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|. DREPTUL DE PROPRIETATE 41

Articolul 622 C.civ., cu denumirea marginala Dreptul de trecere pentru efectuarea
unor lucrdri, stabileste obligatia proprietarului de a permite folosirea fondului sau
pentru efectuarea unor lucrari necesare fondului invecinat, precum si accesul
vecinului pe terenul sdu pentru tdierea crengilor si culegerea fructelor, in schimbul
unei despagubiri, daca este cazul. Siaceasta obligatie subzista numai pentru situatia
n care trecerea prin alta parte ar fi imposibild, periculoasa sau foarte costisitoare.

Referitor la dreptul de trecere pentru reintrarea in posesie, art. 623 C.civ. prevede
ca proprietarul unui fond nu poate impiedica accesul altuia pentru a redobandi
posesia unui bun al sdu, ajuns intamplator pe fondul respectiv, daca a fost instiintat
in prealabil. n toate cazurile, proprietarul fondului are dreptul la o justa desp&gubire
pentru prejudiciile ocazionate de reintrarea in posesie, precum si pentru cele pe
care bunul le-a cauzat fondului.

Potrivit art. 624 C.civ., cu denumirea marginala Starea de necesitate, in cazul
in care o persoana a folosit sau a distrus un bun al altuia pentru a se apara pe
sine ori pe altul de un pericol iminent, proprietarul bunului are dreptul sa ceara o
despagubire echitabila numai de la cel care a fost salvat; prin exceptie, nu poate
pretinde nicio despagubire proprietarul care a provocat sau a favorizat aparitia
pericolului.

8.3. Limite conventionale (voluntare)

8.3.1. Notiune. Reglementare

Articolul 626 C.civ. permite instituirea de limite in exercitarea dreptului de
proprietate prin acte juridice, cu conditia de a nu se incalca ordinea publica si
bunele moravuri.

Limitele Tn exercitarea dreptului de proprietate care sunt create prin vointa
partilor, exprimata in acte juridice, se numesc limite conventionale sau limite
voluntare, aceasta din urma denumire fiind mai exacta decat denumirea folosita

,Potrivit prevederilor art. 6 alin. (6) C.civ., dispozitiile legii noi sunt aplicabile si efectelor
viitoare ale situatiilor juridice nascute anterior intrarii in vigoare a acesteia, dacad ele deriva, intre
altele, din raporturile de proprietate, inclusiv regimul general al bunurilor, daca aceste situatii
subzista dupa intrarea in vigoare a legii noi. Astfel, in cazul in care in actiunea in despagubiri
formulatd de proprietarul fondului aservit impotriva titularului dreptului de servitute legalad
de trecere subterana a conductei de transport gaze naturale se pun in discutie efectele unor
facta futura, adica efectele viitoare ale situatiilor juridice durabile in timp si aflate la hotarul
despartitor dintre domeniul temporal al legii vechi si cel al legii noi, legea noua de drept
material, prin care s-a recunoscut dreptul de indemnizare a proprietarilor fondurilor aservite de
catre titularii dreptului de servitute legala de trecere subterand a conductei, este de imediata
aplicare, fiind vorba de o modificare adusa efectelor unei stdri de drept preexistente. Prin
urmare, instanta de apel, constatand ca legea noua de drept material nu se aplica raportului
juridic dedus judecatii, a facut nu numai o gresita aplicare a prevederilor art. 113 alin. (3) si (4)
din Legea nr. 123/2012, in sensul lor propriu, literal, ci si a normelor privind aplicarea legii
civile in timp” — .C.C.J., s. a ll-a civ., dec. nr. 1878/2023, www.scj.ro.
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de Codul civil, deoarece asemenea limite pot fi create nu numai prin conventie,
ci si prin act juridic unilateral, spre exemplu, prin testament.

Corespunzator reglementarii anterioare, limitele conventionale ale exercitarii
atributelor dreptului de proprietate au ridicat o serie de probleme referitoare la
valabilitatea clauzelor care le stabilesc, atunci cand ar fi vorba despre inalienabilitatea
lucrului (spre exemplu, Tn actul juridic translativ de proprietate s-ar insera o clauza
prin care s-ar interzice dobanditorului instrainarea bunului cumparat, donat, primit
cu titlu de legat etc.).

Tocmai de aceea, art. 627-629 C.civ. reglementeaza in mod expres clauza de
inalienabilitate.

8.3.2. Clauza de inalienabilitate. Notiune. Forme. Domeniu de aplicare

Clauza de inalienabilitate reprezinta clauza prevazuta intr-un act juridic prin
care se restrictioneaza sever dreptul de dispozitie juridicd asupra unui bun.

