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Odata cu adoptarea noului Cod Civil, dreptul de superficie se bucurd de o reglementare expresa,
legiuitorul instituind reguli clare cu privire la constituirea, exercitarea si stingerea acestuia.
In prezentul material, ne propunem si analizim situatia particularé a superficiei in forma sa
incipienta.

1. Introducere

Potrivit dispozitiilor art. 693 alin. (1) Cod civil, superficia este definita ,dreptul real imobiliar,
dezmembramant al dreptului de proprietate asupra unui teren, care ii permite unei persoane, numite
superficiar, sd aiba sau sa edifice o constuctie sau o plantatie pe terenul altei persoane, teren asupra
cdruia superficiarul va dobandi un drept de folosinta”.

Pornind de la cele de mai sus, Tn doctrind se vorbeste despre doud forme de superficie, conturate
n jurul celor doud prerogative alternative prevazute de legiuitor pentru superficiar: a avea sau
a edifica o constructie pe terenul altei persoane, forme pe care doctrinarii le-au numit forma
principala sau deplind, respectiv forma secundarda sau incipienta.

Forma principala a dreptului de superficie presupune ca superficiarul sa dobandeasca un drept
de proprietate asupra unei constructii sau plantatii deja existente pe teren, alaturi de un drept
de folosintd asupra acestuia, pe cand forma incipienta presupune cd proprietarul terenului
transmite superficiarului un drept de folosinta asupra terenului, urmand ca edificarea plantatiilor
sau constructiilor sa fie realizata de cdtre superficiar la un moment ulterior, caz in care, dreptul
de proprietate al superficiarului asupra constructiei sau plantatiei, se dobandeste treptat, pe
masura realizdrii lucrarilor.

Pe baza distinctiei de mai sus, doctrina, chiar si anterior noului Cod civil, a statuat ca forma
incipientd a dreptului de superficie ilustreaza cel mai bine o particularitate a acestuia, respectiv
aceea cd, pe langa dreptul conferit superficiarului, de a construi pe terenul acordat in folosinta,
acesta presupune si dobandirea unui drept real asupra ,spatiului vid, neconstruit inca”!". Tn acest
sens, in lucrarile de specialitate se intalnesc notiunile de ,drept asupra cubului de aer” sau , drept
asupra volumelor?.

[ A se vedea Irina Sferdian, Discutii referitoare la dreptul de superficie, in revista Dreptul nr. 6/2006.

@ A se vedea O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de Drept civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, 2008,
p. 579.
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2. Ce reprezinta cubul de aer sau spatiul de deasupra solului.
Un drept distinct sau o prerogativa a dreptului de proprietate
asupra terenului

Art. 556 Cod civil prevede, cu titlu general, cd exercitarea dreptului de proprietate se poate
face numai cu respectarea limitelor materiale ale obiectului asupra caruia poarta dreptul de
proprietate, acestea fiind determinate de intinderea fizicd, efectivd a bunului si cu respectarea
servitutilor constituite prin lege si/sau conventie (inclusiv servitutile aeriene sau servitutile
subterate constituite de operatorii retelelor de utilitati).

Privitor la situatia particulara a terenurilor, art. 559 alin. (1) Cod civil, prevede c3, in acest caz,
dreptul de proprietate se intinde si asupra subsolului si spatiului de deasupra terenului respectiv,
proprietarul fiind indreptatit sa realizeze deasupra si/sau in subsolul solului orice constructie,
plantatie sau lucrare in general, atat timp cat prin lege nu se dispune altfel.

Asadar, din perspectiva art. 559 Cod civil, se poate spune ca proprietatea asupra unui teren este
privita tridimensional, aceasta avand nu doar o suprafatd, ci si un volum dedesubt si deasupra,
proprietarul terenului fiind si proprietarul subsolului si al spatiului de deasupra solului, deci al
intregului volum imobiliar.

Dar, aplicarea acestei reguli, comportd anumite nuantdri, cel putin din perspectiva terenurilor
proprietate publicd vs. terenuri proprietate privatd, in cazul terenurilor proprietate privata, dreptul
de proprietate asupra solului precum si asupra suprafetei de deasupra acestuia putand fi exercitat
numai pand la limita proprietatii publice.

Tn plus, anumite bunuri aflate deasupra ori in subsolul unui teren sunt calificate expres de legiuitor
ca fiind bunuri de interes public, astfel ca dreptul de proprietate al titularului terenului respectiv
nu va putea fi extins si cu privire la aceasta din urma dimensiune apropriatd interesului public.
Tn acest sens, amintim, cu titlu de exemplu, prevederile art. 136 alin. (3) din Constitutie, potrivit
cdrora, anumite bunuri, printre care si bogatiile de interes public ale subsolului, precum si spatiul
aerian, fac obiectul exclusiv al proprietdtii publice.

In continuare, din interpretarea art. 559 alin. (1) Cod civil, raportat la art. 136 alin. (3) Constitutie,
rezultd ca spatiul de deasupra solului (privit ca o dimensiune a proprietétii) si respectiv, spatiul
aerian, reprezintd doud notiuni distincte, cel din urma constituind n toate cazurile obiectul
proprietatii publice.

