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Abstract

This study examines the extent to which the overlapping of different rights in rem over the
same property or of different modalities of ownership creates a surface right that lacks the features
and content of a typical surface. Such a legal situation is a combination of rights which changes the
legal regime of superficies. Can an atypical right be an exception to the numerus clausus?
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Rezumat

Prezentul studiu analizeazd Tn ce mdsurd suprapunerea unor drepturi reale diferite asupra
aceluiasi bun sau a unor modalitdti diferite ale dreptului de proprietate genereazd un drept de
superficie care nu are trdsdturile si continutul unei superficii tipice. O asemenea situatie juridicd
reprezintd un complex de drepturi care modificd regimul juridic al superficiei. Poate fi un drept
atipic o exceptie de la numerus clausus?

Cuvinte-cheie: superficie, folosintd, concesiune, proprietate devdlmasd, coproprietate.

1. lJustificarea regulii numerus clausus

Regula numarului limitat al drepturilor reale (numerus clausus) afirma ca partile nu pot crea drepturi
reale pe care legea nu le prevede si nici nu pot schimba dupa bunul plac continutul acestor drepturi. Cu
alte cuvinte, vorbim despre prerogative certe, determinate, care alcatuiesc continutul unui drept real.
Cum proprietatea este cel mai complet drept real, oferind titularului sdu toata puterea pe care o
persoanad o poate exercita cu privire la propriul bun, orice alt drept real contine prerogative care provin
din proprietate si care se pot combina in crearea unui nou drept real.

Regimul juridic al drepturilor reale are o semnificatie mult prea importanta pentru organizarea
sociala a unei tari, Incat constituirea lor sa fie abandonata libertatii conventiilor. Acesta este motivul
pentru care trebuie considerat limitativa lista drepturilor reale?.

Sunt doua ratiuni care justifica aplicarea principiului numerus clausus in materia drepturilor reale.
Pe de o parte, din ratiuni de publicitate a dreptului real. Respectarea formalitatilor de publicitate impuse
de lege asigurd opozabilitatea dreptului real. A limita numarul drepturilor reale inseamna a le facilita
opozabilitatea. Instrumentele de publicitate din ordinea noastra juridica, respectiv cartile funciare in
materie imobiliard ori registrele de publicitate si posesia in materie mobiliara, nu permit asigurarea
opozabilitatii unui numar mare de drepturi reale?.

Pe de alta parte, numerus clausus protejeaza dreptul de proprietate prin aceea ca face imposibila
constituirea de drepturi reale care sa ii goleasca substanta de continut. Grija legiuitorului de a mentine
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substanta proprietatii se explica prin faptul ca regimul proprietatii nu trebuie sa protejeze doar interesele
personale, ci si interesul general®.

Intrebarea este dac se justificd admiterea unui numdr limitat al drepturilor reale in conditiile in care
cea mai eficienta modalitate prin care se poate exploata un bun o reprezinta multiplicarea drepturilor
reale care il pot avea ca obiect.

Crearea de noi drepturi reale prin manifestarea de vointa a partilor se loveste de doua obstacole.

Tn primul rand, noul drept creat se impune erga omnes, la fel ca dreptul titularului care l-a constituit.
Or, in aceste conditii, dreptul real nu va putea fi mai mult decat un dezmembramant al vechiului drept.

in al doilea rand, pentru a fi opozabil tertilor, actul de constituire a noului drept trebuie s3
indeplineasca toate conditiile pentru a face posibila indeplinirea formalitatilor de publicitate.

Dar daca partile creeaza situatii atipice de combinare a drepturilor reale care au un regim juridic
diferit de cel aplicabil fiecarui drept continut? Suntem Tn acest caz in prezenta unei exceptii de la numerus
clausus?

Principiul libertatii de vointa, care permite proprietarului sa constituie oricate dezmembraminte
doreste, trebuie coroborat cu principiul relativitatii conventiilor, potrivit caruia efectele actului juridic
civil se produc exclusiv in patrimoniul partilor contractante, cu mentiunea ca transferul sau constituirea
drepturilor reale se impun tertilor doar dupa indeplinirea formelor de publicitate imobiliard®*.

Numerus clausus nu presupune doar limitarea libertatii titularului de a constitui noi drepturi reale
pe cale conventionald, ci si puterea sa de a interveni in continutul drepturilor reale, in sensul augmentarii
sau diminuarii prerogativelor conferite prin lege®. Aceste interventii sunt permise daca nu deroga de la
ordinea publica si fac posibila crearea unor obligatii reale pe cale conventionala plecand de la drepturile
reale existente. Opozabilitatea acestor modificari de continut fata de subdobanditorii cu titlu particular
necesita respectarea formelor de publicitate.

Nu n toate cazurile stabilirea pe cale conventionald a continutului unui drept real reprezinta o
incalcare a lui numerus clausus. Atunci cand dreptul nou constituit prezinta trasaturile esentiale ale unui
drept deja numit de lege, nu suntem in prezenta unui alt drept real. De pilda, posibilitatea partilor de a
stabili pe cale conventionalad servituti cu continut diferit nu aduce atingere caracterului limitat al
numarului drepturilor reale. Situatiile create conventional pot fi calificate ca servituti daca intre cele doua
imobile se stabileste o sarcina ce revine unuia dintre ele in scopul de a spori utilitatea celuilalt. Este firesc
ca sarcinile impuse unui fond sa fie diferite, deoarece si utilitatea necesara fondului poate varia, Tnsa,
atat timp cat identificam Tn acest raport legatura de sarcind si scopul ei, adica utilitatea unui alt fond,
suntem Tn prezenta unei servituti, iar nu a unui nou drept real. in mod asem&nator, un drept de uzufruct
poate avea un continut diferit in functie de natura bunului ce ii serveste drept obiect, fara ca aceasta sa
fnsemne ca se constituie un drept real nou ce variaza odata cu continutul uzufructului.

Tn situatia in care partile, prin act juridic, asociazd doud drepturi reale diferite sau doud modalitati
ale proprietatii ori o modalitate a proprietatii cu varianta pura si simpla a dreptului, chiar daca situatia de
combinare a drepturilor reale nu este impiedicata de lege, are loc o modificare a prerogativele drepturilor
componente sau cel putin ale unuia dintre ele, care este una nereglementata. Regimul juridic aplicabil
situatiei rezultate din combinarea drepturilor reale este cel creat de parti ori stabilit de lege pentru unul
dintre drepturile componente, celdlalt drept fiind aproape ignorat, dupa cum vom vedea in cele ce
urmeaza.

2. Constituie situatia de combinare a drepturilor reale o exceptie de la numerus clausus?
Ipotezele pe care le avem in vedere au ca piesa centrala dreptul de a invoca accesiunea imobiliara,

ca drept potestativ ce constituie o veritabila prerogativa a proprietarului inh cazul in care un altul
construieste pe terenul sau fara acord prealabil. Atunci cand edificarea lucrarii se face cu consimtamantul

3 |dem, p. 31-34.
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proprietarului terenului suntem in prezenta unui drept de superficie Tn varianta sa tipica de ,drept de a
construi pe terenul altuia” sau de ,,superficie incipienta” ori,,secundara”. Atribuirea de catre proprietarul
terenului Tn favoarea superficiarului a prerogativei folosintei terenului, care devine un element
component in structura complexa a dreptului de superficie, face ca superficia sa existe in varianta sa
tipica. Superficia este considerata un drept complex intrucat alatura proprietatii asupra constructiei
folosinta asupra terenului. Nu poate exista proprietatea asupra constructiei in absenta folosintei
terenului. Chiar daca superficia se constituie cu titlu oneros, folosinta asupra terenului nu este rezultatul
unei inchirieri, nu este prerogativa unui drept personal, ci o prerogativa a proprietatii, intregul drept
complex avand caracter de drept real. De altfel, atribuirea terenului prin drept personal, in urma unui
contract de inchiriere, nu permite decat constructiile provizorii, asa cum rezulta din Anexa 2 la Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executérii lucrdrilor de constructii®, cu exceptia celor necesare pentru
servitutilor de utilitate publicd mentionate de art. 7! alin. (2) din lege’.

Pentru superficia tipica este esential faptul ca prerogativa folosintei sa fie dezmembrata din dreptul
de proprietate asupra terenului.

Superficia constituita ca drept de a construi pe terenul altuia nu presupune doar atribuirea folosintei
terenului in favoarea superficiarului, ci si renuntarea anticipata a proprietarului terenului la dreptul de a
invoca accesiunea asupra lucrarii pe care altul o executa pe terenul sau, recunoscand in acest fel dreptul
de proprietate al superficiarului asupra constructiei.

Daca accesiunea imobiliara nu se produce direct in favoarea proprietarului terenului, anume atunci
cand lucrarea nu este executata de proprietarul terenului pe cheltuiala sa, invocarea accesiunii asupra
lucrarii este o prerogativa a dreptului de proprietate asupra terenului. Mai mult, este o prerogativa de
care acesta poate dispune in favoarea altuia.

Proprietarul terenului poate renunta in favoarea superficiarului la dreptul sdu de a invoca accesiunea
sau il poate cesiona unui tert. in ambele situatii iau nastere superficii tipice, n care superficiarul
beneficiaza de folosinta asupra terenului ca prerogativa a dreptului de proprietate. Ca urmare, faptul ca
proprietarul dispune de dreptul de a invoca accesiunea, renuntand la drept ulterior realizarii lucrarii sau
transmitandu-l unui tert nu este, prin sine, generator de superficii atipice. Aceste superficii vor fi tot
tipice.

Superficiile atipice iau nastere, in majoritatea cazurilor, prin actul de dispozitie asupra prerogativei
accesiunii, care se realizeaza prin intermediul dreptului de accesiune ca drept potestativ. Manifestarea
unilaterald de vointa prin care se exercita dreptul potestativ de accesiune poate fi cuprinsa si intr-un act
bilateral, fara a se schimba natura juridica de drept potestativ a dreptului de accesiune.

n unele cazuri, situatia de combinare a drepturilor reale fsi are sursa in lege. Indiferent de izvorul
lor, superficiile atipice sunt combindri de drepturi reale. in superficiile atipice, existd o suprapunere de
drepturi reale, care au cel putin un titular diferit si, in acelasi timp, cel putin un titular comun in ceea ce
priveste constructia si terenul aferent. De pilda, o proprietate devalmasa asupra constructiei suprapusa
unei proprietati exclusive asupra terenului ori o proprietate exclusiva asupra constructiei suprapusa unei
coproprietati asupra terenului).

6 Republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004. Tn Anexa 2 la lege se precizeazi:
,Emiterea autorizatiei de construire in baza unui contract de comodat/locatiune se poate face numai pentru constructii cu
caracter provizoriu si acordul expres al proprietarului de drept”.

7 Art. 7% alin. (2) lit. a) prevede: ,Pentru executarea lucrarilor de constructii necesare deruldrii operatiunilor de
exploatare/prospectare geologicd si exploatare a petrolului si gazelor naturale, precum si pentru executarea lucrarilor de
constructii care privesc realizarea, dezvoltarea, modernizarea, retehnologizarea, reabilitarea si revizia sistemelor
nationale/retelelor de transport al energiei electrice, al gazelor naturale si al titeiului, gazolinei, etanului, condensatului realizate
de catre titularii de licente, autorizatii si acorduri petroliere, pentru care oricare dintre urmatoarele documente: contractul de
inchiriere, licenta, acordul de concesiune sau acordul petrolier tine loc de titlu asupra imobilului pentru obtinerea autorizatiei de
construire, este necesara depunerea de catre beneficiar a urmatoarelor dovezi privind indeplinirea obligatiilor de notificare si
acordare de indemnizatii/despagubiri, dupd cum urmeaza: a) contractul de inchiriere/conventie intre parti, termenul de plat3 al
indemnizatiilor/despagubirilor fiind de 30 de zile de la incheierea contractului de inchiriere/conventiei, in cazul in care proprietarii
sunt identificati (...)".



Tn nasterea majoritatii superficiilor atipice, un rol important il are renuntarea anticipatd a
proprietarului la dreptul de a invoca accesiunea asupra lucrarii pe care o va edifica o alta persoana pe
terenul sau.

3. Dreptul de a invoca accesiunea — prerogativa a dreptului de proprietate asupra terenului

Accesiunea imobiliara artificiald este un mod de dobandire a dreptului de proprietate, rezultat al
faptului material al incorporarii unei lucrari intr-un imobil, prin care proprietarul imobilului devine
proprietarul lucrarii incorporate. Potrivit art. 577 alin. (1) C. civ., ,,constructiile, plantatiile si orice alte
lucrari efectuate asupra unui imobil, denumite in continuare lucrari, revin proprietarului acelui imobil
daca prin lege sau act juridic nu se prevede altfel”; (2) ,,Cand lucrarea este realizata de proprietarul
imobilului cu materialele sale sau cu materialele altuia, dreptul de proprietate asupra lucrarii se naste in
favoarea proprietarului imobilului din momentul inceperii lucrarii, pe masura realizarii ei, daca prin lege
sau act juridic nu se prevede altfel”. In plus, art. 579 C. civ. prevede ci ,(1) Orice lucrare este prezumat3
a fi facuta de proprietarul imobilului, cu cheltuiala sa si ca este a lui, pana la proba contrara. (2) Proba
contrara se poate face cand s-a constituit un drept de superficie, cand proprietarul imobilului nu si-a
intabulat dreptul de proprietate asupra lucrarii noi sau in alte cazuri prevazute de lege”. Prin urmare,
dobandirea dreptului de proprietate asupra lucrarii se produce prin faptul incorporarii, pe masura
realizarii ei, prin aplicarea principiului superficies solo cedit si, doar cu titlu de exceptie, in situatiile
prevazute de lege, sau atunci cand partile convin altfel, are loc o dobandire mediata, prin exercitarea
dreptului potestativ de optiune®.

Din cuprinsul art. 577 alin. (2) C. civ. rezulta ca, atunci cand prezumtiile nu sunt rasturnate si daca
prin lege sau act juridic nu se prevede altfel, proprietarul imobilului va dobandi dreptul de proprietate
asupra lucrarii pe care a executat-o el insusi, din momentul inceperii lucrarii si pe masura realizarii sale.
Per a contrario, proprietarul imobilului nu devine in mod direct proprietar al constructiei in trei situatii: i.
daca prezumtiile instituite prin art. 579 alin. (1) C. civ. sunt rasturnate; ii) daca prin act juridic se convine
constituirea superficiei si iii) daca legea prevede altfel.

i) Rasturnarea prezumtiilor

Instituirea prezumtiei de proprietate asupra lucrarii in favoarea proprietarului imobilului este Tn
acord doar cu reglementarea de principiu privind dobandirea directa a dreptului de proprietate prin
faptul incorporarii, iar nu cu prevederea de exceptie, a caracterului potestativ al dreptului de accesiune.
Notiunii de accesiune nu i se asociaza numai semnificatia de mod de dobandire a dreptului de proprietate
ori de fapt juridic complex generator de prezumtie de proprietate, ci si de prerogativa a dreptului de
proprietate care, prin exercitare, produce efecte achizitive asupra unei lucrari alipite sau incorporate in
imobilul initial. Este vorba despre drept de accesiune, care presupune prerogativa de a invoca accesiunea
asupra lucrarilor adaugate sau incorporate, de natura potestativa.

Prezumtia ca proprietarul imobilului a executat constructia este o prezumtie relativa, deoarece
permite dovada contrara. Aceasta inseamna ca o terta persoana poate dovedi ca lucrarea a fost
executata de el insusi, pe cheltuiala sa, pe temeiul unui act juridic incheiat cu proprietarul imobilului, care
i-a conferit dreptul de a dobandi proprietatea asupra lucrarii realizate, sau dimpotriva, fara
consimtamantul proprietarului terenului, dand nastere la o situatie de accesiune imobiliara artificiala.

Daca prezumtiile pe care le instituie art. 579 alin. (1) C. civ. sunt rasturnate, iar proprietarul imobilului
este o altd persoana decat autorul lucrarii, legiuitorul prevede nasterea unui drept de optiune in
beneficiul proprietarului imobilului cu privire la dobandirea proprietatii asupra lucrarii. Astfel, dreptul de
proprietate nu se dobandeste direct, prin incorporarea lucrarii in imobil, ci indirect, prin exercitarea
dreptului potestativ de accesiune. Nu este cazul sa dezvoltam aici posibilitatile pe care le are proprietarul
imobilului in aceasta situatie si care permit fie dobandirea proprietatii asupra constructiei, fie obligarea

8 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. 2, Ed. Humanitas, 2006, p. 239; |. Sferdian, Invocarea dreptului de
accesiune imobiliard in cazul constructiilor edificate fard autorizatie de construire. Substance over form?, in Revista Romana de
Drept Privat nr. 1/2012, Calificarea actelor juridice in dreptul privat (coord. volum L. Bercea), pp. 536-538.
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autorului lucrarii la cumpararea terenului ori, in cazul unui autor de rea-credinta, chiar la demolarea
lucrarii®.

Daca proprietarul imobilului nu si-a Tnscris in cartea funciara dreptul de proprietate asupra lucrarii,
aceasta situatie creeaza doar premisele rasturnarii prezumtiei instituite prin art. 579 alin. (1) C. civ., fara
a reprezenta prin ea fnsasi dovada contrara.

Specific accesiunii directe este faptul ca proprietarul terenului nu trebuie sa invoce un drept special
pentru a deveni proprietarul constructiei pe care o edifica pe propriul sau teren. Acesta nu trebuie sa
opteze in sens pozitiv, ca varianta de exercitare a unui drept potestativ de accesiune imobiliard, asa cum
se intdmpla in cazul accesiunii indirecte (mediate), care intervine cand un tert construieste fara drept pe
terenul altuia. Asa se explica de ce prevederile art. 577 alin. (2) C. civ. fac referire expresa la proprietarul
care construieste pe propriul sau teren, indiferent ca foloseste materialele sale sau ale altuia,
precizandu-se c3, in acest caz, ,,dreptul de proprietate asupra lucrarii se naste (...) din momentul inceperii
lucrarii si pe masura realizarii”. Faptul edificarii este de natura materiala si are caracter continuu, din
momentul inceperii lucrarii si pana la finalizarea sa. Efectele juridice pe care le produce faptul material al
edificarii se produc si ele continuu, dar nu in sensul dobandirii unui nou drept de proprietate prin transfer
din patrimoniul altuia, ci Tn sensul augmentarii obiectului unui drept existent in patrimoniul celui care
construieste, adica dreptul de proprietate asupra terenului. Prin edificare, obiectul initial al proprietatii
se schimba, imobilul nu mai este reprezentat de teren, ci de teren si constructie, dar care nu sunt privite
izolat, ci ca un ansamblu de bunuri'®. Aceasta nu inseamna insa ca cele doua elemente ale ansamblului
nu trebuie identificate cadastral, caci altfel este dificil sa intelegem imobilul ca pe un ansamblu de bunuri.
Nu trebuie omisa definitia imobilului potrivit dispozitiilor de carte funciara. Proprietarul terenului este
proprietarul imobilului, indiferent daca acesta are nu sau constructii.

Daca lucrarea nu este realizata de proprietarul imobilului, ci de o terta persoana, cu materialele sale,
accesiunea nu se mai produce in favoarea acestuia in mod direct. Asa incat, in aceasta situatie special3,
legiuitorul prevede modalitatea prin care, pe calea dreptului potestativ de accesiune, sunt rezolvate
raporturile patrimoniale dintre proprietarul imobilului si autorul lucrarii. Tratamentul juridic aplicabil
difera in functie de buna-credinta a autorului lucrarii, dupa cum rezulta din prevederile art. 581 si 582 C.
civ.

Dreptul potestativ de accesiune se naste in momentul inceperii lucrarii si poate fi exercitat numai
daca si atat timp cat lucrarea existd. Daca autorul lucrarii ridica lucrarea de pe teren Tnainte ca
proprietarul terenului sa isi exercite dreptul potestativ, dreptul inceteaza, intrucat dispare situatia
juridica asupra careia dreptul potestativ poate interveni.

Nu vom insista asupra optiunilor pe care le are la dispozitie proprietarul imobilului in exercitarea
dreptului potestativ de accesiune, interesul nostru in prezenta lucrare fiind acela de a observa modul in
care proprietarul imobilului poate dispune de dreptul potestativ, nu atat prin renuntarea la dreptul de a
invoca accesiunea in favoarea autorului lucrarii sau prin cesiunea acestui dreptul catre un tert, ulterior
realizarii lucrarii, iIntrucat in acest caz se constituie superficii tipice, cat mai ales prin renuntarea la dreptul
de a invoca accesiunea in favoarea unei persoane care are calitatea de proprietar devalmas sau de
coproprietar asupra terenului sau asupra constructiei. Dreptul care se formeaza ca rezultat al acestei
renuntari are o structura complexa, dar atipica.

ji. Actul juridic. Regulile accesiunii imobiliare artificiale nu se aplica atunci cand, in momentul
edificarii, a existat un acord intre autorul lucrarii si proprietarul imobilului cu privire la dobandirea
dreptului de proprietate asupra lucrarii de catre autorul acesteia. Daca a existat un consens atat cu privire
la realizarea lucrarii, cat si la dobandirea dreptului de proprietate de cdtre autorul acesteia, atunci in
favoarea sa a luat nastere un drept de superficie, drept cu structura complexa care are in continutul sau

9 A se vedea, pentru detalii, |. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu aprofundat,
Ed. Hamangiu, 2021, pp. 558-563, Invocarea dreptului de accesiune imobiliard in cazul constructiilor edificate fard autorizatie de
construire, op. cit., pp. 536-538; Exercitarea dreptului de accesiune de cdtre titularul unui drept real asupra bunului altuia, in
Revista Romana de Drept Privat nr. 4/2020, Ce stim si ce vrem: interferente si delimitdri conceptuale in Codul civil (coord. volum
V. Stoica), pp. 267-270.

10 v, Stoica, op. cit., p. 239; I. Sferdian, Invocarea dreptului de accesiune imobiliard in cazul constructiilor edificate fdrd
autorizatie de construire, op. cit., p. 536.



dreptul de proprietate asupra lucrarii si dreptul de folosinta asupra imobilului, ca dezmembramant al
dreptului de proprietate asupra acestuia. Pentru a fi valabil dobandit, conventia prin care ia nastere un
astfel de drept trebuie incheiata in forma autentica, iar dreptul de superficie trebuie inscris in cartea
funciara™,

Tot despre o superficie tipicad nascuta prin act juridic, rezultat al dispozitiei proprietarului imobilului
asupra dreptului de a invoca accesiunea, se poate vorbi in cazul renuntarii in favorem a proprietarului de
a invoca accesiunea, in beneficiul autorului lucrarii, care va deveni astfel superficiar, ori prin transferul
dreptului de a invoca accesiunea in favoarea unui tert*2. in cazul renuntrii in favorem, dispozitia asupra
accesiunii se face prin act unilateral, in timp ce in cazul casiunii dreptului de a invoca accesiunea in
favoarea unui tert, suntem in prezenta unei conventii.

Tn ambele situatii ia nastere o superficie tipica, desi consimtdmantul proprietarului imobilului se
manifesta dupa edificarea constructiei de catre un tert, iar nuinainte. Ca urmare, renuntarea la accesiune
nu este anticipata, ci ulterioara edificarii lucrarii.

Renuntarea in favorem la dreptul de a invoca accesiunea este una dintre alternativele pe care legea
le pune la dispozitia proprietarului terenului atunci cand nu doreste sa dobandeasca proprietatea asupra
constructiei Tn acel moment, insa intelege sa revina asupra acestei optiuni in viitor, la incetarea dreptului
de superficie. Renuntarea la dreptul de a invoca accesiunea imobiliara este o manifestare unilaterala de
vointa care certificd neindeplinirea conditiei rezolutorii atipice care afecteaza dreptul de proprietate al
constructorului, astfel ca proprietatea se va consolida in patrimoniul constructorului. Nu suntem fn
prezenta unei suspendari a optiunii, deoarece situatia juridica din momentul renuntarii la invocarea
accesiunii este diferitd de cea care se va naste la data incetarii superficiei.