Referitor la sfera de aplicare a clauzei de inalienabilitate, din art. 627 alin. (1)
teza | C.civ. rezulta ca o asemenea clauza poate fi prevazuta:

— fie intr-o conventiel;

— fie intr-un testament!?.,

Cat priveste conventia, dintr-o serie de dispozitii legale, precum art. 627 alin. (1)
tezaall-asialin. (2) C.civ., art. 629 alin. (1) si (2) C.civ. (care vorbesc de dobandirea
bunului, dobanditor, instrdinator), se desprinde concluzia ca, in principiu, trebuie
sa fie vorba de un contract translativ de proprietate, indiferent daca este cu titlu
oneros sau cu titlu gratuit. Concluzia s-ar justifica si pe imprejurarea ca, daca s-ar
permite proprietarului sa indisponibilizeze bunul in propriul patrimoniu siin lipsa
unei transmiteri, acesta ar putea sa fraudeze interesele creditorilor sai.

Clauza poate sa aiba ca obiect fie dreptul de proprietate cu toate atributele
sale, fie nuda proprietate. Dezmembramintele dreptului de proprietate nu pot
fi indisponibilizate®.

1 valabilitatea si efectele juridice ale clauzei de inalienabilitate instituite prin conventie
sunt guvernate de legea in vigoare la momentul incheierii conventiei [art. 60 alin. (1) din
Legea nr. 71/2011].

12l valabilitatea clauzei de inalienabilitate instituite prin testament este guvernatd de legea
n vigoare la data incheierii acestuia, iar efectele clauzei sunt guvernate de legea in vigoare la
data deschiderii succesiunii [art. 60 alin. (2) din Legea nr. 71/2011].

Bl Se admite cd, in cazul dreptului de superficie, clauza de inalienabilitate poate sa
priveasca exclusiv dreptul de folosinta asupra terenului numai in forma incipientd a dreptului
de superficie, cat timp pe teren nu exista o constructie, o plantatie sau o alta lucrare autonoma
cu caracter durabil. Dacd insa este vorba de un drept de superficie in forma sa depling, clauza
de inalienabilitate se poate referi la dreptul de superficie in ansamblul sdu ori doar la dreptul de
proprietate asupra lucrarii autonome cu caracter durabil (inclusiv o constructie sau o plantatie),
nsd, in acest din urma caz, efectul clauzei se extinde si asupra dreptului de folosinta a terenului,
datorita caracterului accesoriu al acestuia Tn raport cu dreptul de proprietate asupra lucrarii —
V. STOICA, op. cit., p. 112.
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Tn principiu, clauza de inalienabilitate trebuie s& fie previzutd in mod expres
(clauza de inalienabilitate expresad).

Articolul 627 alin. (4) C.civ. prevede si un caz de inalienabilitate conventionald
implicitd. Potrivit acestui text de lege, clauza de inalienabilitate este subinteleasa
(implicita) Tn conventiile din care se naste obligatia de a transmite in viitor
proprietatea catre o persoana determinata sau determinabila. De exemplu, clauza
de inalienabilitate este subinteleasa in contractul translativ de proprietate in
care transmiterea dreptului de proprietate este amanata la un moment ulterior
incheierii contractului sau in promisiunea de vanzare/cumpadrare (unilaterala si
bilaterald). De altfel, art. 60* din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare
a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile ulterioare, dispune in
mod expres ca in categoria conventiilor care cad sub incidenta art. 627 alin. (4)
C.civ. intra si antecontractele avand ca obiect transmiterea in viitor, prin incheierea
de contracte, a dreptului de proprietate asupra unui bun mobil sau imobil, dupa
caz, dacd prin lege nu se prevede altfel™.

Se admite, intemeiat, ca si un contract de partaj poate sa contina o clauza
de inalienabilitate, avand in vedere cd, in actuala reglementare, partajul nu mai
produce efecte declarative, ci doar pentru viitor (art. 680 C.civ.)?.

Nu va produce insa efecte fata de dobanditor o eventuala clauza de inalienabilitate
prevazuta intr-un contract de ipotecd, indiferent daca aceasta este mobiliara sau
imobiliara [art. 2376, art. 2384 alin. (1) si art. 2393 alin. (1) C.civ.].

Obligatia de a nuinstraina bunul revine dobanditorului, ca efect al contractului
incheiat cu proprietarul bunului, sau este impusa beneficiarului testamentului
prin vointa unilaterald exprimata de testator (de cuius).

in ceea ce priveste bunurile cu privire la care se poate institui clauza de
inalienabilitate, se admite ca bunurile de gen nu pot fi transmise Thainte de
individualizare, deci nu pot forma obiectul unei clauze de inalienabilitate, iar o
masa patrimoniala fiduciara, care este o universalitate juridica, formeaza obiectul
clauzei de inalienabilitate prezumate prin dispozitiile art. 627 alin. (4) C.civ. Dar
drepturile reale principate care compun masa fiduciara ar putea fi instrainate cu
respectarea regimului juridic al administrarii bunurilor altuia (art. 800, art. 801 si

@ Tn cazul pactului de optiune privind contractul de vanzare asupra unui bun individual
determinat existd o inalienabilitate legald, art. 1668 alin. (1) C.civ. prevazand ca ,intre data
incheierii pactului si data exercitarii optiunii sau, dupa caz, aceea a expirarii termenului de
optiune nu se poate dispune de bunul care constituie obiectul pactului”, astfel incat nu mai
este necesara includerea intr-un asemenea pact a unei clauze de inalienabilitate.

Obligatia dobanditorului unui bun de a transmite in viitor dreptul de proprietate cdtre o
persoand determinata sau determinabilad se poate naste si dintr-o substitutie fideicomisara,
evident, daca aceasta este permisa printr-o norma speciald (art. 993-1000 C.civ.) — a se vedea
V. STOICA, op. cit., p. 111.

21V, STOICA, op. cit., p. 110, unde se mai precizeaza c3, inclusiv in cazul in care partajul nu
se realizeaza pe cale voluntard, ci pe cale judiciard, copartasii se pot intelege ca un anumit bun
sa fie indisponibilizat o perioada de timp dupa parta;j.
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art. 809 C.civ.). Tot astfel, daca sunt susceptibile de instrainare, alte universalitati
juridice sau de fapt ar putea forma obiectul unei clauze de inalienabilitate!.

8.3.3. Conditii de valabilitate si nulitatea clauzei de inalienabilitate

Clauza deinalienabilitate poate fi privita, pe de o parte, ca un aspect al principiului
libertatii de vointa, iar, pe de alta parte, ca o exceptie de la principiul liberei circu-
latii a bunurilor. Ea da nastere nu unei simple obligatii negative, de a nuinstraina,
corespunzatoare unui drept de creantd, ci unei adevarate indisponibilizdri cu caracter
real, opozabile, in conditiile pe care le vom vedea mai jos, si tertelor persoane.

Tocmai de aceea, invocarea clauzei de inalienabilitate este conditionata de
indeplinirea atat a conditiilor de valabilitate, cat si a conditiilor de opozabilitate.

Articolul 627 alin. (1) C.civ. instituie doud conditii speciale pentru valabilitatea
clauzei de inalienabilitate. Astfel, o asemenea clauza este valabila numai atunci
cand:

a) s-ar justifica pe un interes serios si legitim;

b) ar fi instituita pentru o perioada de cel mult 49 de ani, termenul incepand
sa curga de la data dobandirii bunului.

Interesul serios si legitim care justifica inalienabilitatea temporara poate sa
apartina:

—fie uneia din partile actului juridic care contine o asemenea clauza (nu numai
instrainatorului, ci chiar si dobanditorului), indiferent ca ar fi vorba de creditorul
obligatiei de a nu instrdina sau de debitorul acestei obligatii;

— fie unui tert; in acest din urma caz, deci atunci cand beneficiarul clauzei
de inalienabilitate este un tert, trebuie ca acesta sa fie determinat sau cel putin
determinabil.

Interesul care justifica inalienabilitatea temporara poate consta in garantarea
executdrii unei obligatii, pastrarea calitatii de nud proprietar de catre o anumita
persoana, folosirea bunului un anumit timp de catre dobanditor etc.!?

Pornind de la modul de redactare a art. 627 alin. (1) C.civ., se admite ca nu este
necesar ca interesul sa fie precizat expres in cuprinsul clauzei de inalienabilitate,

1y, STolca, op. cit., p. 113.

I Termenii in care a fost redactata clauza de inalienabilitate exclud posibilitatea de a incheia
contractul de vanzare fara acordul expres al creditorului ipotecar, obligatie asumata de garant
prin contractul de garantie reald imobiliara. Limitarea conventionala voluntara a prerogativelor
dreptului de proprietate asupra terenului litigios, n toate contractele de garantie imobiliara,
cat si in antecontractul de vanzare-cumpadrare, a fost instituita pentru protejarea unui interes
legitim si serios al creditoarei, care a si demarat procedura de executare silita a imobilului
adus in garantie pentru neexecutarea obligatiilor asumate de citre reclamanta debitoare. in
acest context, nu se poate retine a fi abuziv refuzul creditorului pentru instrainarea imobilului,
de vreme ce aducerea bunului in patrimoniul debitorului (promitentul-cumparator), aflat in
procedura insolventei, ar permite inscrierea la masa credala si a altor creditori, diminuandu-i
astfel sansele de recuperare a creantei — I.C.C.J., s. | civ., dec. nr. 606/2018, www.scj.ro.
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conditia impusa de legiuitor fiind aceea a existentei sale!¥, iar sarcina probarii
acestui interes apartine paratului/paratilor din actiunea in nulitate.

n cazul in care nu sunt indeplinite toate conditiile de valabilitate speciale,
clauza de inalienabilitate este lovita de nulitate absolutd.

Astfel, daca termenul pentru care este instituitd inalienabilitatea este mai mare
de 49 de ani, clauza este lovita de nulitate absolutd (fiind vorba de o conditie de
validitate speciald instituita printr-o norma de ordine publica) si partiald (numai
pentru ceea ce depaseste durata maxima prevazuta de lege), deci inalienabilitatea
va dura 49 de ani®.

Potrivit art. 627 alin. (3) C.civ., nulitatea clauzei de inalienabilitate va atrage
nulitatea intregului act juridic in care a fost inserata (nulitate totald) numai in
cazul in care clauza a fost determinanta la incheierea actului juridic respectiv. Tn
contractele cu titlu oneros, caracterul determinant al clauzei de inalienabilitate
se prezuma, pana la proba contrara (prezumtie legald relativa).

Dacad insa clauza de inalienabilitate nu a fost determinanta la incheierea actului
juridic, acesta este lovit de nulitate partiald, deci numaiin privinta clauzei respective.

Nulitatea clauzei de inalienabilitate, fie cd este vorba de nulitate absoluta
sau relativa, poate sd intervina si in cazul nerespectarii unei conditii de validitate
specifice actului juridic in care este prevazuta, avand in vedere ca aceasta clauza
nu are o existenta de sine statatoare. Altfel spus, nulitatea actului in care este
prevazuta clauza de inalienabilitate va atrage, intotdeauna, si nulitatea acesteia
din urma.

@ Tmprejurarea ci in cuprinsul conventiei de partaj nu a fost detaliat interesul avut in
vedere de parti la momentul inserarii clauzei de inalienabilitate nu este de natura a atrage
nulitatea absolutd a respectivei clauze, nici de naturd a-l autoriza pe apelant la vinderea
imobilului. Textul legal mentioneaza necesitatea ,existentei” interesului, iar nu a mentionarii
exprese a acestuia in cuprinsul actului, ca o conditie ad validitatem. Astfel fiind, cata vreme acest
interes a existat si exista conform recunoasterii partilor semnatare ale conventiei, lipsa detalierii
lui Tn cuprinsul actului nu este de natura a atrage nulitatea actului de partaj — Trib. Covasna,
s. I civ., dec. nr. 450/2017, in V. TERZEA, op. cit., 2021, p. 1234.

A se vedea si V. STOICA, Clauza voluntard de inalienabilitate, in volumul Avocatura in Romdnia —
150 de ani in linia intdi a luptei pentru Drept, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2015, p. 385.

21V, SToICA, op. cit., p. 115.

Bl G. BoRrol, C.A. ANGHELESCU, |. NICOLAE, op. cit., vol. 1, p. 726.

Doud exceptii sunt admise de la termenul prevazut in art. 627 alin. (1) C.civ., in primul
rand, in cazul fiduciei, intrucat durata ei nu poate depasi 33 de ani, conform art. 779 lit. b)
C.civ.,, nici clauza de inalienabilitate prezumata conform art. 627 alin. (4) C.civ. nu ar putea
avea o duratd mai mare. in al doilea rand, in cazul substitutiei fideicomisare, durata clauzei
de inalienabilitate prezumate conform aceluiasi text este subordonatd decesului instituitului
[art. 994 alin. (1) C.civ.], adica poate fi mai mare, in principiu, decat termenul de 49 de ani —
V. STOICA, op. cit., p. 114.
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initial de proprietate in mai multe drepturi reale, ci si nasterea unor raporturi
juridice obligationale intre nudul proprietar si titularul dezmembramantuluit™.,

De asemenea, trebuie evidentiat ca ar fi posibil sa existe asupra aceluiasi bun
mai multe dezmembraminte ale dreptului de proprietate privata, spre exemplu,
dupa constituirea unui drept de servitute, se constituie cu privire la bunul care
este fond aservit si un drept de uzufruct in favoarea unei alte persoane, evident,
fara a se aduce atingere continutului primului dezmembramant.

2. Enumerarea dezmembramintelor dreptului de proprietate privata

Dezmembramintele dreptului de proprietate existente in dreptul nostru civil
sunt:

— dreptul de superficie;

— dreptul de uzufruct;

— dreptul de uz;

— dreptul de abitatie;

— dreptul de servitute.

Subliniem ca prin vointa partilor nu pot fi create si alte dezmembraminte ale
dreptului de proprietate, deoarece drepturile reale (inclusiv cele principale) sunt
numai cele prevazute de lege. Altfel spus, partile nu ar putea atribui, prin vointa
lor exprimata intr-un act juridic, caracter de drept real unui alt drept patrimonial
(de creanta).

Sectiunea a 2-a. Dreptul de superficie
1. Notiune si caractere juridice

1.1. Notiune

Dreptul de superficie este definit de art. 693 alin. (1) C.civ. ca fiind ,dreptul
de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra oriin subsolul
acelui teren, asupra cdruia superficiarul dobéndeste un drept de folosintd”?.

Sfera de aplicabilitate a superficiei este extinsa, prin prevederile art. 702 C.civ.,
si in cazul ,plantatiilor, precum si al altor lucrdri autonome cu caracter durabil”.

1V, STOICA, op. cit., p. 224.

@1n interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 3, art. 9, art. 26 alin. (3) din Legea nr. 112/1995
pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului, cu modificarile ulterioare, coroborate cu art. 37 din Normele metodologice
privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, stabilite prin H.G. nr. 20/1996, republicate,
proprietarul constructiei are dreptul sd dobdndeascd proprietatea si asupra terenului aferent
acesteia si sd solicite, in caz de refuz, pe calea actiunii in justitie, obligarea la perfectarea
contractului de vdnzare; ,nefiind vorba despre instituirea unui drept de superficie (faptul ca in
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n aceastd materie, legiuitorul nu a stabilit sensul notiunii de lucrdri autonome
cu caracter durabil, astfel incat urmeaza sa recurgem la art. 578 C.civ., care, in
materia accesiunii imobiliare artificiale, stipuleaza ca , lucrarile autonome sunt
constructiile, plantatiile si orice alte lucrari cu caracter de sine statator realizate
asupra unui imobil”.

Asadar, dreptul de superficie presupune suprapunerea a doud drepturi de
proprietate apartinand unor persoane diferite:

—dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari autonome
cu caracter durabil, ce apartine superficiarului; precum si

—dreptul de proprietate asupra terenului pe care se afla acestea, care apartine
unei alte persoane decdt superficiarul.

Pe langa aceste doud drepturi de proprietate mai exista si un drept de folosintd
al superficiarului asupra terenuluit™),

Dreptul de superficie reprezinta o derogare de la art. 559 C.civ., potrivit caruia
proprietatea terenului se intinde si asupra subsolului si a spatiului aerian de deasupra
terenului, ,iar proprietarul poate face, deasupra si in subsolul terenului, toate
constructiile, plantatiile si lucrarile pe care le gaseste de cuviinta, in afara de
exceptiile stabilite de lege, si poate trage din ele toate foloasele pe care acestea
le-ar produce”.

Pornindu-se de la redactarea art. 693 alin. (1) C.civ. (care se refera atat la
dreptul ,,de a avea”, cat sila dreptul ,,de a edifica”), in doctrina s-a aratat ca exista
doua forme ale dreptului de superficie:

— forma principald (completd, deplind) a dreptului de superficie, care presupune
ca superficiarul dobandeste dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei
sau altei lucrari aflate pe terenul proprietatea unei alte persoane;

—forma secundard (incomplet3d, incipienta), care consta in dreptul superficiarului
de a construi, planta sau edifica o lucrare pe terenul proprietatea altuia?.

practica autoritatilor administrative s-a procedat la incheierea contractelor de inchiriere pentru
terenurile aferente constructiilor nu da o astfel de naturd juridica dreptului, care presupune
conventia n acest sens a partilor) si nici despre o dobandire cu titlu gratuit, in temeiul legilor
fondului funciar sau ope legis, odata cu dobandirea dreptului de proprietate asupra constructiei
(pe considerentul ca in pret s-ar include si valoarea terenului aferent), dobandirea nu poate
fi facutd decat prin vanzare, la fel ca in situatia constructiei” — I.C.C.J., Complet HP, Decizia
nr. 3/2017 (M. Of. nr. 142 din 24 februarie 2017).

U A se vedea si C.A. Galati, s. civ., dec. nr. 68/2009, in V. TERZEA, Noul Cod civil. Adnotat
cu doctrind si jurisprudentd. Vol. I. Art. 1-1.163, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2011, p. 694;
C.A. lasi, s. civ., dec. nr. 496/2004, portal.just.ro.

21 C. BIRSAN, op. cit., p. 295-296; V. STOICA, op. cit., p. 257-258.
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1.2. Caracterele juridice ale dreptului de superficie

Dreptul de superficie prezinta urmatoarele caractere juridice:

— este un drept real imobiliar, purtdnd asupra unei suprafete de teren!";

— este un drept temporar, el putand fi constituit, asa cum prevede art. 694
C.civ., pe o durata de cel mult 99 de ani, iar la implinirea termenului, el poate fi
reinnoit?. Desigur ca partile pot sd prevada un termen mai scurt de 99 de ani,
iar in cazul in care termenul initial stabilit de parti in actul de constituire este mai
mare de 99 de ani, dreptul de superficie se va reduce la 99 de ani (este vorba
de o nulitate absoluta si partiald, care opereaza de drept). Daca nu a fost stabilit
expres un termen si nici nu se poate dovedi existenta unui asemenea termen, se
prezuma ca durata acestui drept real este de 99 de anil®.

Din redactarea art. 694 C.civ., care nu face nicio distinctie, rezulta ca si dreptul
de superficie constituit pe o durata de 99 ani poate fi reinnoit, deci, adaugand si
durata reinnoirii, s-ar putea depasi 99 de anit*;

— este un drept imprescriptibil extinctiv, actiunea confesorie intemeiata pe
dreptul de superficie putand fi intentata impotriva oricarei persoane care impiedica
exercitarea dreptului, chiar si impotriva proprietarului terenului (art. 696 C.civ.);

— nu poate inceta pe calea partajului, intrucat dreptul de proprietate al
superficiarului si dreptul proprietarului terenului nu sunt in stare de coproprietate,
ci sunt doud drepturi distincte®. Prin exceptie, in cazul in care constructia apartine
n coproprietate/devadlmasie superficiarului si proprietarului terenului, iar la partaj,
constructia este atribuita proprietarului terenului, atunci dreptul de superficie
se va stinge prin consolidare.

W Tn acest sens, instanta suprema a retinut c&, fiind un drept real, dreptul de superficie nu
se stinge prin neuz, este aparent si continuu, conferind titularului sau atributele de posesie,
folosinta si dispozitie — I.C.C.J., s. civ. si de prop. int., dec. nr. 888/2008, www.scj.ro.

21 potrivit art. 68 din Legea nr. 71/2011 privind punerea in aplicare a Codului civil din 2009,
dispozitiile referitoare la dreptul de superficie nu se aplica drepturilor constituite nainte de 1
octombrie 2011, data intrarii in vigoare a Codului civil din 2009.

Corespunzdtor reglementarii anterioare, se admitea ca dreptul de superficie este un drept
perpetuu, care dureaza cat timp exista constructia sau lucrarea ce se afla pe terenul proprietatea
altei persoane (a se vedea, spre exemplu, C. BIRSAN, op. cit., p. 290; V. STOICA, op. cit., p. 260,
ultimul autor subliniind, Tn mod intemeiat, ca acest caracter perpetuu tinea nu de esenta, ci
doar de natura superficiei). Prin urmare, dupa intrarea in vigoare a Codului civil din 2009, se va
putea intalni in practica atat dreptul de superficie constituit si guvernat de actuala reglementare,
cat si dreptul de superficie cu caracter perpetuu.

BV, STOICA, Op. cit., p. 260.

4 G. BoRrol, C.A. ANGHELESCU, |. NICOLAE, op. cit., vol. 1, p. 878.

Bl Trib. jud. Timis, s. civ., dec. nr. 308/1971, in V. TERZEA, op. cit., 2011, p. 695.
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2. Constituirea dreptului de superficie

Articolul 693 alin. (2) C.civ. stabileste ca dreptul de superficie se poate constitui
prin acte juridice, prin uzucapiune si prin alte moduri prevazute de lege!™. in toate
cazurile de constituire a dreptului de superficie, se vor aplica dispozitiile speciale
in materie de carte funciara.

n ceea ce priveste constituirea dreptului de superficie prin act juridic, poate fi
vorba atat de conventie, cu titlu oneros sau cu titlu gratuit, cat si de legat.

n toate cazurile de constituire a dreptului de superficie prin conventie, este
necesara forma autenticd, sub sanctiunea nulitatii absolute, deoarece, fiind vorba
de un drept real imobiliar, el este supus inscrierii in cartea funciara, ceea ce
fnseamna ca sunt aplicabile prevederile art. 1244 C.civ.?

Mai mult, dupa finalizarea lucrarilor de cadastru la nivelul unitatii adminis-
trativ-teritoriale, inscrierea in cartea funciard va fi o conditie pentru insasi doban-
direa dreptului de superficie prin conventie. Insd dreptul de superficie se va dobandi

W Curtea Europeanad a Drepturilor Omului, prin Hotararea din 15 februarie 2007, pronuntata
n cauza Bock si Palade c. Romdniei, a retinut ca dreptul de superficie poate fi dobandit numai
prin lege, prin prescriptie achizitiva sau prin conventia partilor si ca simplul fapt de a edifica o
constructie pe terenul altuia, cu toatad buna-credintd, nu ar putea sa conduca la recunoasterea
unui drept de superficie in beneficiul constructorului, aparenta in drept neintrand in categoria
actelor si faptelor juridice prin care se poate dobandi dreptul de superficie.

