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Summary: Real rights represent a multifunctional institution that has developed over time, which
is complex by its nature and requires thorough study.Ownership is the main and most complete real right
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over one thing, as it confers to its holder all three attributes: possession, use and disposal.However, the
law permits the dissociation of these attributes and their distribution among different owners, thus,
creating other real rights.In the Civil Code of the Republic of Moldova are regulated as other main real
rights: usufruct, use, habitation, servitude, superficies. Global processes related to the demolition of the
totalitarian system and the creation of a state of law, the transition to market relations, as well as the
amendment of the traditional concepts on the correlation of the interests of the state and the personality,
the perception of the personality as a supreme value,requires the development, deepening, and in some
cases the revision of a number of fundamental principles of the property law theory.Under these
circumstances, an important legal social task is to secure and defend the right to property and other real
rights.The issue of the right of superficies has been studied insuficiently in Moldova and we believe that
this area requires investigation.

The superficial right has been created as a result of its practical utility.In the market economy,
the importance of superficies has increased substantially, due to the strengthening of private property
rights.

Superficia este un drept real asupra lucrului altuia, care constd in prerogativa unei persoane,
numite superficiar, de a edifica si folosi o constructie pe ternul altuia®. Pornind de la notiunea data, e de
mentionat ca dreptul de superficie este un drept real, imobiliar, fiind numit de Matei Catacuzino si “drept
cu privire la suprafatd si subfatd’™, care provine din dreptul roman si care a aparut la sfarsitul secolului
al ll-lea 1. Hr., in contextul crizei de locuinte ce s-a declansat in Roma. Aceasta criza a fost produsa de
incendierea Romei in timpul lui Nero, in acelasi timp numarul de locuitori ai Romei a crescut intr-0
asemenea masura Incit a avut loc o acutd recesiune de locuinte. Astfel, statul roman a Incurajat
constructia de case, in care scop a afectat constructiei de locuinte terenurile virane aflate intre case,
destinate initial protectiei contra incendiilor. In acel timp insa, exista o dubla dificultate: de pe o parte, se
obignuia sa se construiascd pe un teren inchiriat si nu cumparat, deoarece, la origine conventia intervenea
intre un particular si o persoand morala - statul sau cetatea, care nu puteau sa Instriineze parcelele din
ager publicus. In acelasi timp, era in vigoare un principiu — superficies solo cedit, adicd suprafata apartine
pamantului — potrivit caruia proprietarul terenului era si proprietarul constructiei care se afla pe acel teren.
Dar, aceastd imprejurarea frana constructia de locuinte pe terenul statului. In felul acesta, s-a ajuns la
recunoasterea institutiei dreptului de superficie, statul pastrand dreptul de proprietate asupra terenului,
iar cel care construia case putea sa foloseasca perpetuu terenul, in schimbul unei chirii numite solarium
sau pensio. Cu timpul, practica dreptului de superficie s-a extins si intre particulari’. Persoanele care
detineau in proprietate terenurile acordau in chirie sub forma de superficie. Terenul era acordat pe termen
lung pentru ca chiriasul (superficiarul) sa aibd posibilitatea de a ridica o constructie pe teren, de a o
exploata si de a avea un profit din aceasta. in schimbul dreptului de folosintd asupra terenului,
proprietarul primea o sumd de bani. Asadar, scopul principal al superficiei consta in reglementarea
echitabild a relatiilor dintre proprietarul terenului si cele ale superficiarului, echilibrarea intereselor celor
doi subiecti in procesul de posedare, folosire si dispunere a terenului si constructiei aflate pe acel teren® .
Cénd au aparut latifundiile, s-a intdmplat acelasi lucru. Proprietarii au consimtit sd lase arendasilor
folosinta cladirilor ridicate de ei cu obligatia de a a plati o suma de bani. Foarte repede, dreptul acesta
nascut dintr-un contract, s-a transformat intr-un drept real. Cel care ridica constructia era interesat intr-un
uzaj cu mult mai lung decat cel care lua In arendd un pamant agricol. Superficia de la inceput era
constituitd pe termen lung si cu drept de prelungire. Vazuta in acest fel, institutia era in interesul marilor
proprietari care intampinau greutati cu punerea in valoare a pamanturilor. La inceput, superficia aparea ca
o inchiriere. Dar, transformarea ei intr-un drept real s-a facut relativ repede. Ea a fost favorizata de faptul
ci a aparut ager vestigalis, care forma obiectul unui drept de posesiune pe termen lung®.

In dreptul privat roman, superficia se nistea pe calea conventionald, prin contract. De regula,
aceasta lua forma unei clauze anexa la un contract de inchiriere de lungé durata cu privire la un teren de
constructie. Drepturile superficiarului nu erau doar viagere. Daca perioada superficiei depasea momentul
mortii superficiarului, drepturile aferente erau transmisibile succesorilor sdi. Mai mult decat atat,
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drepturile superficiarului erau alienabile, nu doar mortis causa, ci si inter vivos. in ambele cazuri, insa,
drepturile specifice superficiei se stingeau fie ca urmare a neplatii redeventei anuale (timp de trei ani
consecutivi in absenta vreunei conventii contrare, fie ca urmare a ajungerii la termen a perioadei
contractate). Precum in cazul emfiteotului, superficiarul era protejat in exercitiul prerogativelor sale prin
intermediul actiunilor utile care-1 puneau pe picior de egalitate cu proprietarul terenului inchiriat. Astfel,
daca, de jure, nu el, ci proprietarul solului era si proprietar al constructiei edificate, de facto, superficiarul
era protejat pe durata contractata ca un veritabil proprietar al constructiei. Conditia primordiala, era, insa,
aceea ca el s fi fost de buni-credintd in momentul ridicarii constructiei. In realitate, atit emfiteoza cat si
superficia erau drepturi reale dobandite de catre particulari in raporturile lor private cu statul roman care,
astfel, putea sd pund in valoare numeroasele terenuri aflate in proprietate sau fie redandu-le circuitului
agricol, fie fondului de constructii si, in orice caz, obtinand venituri banesti (pensio, solarium, impositum,
tributum, etc.) * .

Precum s-a mentionat anterior, proprietarul terenului devenea si proprietar al constructiei, in
virtutea principiului superficies solo cedit, insa, pe perioada de actiune a dreptului de superficie,
superficiarul avea drept de folosintd asupra constructiei. Superficia era un drept alienabil si transmisibil
prin mostenire. Ea se putea constitui prin contract, insotit de traditiune, prin testament sau prin
uzucapiune. Pentru folosinta constructiei si a terenului de sub constructie superficiarul pe langa plata pe
care o datora proprietarului, acesta urma sa suporte sarcinile lucrului-obiect al superficiei, inclusiv plata
impozitelor. Demolarea constructiei nu avea drept consecinta stingerea dreptului de superficie,
superficiarul, fiind in drept, dar nu obligat, sa ridice o noud constructie. In caz de demolare, superficiarul
se considera proprietar al materialelor de constructie. Incetarea superficie avea loc ca urmare a pieirii
terenului grevat cu superficie, ca urmare a expirarii termenului pentru care a fost constituitd, daca a fost
constituitd pe un termen, prin confuziune sau renuntare a superficiarului la dreptul sau’ .

In cele mai vechi timpuri era neclard posibilitatea edificarii unei constructii pe terenul altuia,
luandu-se in consideratie principiul constructia urmeaza soarta terenului precum si faptul ca dreptul de
proprietate avea tendinta de a se extinde in limitele folosirii acestuia. Dar deja, in perioada republicana
incepuse a se practica darea in chirie a terenului public n vederea constructie unei cladiri. Superficiarul era
aparat de interdictum. Acest sistem de aparare provenea insasi din clauzele contractuale, astfel superficiarul
era protejat ca dobanditor si ca locuitor in constructie, era aparat de revendicarea de cumparare si inchiriere.
La fel, pretorul impunea o protectie impotriva tertilor cu interdictia de a construi (interdictum de
superficebus), constituitd dupa exemplul interdictie uti posidetis in corespundere cu statutul superficiarului
ca titular al acestui drept. La acest sistem de aparare a contribuit Iustinian, care considera de asemenea ca
superficiarul trebuie sd fie garantat cd constructia edificatd nu se va prabusi instituind interdictia de a se
edifica noi lucrari® . Autorul Cezare Sanfilippo, considerad ca acest sistem de apdrare a dreptului de
superficie era instituit impotriva proprietarului si a tertilor persoane nu doar in ceea ce priveste posibilitatea
de a deranja/tulbura superficiarul de a-si exercita dreptul de superficie, dar si garantarea acestuia ca va
rimane in continuare superficiar inclusiv si in cazul in care se va schimba proprietarul terenului’. In dreptul
privat roman, superficiarul era imputernicit cu anumite drepturi si responsabilititi precum de a-si exercita
dreptul sau inclusiv de a ingreuna cu servitute sau uzufruct. in cazul in care dreptul de superficie apartinea
mai multor superficiari, ei aveau aceleasi drepturi inclusiv dreptul comun de a-gi Tmparti pe cote parti
bunurile sale. in perioada lui Tustinian superficia fuziona cu emfiteoza’ .

Dreptul de superficie era un drept real, sanctionat printr-o actiune reald, asemanatoare actiunii in
revendicare- rei vindicatio utilis- actiune care putea fi intentata contra oricirei persoane care ar fi tulburat
pe superficiar in exercitarea dreptului sdu, chiar si Tmpotriva proprietarului pamantului. La inceput,
dreptul superficiarului a fost sanctionat prin interdictul uti posidetis si printr-un interdict prohibitoriu,
numit intedictul de superficie. Superficiarul avea drepturi foarte intinse asupra lucrului: putea sa-I
transmita mortis causa, sa-l instraineze, cu titlu oneros sau gratuit, sa-1 ipotecheze, sa-l greveze cu sarcini
ori sa dobindeascad servituti in favoarea lui, etc. Proprietarul lucrului caruia se exercita dreptul de
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superficie avea impotriva superficiarului actiunea in revendicare, dar acesta din urma o putea paraliza
printr-o actiune in factum. in ceea ce priveste aceste drepturi reale ( superficia, emfiteoza, agri vectigalis)
asupra lucrului altuia, jurisconsultii romani sustineau ca superficiarul, conductor agri vectigalis si
emfiteotul aveau un drept real asemanator dreptului de proprietate; s-a spus ca dreptul era atat de complet,
incat acestia puteau vinde bunul respectiv. Era vorba prin urmare, despre o proprietate divizata si anume:
proprietarul terenului era proprietar suprem, iar superficiarul conductor agri vectigalis si emfiteotul erau
proprietari subordonati. O situatie similard se constata si in cazul proprietatii provinciale, cind statul era
proprietar suprem, iar proprietarii provinciali erau doar proprietari subordonati'. in ceea ce priveste
drepturile superficiarului, acesta avea drepturi destul de largi, acesta putea chiar si si demoleze
constructia. Acelasi drept era si emfiteoza, doar cd avea un alt obiect - terenul agricol, pe care nu se
edifica o constructie, dar se folosea de fructele acestui teren®. La fel, superficiarul putea lisa mostenire
constructia, o putea dona, sau greva cu servituti’®. Astfel, observim ca intr-0 oarecare masurd,
superficiarul avea un drept de proprietate asupra constructie odata ce dispune de dreptul de dispozitie, are
dreptul de a demola constructia, de a o vinde, de a o dona si de a o lasa in mostenire. Cu atat mai mult,
autorul I. B. Novitkii, mentioneaza ca superficiarul urma sa primeasca acordul proprietarului de teren la
actele de instrainare ale constructiei®.

In dreptul roman se ficea o deosebire intre superficie, emfiteozi si uzufruct. Primele doua se
deosebea de ultimul prin faptul ca superficia si emfiteoza era un drept alienabil si transmisibil, pe cand
uzufructul nu, superficiarul si emfiteotul erau posesori civil apdrati prin interdicte, in timp ce
uzufructuarul era un simplu detentor, emfiteotul si superficiarul avea la indeméana si actiunile acordate
nudului proprietar®.

In vechiul drept rominesc® emfiteoza si superficia erau institutii juridice traditionale, desi
nenumite ca atare au fost unificate terminologic, din secolul al XVIll-lea, sub denumirea generalizata de
bezman in Moldova si embatic in Tara Roméneasca, ambele desemnand un drept real de folosinta a unui
imobil (teren, in acest context), rezultat dintr-o locatiune perpetud sau de foarte lunga durata, in schimbul
unei chirii numite dajda, plata, edaficon, solarium, plata pe an, etc. Emfiteoza, fara denumire tehnica, isi
are Inceputurile reglementérii in cadrul obstilor satesti, insumand ca institutie de drept In devenire
regulile cutumiare referitoare la dreptul de sadire (livezi, vii, gradini etc.) pe terenul proprietate a altuia in
loc strdin, in temeiul, intotdeauna, unei conventii sau unui contract, in realizarea caruia se crea un drept
real de folosinta ( proprietatea folosintei) a terenului, fard stingerea substantei acestuia, ramas in nuda-
proprietate a stapanului initial, plata locatiunii facandu-se, mult timp, in naturd. Superficia, cu o
reglementare asemanatoare dar mai tarzie, a aparut in mediu urban si a reprezentat initial singura forma
juridica de stipanire a pamantului de catre targoveti, atunci cand Intemeierea asezarii se ficea pe pamant
domnesc, boieresc sau manastiresc i, precum emfiteoza, in baza unui contract, presupunea exercitarea
dreptului de a cladi, pe fond striin si de folosire a constructiei in schimbul chiriei care, de regula, se
platea in numerar. Unificarea reglementdrilor ( in fapt, extinderea celor privitoare la emfiteoza si al
superficie) s-a realizat inca in dreptul feudal. Astfel, norme juridice referitoare la cei ce vor zidi sau vor
rasadi pe locul altuia, erau cuprinse deja in Cartea romdneasca de invdtaturi si Indreptarea legii, care,
sub influenta dreptului bizantin, consacrau pozitia superioara a proprietarului solului fata de plantatorul
emfiteot sau constructorul superficiar. Legiuirile din secolul XVIIl-lea vor reglementa expres in materie,
contribuind mult si la raspandirea celor doud institutii, o datd cu dezvoltarea sistemului proprietatii, in
sens larg, in Principatele Romane. De fapt si primele mentiuni documentare ale celor doud denumiri
tehnice dateaza din acelasi secol, respectiv in anul 1743 pentru bezman in Moldova si in anul 1792 pentru
embatic in Tara Roméaneasca. Tot mai frecventa aplicare a emfiteozei si superficie a facut ca Vactiria,
Exabiblul lui Armenopol, Manualele de legi ale lui Fotino si Basilicalele sa fie utilizate pe scara destul de
intinsd pentru reglementarea tot mai amdnuntitd a acestei institutii, iar mai tarziu, in Valahia,
Praviniceasca Condica si Legiuirea Caragea sa le trateze in citeva paragrafe (XXV si, respectiv, 111, 5),
in timp ce, in Moldova, Codul Calimach si le dedice 32 de articole (1506-1538)". In mod similar, toate
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aceste reglementari recunosteau un caracter de drept realnic bezmanului sau emfiteozei infiintate prin
darea si luarea n ndimeald de mostenire, ceea ce crea o proprietate a folosirii si una a fiintei lucrului
(nuda-proprietate), pentru recunoastere cédreia embaticarul trebuia sd plateascd chiria (in Legiurea
Caragea) sau naimeala (in Codul Calimach). Legiurea din Tara Romaneasca chiar definea sadire
(emfiteoza) drept un chip de inchiriere si o cuprindea in partea a Il-a, pentru tocmeli, adica la conventii
sau contracte. Tot mai mult, din acelasi secol, embaticul sau bezmanul incep sa fie aplicate si la locuinte,
pravalii, ateliere, pivnite, mori s.a. , dand drept la stdpanire durabild, chiar ereditara si alienabild a
constructiei de pe loc strdin in schimbul unei chirii in continua crestere (dar, intotdeauna, mult mai redusa
decat arenda). Regimul de superficie a permis domnului, boierilor, manastirilor sa nu treaca targovetilor
stapanirea propriu-zisa asupra locului insusi, insd embaricarul putea pretinde un drept de protimisis daca
se vindea terenul pe care se gasea constructia sau plantatia. La randu-le, manastirile stipulau uneori, n
contract, ca la moartea embaticarului constructia, livada sau via infiintate le rimaneau lor in mod gratuit,
distrugerea constructiei, desfiintarea plantatiei din orice motiv didea dreptul stapanului locului sd se
considere eliberat de sarcina emfiteozei constituite. Contractele de bezman dintre ordseni si proprietarii
targurilor (ai terenului, de fapt) cuprindeau, de multe ori, clauze extinse, care duceau la dependenta a
localitatii fatd de proprietarul mosiei (situatie mai frecvent Intalnita in Moldova), ceea ce a fost de natura
sd alimenteze lupta orasenimii pentru ingradirea sau chiar lichidarea regimului de embatic (ceea ce s-a
realizat abia la 1864-1865)1. In conditiile in care, in secolul trecut, anterior Codului civil al lui Cuza,
reglementarea emfiteozei era cea din Legiuirea Caragea si Codul lui Calimachi, lichidarea regimului de
bezman-embatic s-a facut tarziu, treptat, prin rdscumparari contractuale oneroase. Codul civil din 1864-
1865 preciza, in art. 1415, ca locatiunile ereditare astdzi in fiintd cunoscute sub numele de emfiteoze ori
embatic (bezman) se pastreaza. Ele se vor regula dupa legile sub care s-au nascut, interzicandu-se
infiintarea altora in viitor. Fara sd insemne o abrogare directa, aceste dispozitii nu au mai avut aplicare
dupa 1921, deoarece, prin art. 7 al Legii pentru reforma agrard din 14 iulie in acel an (publicatd in
Monitorul Oficial nr. 82/1921), terenul care forma obiectul locatiunilor respective a fost expropriat,
trecand in proprietatea embaticarilor?.

Astfel, studiind istoricul superficiei ( o prima parte a unei analize mai ample a dezvoltarii
dreptului de superficie in decursul istoriei), observam ca superficia, la fel ca si alte drepturi reale, 1si ia
originea din Roma anticd, unde a existat un timp indelungat sub formd de raport obligational.insa,
ulterior, la insistenta pretorilor i s-a dat caracter de ,,iura in re aliena” deci ca drept real. Aceasta s-a facut
pentru o protejare mai ampla a drepturilor superficiarului cu metode noi de aparare a bunului detinut si o
garantare mai stabila a relatiilor existente intre proprietarul terenului si proprietarul constructiei®. Ulterior,
Ulterior, in perioada clasica, superficia era privitd ca o inchiriere a terenului si, eventual, o vanzare a
constructiei ce implicd o cesionare definitiva a drepturilor cu privire la aceasta folosire si, dimpotriva, nu
insemna transferul proprietatii, dobandite de proprietarul terenului. Superficiarul putea ceda tertilor
dreptul de a folosi constructia. Superficiarul, pentru ocrotirea dreptului sau, avea la dispozitie un interdict
»superficiebus” si o actiune ,,rei vendicatio utilis” care putea fi Indreptata impotriva oricarei persoane care
I-ar fi putut tulbura in exercitarea dreptului sau’.
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