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Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie,
Guvernul Romaniei formuleazi urmétorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerca legislativd intitulatd ,, Lege privind completarea
Legii nr. 7/1996 — Legea cadastrului si publicitdtii imobiliare”, initiatd de
un grup de deputati — PD-L, PNL (Bp. 22/2011).

I.  Principalele reglementiri

Conform considerentelor prezentate in FExpunerea de motive ce
insoteste propunerea legislativd, aceasta urmadreste, in esenta,
statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale, date in folosintd gratuitd
sau in concesiune, de cétre proprietarii constructiilor edificate pe acestea.

In acest sens, se propune completarea art. 55 din Legea cadastrului
si a publicitdatii imobiliare nr. 7/1996, republicatda, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, cu un nou alineat, alin. (1'), potrivit ciruia,



proprictarul unui imobil-constructie, care detine de 5 ani un drept de
superficie asupra unui imobil-teren pe care este edificati constructia, poate
opta pentru cumpdrarea terenului de sub constructie.

Din analiza textului propus rezultd ca de prevederile acestuia ar urma
sd beneficieze orice titular al unui drept de superficie, indiferent de izvorul
juridic al acestui drept, fard distinctie dupd cum terenul asupra caruia se
exercitd face obiectul proprietitii publice sau private si indiferent de
calitatea titularului dreptului de proprietate (stat, unitate administrativ-
teritoriala, persoand fizici sau juridica).

II. Observatii

1. Dreptul de superficie se intemeiazd de lege lata pe dispozitiile
art. 492 din Codul civil, potrivit cirora ,,orice constructie, plantatie sau
lucru fdcut in pdmdnt sau asupra pamdntului, sunt prezumate a fi ficute
de cdtre proprietarul acelui pamdnt cu cheltuiala sa si cd sunt ale lui,
pdnd ce se dovedeste din contra”. Daca prima tezd a textului instituie o
prezumtie de proprietate asupra constructiilor sau plantatiilor in favoarea
proprictarului terenului pe care acestea se afld, proba contrard acestei
prezumfiii de proprietate inseamni de fapt dovada existenfei dreptului de
superficie al proprietarului constructiei.

In doctrina juridica, dreptul de superficie este definit ca ,,dreptul real
principal imobiliar care reuneste in continutul sdu juridic dreptul de
proprietate asupra wunei constructii sau plantafii, precum §i un
dezmembrdmant al dreptului de proprietate asupra unui teren apartindnd
altei persoane decdt titularul dreptului de superficie, dezmembramadnt care
reuneste folosinfa §i, in mod limitat, posesia si dispozitia asupra terenului
sau a unei parti din acesta’.

Dreptul de superficie se poate constitui prin act juridic Intre vii sau
pentru cauzid de moarte, prin uzucapiune sau in temeiul legii si poate avea
ca obiect numai terenurile aflate in proprietate privata.

In acest context si avand in vedere si cele expuse anterior,
consideram c@ ar fi util de analizat potentialele ipoteze pe care le poate
genera textul de lege propus prin initiativa legislativi. Astfel:

a. Terenurile aflate in proprietatea publica a statului sau a unititilor
administrativ-teritoriale nu pot face obiectul dreptului de superficie,
intrucét constituirea unui dezmembrdmant al dreptului de proprietate
presupune instrdinarea unor prerogative ale acestuia, instriinare care este
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ins3 interzisd de art. 136 alin. (4) teza intdi din anstitutia Romaéniei, care
declard inalienabile bunurile proprietate publicd. In acest sens, subliniem
ci, potrivit art. 136 alin. (4) teza a doua din Constitutia Romaéniei,
singurele dezmembriminte admise in cazul bunurilor proprietate publicd
sunt dreptul de administrare, dreptul de folosinta gratuitd acordat
institutiilor de utilitate publica si drepturile rezultate din contractul de
concesiune. Prerogativa folosintei ce intrd in continutul dreptului de
folosing3 gratuitd, respectiv al dreptului de exploatare rezultat din
contractul de concesiune de bunuri nu se identificd cu prerogativa
folosintei aferenti dreptului de superficie si nu poate constitui temeiul
dreptului de cumpdrare prevéazut in textul propus.

b. Terenurile din  domeniul  privat al  unititilor
administrativ-teritoriale, pe care s-au ridicat constructii de buna-credinta,
pot fi vandute in prezent numai in conditiile previzute de art. 123 alin. (3)
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatq,
dispozitie cu care textul criticat se afld intr-o vaditd contradictie. Astfel, in
vreme ce art. 123 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 lasd la aprecierea
consiliilor judetene, respectiv locale, oportunitatea vanzdrii terenurilor
aflate in proprietatea privata a unitétii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, textul propus instituie un drept de cumpdrare in
favoarea superficiarului, opozabil proprietarului terenului.

c. In ceea ce priveste situatia titularilor dreptului de superficie asupra
unor terenuri aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice,
semnalim necorelarea existentd intre considerentele din Expunerea de
motive i continutul textului propus.