2 Suprapunerea dreptului de proprietate asupra terenului apartindnd unei persoane cu
dreptul de proprietate asupra constructiei, apartinand unei alte persoane, nu da nastere, prin
ea insdsi, unui drept de superficie, in absenta unui act juridic sau fapt juridic care sa-l constituie
ori a unei dispozitii legale pe care sa se intemeieze; astfel, constatarea existentei dreptului de
superficie in beneficiul locatarului terenului este ilegala in absenta actului juridic, respectiv a
unei conventii incheiate Tn forma autentica, avand ca obiect nasterea acestui drept si stabilirea
intinderii sale ca dezmembramant al dreptului de proprietate asupra terenului apartinand
locatorului—1.C.C.J., s. a ll-a civ., dec. nr. 4127/2013, www.scj.ro.

Instanta de apel a interpretat si a aplicat in mod gresit dispozitiile art. 693 alin. (2) coroborate
cu cele ale art. 1244 C.civ., atunci cand a apreciat cd, pentru constituirea dreptului de superficie,
nu este necesara incheierea unui contract, apreciind ca acest drept real imobiliar poate fi
dobandit si in temeiul unei hotarari adoptate de cdtre Consiliul local, in considerarea faptului ca
aceasta reprezinta un act juridic. Este incontestabil ca hotdrarea adoptatd de cdtre o autoritate
deliberativa a administratiei publice locale (cum este Consiliul local) reprezinta un act juridic,
in sensul de manifestare de vointa facutd cu intentia de a produce efecte juridice, insa o
atare hotarare nu conduce per se la constituirea, in mod valabil, a dreptului de superficie. in
realitate, avand in vedere mecanismul legal de dobandire a dreptului de superficie, o astfel de
hotarare reprezinta doar un act preparator, prin care se atesta vointa autoritatii publice locale
privind constituirea unui dezmembramant al dreptului de proprietate privatd apartinand unitatii
administrativ-teritoriale, vointd ce este necesar a fi materializatd intr-un Tnscris, in vederea
incheierii ulterioare a contractului in forma autentica, conditie de forma ceruta ad validitatem.
Tntrucat intre pértile litigante nu s-a incheiat o conventie valida de constituire a dreptului de
superficie, proprietarul terenului nu poate solicita obligarea paratului la plata pretului superficiei,
hotararea adoptata de catre Consiliul local, neputand naste, in mod valabil, o atare obligatie
n sarcina acestuia din urmd —1.C.C.J,, s. | civ., dec. nr. 238 din 1 februarie 2024, www.scj.ro.
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farainscriere in cartea funciara cand dobandirea are loc prin una dintre modalitatile
prevazute de art. 887 C.civ., compatibild cu dreptul de superficie, anume prin
mostenire (legald sau testamentara) si vanzare silita.

Cu respectarea eventualelor dispozitii legale speciale sau conventionale, dreptul
de superficie se poate constitui printr-o conventie autentica, chiar daca terenul
grevat de dreptul de superficie face obiectul unei interdictii legale de instrainare!¥.

De cele mai multe ori, dreptul de superficie se naste prin conventia incheiatd
de proprietarul terenului cu cel care urmeaza a construi, planta sau edifica o altd
lucrare pe terenul respectiv. Intr-o asemenea din urma3 situatie, dreptul de pro-
prietate asupra constructiei, plantatiei sau altei lucrari se dobandeste treptat, pe
masura incorporarii materialelor in teren, insa dreptul de folosinta asupra terenului
se dobandeste din chiar momentul incheierii conventiei cu proprietarul acestuia,
considerandu-se ca acesta din urma este si momentul dobandirii dreptului de
superficiel.

1 G. Borol, C.A. ANGHELESCU, |. NICOLAE, op. cit., vol. 1, p. 879.

A se vedea I.C.C.J., Complet HP, Decizia nr. 102/2024 (M. Of. nr. 1273 din 17 decembrie
2024), prin care instanta suprema a stabilit compatibilitatea constituirii dreptului de superficie
cu interdictia de instrdinare prevdzutd de art. 28 alin. (7) din Legea nr. 1/2000: ,,(...) cu titlu de
repere orientative, tinand seama ca dreptul de superficie se exercita in limitele si in conditiile
actului constitutiv, conform art. 695 alin. (1) teza intai C.civ., constituirea acestui dezmembramant
trebuie sa nu fi fost interzisa prin statutul formei asociative, sa respecte destinatia terenului
si regimul silvic/agricol legal aplicabil si s cuprinda clauze de compatibilizare a regimului
actual al superficiei cu regimul aplicabil coproprietatii fortate a formelor asociative. Astfel, in
considerarea art. 27 din Legea nr. 1/2000, administrarea si exploatarea terenurilor trebuie s se
realizeze in conformitate cu statutele admise de legislatia statului roman in perioada 1921-1946,
evident, numai in mdsura Tn care nu contravin legislatiei in vigoare. Similar, in actul constitutiv
de superficie trebuie specificata destinatia lucrarilor superficiare, cu respectarea destinatiei
terenului formei asociative si supunerea exploatérii acestuia la regimul silvic/agricol legal. in
egala masura, in ipoteza incetdrii superficiei prin expirarea termenului, prevazuta de art. 699
alin. (2) teza intai C.civ., in conditiile in care constructiile au fost ridicate de superficiar, iar
valoarea lor este egald sau mai mare decat aceea a terenului, optiunile pe care le are prin lege
titularul dreptului de proprietate se limiteaza, context in care trebuie observat ca superficiarul
nu poate fi obligat sa cumpere terenul, intrucat este interzisd instrainarea prin art. 28 alin. (7)
din Legea nr. 1/2000. De asemenea, in situatia in care forma asociativa isi inceteaza existenta,
iar bunul comun trece in domeniul public al comunitatii locale, conform art. 28 alin. (8) din
Legea nr. 1/2000, se impune incetarea dreptului de superficie, intrucat acesta nu face parte
din modalitdtile specifice de exercitare a dreptului de proprietate publica” (parag. 159-163).

121 Cat priveste momentul dobandirii dreptului, se distinge intre dreptul de proprietate asupra
constructiei, care se dobandeste de beneficiar treptat, pe masura incorporarii materialelor in
teren, si dreptul de superficie, care, constituind premisa dreptului de a construi, se dobandeste in
momentul incheierii conventiei. Tn acest moment constructorul dobandeste dreptul de a construi,
ceea ce inseamna dreptul de a construi asupra terenului — C.A. lasi, s. civ., dec. nr. 235/1994,
n V. TERZEA, op. cit., 2011, p. 700.
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Pe langa modul de constituire a dreptului de superficie mentionat, Codul civil
stabileste, prin art. 693 alin. (3) si (4), alte patru cazuri speciale de constituire a
acestui drept real principal, anume:

— proprietarul unui imobil compus din teren si constructie transmite dreptul
de proprietate doar asupra constructiei;

— proprietarul unui imobil compus din teren si constructie transmite constructia
siterenul, in mod separat, catre doua persoane, iar cel care a dobandit proprietatea
asupra constructiei dobandeste si dreptul de superficie asupra terenului, chiar si
in lipsa de stipulatie expresa cu privire la constituirea superficiei;

—1n situatia In care s-a construit pe terenul altuia, renuntarea proprietarului
terenului de ainvoca accesiunea, in favoarea constructorului, urmata de inscrierea
dreptului de superficie;

— cesiunea dreptului de a invoca accesiunea de catre proprietarul terenului
catre o terta persoana (cesiune care poate sa fie cu titlu oneros ori cu titlu gratuit),
urmata de inscrierea dreptului de superficie, dupa ce cesionarul preia lucrarea
autonoma pe temeiul accesiunii.

n aceste din urma dou3 cazuri, la expirarea termenului pentru care se poate
constitui dreptul de superficie, proprietarul terenului (ori succesorul proprietarului
initial) va putea dobandi si dreptul de proprietate asupra constructiei, plantatiei sau
altei lucrari, asa cum reiese din interpretarea coroborata a prevederilor art. 694,
art. 698 si art. 699 C.civ.™.

n doctrina corespunzitoare reglementarii anterioare, se admitea c& dreptul de
superficie se poate naste si indirect, adica dintr-o conventie ce nu a avut ca obiect
constituirea dreptului de superficie, ci transmiterea atat a dreptului de proprietate
asupra constructiei, cat si a dreptului de proprietate asupra terenului, insa, din
anumite motive, nu s-a transferat si acest din urma drept de proprietate. Constituirea
indirecta a dreptului de superficie prezenta o oarecare importanta la o data la care
forma autentica era ceruta ad validitatem numai pentru conventiile de instrainare
a terenurilor, nu si a constructiilor. in actuala reglementare, ne-am putea imagina
situatia mai mult teoretica in care partile sa incheie o conventie translativa de
proprietate avand ca obiect un imobil compus dintr-un teren si o cas3, iar transferul
dreptului de proprietate asupra terenului sa nu opereze din cauza unei incapacitati
speciale a dobanditorului, asa incat, pe temeiul conversiunii, sa se considere ca
s-a dobandit doar dreptul de superficie. Este insa putin probabil sa se autentifice
un asemenea act. Mai mult, dupa ce inscrierea in cartea funciara va avea efect
constitutiv de drepturi reale, iar nu doar de opozabilitate, o asemenea modalitate
de constituire a dreptului de superficie nu ar mai trebui admisa, ci ar urma sa se
aplice dispozitiile specifice cartii funciare.

Dreptul de superficie se poate constitui si prin act juridic mortis causa, in
masura In care testatorul ar dispune, printr-un legat, instituirea unui astfel de drept

1 F. MoRozAN, in Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudentd. Vol. I. Art. 1-952,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 999.





