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Acest articol are drept scop ralierea viziunii traditionale asupra obiectului raportului juridic de ipoteca la un concept
stiintific, bazat pe perceperea naturii sociale a sarcinilor la care este supus dreptul de proprietate in caz de constituire a
altor drepturi reale, cum ar fi i dreptul subiectiv de ipoteca.
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THE OBJECT OF THE MORTGAGE LEGAL RELATION

This article aims to rally the traditional view on the object of the mortgage legal relationship to a scientific concept,
based on the perception of the social nature of duties to which the property right is subjected, when other real rights,
such as the mortgage right, are established.
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I. Doctrina contemporana este practic unanima in ceea ce priveste determinarea obiectului raportului juridic
de ipoteca. In majoritatea lucririlor dedicate total sau partial dreptului de ipotecd se mentioneaza ca obiect al
ipotecii este bunul imobil.

Considerentele conform cirora obiect al dreptului de ipoteca este un bun (lucru)' au la bazi conceptii juri-
dice romane, conform carora prin drepturile reale asupra lucrurilor altuia, la care se referea si dreptul subiectiv
de ipotecd, se greveaza bunul. De fapt, Insusi termenul ,,drept real” provine de la latinescul res, a carui semni-
ficatie este cea de ,,lucru”, ,,bun corporal”. Romanii utilizau in acest sens sintagma ius in re, tradusa ulterior
cu sensul de drept real.

Conceptia romana cu referire la obiectul drepturilor reale, in general, si a dreptului subiectiv de ipoteca,
in special, a fost preluatd si aprofundatd in sec. XVIII-XIX de romanisti, in special de cei din Germania si
Rusia. Acestia, tratand obiectul ipotecii (dar si al gajului la general), se refereau intai de toate la lucruri [26,
p-507-508; 19, p.294; 29, p.109]. Unii autori expres mentioneaza ca ipotecd (gajul) greveaza bunurile corpo-
rale [30, p.315], dand nastere unui raport juridic intre persoana si bun [12, p.373].

Cu toate ca in literatura de specialitate din sec. XIX se gasesc teorii cu privire la ipoteca (gaj) ca un drept
asupra unui alt drept (asupra dreptului subiectiv de proprietate) [22, p.22, 20, p.215-217], ele nu au gésit sus-
tinatori, iar conceptia mentionata cu privire la bun ca obiect al ipotecii s-a inradacinat adanc in constiinta
juridica a epocii, fiind utilizata pe larg atat la nivel de limbaj juridic uzual, cat si la nivel legislativ. Codul
civil al Saxoniei (art. 369, 374) [28, p.84, 85], Codul civil al Germaniei (§ 1113) [18, p.300] mentioneaza
expres grevarea cu ipoteca a bunului imobil. Formulari similare se regasesc in actele legislative contemporane
(art.2666 din Codul civil al Quebecului [13, p.392], art.2343 din Noul Cod civil al Romaniei, art.5 al Legii
Federatiei Ruse cu privire la ipotecd, precum si 1n art.7 al Legii Republicii Moldova nr.142/2008).

In virtutea traditiei, in acelasi mod obiectul raportului juridic de ipoteca este analizat in literatura civilis-
tica contemporana. In calitate de obiect al raportului juridic dat se considerd a fi bunul imobil [16, p.128; 14,
p.709; 11, p.515; 6, p.158; 8, p.417; 5, p.531]. In acest sens, se considerd ca anume bunul imobil este grevat
cu un drept subiectiv de ipoteca. Apare 1nsd intrebarea: cum trebuie inteleasa din punct de vedere juridic gre-
varea bunului imobil cu un drept subiectiv de ipoteca sau, in general, cu orice drept subiectiv real? Sau: cum
poate bunul imobil, in calitate de obiect material neinsufletit, sa reactioneze la grevarea sa cu un astfel de drept?