Astfel, desi in Expunerea de motive, initiatorii se referd exclusiv la
terenurile  aflate in  proprietatea statului sau a  unitatilor
administrativ-teritoriale, aceastd circumstantiere nu este facuta si in textul
propus. In consecintd, el ar deveni aplicabil si in cazurile in care dreptul de
superficie a fost constituit asupra unor terenuri aflate in proprietatea unor
persoane de drept privat.

Din aceastd perspectivd, apreciem cd solutia legislativa propusa este
contrard art. 44 alin. (2) si art. 53 din Constitufia Romaéniei, intrucét
limitarea exercitiului dreptului de dispozitie asupra terenurilor aflate in
propriectatea unor persoane de drept privat are caracter discriminatoriu si
nu este justificatd de un interes general.

De altfel, dreptul de superficie poate inceta in urma confuziunii,
atunci cénd, fie proprietarul terenului dobéandeste in proprietate si
constructiile, plantatiile sau lucrérile superficiarului, fie acesta din urma

3



dobandeste dreptul de proprietate asupra terenului, fara a fi conditionat de
trecerea unui interval de timp, astfel cum se propune in textul inifiativei

legislative.

2. Reglementarea propusi de initiatori implici modul de dobéandire a
proprietd{ii asupra terenului prin posedarea neintrerupta a bunului, intr-un
interval de timp fixat (uzucapiune), ce constituie o alti modalitate legala
de dobandire a dreptului de proprietate, dar care nu poate fi invocatd in
cazul unui contract sau acord dintre doud parti, fird ca acestea si fie in
prealabil de acord cu aplicarea uzucapiunii.

Propunerea legislativa nu precizeazi categoriile de terenuri care s-ar
putea supune reglementdrii, fie aflate in proprietatea statului sau a
unititilor administrativ-teritoriale, fie a unor persoane de drept privat,
venind in contradictic cu legile proprietafii si putdnd afecta negativ
inclusiv patrimoniul public.

Este cunoscut faptul cd, dupa 1990, statul romin a intdmpinat
dificultti in indeplinirea rolului sdu de administrator al domeniului public,
inclusiv a celui de interes national, tendintele de facilitare a instrdindrii
domeniului public ducidnd la degradari fizice si estetice ale unor vaste
domenii publice. '

Semnaldm faptul ca, printre bunurile publice afectate, desi protejate
atdt de Constitutia Romaéniei, cit si de Legea nr. 213/1998 privind
proprietate publicd si regimul juridic al acesteia, cu modificarile i
completdrile ulterioare, se numira plajele, falezele si patrimoniul natural
al Rezervatiei Biosferei , Delta Dundrii”. Protejarea acestor bunuri de
patrimoniu national necesitd actiuni ferme din partea administratorului lor
de drept, in sensul corectdrii §i contracararii tendinfelor de instriinare
mentionate.

3. Sub aspectul tehnicii legislative, semnaldm mai intdi faptul ca
textul propus nu are legiturd cu obiectul de legiferare al Legii nr. 7/1996,
ce reglementeaza institufia tehnicd a cadastrului, procedura de inscriere a
imobilelor in cartea funciard, efectul inscrierii, etc. Or, potrivit art. 61
alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd ,, prevederile modificate
sau care completeazd actul normativ trebuie sa se integreze armonios in
actul supus modificdrii ori completdrii, asigurdndu-se unitatea de stil si de
terminologie, precum §i succesiunea normald a articolelor”.



De asemenea, numerotarea alineatului nou-introdus este neconforma
dispozitiilor art. 60 alin. (2) din Legea nr. 24/2000, deoarece art. 55 din
Legea nr. 7/1996 are deja un alin. (1').

I11. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate la pct. II, Guvernul nu
sustine adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima,
Y/

Emil BOC

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului





