guvernat de dispoziþiile Codului
Civil de la 1864.

În forma secundarã, dreptul de superficie se
dobândeºte din momentul în care superficiarul obþine
dreptul de a construi pe teren, chiar dacã lucrãrile sau
construcþiile sunt edificate ulterior.

De menþionat cu privire la înscrierea în cartea
funciarã a dreptului de superficie în forma sa
i nci p i entã , es te f aptu l cã pânã l a ed i f i car ea
construcþiei, fiind vorba de un drept asupra unui lucru
viitor, se va putea realiza doar înscrierea provizorie a
dreptului de proprietate a superficiarului asupra
construcþiei viitoare.

Legiuitorul reglementeazã în Noul Cod Civil
mijloacele de dobândire a dreptului de superficie for-
mulate anterior de cãtre doctrinã, ºi anume: actul ju-
ridic (convenþia pãrþilor), uzucapiune sau legea. Chiar
ºi în lumina noilor prevederi ale Codului Civil, dreptul
de superficie nu ar putea fi dobândit printr-o hotãrâre
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ç Noul Cod Civil distinge între douã forme ale dreptului de
superficie, ºi anume: forma principalã sau deplinã a dreptului de
superficie, care presupune existenþa construcþiei, plantaþiei sau
lucrãrii pe terenul asupra cãruia superficiarul dobândeºte un drept
de folosinþã, în momentul constituirii dreptului de superficie ºi
forma secundarã sau incipientã, în care proprietarul terenului
dezmembreazã ºi transmite dreptul de folosinþã asupra terenului,
urmând ca realizarea construcþiei sau a lucrãrilor sã se desfãºoare ul-
terior.



judecãtoreascã, în ipoteza în care o persoanã
construieºte cu bunã-credinþã pe terenul altuia, fãrã
acordul proprietarului.

Codul Civil prevede douã situaþii particulare de
constituire a dreptului de superficie prin act juridic: (i)
potrivit art. 693, alin (3) superficia se poate înscrie ºi în
temeiul unui act juridic prin care proprietarul
întregului fond a transmis exclusiv construcþia ori a
transmis terenul ºi construcþia, în mod separat, cãtre
douã persoane, chiar dacã pãrþile nu au prevãzut în
mod expres în actul încheiat constituirea dreptului de
superficie; sau (ii) prin actul proprietarului terenului
de renunþare la dreptul de a invoca accesiunea în
favoarea constructorului ori în favoarea unui terþ, în
baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea.

Noul Cod Civil renunþã la caracterul perpetuu al
dreptului de superficie, existent anterior în doctrinã,
legiuitorul optând în favoarea caracterului temporar al
acestuia.

În acest sens, art. 694 din Noul Cod Civil prevede cã
dreptul de superficie se poate constitui pe o duratã de
cel mult 99 de ani. Cu toate acestea, la împlinirea
termenului, dreptul de superficie poate fi reînnoit,
pentru o perioadã care sã nu depãºeascã 99 de ani.
Astfel, nu ar putea fi exclusã posibilitatea reînnoirii
dreptului de superficie la nesfârºit, neexistând practic,
în lumina noilor prevederi, o limitare a numãrului de
reînnoiri ale dreptului de superficie.

În ceea ce priveºte întinderea ºi exercitarea dreptului
de superficie, pãrþile sunt libere sã convinã dacã
dreptul de superficie se va exercita numai asupra
solului sau numai asupra subsolului sau atât asupra
solului, cât ºi asupra subsolului, asupra întregii
suprafeþe de teren sau asupra unei pãrþi din aceasta. În
aceastã ultimã ipoteza, dacã dreptul de superficie se
constituie doar asupra unei pãrþi dintr-un teren, acesta
se va dezmembra, formând un imobil distinct din
porþiunea grevatã de dreptul de superficie, iar cealaltã
parte se va constitui într-un imobil neafectat de
aceastã sarcinã potrivit art. 94 din Regulamentul de
organizare ºi funcþionare a birourilor de cadastru ºi
publicitate imobiliarã aprobat prin Ordinul nr.
633/2006.

Aceastã limitare nu trebuie interpretatã în sensul
reducerii suprafeþei de exercitare a dreptului de
superficie la amprenta la sol a clãdirii, ci în funcþie de

destinaþia construcþiei ºi necesitãþile superficiarului,
aceastã suprafaþã poate fi mai întinsã sau mai restrânsã.

Mai trebuie subliniat faptul cã în ipoteza în care
superficia se înscrie în temeiul actului juridic prin care
proprietarul a transmis exclusiv construcþia ori a
transmis terenul ºi construcþia, în mod separat, cãtre
douã persoane, superficiarul nu poate modifica
structura construcþiei. Este permisã demolarea
acesteia, însã numai cu îndeplinirea obligaþiei
reconstruirii acesteia în forma sa iniþialã.

În situaþia în care superficiarul modificã structura
construcþiei, o demoleazã ºi nu o mai reconstruieºte
sau o reconstruieºte fãrã respectarea formei sale
iniþiale, proprietarul terenului are dreptul sã opteze
pentru urmãtoarele douã soluþii: (1) sã cearã încetarea
dreptului de superficie; sau (2) sã pretindã repunerea
în situaþia anterioarã a construcþiei pe cheltuiala
superficiarului. În ambele situaþii prevãzute anterior,
dreptul proprietarului trebuie exercitat în termen de 3
ani din momentul în care proprietarul a cunoscut sau
trebuia sã cunoascã realizarea modificãrii structurii
construcþiei de cãtre superficiar.

Cu privire la dreptul de dispoziþie asupra dreptului
de superficie, Noul Cod Civil prevede posibilitatea
titularului dreptului de superficie de a dispune liber de
dreptul sãu, nefiind necesar acordul proprietarului
terenului. Totuºi, dreptul de folosinþã asupra terenului
se va putea înstrãina sau ipoteca numai odatã cu
dreptul de proprietate asupra construcþiei.

Dreptul de superficie se poate constitui cu titlu
gratuit sau cu titlu oneros. Pãrþile pot stabili natura
prestaþiei ºi modalitãþile de achitare a acestei prestaþii.
Conform Noului Cod Civil, în cazul în care pãrþile nu
prevãd alte modalitãþi de platã ºi dacã superficia este
constituitã cu titlu oneros, titularul dreptului de
superficie va datora sub formã de rate lunare, o sumã
egalã cu chiria stabilitã pe piaþa liberã, þinând seama
de natura terenului, destinaþia construcþiei în cazul în
care aceasta existã, zona în care se situeazã terenul
precum ºi orice alte criteri i de determinare a
contravalorii folosinþei. În caz de neînþelegere între
pãrþi, suma datoratã proprietarului terenului va fi
stabilitã de cãtre instanþa judecãtoreascã.

În ceea ce priveºte mijloacele de apãrare a dreptului
de superficie, Noul Cod Civil pune capãt controversei
existente anterior în doctrinã cu privire la termenul de
prescripþie extinctivã a acþiunii confesorii prin care se
u r mã r eº te a p ã r a r ea d r ep tu l u i d e s u p er f i c i e ,
consacrând în mod expres imprescriptibilitatea acestei
acþiuni, inclusiv în ipoteza în care construcþia nu este
edificatã pe teren.

Superficia înceteazã la expirarea termenului pentru
care a fost constituitã, prin consolidare (când terenul ºi
construcþia devin proprietatea aceleiaºi persoane),
prin pieirea construcþiei, dacã existã stipulaþie expresã
în acest sens (atât în caz de pieire fortuitã sau
culpabilã), precum ºi în alte cazuri prevãzute de lege.

Ca regulã generalã, la încetarea dreptului de
s u p e r f i c i e , p r o p r i e t a r u l t e r e n u l u i d e v i n e º i
proprietarul construcþiei prin accesiune imobiliarã,
dacã pãrþile nu prevãd altfel, având obligaþia
despãgubirii superficiarului cu valoarea de piaþã a
construcþiei, calculatã la momentul încetãrii dreptului
de superficie. În acest caz, ipotecile care greveazã
dreptul de superficie se strãmutã de drept asupra
sumei primite de la proprietarul terenului, iar ipotecile
constituite cu privire la teren pe durata existenþei
superficiei nu se extind cu privire la întregul imobil în
momentul încetãrii dreptului de superficie.

În cazul în care construcþia nu existã în momentul
constituirii dreptului de superficie, iar valoarea
acesteia este egalã sau mai mare decât aceea a
terenului, proprietarul terenului poate cere obligarea
constructorului sã cumpere terenul la valoarea de
circulaþie pe care acesta ar fi avut-o, fãrã construcþie.
Ipotecile care greveazã dreptul de superficie se extind
de drept asupra terenului, iar ipotecile constituite cu
privire la teren pe durata existenþei superficiei se
strãmutã de drept asupra sumei de bani primite de
cãtre superficiar de la proprietarul terenului.

Dacã superficiarul refuzã sã cumpere terenul, acesta
va avea obligaþia de a ridica, pe cheltuiala sa,
construcþia clãditã ºi de a repune terenul în situaþia
anterioarã. În aceastã ultimã ipoteza, ipotecile care
greveazã dreptul de superficie se strãmutã de drept
asupra mater ia le lor rezultate din demolarea
construcþiei, iar ipotecile constituite cu privire la teren
se extind de drept cu privire la întregul teren.

În cazul stingerii dreptului de superficie prin
consolidare, ipotecile nãscute pe durata existenþei
superficiei se menþin fiecare în funcþie de obiectul
asupra cãrora s-au constituit, iar în cazul stingerii
superficiei prin pieirea construcþiei, ipotecile cu privire
la nuda proprietate asupra terenului pe durata
existenþei dreptului de superficie se menþin asupra
dreptului de proprietate întregit.

În ceea ce priveºte situaþia dezmembrãmintelor
consimþite de superf iciar , acestea se sting la
momentul încetãrii dreptului de superficie, în absenþa
unei înþelegeri contrare încheiate cu proprietarul
terenului. În cazul stingerii dreptului de superficie prin
consolidare, în absenþa unei stipulaþii contrare,
dezmembrãmintele consimþite de superficiar se
menþin pe durata pentru care au fost constituite, însã
nu mai târziu de împlinirea termenului iniþial al
superficiei. Dacã superficia se stinge prin pieirea
construcþiei, drepturile reale ce greveazã dreptul de
superficie se sting, dacã legea nu prevede altfel.
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ç Noile prevederi ale Codului
Civil limiteazã suprafaþa tere-
nului asupra cãruia superficiarul
îºi poate exercita dreptul sau de
superficie la suprafaþa de teren
aferentã ºi necesarã exploatãrii
construcþiei (a lucrãri i sau
plantaþiei). ç Noul Cod Civil prevede cã

stingerea dreptului de superficie
se va face prin radierea din
Cartea Funciarã.
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