In viziunea noastra, ideea unui raport juridic real conceput ca o relatie dintre o persoani si un bun poate fi
acceptatd doar la nivelul empiric de perceptie a fenomenelor lumii inconjuratoare [23, p.125-129], bazat pe
reflectarea in constiinta umana a calitatilor fenomenelor in cauza si a senzatiilor pe care aceste fenomene le
provoaca. Aparenta unei relatii (sau raport juridic) dintre o persoand si un bun, privitd ca o relatie de supu-
nere a bunului fatd de persoana, ca o manifestare de putere din partea persoanei fatd de bun, este sugerata la

! Trebuie de mentionat aici ¢i notiunea ,,obiect al raportului juridic de ipoteci” este identici cu notiunea ,,obiect al dreptului subiectiv
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de ipotecd”; respectiv, in continuare ambele notiuni vor fi utilizate cu acelasi sens.
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nivel de percepere prin legdtura nemijlocita care se creeaza dintre persoand si lucrul material, este datd prin
intermediul simturilor. Asa percepe fiinta umana aceasta relatie, spunand cé ,,acest bun este al meu”.

Daca trecem, 1nsa, de la nivelul empiric de perceptie la nivelul teoretic de cunoastere, trebuie sd recu-
noastem ca puterea persoanei fatd de bun se transforma in puterea acestei persoane fatd de alte persoane in
legatura cu bunul dat. Aparenta unei relatii dintre o persoana si un bun capata fizionomia unei relatii sociale,
a unei legaturi dintre indivizi. Aceastd constatare impune revizuirea conceptiei, conform careia obiect al
raportului juridic de ipoteca, dar si al altor raporturi juridice civile, este bunul.

La etapa actuald, teoria si filosofia dreptului, avand in vedere natura sociald a raporturilor juridice si a
drepturilor subiective, nu admit existenta raporturilor juridice dintre persoane si bunuri sau dintre bunuri, asa
cum o faceau jursconsultii romani. Un raport juridic poate lua nastere numai Intre persoane, nu §i intre per-
soane si bunuri. Din acest punct de vedere, ipoteca este raport juridic intre persoane cu privire la un bun.
Teoria dreptului civil, dar si legislatia civild, nu s-au ,,despartit”, insa, de ideea ca obiect al drepturilor subie-
tive reale sunt bunurile, fapt ce se datoreaza unui sir de factori care au fost elucidati in literatura de specialitate
autohtona [9, p.16-21].

Tinand cont de toate acestea, nu putem sa nu fim de acord cu prof. Victor Volcinschi, care promoveaza,
pe buna dreptate, ideea ca un drept real asupra lucrului altuia greveaza dreptul subiectiv de proprietate asupra
bunului, si nu bunul ca atare [9, p.14]. Aceeasi concluzie se impune si fata de dreptul subiectiv de ipoteca.

Cu toate ca in viziunea noastra concluzia expusa este pe deplin justificata, trebuie facute unele precizari.

Dreptul subiectiv civil este element al continutului raportului juridic civil, avandu-se in vedere ca prin
continutul raportului juridic civil se intelege drepturile si obligatiile civile conferite subiectilor raportului
juridic. Fiind element al continutului raportului juridic, dreptul subiectiv civil trebuie sa dispuna de acelasi
obiect ca si raportul juridic in continutul caruia intrd [21, p.594]. Si cel mai interesant lucru se observa atunci
cand identificim obiectul raportului juridic civil. Asa cum just se mentioneaza in literatura de specialitate
[2, p.75; 15, p.128], obiect al raportului juridic civil este comportamentul subiectilor acestuia, adica acele
actiuni sau inactiuni pe care subiectii urmeaza sa le savarseasca sau sa se abtind de la savarsire in cadrul
derularii raportului juridic.

Ne raliem opiniei 1n cauza, din considerentul ca obiect al raportului juridic este acel fenomen asupra caruia
raportul juridic isi exercitd influenta. lar influenta sa raportul juridic civil o poate exercita numai asupra com-
portamentului subiectilor. Numai comportamentul subiectilor poate fi influentat prin derularea raportului
juridic, poate reactiona la actiunea acestuia. O astfel de reactie nu poate exista din partea bunurilor, rezultate-
lor creatiei intelectuale sau altor obiecte materiale ale lumii inconjuratoare.

In ceea ce priveste obiectul dreptului subiectiv civil, acesta corespunde, total sau partial, obiectului rapor-
tului juridic civil, in dependenta de faptul daca in continutul raportului juridic civil pot fi identificate unul
sau mai multe drepturi subiective. In acest sens, comportamentul subiectilor raportului juridic civil trebuie
sd se conformeze drepturilor subiective acordate acestora; respectiv, aceste drepturi subiective isi exercita
efectul, influenta asupra comportamentului subiectilor, il au ca obiect.

Daca revenim la ideea de grevare prin dreptul subiectiv de ipoteca a dreptului de proprietate asupra bunu-
lui imobil, atunci urmeaza sa retinem faptul ca grevarea dreptului de proprietate cu ipotecd de-facto impune
proprietarul sa savarseasca sau sa se abtind de la sdvarsirea unor actiuni in beneficiul titularului dreptului de
ipoteca (asigurarea bunului ipotecat, solicitarea acordului la incheierea actelor de dispozitie asupra bunului
ipotecat, abtinerea de la deteriorarea bunului ipotecat etc.). Astfel, conceptia de grevare cu drept subiectiv de
ipoteca anume a dreptului de proprietate asupra bunului, si nu a bunului ca atare, se coreleaza perfect cu teoria
comportamentului — obiect al raportului juridic civil, ceea ce demonstreaza justetea conceptiei analizate”.

I1. In pofida faptului ca obiect al raportului juridic de ipotecd, ca si obiect al oricarui raport juridic civil,
este comportamentul subiectilor, nu trebuie neglijatd importanta bunurilor si a calitatilor acestora. Cu toate ca
este un element exterior raportului juridic, bunul si calitatile acestuia deseori determind modul de reglemen-
tare a comportamentului subiectilor cu privire la bunul in cauza [21, p.602-604]. In ceea ce priveste nemijlocit
ipoteca 1n calitate de grevare a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil, calitatea bunului ca fiind imo-
bil exercitd o influentd directa asupra comportamentului subiectilor raportului juridic de ipoteca prescris de

2 Avand in vedere modul uzual de descriere a obiectului dreptului subiectiv de ipotecd, in cele ce urmeaza pe alocuri il vom utiliza
doar pentru comoditatea expunerii, ceea ce nu impiedica intelegerea corectd a acestui fenomen.
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legiuitor. Insasi ipoteca, ca forma a gajului, conform prevederilor legislatiei in vigoare a Republicii Moldova,
poate fi instituitd doar asupra bunurilor imobile. Respectiv, partile pot constitui o grevare sub forma dreptului
de ipoteca doar cu referire la un bun imobil.

Tot asa, situatia fixa, nemigcatoare a bunurilor imobile face posibild inregistrarea intr-un registru special
(registrul bunurilor imobile) atat a bunurilor imobile ca atare, cat si a drepturilor asupra lor [27, p.58]. Dreptul
subiectiv de ipoteca, nefiind o exceptie de la regula, la fel este supus conditiei inregistrarii in registrul bunu-
rilor imobile. Astfel, pentru constituirea validd a acestui drept subiectiv, este necesard indeplinirea de catre
partile raportului juridic de ipotecd a unui sir de formalitéti, inclusiv depunerea inscrisurilor corespunzatoare
pentru inscrierea ipotecii in registrul nominalizat.

Regimul juridic al bunurilor imobile ipotecate, determinat de legiuitor prin intermediul comportamentului
subiectilor raportului juridic de ipotecd, tine seama si de posibilele calitati individuale ale diferitelor bunuri
imobile, de componenta acestora, de eventualele modificéri pe care acestea le pot suferi.

Astfel, dacé prin natura sa un bun imobil este indivizibil, el poate fi ipotecat doar in intregime. Nu poate
fi obiect al ipotecii o parte a bunului indivizibil (art.7 alin.(8) al Legii nr.142/2008). in contextul caracterului
indivizibil al unor imobile poate fi mentionatd o observatie facuta in literatura de specialitate, si anume: ca
posibilitatea ipotecarii unei parti indivize din bunul imobil depinde de rezultatul partajului ce urmeaza a fi
efectuat: daca imobilul partajat va cadea 1n lotul celui ce a constituit ipoteca, aceasta va fi valabild; in caz
contrar, ea nu-si poate produce efectele [10, p.235].

Tot aici urmeaza a fi retinutd $i norma continuta in art.7 alin.(4) din Legea nr.142/2008, conform céreia
ipoteca se extinde asupra imbundtatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat.

Prin imbunatatiri si ameliorari, in sensul articolului citat, trebuie intelese acele Tmbunatétiri care sunt aduse
bunului imobil ca urmare a diferitelor lucrari de reparatie, amenajare ce au drept efect sporirea valorii bunu-
lui imobil, modificarea calitatilor functionale sau estetice ale acestuia. La categoria accesoriilor bunului imobil
atribum bunurile accesorii, destinate intrebuintirii economice a bunului imobil, legate prin destinatie comuna
cu acesta (art. 292 alin.(1) CC RM). La accesoriile bunului imobil trebuie atribuite, de asemenea, dreptul de
servitute instituit In favoarea proprietarului imobilului ipotecat [25, p.496], precum si bunurile unite, Incor-
porate in bunul dat prin accesiune imobiliara naturala sau artificiala.

Bunul accesoriu, incorporat in bunul imobil, urmeazi soarta juridica a acestuia. in sensul dat, art.46 alin.(1)
al Legii nr.142/2008 prevede ca, in cazul instituirii ipotecii asupra terenului, aceasta se extinde si asupra
constructiilor capitale existente si viitoare, precum §i asupra constructiilor nefinalizate amplasate pe acesta.
Conform regulii generale, terenul este bun principal; respectiv, constructiile edificate pe acesta reprezintd acce-
sorii ale terenului, motiv pentru care ipotecarea terenului are drept efect extinderea ipotecii si asupra constructii-
lor. Cu toate acestea, tindnd cont de legatura inseparabila dintre teren si constructie, Legea nr.142/2008 prevede
la art.47 alin.(1) o legdturd de accesorietate inversa, in sensul ca ipotecarea unei constructii duce la extinderea
ipotecii si asupra terenului pe care este amplasata aceasta, daca proprietar al terenului este debitorul ipotecar.

Practica noastra judiciara a incercat o interpretare restrictiva a prevederilor art.7 alin.(4) al Legii nr.142/2008,
conform careia la categoria imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat nu ar trebui
atribuite acelea care ar spori in mod considerabil valoarea initiald a bunului imobil transmis n ipotecd, spre
exemplu: construirea unui sau mai multor niveluri in plus la cele preconizate la momentul incheierii contrac-
tului de ipoteca.

De retinut Insa ca art.7 alin.(4) al Legii nr.142/2008 nu prevede nicio exceptie de la regula, potrivit careia
ipoteca se extinde asupra tuturor Tmbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat. Mai
mult ca atat, o atare interpretare este combatuta de prevederile citate supra ale art.46 alin.(1) al aceleiasi legi.
Asa cum s-a aratat, ipoteca terenului se extinde si asupra constructiilor capitale existente si viitoare, precum
si asupra constructiilor nefinalizate amplasate pe acesta. Or, constructiile capitale in cauza de asemenea pot
spori in mod considerabil valoarea initiald a bunului imobil ipotecat, Insa acest fapt nu impiedica extinderea
ipotecii asupra acestor constructii. Respectiv, criteriul considerabilitatii imbunatatirilor, ameliorarilor i acce-
soriilor bunului imobil ipotecat nu poate fi luat drept baza pentru astfel de interpretari restrictive.

Cu toate ca reprezintd un accesoriu al imobilului ipotecat, fructele acestuia nu cad sub actiunea dreptului
subiectiv de ipoteca (art.7 alin.(5) al Legii nr.142/2008). Trebuie de mentionat aici ca, atat timp cat fructele
bunului imobil ipotecat, in special cele naturale si industriale, nu sunt separate, ele, ca parte componenta a
imobilului, Impartasesc soarta acestuia [25, p.496]. Odata cu separarea, fructele devin bunuri mobile distincte
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si, In virtutea prevederilor citate ale Legii nr.142/2008, se sustrag de sub actiunea dreptului subiectiv de ipo-
tecd. Se explica acest fapt prin aceea ca fructele bunului® sunt destinate fie consumului, fie transformarii in
mijloace banesti; respectiv, lipsirea proprietarului de acestea nu este rationald din punct de vedere economic.
Pe langa aceasta, extinderea dreptului de ipotecd asupra fructelor bunului ar crea un beneficiu neasteptat
creditorului ipotecar, odata ce la instituirea dreptului subiectiv de ipoteca, de regula, se tine cont de valoarea
bunului imobil si a accesoriilor functionale ale acestuia, si nu de posibila recoltd sau chirie [17, p.956]. in
acelasi timp, legea permite partilor sa devieze de la regula mentionata si sd extinda, prin contract, intinderea
dreptului subiectiv de ipoteca si asupra fructelor bunului imobil.

Imbunattirile, ameliorarile si accesoriile bunului imobil ipotecat nu trebuie confundate cu bunurile viitoare
ce vor fi dobandite sau construite de debitorul ipotecar in viitor, posibilitatea ipotecarii carora este prevazuta
de art.7 alin.(1) si (6) al Legii nr.142/2008.

Bunul viitor poate fi obiect distinct al ipotecii doar daca corespunde criteriilor: existentd de sine statatoare;
destinatie economica proprie; posibilitatea folosirii independente, cum ar fi in cazul ipotecérii unui bun imobil
ce urmeaza a fi construit sau achizitionat de debitorul ipotecar (bloc locativ, apartament, caséd de locuit indi-
viduald). Daca bunul reprezinta, de exemplu, o anexa la casa de locuit individuala, edificatd dupa instituirea
ipotecii, atunci aceastd anexa urmeaza a fi atribuita la categoria accesoriilor, si nu la categoria bunurilor viitoare.

Articolul 48 al Legii nr.142/2008 detalizeaza prevederile de la alin.(6) art.7, stipuland ca proprietarul unei
constructii viitoare sau nefinisate, divizate sau nu in incaperi izolate, poate institui ipoteca asupra acesteia,
cu conditia dacd aceastd constructie viitoare sau nefinisatd este Inregistratd in Registrul bunurilor imobile.
Proprietarul unei incaperi izolate din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate poate institui ipoteca asupra
acesteia, daca respectiva incapere izolata este la fel inregistratd in Registrul bunurilor imobile.

Pe langa calitatile naturale ale bunurilor imobile, care influenteazd modul de reglementare a relatiilor de
ipoteca, pot fi indicate si unele calitati ce pot fi numite conventional ,,juridice”. De exemplu, o calitate esen-
tiald de acest gen, care determind posibilitatea ipotecarii bunului imobil, este aflarea acestuia 1n circuitul civil
(art.7 alin.(3) al Legii nr.142/2008). Un bun imobil scos din circuitul civil nu poate fi ipotecat. Se mentioneaza,
just, cd aceasta este o conditie de esentd a dreptului de ipoteca, deoarece, in caz de neplatd a datoriei, acest
drept subiectiv se realizeaza prin scoaterea bunului imobil in vanzare. Daca bunul, fiind scos din circuitul
civil, nu este susceptibil de a fi vandut, ipoteca nu ar avea nicio ratiune [10, p.235].

Este de mentionat aici cé in circuitul civil se poate afla nu doar bunul imobil in integritatea sa, dar si o
cota-parte ideala din dreptul de proprietate asupra bunului imobil. in consecinti, o astfel de coti-parte din
dreptul de proprietate comuna poate fi ipotecatd. Conform art.10 alin.(3) al Legii nr.142/2008, unul dintre
coproprietari poate ipoteca cota sa din bunul proprietate comuna pe cote-parti fara acordul celorlalti copro-
prietari, dacd contractul intre coproprietari nu prevede altfel. In acest caz, cu drept de ipoteca va fi grevata
cota-parte din dreptul de proprietate asupra bunului imobil in proportia pe care aceastd cotd o avea la mo-
mentul constituirii ipotecii. In literaturd se mentioneaza, pe buna dreptate, ci majorarea cotei-parti a copro-
prietarului, care este debitor ipotecar, dupa constituirea dreptului de ipotecd, nu duce la extinderea ipotecii
asupra partii majorate [25, p.489-490]. Astfel, dacd un coproprietar, care si-a ipotecat cota-parte din dreptul
de proprietate comuna, ulterior devine proprietar al intregului bun imobil, creditorul ipotecar va putea benefi-
cia de satisfacerea creantei sale doar din acea parte a pretului bunului, care corespunde cotei-parti ipotecate.

Acordul coproprietarilor pentru ipotecarea cotei-parti de catre unul dintre ei va fi opozabil creditorului
ipotecar doar daca va fi inscris in registrul bunurilor imobile (art.457 alin.(6) CC RM).

II1. Trebuie mentionat faptul ca legislatia noastra cunoaste Incad un drept subiectiv imobiliar, foarte aproape
dupé continut de dreptul subiectiv de proprietate, si anume: dreptul de superficie, reglementat de art.443-453
din Codul civil. Esenta acestuia consta in prerogativa superficiarului de a folosi terenul altei persoane in vede-
rea edificarii si exploatarii unei constructii sau exploatarii unei constructii existente (art.443 alin.(1) CC RM).

Referitor la natura juridica a acestui drept subiectiv, In literatura juridica autohtona s-au formulat opinii
controversate. Intr-o opinie, superficiarul beneficiaza doar de un drept asupra bunului altuia, atat in privinta
terenului, cat si in privinta constructiei [1, p.269-270]. Aceasta opinie are la baza principiul superficies solo
cedit, in virtutea caruia tot ce se edifica pe terenul unei persoane este un accesoriu al terenului si apartine

* In continuare avem in vedere fructele naturale si industriale ale imobilului ipotecat, dat fiind faptul ci fructele civile intotdeauna au
o forma pecuniara si nu sunt legate fizic de bunul frugifer.
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proprietarului terenului, indiferent de faptul cine a efectuat lucrarile de edificare. In cea de a doua, din inter-
pretarea sistemicd a normelor Codului civil (art.447, 451) reiese cé superficiarul este proprietar al construc-
tiei edificate pe terenul altuia [9, p.117].

Cu toate ca, in principiu, ne raliem la cea de a doua opinie, cateva precizari urmeaza a fi facute.

In primul rand, principiul riguros superficies solo cedit, ce nu cunostea niciun fel de exceptii in dreptul
roman (Gaius, 2.73), a devenit in sistemul modern roman-germanic mai flexibil. Legislatia civild a majoritatii
statelor Europei continentale consacra principiul In cauza, insd permite devierea de la acesta prin lege sau
acordul partilor [24, p.24-39]. Codul nostru civil nu este o exceptie. Articolul 317 din Cod stabileste ca tot
ceea ce produce bunul, precum si tot ceea ce uneste bunul ori se Incorporeaza in el ca urmare a faptei pro-
prietarului, a unei alte persoane ori a unui caz fortuit, revine proprietarului, insd admite ca legea speciala sa
prevada altfel. Institutia juridicd a superficiei, in acest sens, poate fi calificatd ca o exceptie de la regula
mentionata a accesiunii imobiliare.

In al doilea rand, trebuie tinut cont de faptul ca, reiesind din prevederile art.443 alin.(1) CC RM, superfi-
cia poate fi constituitd atat asupra unui teren neconstruit, in vederea edificarii de citre superficiar a unei con-
structii pe acesta, cit si asupra unui teren cu o constructie deja existentd. In aceste doud ipoteze regimul juridic
al constructiei este diferit, asa cum just a fost aratat in literatura rusa prerevolutionara [24, p.162-167].

Cu referire la prima ipoteza, cand superficiarul urmeaza sa edifice o constructie pe terenul altuia, grevat cu
un drept subiectiv de superficie, interpretarea coroboratd a prevederilor art.447, 451, dar si a art.329 alin.(5)
CC RM, sugereazi ideea ca superficiarul este proprietar al constructiei in cauzi®. De asemenea, trebuie retinut
ca superficia este reglementatd de Codul civil ca un drept real asupra terenului, si nu asupra terenului §i con-
structiei, ceea ce reiese din insasi definitia superficiei expusa la art.443 alin.(1): superficia este dreptul real
imobiliar de a folosi terenul altuia n vederea edificarii i exploatirii unei constructii sau a exploatarii unei
constructii existente. Respectiv, prerogativele superficiarului asupra constructiei edificate nu urmeaza a fi
calificate in mod necesar ca elemente ale unui drept real asupra lucrului altuia, cum este superficia in sine. In
acest sens, norma continutd in art.443 alin.(5) CC RM, conform céreia constructia este o parte componenta
esentiald a dreptului de superficie, trebuie Inteleasa nu drept o confirmare a principiului superficies solo cedit,
cum sustin unei autori [1, p.270]. In viziunea noastra, sensul normei citate consta in faptul ci aceastd con-
structie este un accesoriu nu al terenului, dar al dreptului de superficie si urmeaza soarta juridicd a acestuia
(instrainarea dreptului subiectiv de superficie are drept efect instrainarea concomitentd a constructiei).

In cea de a doua ipotezi, cand superficia se instituie asupra unui teren deja construit, constructia edificata
anterior instituirii superficiei deja este proprietate a proprietarului terenului in virtutea dreptului de accesiune,
iar grevarea terenului in cauza cu superficie nu aduce modificari regimului juridic al constructiei [24, p.163-
164]. In acest caz, superficiarul dobandeste asupra terenului si constructiei un drept asupra lucrului altuia,
format din prerogativele de posesie si folosinta ale acestora.

Remarcam, insd, ca, n pofida divergentelor existente, promotorii ambelor opinii sunt unanimi in ceea ce
priveste posibilitatea ipotecarii dreptului de superficie [9, p.117; 1, p.283]. Nimeni nu pune la indoiala aceasta
prerogativa a superficiarului. Asa cum proprietarul poate greva cu ipoteca dreptul sdu de proprietate, asa si su-
perficiarul poate greva cu ipoteca dreptul sau de superficie. Trebuie de precizat, totusi, ca efectele constituirii
unei ipoteci asupra dreptului de superficie sunt diferite in dependenta de prerogativele recunoscute superficiaru-
lui asupra terenului si constructiei, asa cum a fost aritat in ipotezele expuse mai sus. In cazul in care superficiarul
este proprietar al constructiei, ipotecarea dreptului de superficie asupra terenului are ca efect si ipotecarea drep-
tului de proprietate asupra constructiei, odata ce aceasta este parte componenta esentiald a dreptului de superficie.
In cazul in care superficiarul este titular al unui iura in re aliena asupra terenului si constructiei, cu ipoteca se
greveaza acest drept. In urma exercitérii de catre creditorul ipotecar a dreptului de ipotecd asupra superficiei
prin comercializarea acesteia la licitatie, tender sau prin negocieri directe, dobanditorului i se transfera, in
prima ipoteza, dreptul de superficie asupra terenului si dreptul de proprietate asupra constructiei, iar in cea de
a doua ipotezi — dreptul de posesie si folosinta asupra terenului si constructiei. in ambele ipoteze, dobandito-
rul devine succesor al superficiarului in drepturile si obligatiile acestuia fata de proprietarul bunului imobil.

* In special, art.329 alin.(5) CC RM, care, reglementénd o situatie particulard de constituire a unui drept de superficie in cazul edifi-
carii unei constructii pe doua terenuri apartinand la doi proprietari diferiti, stabileste cd, in cazul in care constructia este ridicata in
parte pe terenul constructorului si in parte pe un teren invecinat, proprietarul vecin poate dobandi proprietatea asupra intregii constructii,
precum si un drept de superficie asupra terenului aferent pe toata durata de existentd a constructiei.
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