Aceasta modalitate speciala de constituire a superficiei se poate inscrie 1n cartea funciara, conform
art. 82 lit. d) din Regulament®3, fie prin inscrisul autentic notarial, fie prin hotdrdrea judecdtoreascd prin
care se constatd renuntarea proprietarului terenului la acest drept. Dispozitiile din Regulament nu fac
nicio mentiune cu privire la inscrierea superficiei pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea in
favoarea unui tert, insa apreciem ca, in aceasta situatie, se vor aplica prin analogie, prevederile art. 82
lit. d) aratate mai sus.

Constructorului nu i se transmite dreptul de proprietate asupra constructiei, astfel ca nu suntem in
prezenta unui act juridic translativ, intrucat, pentru a avea loc transferul dreptului, proprietarul terenului
ar fi trebuit mai intai sa-l dobandeasca, adica sa isi exercite pozitiv dreptul de accesiune. Actul de
renuntare la accesiune in favoarea constructorului este insa o manifestare unilaterald de vointa prin care
proprietatea rezolubild a constructorului se consolideaza, intrucat neindeplinirea conditiei rezolutorii,
care ar fi desfiintat dreptul de proprietate al constructorului, devine certa®.

Singurul care poate profita de pe urma renuntarii la dreptul de a invoca accesiunea este
constructorul. Fiind un act de recunoastere a calitatii de proprietar a constructorului, dreptul de
proprietate asupra constructiei se va putea inscrie in cartea funciara in baza declaratiei de renuntare a
proprietarului terenului, incheiata in forma autentica, Tn aplicarea dispozitiilor art. 1244 C. civil. si a art.
82 lit. d) din Regulamentul ANCPI. De asemenea, inscrierea poate fi facuta si in baza unei hotarari
judecatoresti, daca actul de renuntare s-a facut in fata instantei de judecata, in litigiul privitor la
accesiunea imobiliara.

11 Potrivit art. 1244 C. civ., ,in afara altor cazuri prevazute de lege, trebuie sa fie incheiate prin inscris autentic, sub
sanctiunea nulitatii absolute, conventiile care stramuta sau constituie drepturi reale care urmeaza a fi inscrise in cartea funciara”.

12 Despre renuntarea in favorem la dreptului de a invoca accesiunea in favoarea autorului lucrérii si despre cesiunea acestui
drept in favoarea unui tert a se vedea |. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale, op. cit., pp. 766-772.

13 Potrivit art. 82 din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara al A.N.C.P.1. din 8
februarie 2023, a fost publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 125 bis din 14 februarie 2023, Dreptul de superficie
se intabuleaza in baza urmatoarelor acte juridice: (...) d) inscrisul autentic notarial sau hotdrarea judecatoreasca prin care se
constatd renuntarea proprietarului unui teren la dreptul de a invoca accesiunea cu privire la constructia realizata de o alta
persoana pe acel teren.

14 Aceasta analiza cu privire la renuntarea proprietarului la dreptul de a invoca accesiunea in favoarea autorului lucrarii si
cea referitoare la cesiunea dreptului de accesiune in favoarea unui tert se regasesc in |. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale
principale, op. cit., pp. 766-772.



Situatia juridica la incetarea superficiei ndscute prin renuntarea in favorem este transata prin
dispozitiile art. 699 C. civ. Atunci cand renuntd la invocarea accesiunii in favoarea constructorului,
proprietarul terenului nu isi asuma o obligatie afectata de termen extinctiv, deoarece la incetarea
superficiei nu mai suntem in prezenta aceleiasi situatii juridice. Astfel, daca partile nu s-au inteles altfel,
iar valoarea de circulatie a constructiei este inferioara valorii de circulatie a terenului, proprietarul
terenului devine Tn mod direct proprietar asupra constructiei prin accesiune, fiind obligat sa plateasca
fostului superficiar valoarea de circulatie a constructiei la data expirarii termenului. Dreptul sau de
optiune cu privire la dobandirea proprietatii asupra constructiei se naste numai daca valoarea acesteia
este egala sau mai mare decat cea a terenului, potrivit evaluarii de la data Tncetarii superficiei.
Proprietarul terenului are dreptul sa 1l oblige pe constructor sa cumpere terenul la valoarea de circulatie
pe care acesta ar fi avut-o daca nu ar fi existat constructia. Constructorul poate refuza sa cumpere terenul
numai daca desfiinteaza constructia pe cheltuiala sa si repune terenul in situatia anterioara.

Un acord intre proprietarul terenului si constructor este totusi necesar cu privire la gratuitatea ori
onerozitatea superficiei. Acesta poate fi concomitent declaratiei de renuntare sau ulterior, chiar incheiat
formal sub forma unui singur act juridic (ca instrumentum).

Consensul dintre proprietarul terenului si constructor nu poarta asupra renuntarii la accesiune, care
este o manifestare unilaterala de voint3, ci doar asupra caracterului gratuit sau oneros al superficiei, iar
in acest din urma caz, asupra cuantumului si modalitatii de plata a contravalorii folosintei terenului. Este
adevdrat ca art. 697 alin. (1) C. civ.’® prevede un criteriu menit s tempereze o onerozitate excesiva, care
se aplica in cazul in care partile au convenit o superficie cu caracter oneros, si numai daca nu au convenit
o alta modalitate de plata. Ratiunea pentru care ar fi necesar consimtamantul superficiarului in cazul unei
superficii cu caracter oneros este aceeasi si in cazul unei superficii cu titlu gratuit, deoarece nimeni nu
poate fi obligat s& primeascd o liberalitate impotriva vointei sale. Tns3 gratuitatea sau onerozitatea
superficiei ar trebui convenita de parti.

Daca renuntarea in favorem nu poate avea loc decat in favoarea constructorului, cesiunea dreptului
de a invoca accesiunea nu poate avea loc decéat in favoarea unei terte persoane.

Cesiunea dreptului de a invoca accesiunea este o conventie incheiata intre proprietarul terenului, in
calitate de cedent si un tert, in calitate de cesionar. Interesul proprietarului pentru cesiune ar putea fi
justificat de faptul ca nu doreste sa constituie o superficie prin renuntarea la invocarea accesiunii in
favoarea constructorului si nici sa transfere acestuia proprietatea asupra terenului.

n ceea ce priveste continutul dreptului cesionat, putem afirma ci este restrans la dreptul tertului
de a dobandi proprietatea asupra constructiei. Cesionarul va fi obligat la plata despadgubirii catre
constructor, in functie de buna sau reaua-credinta a acestuia. Actul de cesiune a dreptului de a invoca
accesiunea se poate incheia cu titlu oneros sau cu titlu gratuit.

Actele de dispozitie asupra prerogativei accesiunii prin renuntarea la dreptul de a invoca accesiunea
pot da nastere nu numai la superficii tipice, ci si la superficii atipice daca rezulta situatii de combinare a
unor drepturi reale asupra aceluiasi imobil.

Ne vom referi la cateva situatii de superficii atipice.
a) Situatia lucrarilor efectuate de uzufructuar asupra terenului primit in uzufruct

Uzufructul face parte din categoria drepturilor reale principale, dezmembramant al dreptului de
proprietate, care nu conferd uzufructuarului dreptul de a efectua lucrari asupra fondului primit in
uzufruct, in scopul de a dobandi proprietatea asupra lor. Dispozitiile art. 703 C. civ. 1i dau uzufructuarului
doar dreptul de a folosi bunul altei persoane si de a culege fructele acestuia, intocmai ca proprietarul,
nsa cu indatorirea de a-i conserva substanta.

15Tn cuprinsul art. 697 alin. (1) C. civ., legiuitorul precizeaza expres c& ,in cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros,
daca partile nu au prevazut alte modalitati de platd a prestatiei catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata liberd, tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiei
n cazul in care aceasta exista, de zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei”.



Mai mult, prevederile art. 707 C. civ., referitoare la accesoriile bunurilor ce formeaza obiectul
dreptului de uzufruct, sunt n sensul ca , uzufructul poarta asupra tuturor accesoriilor bunului dat in
uzufruct, precum si asupra a tot ce se uneste sau se incorporeaza in acesta”. Observam ca legiuitorul nu
distinge expres intre regimul juridic al lucrarilor unite sau incorporate in bunul primit in uzufruct in functie
de autorul lucrarii. Daca autorul lucrarii este proprietarul imobilului, iar nu uzufructuarul, acestea nu vor
putea reveni in proprietate decat nudului proprietar, dar uzufructul se va extinde de drept asupra lor,
avand loc o augmentare a obiectului sau.

Tn situatia in care lucrdrile sunt efectuate de citre uzufructuar, aplicarea coroboratd a dispozitiilor
art. 703 si 707 C. civ. ar conduce in acelasi sens: accesiunea lucrarilor ar opera in favoarea proprietarului
terenului, iar uzufructuarul isi va extinde dreptul asupra lor. Cu toate acestea, accesiunea in favoarea
proprietarului imobilului nu se produce de drept in toate cazurile, ci diferentiat, in functie de caracterul
autonom sau adaugat al lucrarii.

Tn ceea ce priveste lucrarile addugate, art. 716 C. civ. prevede ci uzufructuarul va fi despdgubit in
mod echitabil pentru lucrarile necesare efectuate, de unde rezulta ca acestea apartin proprietarului de
plin drept, din momentul efectuarii lor, indiferent daca si-a dat sau nu acordul pentru efectuarea lor.

Efectuarea de catre uzufructuar a lucrarilor utile adaugate va da dreptul uzufructuarului la
indemnizatie numai daca au fost facute cu acordul proprietarului. Indemnizatia va fi una echitabild, nu
neaparat egald cu sporul de valoare al fondului. Pentru lucrarile addaugate utile executate fara acordul
proprietarului, uzufructuarul nu va fi despagubit, ci va fi obligat sa le ridice pe cheltuiala sa. Ca urmare,
accesiunea asupra lucrarilor adaugate utile nu se produce de drept in favoarea proprietarului imobilului
atunci cand nu a consimtit la efectuarea lor.

Tn privinta lucrarilor autonome efectuate de uzufructuar asupra imobilului primit in uzufruct, in lipsd
de stipulatie contrara, potrivit art. 716 alin. (4) C. civ., se vor aplica dispozitiile din materia accesiunii
imobiliare artificiale. Prin derogare de la prevederile
art. 707 C. civ., accesiunea nu se produce de drept in favoarea proprietarului imobilului, cu extinderea
uzufructului asupra lucrarii autonome, ci acesta este in masura sa invoce dreptul potestativ de accesiune
in favoarea sa sau sa il oblige pe uzufructuar la cumpararea terenului sau la desfiintarea lucrarii. Premisa
de la care se pleaca este ca aceste lucrari au fost efectuate fara acordul proprietarului imobilului. Se pune
astfel intrebarea la ce se refera legiuitorul atunci cand dispune, prin art. 716 alin. (4) C. civ., ca regulile
accesiunii imobiliare se aplica doar in lipsa de stipulatie sau dispozitie legala contrara. Stipulatia contrara
s-ar putea referi la posibilitatea renuntarii la accesiune n favoarea uzufructuarului sau este vorba despre
modul Tn care se stabileste indemnizarea uzufructuarului? Cum textul nu distinge, este posibil ca, dupa
efectuarea lucrdrii autonome, proprietarul imobilului sa renunte la dreptul de a invoca accesiunea si sa
constituie astfel o superficie asupra lucrarii in favoarea uzufructuarului. Constituirea acestei superficii ar
trebui sa determine incetarea uzufructului, deoarece cele douad drepturi reale nu sunt compatibile atunci
cand poarta asupra aceluiasi bun. Radierea dreptului de uzufruct se va face doar la cererea
uzufructuarului sau in temeiul unei actiuni in rectificare promovata de proprietarul terenului.

Cu toate acestea, daca uzufructul va continua sa existe, superficia va fi una atipica, intrucat
presupune juxtapunerea asupra aceluiasi imobil a doua drepturi reale, cu regim juridic diferit: dreptul de
proprietate asupra lucrarii, ce 1i revine uzufructuarului, si dreptul de uzufruct asupra terenului. Folosinta
terenului se va exercita ca prerogativa a dreptului de uzufruct, iar nu a dreptului de proprietate. Care va
fi termenul pentru care se poate incheia aceastd superficie atipicd? Tn opinia noastrd, durata acestui
complex de drepturi nu va putea depasi durata uzufructului, astfel c3, la incetarea uzufructului, partile se
vor desocoti dupa regulile prevazute de art. 699 C. civ., aplicabile incetarii superficiei prin expirarea
termenului in situatia Tn care constructia a fost efectuatd de catre uzufructuar, sau cu mostenitorii
acestuia, daca uzufructul a fost viager. Astfel, uzufructuarul va fi despagubit cu valoarea de circulatie a
constructiei, iar nu cu jumatate din valoarea cheltuielilor si a manoperei. Mai mult decat atat,
proprietarul nu are dreptul de a refuza accesiunea decéat daca valoarea de circulatie a constructiei este
mai mare decat cea a terenului. Ca urmare a refuzului sau, uzufructuarul nu va fi obligat sa desfiinteze
constructia, ci poate fi obligat sa cumpere terenul, norma functionand cu efect de expropriere privata in
acele situatii in care uzufructuarul executa lucrari care depasesc valoarea de circulatie a terenului. Numai
daca valoarea de circulatie a constructiei este mai mica decat cea a terenului, accesiunea opereaza de
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plin drept in favoarea proprietarului imobilului, care il va despagubi pe uzufructuar cu valoarea de
circulatie a acesteia.

Observam ca, in oricare dintre variante, atunci cand proprietarul terenului a stipulat renuntarea la
dreptul sau de a invoca accesiunea in favoarea uzufructuarului, situatia sa din punct de vedere
patrimonial este mai pagubitoare decat daca s-ar fi aplicat regulile prevazute in materia accesiunii
imobiliare artificiale prevazute de art. 582 C. civ. Situatia juridica, ce poate fi calificatd ca o superficie
atipica, dar care, in esenta, este o juxtapunere de drepturi reale, nu este profitabild proprietarului
terenului. Mai rezulta ca lucradrile efectuate asupra imobilului revin proprietarului terenului direct prin
accesiune doar atunci cand au fost executate de el insusi, iar daca au fost executate de catre uzufructuar,
situatia trebuie nuantata in functie de caracterul lucrarii si de acordul proprietarului terenului.

b) Superficia atipica a sotilor care construiesc pe terenul proprietate exclusiva a unuia dintre ei

Tn cazul sotilor cisatoriti sub regimul comunititii legale, care edificd impreund o constructie pe
terenul proprietatea exclusiva a unuia dintre ei, suntem in prezenta unei superficii atipice in favoarea
sotului neproprietar al terenului, care nu se inscrie ca atare in cartea funciara, dar care se reflecta printr-o
suprapunere de doud drepturi reale: o proprietate comuna devdlmasa asupra constructiei si o
proprietate exclusiva a unuia dintre soti asupra terenului. Aceasta superficie este rezultatul legii, care
prevede calitatea de bun comun devalmas a constructiei edificate in timpul casatoriei, daca sotii nu au
optat pentru un regim matrimonial de separatie ori pentru regimul comunititii conventionale. In acest
fel, proprietatea comuna asupra constructiei se suprapune peste proprietatea exclusiva asupra terenului,
dreptul de superficie fiind dobandit indirect. Din simpla suprapunere de drepturi, sotul care nu este
proprietar al terenului va exercita o folosinta in comun asupra terenului impreuna cu sotul care este
proprietar exclusiv. Folosinta terenului ii este recunoscuta sotului neproprietar in temeiul legii, pentru
simplul fapt ca are o proprietate comuna asupra constructiei edificate pe acest teren impreuna cu sotul
proprietar al terenului.

Doctrina recenta de dreptul familiei a avansat o alta teorie, care afirma ca nu trebuie sa admitem ca
proprietatea asupra constructiei ar deveni bun comun in devalmasie, iar superficia ar lua nastere in
favoarea sa in temeiul legii, deoarece sotul proprietar exclusiv asupra terenului ar deveni, gratie
accesiunii directe prevazute de art. 577 alin. (1) Si (2)
C. civ., proprietar exclusiv al constructiei. Sotul care contribuie la edificarea constructiei in timpul
casatoriei nu ar putea fi decat titularul unui drept de creanta cu privire la suma ce reprezinta valoarea
materialelor si manopera, nicidecum titularul unui drept de superficie. Pentru aceasta ar fi necesara
conventia partilor incheiata in forma autentica, inaintea edificarii constructiei, ori renuntarea sotului
proprietar al terenului la dreptul de a invoca accesiunea in favoarea celuilalt sot, ulterior edificarii
constructiei. In argumentarea opiniei care considera necesar consimtdmantul constitutiv de superficie al
sotului proprietar al terenului in favoarea sotului neproprietar, se invoca faptul ca sotul neproprietar al
terenului nu are un mod valabil de dobandire a dreptului de proprietate privatd, intrucat art. 339
C. civ. nu este un mod de dobandire a bunurilor comune, ci doar o modalitate de distributie a bunurilor
in masa bunurilor comune, atunci cand nu fac parte din categoria bunurilor proprii, prevazute in art. 340
C. civ.®. Pentru a fi incident regimul matrimonial al comunitatii legale, trebuie ca un anumit bun sa fie
dobéandit, ceea ce inseamna ca unul dintre soti a devenit titularul unui drept, real sau de creanta, prin
oricare dintre mijloacele prevazute de lege, si acest lucru s-a intdmplat in timpul cat s-a aplicat regimul
comunitatii. Bunul intra in proprietatea devalmasa a sotilor, indiferent de modalitatea de dobandire, cu
exceptia cazurilor limitativ si expres previzute de lege. Tn cuprinsul art. 693 C. civ., legiuitorul nu a

16 |, llies Neamt, Regimul juridic al lucrdrilor autonome cu caracter durabil edificate de un sot pe terenul proprietatea
exclusivd a celuilalt sot, in Revista de Dreptul Familiei nr. 2/2020, pp. 232-255. Opinia rdméane una izolata, dar, desi autorul
fncearca o argumentare convingatoare, nu tine seama de faptul ca scopul legiuitorului a fost de a proteja interesele casatoriei
prin aplicarea imperativad a regimului comunitatii legale atunci cand sotii nu au optat pentru alt regim (bunul este dobandit in
timpul regimului si nu poate fi inclus in masa bunurilor proprii) si, implicit, pe sotul constructor, care nu poate fi tratat ca un tert
oarecare care construieste fara acord pe terenul altuia.



mentionat legea ca izvor al superficiei, ci s-a referit la ,,alte moduri prevazute de lege”. Se considera ca
nu exista nicio dispozitie normativa care sa prevada faptul ca atunci cand un sot construieste pe terenul
celuilalt sot devine titularul unui drept de superficie. Legea nu este prin ea insasi mod de dobandire a
dreptului de proprietate, ci faptul juridic de care legea leaga producerea de efecte juridice. lar legea leaga
de faptul accesiunii un efect achizitiv de proprietate in favoarea sotului proprietar al terenului,
proprietatea fiind exclusiva. In acest caz nu existd o reglementare special, iar art. 339 C. civ. nu face
referire la accesiune sau la superficie si nu reglementeaza moduri de dobandire a proprietatii bunurilor
comune, ci aratdi cand anume bunurile sunt comune. Tn aceste conditii, art. 339
C. civ. nu poate fi temei al dreptului de superficie pentru sotul neproprietar al terenului, pentru acest
drept fiind necesar consimtamantul in forma autentica a sotului proprietar al terenului.

n ce ne priveste, apreciem c& aceast3 cerintd nu numai ci este excesiva, dar nici nu este sustinutd
de textele legale.

Din reglementarea art. 577 alin. (1) si (2) C. civ. rezulta ca proprietarul terenului care edifica o lucrare
pe terenul sdau va deveni proprietar al lucrarii din momentul si pe masura incorporarii materialelor in
teren. Daca proprietatea asupra terenului este exclusiva, atunci si proprietatea asupra constructiei este
exclusiva. Tnsd, in cazul in care un sot, proprietar exclusiv al terenului, construieste pe terenul siu
impreuna cu celdlalt sot, in perioada in care este aplicabil regimul comunitatii legale, accesiunea nu poate
opera direct numai in favoarea sotului proprietar al terenului. Tn temeiul dispozitiilor art. 339 C. civ., va
avea loc o deviere a efectului achizitiv de proprietate instituit prin art. 557 C. civ., in sensul ca bunul
edificat prin contributia comuna a sotilor fiind orientat spre masa bunurilor comune, iar nu a bunurilor
proprii a sotului proprietar al terenului.

Tn acest caz, suntem in situatia celei de-a treia exceptii de la efectul direct al accesiunii in favoarea
proprietarului imobilului. Dobandirea constructiei ca bun comun, prin edificare, in timpul casatoriei este
prevazuta de lege, atunci cand sotii sunt casatoritii sub regimul comunitatii legale. Dar mijlocul de
dobéandire nu este legea, ci faptul edificarii, adica accesiunea imobiliara, numai ca efectele sale nu se
produc in temeiul regulii prevazute de art. 557 C. civ., ci in temeiul art. 339 C. civ., care devine o0 norma
de exceptie. Gratie art. 339 C. civ., constructia rezultata prin edificare nu va fi proprietatea exclusiv a
sotului proprietar al terenului, ci va deveni bun comun. Pentru aceasta nu numai ca nu este necesar
consimtamantul sotului proprietar al terenului, in forma autentica, ci, mai mult, acest consimtamant este
indiferent. Scopul normei prevazute in art. 339 C. civ. este de a proteja comunitatea sotilor, interesele
casatoriei si situatia sotului neproprietar al terenului, care trebuie sa devina proprietar asupra bunului
edificat, nu doar titularul unui drept de creanta. Situatia sa juridica trebuie sa fie mult mai protectiva
decat cea recunoscutd unui concubin sau unui simplu tert care, pentru a construi pe terenul altuia si a
dobandi o superficie, are nevoie de consimtamantul expres al proprietarului terenului.

Regula potrivit careia accesiunea nu poate opera decat in favoarea sotului proprietar al terenului,
care ar trebui sa devind proprietar exclusiv asupra constructiei, se aplica doar daca prin act juridic sau
prin lege nu se prevede altfel. In cazul sotilor cdsatoriti sub regimul comunitatii de bunuri, legea prevede
altfel, deoarece scopul urmarit de legiuitor a fost sa ofere o protectie sporita celui care are calitatea de
sot si care contribuie cu venituri comune la edificarea unei constructii pe terenul celuilalt sot. Sotului
constructor trebuie sa i se recunoasca mai mult decat un simplu drept de creanta asupra constructiei
realizate, cu atat mai mult cu cat contributia sa efectivda nu poate fi cunoscuta decat la lichidarea
regimului matrimonial.

Aceasta interpretare este sustinuta nu numai de dispozitiile art. 339 C. civ., ci si de cele prevazute de
art. 89 alin. (3) si art. 176 din Regulamentul ANCPI. Astfel, art. 89 alin. (3) prevede ca , dreptul de
proprietate al sotilor asupra constructiei edificate de acestia, ca bun comun, pe terenul aflat in
proprietatea exclusivd a unuia dintre ei se va inscrie in favoarea acestora, nefiind conditionat de
inscrierea vreunui drept real asupra terenului in favoarea sotului neproprietar”. De aici rezultd ca
superficia va fi recunoscuta in favoarea sotului neproprietar al terenului, fara a fi necesara constituirea
expresa a unui drept de superficie, nici prin conventie Tnaintea edificarii, nici dupa edificare, prin
renuntarea proprietarului la dreptul de a invoca accesiunea. in plus, art. 176 din acelasi Regulament
prevede ca notarea calitdtii de bun comun conform art. 902 alin. (2) pct. 3 C. civ. se va face in baza copiei
legalizate a certificatului de casatorie, daca din continutul acestuia corelat cu situatia juridica descrisa in
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actul in baza caruia s-a facut inscrierea in cartea funciara, rezulta ca imobilul s-a dobandit in timpul
casatoriei si ca nu face parte din categoria bunurilor proprii ale sotului al carui drept este intabulat in
cartea funciard. Aceasta din urma reglementare are meritul ca subliniaza faptul ca nu este necesar
consimtamantul proprietarului terenului pentru a se inscrie dreptul de proprietate comuna devalmasa
asupra constructiei. Simpla dovada a faptului ca sotii erau casatoriti la data obtinerii autorizatiei de
construire, precum si pe parcursul edificarii, inclusiv la data procesului verbal de receptie la terminarea
lucrarilor, va fi suficienta pentru a se nota in cartea funciara apartenenta constructiei la comunitate.

Ca urmare, pentru a stabili regimul juridic aplicabil constructiei, nu vor avea relevanta faptul ca
autorizatia de construire se va elibera in favoarea sotului titular al unui drept real asupra terenului si nici
faptul ca doar numele sau va aparea mentionat pe certificatul de atestare a edificarii constructiei, in
vederea inscrierii acesteia in cartea funciara. Calitatea de bun comun a constructiei se va dobandi
independent de vointa proprietarului exclusiv al terenului, acesta putand dovedi contributia sa exclusiva
la dobandirea constructiei Tn momentul lichidarii regimului matrimonial. Legiuitorul a urmarit sa
protejeze interesele casatoriei si sa dea prevalenta regimului comunitatii legale, conferindu-i sotului un
drept real veritabil, iar nu o simpla creanta de care s-ar putea prevala, de pilda, un concubin.

Faptul ca superficia este, in cazul sotului neproprietar al terenului, rezultatul unei combinari de
drepturi reale recunoscute de lege, in care cel putin un titular este comun si cel putin un titular diferit,
iar nu consecinta unei manifestari de vointa a sotului proprietar al terenului, rezulta din cercetarea
regimului juridic aplicabil acestei superficii. Nici daca s-ar constitui prin act juridic intre soti ori prin actul
unilateral al renuntarii la accesiune a sotului proprietar al terenului, superficia nu ar fi guvernata de
dispozitiile Codului civil referitoare la superficie (art. 693-702 C. civ.), ci de regulile aplicabile regimului
comunitatii. Astfel, superficia nu va putea avea o durata de maximum 99 de ani, ci va avea o durata care
depinde de durata comunitatii legale. Folosinta terenului aferent constructiei nu va fi o folosinta exclusiva
a sotului superficiar, ci o folosintd comuna, iar constructia, iarasi, va fi comuna, in temeiul aplicarii
regimului comunitatii. Superficiarul nu poate sa demoleze constructia si sa o reconstruiasca dupa bunul
sau plac, iar incetarea superficiei nu va fi coordonata de prevederile art. 699 C. civ., ci se vor aplica regulile
de Tncetare a regimului comunitatii legale. Nu exista astfel nicio justificare pentru care regimului
comunitdtii legale sa nu i se recunoasca forta de a devia traseul bunului dinspre masa bunurilor proprii
spre masa bunurilor comune, in conditiile Tn care actul juridic generator de superficie, cum ar fi
renuntarea la invocarea accesiunii a sotului proprietar al terenului, nu influenteaza catusi de putin
continutul acestui drept. Sotul proprietar al terenului nu poate, prin vointa sa, sa modifice prerogativele
superficiei constituite. Mai mult, acestei superficii nu i se aplica nici macar reglementarea generala in
materie de superficie.

Daca sotul care nu este proprietar al terenului edificad singur o constructie din fondurile proprii,
constructia va fi, de asemenea, bun comun, iar la incetarea casatoriei, cu ocazia lichidarii regimului
matrimonial al comunitatii legale, se va tine seama de contributia sa exclusiva la dobandirea proprietatii
asupra constructiei. Fiind lichidat regimul comunitatii legale si recunoscandu-se calitatea de bun propriu
al constructiei, va lua nastere situatia de accesiune imobiliara, care va fi transata intre parti dupa regulile
accesiunii, in functie de buna-credinta a autorului lucrarii. Buna-credinta se va aprecia nu numai dupa
cum sotul a cunoscut situatia juridica a terenului, ci mai ales dupa atitudinea sa in fata opozitiei la
construire a sotului proprietar al terenului. Acesta ar putea, chiar pe parcursul casatoriei, daca sotii nu se
inteleg, sa solicite instantei sa constate calitatea de bun propriu asupra constructiei. Sotul proprietar al
terenului poate renunta in favorem la invocarea accesiunii in favoarea sotului care a contribuit exclusiv
la edificare ori poate invoca accesiunea asupra constructiei, sotul constructor avand in aceasta situatie,
pozitia unui simplu tert.

Cat timp se mentin regimul comunitatii legale si calitatea de bun comun asupra constructiei, sotul
proprietar exclusiv al terenului nu va putea invoca accesiunea privind cota parte de proprietate asupra
constructiei la care a contribuit celalalt sot.

c) Situatia coproprietarului care construieste prin contributie exclusiva pe terenul aflat in
coproprietate
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Este o forma de superficie atipicd des intalnitd in practicd. In aplicarea art. 577 alin. (1) si (2) C. civ.,
constructia edificata pe terenul aflat in coproprietate va apartine coproprietarilor in aceleasi cote-parti
in care detin si proprietatea asupra terenului. Edificarea de catre unul dintre coproprietari a intregii
constructii, Tn scopul de a dobandi o proprietate exclusivd, nu este posibila fara acordul celuilalt
coproprietar. In cazul in care coproprietarul care nu contribuie la edificarea constructiei renunta anticipat
la invocarea accesiunii pentru cota-parte din constructie aferenta cotei sale parti de drept asupra
terenului, coproprietarului constructor i se constituie un drept de superficie atipica. Superficia este
atipica deoarece cei doi coproprietari pastreaza o folosinta comuna asupra intregului teren in virtutea
calitatii lor de coproprietari. Dupa cum stim, coproprietarii nu detin o cota-parte din bun, ci din drept,
astfel ca fiecare dintre acestia va avea dreptul sa foloseasca in continuare intreaga suprafata de teren.

n practicd, de reguld, coproprietarii convin un partaj de folosinta asupra terenului. Astfel, desi raman
coproprietari asupra terenului, cel care detine constructia in proprietate exclusiva va putea beneficia si
de folosinta exclusiva a suprafetei de teren aferenta constructiei sale. Aceasta conventie cu privire la
folosinta terenului nu face superficia constituita mai putin atipica.

Acordul coproprietarilor poarta asupra dreptului coproprietarului care construieste singur de a
dobandi proprietatea exclusiva asupra constructiei. in favoarea acestuia nu se va inscrie in cartea funciar
un drept de superficie. Caracterul atipic rezultd din aceasta suprapunere de drepturi cu titulari diferiti in
care terenul este detinut in coproprietate, iar constructia, in proprietate exclusiva de catre unul dintre
coproprietari.

Va fi guvernata aceasta superficie de regulile unei superficii tipice? Evident, nu. Coproprietarul care
detine constructia in proprietate exclusiva nu va avea drepturile si obligatiile unui superficiar in raport cu
celdlalt coproprietar al terenului. Folosinta terenului s-ar exercita oricum in temeiul calitatii sale de
coproprietar, insa coproprietarului care nu are proprietatea constructiei i se ingradeste folosinta
terenului pentru intreaga sa suprafata, astfel ca solutia unui partaj de folosinta asupra terenului va fi
solutia optima. Desi durata de folosinta a terenului este perpetud (intrucat este o prerogativa a
proprietatii), are loc o restrangere a folosintei terenului de catre celalalt coproprietar al terenului. De
aceea, superficia ar trebui limitatd, iar la incetarea sa, coproprietarii ar putea proceda la partajul
terenului. Modul in care coproprietarii se vor desocoti la expirarea superficiei in ce priveste constructia,
ar trebui convenit de parti cu ocazia constituirii superficiei prin renuntarea la accesiune.

n situatia Tn care coproprietarii nu incheie un acord de renuntare anticipatd la accesiune, iar
constructia se dobandeste in coproprietate, actul prin care constructia revine integral celui care a
construit, iar terenul ramane in coproprietate, desi poate fi mascat intr-un act de partaj fara sulta, va fi
in realitate o dare in plata. Coproprietarul care nu a contribuit la edificarea constructie, dar care devine
coproprietar asupra constructiei in temeiul accesiunii, transmite cota sa parte de drept pentru a stinge
creanta pe care o are coproprietarul care a edificat constructia fata de el. Coproprietarul constructor este
titularul unui drept de creanta fata de coproprietarul care nu a participat la edificare, creanta ce consta
in valoarea materialelor si manoperei. Aceasta, deoarece, constructia, chiar daca s-a edificat prin
contributia sa exclusiva, va reveni, ca urmare a aplicarii regulilor accesiunii, Tn coproprietate
coproprietarilor terenului, in aceleasi cote-parti de drept.

Coproprietarul care a edificat o constructie impotriva vointei celuilalt, va putea fi obligat la
desfiintarea constructiei ori la cumpararea intregului teren. Este posibil si un partaj judiciar prin care
constructia va reveni in proprietate exclusivd coproprietarului care a construit, insa prin hotarare
judecatoreasca nu se poate constitui o superficie impotriva vointei proprietarului terenului care nu a
contribuit la edificare.

d) Combinarea dreptului de folosinta, concesiune sau inchiriere a unui imobil proprietatea privata

a unitatilor administrativ-teritoriale, atribuite in vederea construirii, cu dreptul de proprietate asupra
constructiilor edificate
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Atunci cand statul sau unitatile administrativ-teritoriale atribuie unui tert, terenuri proprietate
privatdl’ in vederea construirii, proprietatea asupra terenului si proprietatea asupra constructiei vor avea
titulari diferiti. Situatia este asemanatoare cu o superficie, doar ca atipica, deoarece superficiarul nu
dobandeste folosinta ca prerogativa a proprietatii, ci in temeiul unui drept real de sine statator.

De pilda, prin Legea nr. 15/2003 unitatile administrativ-teritoriale atribuie terenuri proprietate
privata in folosinta gratuita, in vederea construirii, tinerilor care nu au avut si nu au in proprietate o
locuintd ori un teren pentru construire. Atribuirea in folosinta gratuita a terenului se face pe durata
existentei constructiei. Se constituie o superficie atipica deoarece, pe de o parte, se produce o
suprapunere de doua drepturi reale, iar pe de alta parte, aceasta superficie este perpetua, spre deosebire
de superficia tipica ce se poate constitui pentru maximum 99 de ani.

Similar, art. 13 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 prevede ca ,terenurile apartinand domeniului privat
al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori
inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre titular a
constructiei”. Cum inchirierea acestor terenuri este destinata lucrarilor provizorii, iar prin vanzare se
transfera insusi dreptul de proprietate asupra terenului, doar concesiunea reprezinta un drept menit sa
stea la baza dobandirii unei superficii atipice. Dreptul de concesiune se dobandeste prin licitatie publica
si, spre deosebire de finchiriere, care este un drept personal, este un drept
real. Constituirea unui astfel de drept asupra terenurilor care apartin unitatilor administrativ-teritoriale
se face doar in scopul edificarii unei constructii de catre titularului dreptului. Folosinta terenului aferent
constructiei este o prerogativa a dreptului de concesiune, de aceea dreptul de proprietate asupra
constructiei asociat cu dreptul de concesiune asupra terenului reprezinta o combinare de drepturi ce
poate fi calificata ca superficie atipica.

O asemenea superficie trebuie Tnsa sa prezinte o utilitate pentru unitatea administrativ-teritorial3,
sa urmdreasca obtinerea unui interes al comunitatii, altfel nu se justifica dobandirea unui drept de
superficie.

Concesiunea este oneroasa si trebuie sa aiba o durata determinata. Potrivit art. 17 din Legea nr.
50/1991 republicatd, ,limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piat3, la care se adauga
costul lucrdrilor de infrastructura aferente”. De aici rezulta ca nu se poate stabili o durata a concesiunii
sub 25 de ani, tocmai pentru ca pretul terenului sa poata fi obtinut din plata redeventei.

Concesiunii terenurilor proprietate privata i se aplica regulile de la concesiunea bunurilor proprietate
publica. Ca urmare, la incetarea concesiunii, bunurile rezultate din investitie sunt considerate bunuri de
retur, care vor reveni concedentului, adica unitatii administrativ-teritoriale. Aceasta dispozitie este
inechitabild in conditiile in care concesionarul a platit o perioada de cel putin 25 de ani o redeventa care
ar egala pretul de vanzare al terenului. Nu numai ca, desi plateste aceasta redeventd, la incetarea
concesiunii nu dobandeste proprietatea asupra terenului, ci, mai mult, pierde si dreptul de proprietate
asupra constructiei. In situatia in care unitatea administrativ-teritoriald ar decide vanzarea terenului ar
trebui sa urmeze procedura licitatiei publice, situatia concesiunii in vederea construirii nefiind un caz in
care s-ar putea aplica vanzarea directa.

Dreptul de administrare constituit poate fi temei pentru edificarea unor constructii si constituirea
de superficii atipice in favoarea titularului dreptului, dacd obiectul sau il reprezinta un teren
proprietate-privata a unitatilor administrativ-teritoriale.

Dreptul de folosinta constituit cu titlu gratuit ori dreptul de concesiune constituite asupra terenurilor
proprietate privata a unitatilor administrativ-teritoriale sunt drepturi reale de sine statatoare, care se

17 potrivit art. 362 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019, ,(1) Bunurile proprietate privata a statului sau a
unitatilor administrativ-teritoriale pot fi date in administrare, concesionate ori inchiriate.
(2) Bunurile proprietate privatd a unitatilor administrativ-teritoriale pot fi date in folosinta gratuita, pe termen limitat, dupa caz,
persoanelor juridice fara scop lucrativ, care desfasoara activitate de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor
publice. (3) Dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in folosintd gratuita a bunurilor
apartinand domeniului public al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se aplica in mod corespunzator”.
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constituie prin detasarea de prerogative ale proprietatii private ce apartine unitatilor
administrativ-teritoriale. Aceste dezmembraminte speciale nu se confunda cu dezmembramintele
dreptului de proprietate privata, care apartine altor persoane fizice si juridice de drept privat.

Scurta concluzie

Am aratat in cuprinsul acestui articol ca superficia poate exista nu numai in forma tipica, ci si in forma
atipica. Tn cazul superficiei tipice, prerogativa folosintei terenului aferent constructiei este detasata din
dreptul de proprietate privata asupra terenului, iar nu a unei modalitati a dreptului de proprietate ori a
unui alt drept real. Ca urmare, superficia in forma tipica este un drept complex, iar nu un complex de
drepturi. In varianta atipicd, superficia rezulta dintr-o situatie de combinare de drepturi reale in care
folosinta terenului poate fi o prerogativa a unei coproprietati, constructia apartinand in proprietate
exclusiva unuia dintre coproprietari, sau o prerogativa a unei proprietati exclusive, al carei titular detine
o proprietate devalmasa asupra constructiei. O alta varianta de superficie atipica este cea potrivit careia
folosinta terenului aferent constructiei este o prerogativa a unui alt drept real decat dreptul de
proprietate. Combinarea drepturilor reale diferite asupra constructiei si terenului aferent modifica
regimul de drept comun al superficiei.
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