Cu privire la spatiul aerian — obiect al dreptului de proprietate publica, pentru a-1 putea defini
si delimita de cubul de aer de deasupra unui teren — obiect al dreptului de proprietate privata,
trebuie sa ne raportam la prevederile art. 6 alin. (1) din O.G. nr. 29/1997 privind Codul aerian,
in conformitate cu care ,spatiul aerian reprezinta coloana de aer situata deasupra teritoriului de
suveranitate al Roméniei, pana la limita inferioard a spatiului extraatmosferic”.

Totusi, aceste dispozitii reglementeazd numai limita superioara a spatiului aerian fara a prevedea
si care este limita sa inferioard. Cu privire la acest aspect, in doctrind s-a statuat cd, limita
inferioara a spatiului aerian variaza de la o zona la alta, fiind configurata prin reglementari ale
Ministerului Dezvoltdrii si Ministerului Apdrarii Nationale, iar dreptul de proprietate asupra
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spatiului de deasupra solului, are ca obiect volumul cuprins intre suprafata solului si limita
inferioara a spatiului aeriantl. De obicei, acest spatiu se are in vedere, prin documentatii de
urbanism, cand se stabileste regimul de Tnaltime al unei viitoare constructii.

In considerarea celor de mai sus, am putea spune cé, volumul de aer cuprins intre suprafata
solului si limita inferioara a spatiului aerian se afla in proprietatea privata a titularului terenului
fapt ce i permite acestuia sa dispuna de volumul de aer de deasupra terenului dupa cum va
considera necesar si oportun, putand sd-l ocupe cu constructii si plantatii sau chiar sa il atribuie in
folosinta altei persoane, prin constituirea unui drept de superficie care fi va permite superficiarului
sa realizeze o constructie sau o plantatie in spatiul de deasupra terenului, dobandind in acelasi
timp un drept de folosinta asupra terenului.

Concluzionand asupra semnificatiei pe care o are cubul de aer, considerdm cd acesta reprezinta
doar o prerogativd/un dezmembramant al dreptului de proprietate asupra cdruia se poate
constitui un drept real, cum este dreptul de superficie incipienta.

3. Natura juridica a dreptului de superficie incipienta

Spre deosebire de forma deplina a superficiei, in baza cdreia superficiarul dobandeste un drept
de proprietate asupra unei constructii sau plantatii deja edificate pe terenul aflat in proprietatea
altei persoane, in cazul formei secundare a superficiei, dreptul superficiarului se naste complet
dematerializat si se dezvolta pe parcursul realizarii lucrdrii, devenind bun corporal abia la
momentul finalizdrii constructiei sau plantatiei.

Acesta a fost motivul pentru care, anterior consacrarii legale a dreptului de superficie in cele doua
forme ale sale, in doctrind au existat anumite controverse privitoare la natura juridica a superficiei
incipiente, aceasta fiind considerata, fie un drept personal, fie un drept de proprietate asupra unui
volum abstract!, sau un drept de proprietate prin anticipatiell. Aceste controverse au luat sfarsit
odatd cu reglementarea actuald a superficiei, legiutorul stabilind prin dispozitiile art. 551 Cod
civil ¢, indiferent de forma in care este constituitd, superficia face parte din categoria drepturilor
reale.

4. Supraetajarea

Tn doctrina anterioara intrarii in vigoare a noului Cod Civil, a fost analizata si problema dreptului
de superficie in modalitatea supraetajariil®. Dupa cum i spune si denumirea, supraetajarea
reprezintd o operatiune in urma cdreia o persoana edificd o constructie in continuarea unei
constructii deja existente.

Bl A se vedea F. A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici, I. Macovei, Noul Cod Civil - Comentariu pe articole, Ed. C.H. Beck,
2014, p. 477.

[ Pentru dezvoltari, a se vedea |. Sferdian, Discutii referitoare la dreptul de superficie, in revista Dreptul nr. 6/2006
,0data constituit dreptul de superficie in forma sa incipienta, acesta ii confera superficiarului nu numai dreptul de a edifica o
constructie sau de a realiza o plantatie, cisiun drept real asupra volumului de spatiu vid, neconstruit de deasupra terenului”.

Bl 1dem supra.

6 |dem supra.
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Tnsa, odat& cu adoptarea noului Cod civil, art. 693 alin. (1) a restrans posibilitatea de constituire
a unui drept de superficie numai cu privire la terenuri, extragand din sfera bunurilor ce pot face
obiectul unui drept de superficie constructiile existente. In acest sens, art. 693 alin. (1) dispune
ca ,superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia (...)".

Prin urmare, sub imperiul noului Cod civil, superficia incipientd nu se poate grefa pe o superficie
existentd, mai ales dacd proprietarul terenului este o persoana diferitd de cea a superficiarului
initial. Astfel, desi superficia incipientd reprezinta o inovatie apta sd revolutioneze modul in
care se realizeazd tranzactiile imobiliare, in prezentul cadru de reglementare nu se pot constitui
drepturi de superficie cu privire la constructii existente.

Ramane atributul celor care structureazd tranzactii sa identifice modalitati juridice prin care sa
permitd unor persoane diferite sa dezvolte impreund un proiect imobiliar pe terenul apartinand
unei a treia persoane (in temeiul unui drept de superficie constituit de aceasta din urma) si apoi
primele douad persoane sa valorifice partile corespunzatoare ce le apartin din respectivul proiect
imobiliar, impreuna sau separat, dupa cum vor considera oportun.
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