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Rezumat: Natura juridicd a limitelor legale ale exercitdrii dreptului de proprietate in
raporturile de vecindtate reprezintd o problemd controversatd. Prezenta lucrare isi propune
analiza atdt a reglementdrii anterioare, cdt si a reglementdrii in vigoare, pentru a stabili
regimul juridic al limitelor si al servitutilor, respectiv: modul de stabilire, modul de exercitare,
opozabilitatea fatd de terti si stingerea prin neuz. Totodatd, vom analiza remediile aplicabile
in cazul incdlcarii limitelor legale si prescriptia extinctivd a actiunii avdnd ca obiect repararea
prejudiciului cauzat.
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prescriptie.

The Legal Regime of the Right to Property’s Legal Limits and Easements. A Correlation
with Tort Liability

Abstract: The nature of the legal limits to which the right to property is subjected,
between neighbours, is a controversial matter. This paper analyses both the 1864 Civil Code
and the Civil Code in force, in order to determine the legal regime of legal limitations and
easements, namely: their means of creation, exercise, opposability and disuse. Furthermore,
this paper analyses the legal remedies applicable in case of breach of the law regarding legal
limitations and the statute of limitations for the action aimed at compensating the damage
caused.

Key words: the right to property, limits, easements, legal regime, liability, statute of
limitations.

1. CONSIDERATII INTRODUCTIVE

Nevoia pentru acest studiu a aparut in practica, intr-o speta in care proprietarii unor
imobile Tnvecinate au construit cu nerespectarea distantei minime pentru constructii, primul
anterior intrarii in vigoare a noului Cod civil, iar al doilea ulterior acestui moment.

Ambii proprietari au solicitat desfiintarea constructiei vecinului si obligarea acestuia
la plata de despagubiri pentru repararea prejudiciului cauzat prin nerespectarea servitutii

1 Prezenta lucrare este realizatd in cadrul Scolii Doctorale de Drept a Facultatii de Drept — Universitatea din
Bucuresti si face parte din programul de cercetare stiintifica finalizat prin teza de doctorat cu tema
,Raspunderea pentru prejudiciile cauzate de lucruri”, conducator de doctorat fiind prof. emerit. univ. dr.
Valeriu Stoica.
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legale prevazute de art. 610 C.civ. de la 1864, respectiv pentru repararea prejudiciului cauzat
prin nerespectarea limitei legale a exercitarii dreptului de proprietate privata prevazute de
art. 612 C.civ. Ambele parti au invocat exceptia prescriptiei extinctive a dreptului material la
actiune?.

Pentru intelegerea naturii juridice si a regimului juridic aplicabil in cazul servitutilor
naturale si legale reglementate de Codul civil de la 1864, respectiv in cazul limitelor legale
ale exercitarii dreptului de proprietate privata reglementate de Codul civil, in opozitie cu
servitutile prin fapta omului reglementate de Codul civil de la 1864, respectiv in opozitie cu
servitutile reglementate ca drepturi reale de sine statatoare de Codul civil, precum si a
corelatiei acestora cu raspunderea civila delictuala, in prezenta lucrare, dupa (1)
consideratiile introductive, vom analiza natura juridica, modul de stabilire, modul de
exercitare, opozabilitatea fata de terti si stingerea prin neuz cu privire la: (2) servitutile
naturale si legale reglementate de Codul civil de la 1864; (3) servitutile prin fapta omului
reglementate de Codul civil de la 1864; (4) limitele legale prevazute de Codul civil; (5)
servitutile in noul Cod civil.

2. SERVITUTILE NATURALE S| LEGALE REGLEMENTATE DE CODUL CIVIL DE LA 1864
2.1. Scurta analiza a servitutilor naturale (art. 578-585 C.civ. 1864)
§1. Servitutea de scurgere a apelor naturale (art. 578 C.civ. 1864)

Proprietarul fondului inferior este obligat sa suporte apele care se scurg in mod
natural pe fondul sdu de pe fondul superior (fondul situat pe un teren mai inalt)3.

Este vorba despre apele naturale (de exemplu, apele provenite de la ploi, iar nu apele
menajere) care se scurg in fond firesc pe fondul inferior, datorita pantei naturale a terenului,
iar nu ca urmare a interventiei omului, prin construirea de santuri, burlane sau jgheaburi*.

Daca sunt indeplinite aceste conditii, proprietarul fondului inferior nu poate ridica
stavile pentru a opri curgerea apelor naturale, dupa cum proprietarul fondului superior nu
poate face nicio lucrare pentru a agrava situatia fondului inferior [art. 578 alin. (2) si (3) C.civ.
1864].

§2. Servitutea izvoarelor (art. 579-581 C.civ. 1864)
Ca reguld, proprietarul terenului pe care se afla un izvor ii poate da orice

intrebuintare (dreptul de proprietate asupra terenului se intinde si asupra izvorului situat pe
teren)>.

2 Litigiul respectiv s-a stins prin renuntare la judecatd, atat cu privire la cererea principald, cat si cu privire la
cererea reconventionald, dupa ce ambii vecini au formulat sesizari reciproce si au fost sanctionati de
autoritatile administrative competente, pentru edificarea de constructii fara autorizatie de construire.
Problemele ridicate de aceasta speta raman insa valabile.

3 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, Tratat de drept civil roman, Vol. 2, Ed. All, Bucuresti, 1998,
pp. 269-270; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Vol. 1, Ed. Humanitas, Bucuresti, 2004, p. 259; C.
Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a Ill-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008, p. 282; E. Chelaru,
Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a Ill-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009, pp. 313-314.

4 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 269.

5> Idem, p. 270.
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n acelasi timp, proprietarul izvorului are obligatia si respecte dreptul pe care un alt
proprietar (proprietarul fondului inferior) I-a dobandit asupra izvorului, prin titlu sau prin
uzucapiunea de 30 de ani, drept in baza caruia proprietarul fondului inferior poate folosi
apele provenite de la izvor care curg pe proprietatea sa si ii poate pretinde proprietarului
fondului superior sd nu opreasca curgerea®.

Dreptul dobandit de proprietarul fondului inferior asupra izvorului, prin titlu sau prin
uzucapiunea de 30 de ani, are natura juridica a unei servituti prin fapta omului’.

Totodata, proprietarul terenului pe care se afla izvorul nu poate schimba cursul
acestuia, cand izvorul alimenteaza cu apa o localitate (art. 581 C.civ. 1864).

§3. Dreptul de granituire (art. 584 C.civ. 1864)

Fixarea hotarului (stabilirea, prin semne exterioare si vizibile, a liniei de separatie
intre doua proprietati invecinate) este o operatiune utila, intrucat se determina cu exactitate
suprafata fiecarui imobil si se pun capat sau se impiedica incalcarile reciproce ale dreptului
de proprietate intre vecini®.

De aceea, art. 584 C.civ. 1864 prevede ca orice proprietar il poate obliga pe vecinul
sau sa procedeze la granituire, iar cheltuielile vor fi suportate pe jumatate.

Actiunea 1n granituire presupune numai stabilirea hotarului dintre imobilele
invecinate, fard a se contesta dreptul de proprietate asupra acestora. Dacd, cu ocazia
granituirii, reclamantul pretinde o parte din proprietatea vecinului, actiunea in granituire
este dublatd de o actiune in revendicare, nemaifiind vorba de o simpld granituire
(operatiune material3 de stabilire a hotarului), ci de o strdmutare de hotare®.

84. Dreptul de ingradire (art. 585 C.civ. 1864)

Orice proprietar are dreptul sa isi Tngradeasca terenul. Art. 585 C.civ. 1864 nu a fost
asezat in mod corect in titlul care reglementeaza servitutile. Dreptul de ingradire nu
constituie o servitute, o restrangere a exercitarii dreptului de proprietate in raport cu fondul
invecinat, ci este o aplicatie a atributului folosintei (proprietarul are dreptul de a se folosi in
mod liber de terenul sdu)®. Proprietarul urmareste sa isi ingradeasca propriul imobil, nu s3 il
delimiteze fata de imobilul invecinat?’.

2.2. Scurta analiza a servitutilor legale (art. 586-619 C.civ. 1864)

§1. Distanta plantatiilor (art. 607-609 C.civ. 1864)

6 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 257.

7 M. B. Cantacuzino, Elementele dreptului civil, Ed. All Educational, Bucuresti, 1998, pp. 149-150; C. Hamangiu,
Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 270.

8 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 270-271.

% G. Boroi, C.A. Anghelescu, B. Nazat, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Editia a Il-a, Ed. Hamangiu
Bucuresti, 2013, pp. 130-131.

10 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Béldnescu, op. cit., pp. 272-273; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2009, op. cit., p. 315.

11 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 283.
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Potrivit art. 607 C.civ. 1864, arborii Thalti nu pot fi plantati la o distanta mai mica de
doi metri de linia de hotar, in timp ce alte plantatii (arborii mai mici de doi metri, gardurile
vii, alte plantatii) nu pot fi plantati la o distanta mai mica de jumatate de metru fata de linia
de hotar, dacd nu exista reglementari speciale sau cutume locale!?.

Tn caz de nerespectare a acestei limite, proprietarul vecin il poate obliga pe vecinul
sau, prin actiune in justitie, sa scoata arborii, gardurile vii si celelalte plantatii sau sa taie
crengile arborilor care intra pe terenul sau. De asemenea, proprietarul vecin poate tdia
singur radacinile plantatiilor care se intind pe terenul sdu'®. Nu este necesar sa dovedeasca
vreun prejudiciu®®.

Obligatia de a respecta servitutea legala privind distanta plantatiilor dispare daca
vecinul a dobandit o servitute prin fapta omului contrara (adica dreptul de a avea plantatii la
o distantd mai micad), prin titlu, destinatia proprietarului sau prin uzucapiunea de 30 de ani®°.

§2. Distanta si lucrarile intermediare pentru anumite constructii (art. 610 C.civ.
1864)

Art. 610 C.civ. 1864 prevede obligatia proprietarilor fondurilor invecinate de a nu
executa anumite lucrari decat cu respectarea distantei fata de linia de hotar prevazuta de
legi speciale, regulamente sau cutume, astfel incat sa nu fie cauzate prejudicii vecinului. Art.
610 C.civ. 1864 nu prevede distanta necesara intre constructii®.

§3. Servitutea de vedere (art. 611-614 C.civ. 1864)

Proprietarii fondurilor invecinate au obligatia de a nu deschide ferestre de vedere,
balcoane s.a. la o distantd mai mica de 1,90 m fata de proprietatea vecina, daca vederea este
directd asupra fondului vecin sau la o distantd de 0,6 m, daca vederea este oblicd’.

Aceasta restrictie nu este aplicabila decat vederilor, nu si luminilor, adica
deschiderilor care nu permit vederea proprietatii vecinului, ci folosesc numai pentru
patrunderea luminii si a aerului®.

De asemenea, de reguld, usile nu trebuie asimilate cu vederile, pentru ca usile nu
permit o vedere permanenta si stdnjenitoare asupra proprietatii vecinului (dar usa va fi

12 y. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 263-264; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2008, op. cit., p. 284; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., pp. 315-
316.

13 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 264.

14 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 275.

15 Idem, p. 276; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 264; C. Birsan 2008, op. cit..
p. 284; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 316; L. Pop, L.M. Harosa, Drept civil.
Drepturile reale principale, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2006, p. 250.

16 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 276; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 264; C. Birsan 2008, op. cit., p. 284; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2009, op. cit.,, p. 316; L. Pop, L.M. Harosa, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2006, p. 250.

17'y. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 265; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2008, op. cit., p. 284; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 316.

18 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 277; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2008, op. cit., p. 285; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 316-317.
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asimilata vederilor dac este din sticld, de exemplu)?®.

Poate fi dobandita o servitute prin fapta omului contrara servitutii legale de vedere
(adica dreptul de a avea deschideri de vedere la o distantd mai mica), prin titlu, destinatia
proprietarului sau prin uzucapiunea de 30 de ani®.

§4. Picatura stresinilor (art. 615 C.civ. 1864)

Proprietarul are obligatia sa faca streasina casei sale, astfel incat apa de ploaie (sau
zapad3) sa cada pe terenul sdu sau pe drum, iar nu pe terenul vecinului??.

Odata cazuta apa de ploaie pe fondul superior, cu respectarea obligatiei prevazute de
art. 615 C.civ. 1864, aceasta se poate scurge in mod natural pe terenul fondului inferior,
conform servitutii de scurgere a apelor naturale, reglementatd de art. 578 C.civ. 1864.,
analizatd anterior??.

Servitutea legala de picatura stresinilor nu mai subzista, daca a fost dobandita o
servitute contrara prin fapta omului (adica dreptul proprietarului de a ldasa apa de la
streasina sa cada pe fondul vecin), prin titlu, destinatia proprietarului sau prin uzucapiunea
de 30 de ani®.

§5. Servitutea legala de trecere (art. 616-619 C.civ. 1864)

in esentd, potrivit art. 616 C.civ. 1864, dacd unul dintre imobilele invecinate (teren
sau constructie) nu are in mod obiectiv iesire la calea publica, proprietarului locului
sinfundat” i poate cere proprietarului fondului vecin care are iesire la calea publica sa fi
recunoasca, pe fondul acestuia din urma, o servitute de trecere, pentru a ajunge la calea
publicd?*.

Spre deosebire de celelalte servituti legale, servitutea de trecere nu este gratuitd®.
Actiunea in despagubire este prescriptibila Tn termen de trei ani de la data stabilirii servitutii
legale de trecere, iar nu de la data infunddrii terenului?®.

Dreptul de a pretinde trecerea ia nastere in momentul in care locul devine infundat si
este imprescriptibil?’.

Fiind vorba despre o servitute legala (stabilitd prin lege), nu ar trebui sa se puna

19 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 278.

20 |pidem; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 265; C. Birsan, Drept civil.
Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 284; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op.
cit,, p. 316.

21 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 278; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 257; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 285; E.
Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 317.

22 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 278.

23 |dem, pp. 278-289; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 285; E. Chelaru, Drept
civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 317.

24 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 286.

%> C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 280; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 275-277; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 288; E.
Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., pp. 318-319.

26\, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 276-277.

27 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 280; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 270 si 273.
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problema dobandirii acesteia prin uzucapiune?,

S-a observat ca servitutea legala de trecere este, spre deosebire de restul servitutilor
naturale si legale, mai mult decat o simpla restrangere a exercitarii dreptului de proprietate
privatd?,

Astfel, odata stabilita, servitutea legald de trecere presupune ca anumite atribute ale
dreptului de proprietate privata sunt exercitate de proprietarul altui teren3°.

Pe locul unde se face trecerea, anumite atribute ale dreptului de proprietate privata
sunt sau pot fi exercitate in comun de proprietarii unor fonduri diferite3?.

Din acest punct de vedere, servitutea legala de trecere se aseamanad cu un
dezmembramant al dreptului de proprietate privatd, fara a se confunda cu acesta (spre
deosebire de servitutea de trecere stabilita prin fapta omului, servitutea legala de trecere nu
se poate stabili decat daca exista situatia obiectiva a locului infundat; de asemenea, spre
deosebire de servitutea de trecere stabilita prin fapta omului, servitutea legald de trecere
este compatibild cu dreptul de proprietate publica)32.

Tocmai pentru ca se apropie de un dezmembramant al dreptului de proprietate
privata (fara a se confunda cu servitutea de trecere stabilita prin fapta omului), in legatura cu
aceast servitute legald se pune problema uzucapiunii3.

S-a facut distinctie intre dreptul de a cere trecerea si modul de exercitare a servitutii
legale de trecere (locul pe unde se face trecerea, intinderea drumului, felul in care se face
trecerea: cu piciorul, cu vehicule etc.)34.

Dreptul de a cere trecerea se naste din lege (precum celelalte servituti naturale si
legale), de indatd ce se naste situatia obiectiva de loc infundat, astfel ca nu se pune
problema dobéandirii sale prin uzucapiune sau in alt mod.

n schimb, modul de exercitare ar putea fi dobandit prin uzucapiune, daci timp de 30
ani proprietarul locului infundat a trecut prin acelasi loc si in acelasi mod3°.

Restrictia prevazuta de art. 623 C.civ. 1864, din materia servitutilor stabilite prin fapta
omului, potrivit cdreia numai servitutile continue si aparente3® pot fi dobandite prin
uzucapiune, nu este aplicabild servitutii legale de trecere3’ — servitute necontinua si dupa
caz, aparenta sau neaparenta, dupad cum trecerea se face pe o poteca vizibild sau nu38,

S-a observat c3, in realitate, nu este vorba de o uzucapiune propriu-zisa, intrucat nu
este vorba de o posesie propriu-zisa asupra bunului altuia, ci de consfintirea juridica a unei
stari de fapt care dureaza mai mult de 30 de ani®°.

28 C, Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281.

23 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 265.

30 Ibidem.

31 Ibidem.

32 Idem, p. 266.

33 Idem, p. 265.

34 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 270-273.

35 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 272.

36 Potrivit art. 622 alin. (2) C.civ. 1864, servitutea continua este aceea al cdrei exercitiu este sau poate fi
continuu fara sa fie necesar faptul actual al omului. Potrivit art. 622 alin. (3) C.civ. 1864, servitutea aparenta
este aceea care poate fi recunoscuta printr-o lucrare exterioard, precum o usa sau o fereastra.

37 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 272.

38 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 280.

33 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 540.
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Servitutea legala de trecere, odata stabilita chiar prin uzucapiune, se stinge daca
inceteaza situatia de loc infundat*®,

2.3. Natura juridica

in primul rand, clasificarea servitutilor in servituti naturale si legale, realizat de art.
577 C.civ. 1864, este criticabild. Intre servitutile naturale si legale nu existd nicio diferents, si
anume: ambele sunt naturale, intrucat obligatiile sunt stabilite din cauza situatiei fondurilor;
ambele sunt Tn acelasi timp legale, fiind prevdzute de lege*'.

in al doilea rand, servitutile naturale si legale nu sunt veritabile dezmembraminte ale
dreptului de proprietate®?.

Dreptul de proprietate este un drept complet, care cuprinde cele trei atribute
cunoscute (posesia, folosinta si dispozitia)*3. Atunci cadnd aceste atribute apartin, separat,
mai multor titulari, are loc dezmembrarea dreptului de proprietate in drepturi reale
distincte®.

Dezmembramintele dreptului de proprietate privata presupun fie transferarea catre o
alta persoana a unor atribute din continutul juridic al dreptului de proprietate asupra
bunului respectiv (posesia, folosinta, dispozitia), fie exercitarea in comun a acestor atribute
de catre titularul bunului si o altd persoana®.

Servitutile sunt veritabile dezmembraminte numai atunci cand ii permit titularului
fondului dominant sa exercite anumite atribute din continutul juridic al dreptului de
proprietate asupra fondului aservit?®.

Aceasta ipoteza nu este indeplinita in situatia servitutilor naturale si legale. De
exemplu, indeplinirea obligatiei reciproce a proprietarilor vecini de a respecta distanta
plantatiilor implica o abstentiune cu privire la modul de folosire a propriului fond, nu si
exercitarea posesiei, folosintei sau dispozitiei asupra fondului celuilalt.

Chiar si atunci cand nu sunt reciproce, in temeiul servitutilor naturale si legale,
proprietatea asupra fondului aservit este limitata, restransa, dar titularul fondului dominant
nu poate exercita anumite atribute din continutul juridic al dreptului de proprietate (posesia,
folosinta, dispozitia) asupra fondului aservit?’.

Asadar, servitutile naturale si legale nu sunt dezmembraminte, ci obligatii, Tngradiri,
limite normale de exercitare a dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate, in scopul
asigurdrii unei tolerante pasnice comune (in scopul inlaturarii starii permanente de conflict

40 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 273.

41 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 33 si 167; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 525-526; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., pp. 246-248; C. Birsan, Drept civil.
Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 281; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op.
cit.,, p. 312.

42 Ibidem.

43 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 266.

4 Ibidem.

45 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 467.

46 |dem, pp. 524-528; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., pp. 281-282.

47 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 162.
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care ar exista daca fiecare vecin s-ar folosi de dreptul sdu de proprietate fira restrictii)*®.

Dintr-un alt punct de vedere, dezmembramintele presupun o situatie exceptionala, o
derogare de la caracterul absolut al dreptului de proprietate. Dimpotriva, servitutile naturale
si legale alcatuiesc situatia normala, restrictiile la care sunt supuse toate imobilele in
raporturile de vecindtate®, in scopul asigurarii unei tolerante pasnice comune. Atunci cdnd
un imobil este vandut liber de orice sarcini, aceasta mentiune nu se refera la servitutile
naturale si legale, general obligatorii®°.

Numai servitutea legala de trecere, in mod exceptional fata de celelalte servituti
naturale si legale, are atat semnificatia juridica a unei modalitati normale de limitare a
exercitdrii dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate, cat si aparenta unui
dezmembramant, fara a se confunda cu acesta®?!, astfel cum s-a aratat.

in al treilea rand, s-a pus intrebarea dacd servitutile naturale si legale sunt totusi
drepturi reale, chiar dacd nu sunt dezmembraminte>2.

intr-o opinie, aceste ingridiri ale exercitdrii dreptului de proprietate au caracter
cvasicontractual si natura juridicd a unor obligatii corespunzatoare unui drept de creants>3.

ntr-o alt3 opinie, servitutile naturale si legale constituie o categorie distincts, avand
caracter semireal®.

Tn masura in care reprezintd obligatii pozitive de a face, aceste servituti au natura
juridica de obligatii propter rem (obligatia de a contribui la granituire, reglementata de art.
584 C.civ. 1864°°; obligatia de ingradire, reglementatd de art. 600 C.civ. 1864°%; obligatia de a
contribui la repararea zidului comun, reglementata de art. 592 C.civ. 1864°7).

Servitutile naturale si legale care instituie obligatii negative (obligatii de a nu face) nu
au caracter propter rem (obligatia propter rem este o obligatie pozitiva de a face)®®.

in fine, s-a apreciat cd servitutile naturale si legale, fiind restrictii normale ale
exercitarii dreptului de proprietate n raporturile de vecinatate, tin de modul de exercitare a
dreptului de proprietate si sunt corelative unor drepturi reale>°.

2.4. Mod de stabilire, exercitare, opozabilitate fata de terti, stingere prin neuz

§1. Mod de stabilire

48 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., pp. 52 si 281; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, |.
Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 33-34 si 268; M. B. Cantacuzino, op. cit., pp. 162; V. Stoica, Drept civil.
Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 525; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op.
cit., pp. 41-42 si 313-314.

4 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 33 si 268.

50 Ibidem.

51 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 527.

52 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 33.

53 Pentru prezentarea acestei opinii, a se vedea ibidem; M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 146, precum si intr-un alt
context, al fundamentarii limitelor judiciare, G.N. Lutescu, Teoria generala a drepturilor reale, Bucuresti, 1947,
pp. 315-316; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 278-279.

54 Pentru prezentarea acestei opinii, a se vedea C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 33.
55 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009, p. 35.

56 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 261.

57 Idem, p. 262.

58 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., pp. 33 si 35.

59 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 146; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 33.
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Servitutile naturale si legale rezultd din prevederile legii si din situatia naturala a
fondurilor, astfel cd nu se pune problema modului de stabilire a acestora®®.

Tn unele situatii, este posibild dobandirea unei servituti contrare servitutii naturale si
legale®?.

Au fost date mai multe exemple cu ocazia analizei servitutilor naturale si legale, pe
care le amintim: servitutea prin fapta omului dobandita de proprietarul fondului inferior
asupra izvorului situat pe fondul superior; servitutea prin fapta omului contrara servitutii
legale privind distanta plantatiilor; servitutea prin fapta omului contrara servitutii legale
privind distanta si lucrarile intermediare pentru anumite constructii; servitutea prin fapta
omului contrara servitutii legale de vedere; servitutea prin fapta omului contrara servitutii
privind picatura stresinilor.

Dreptul dobandit, contrar servitutii naturale si legale, are natura juridicd a unei
servituti prin fapta omului.

Servitutea prin fapta omului contrara (iar nu servitutea naturala si legala) se poate
dobandi prin titlu, uzucapiune sau destinatia proprietarului. Asadar, in continuare nu se
pune problema modului de stabilire a servitutilor naturale si legale.

Situatia particulara a servitutii legale de trecere a fost prezentata mai sus, cu ocazia
analizei acestei servituti legale, si anume, in esentd, spre deosebire de restul servitutilor
naturale si legale, servitutea legald de trecere permite ca anumite atribute ale dreptului de
proprietate privata (posesia si folosinta) sa fie exercitate de catre proprietarul altui teren, in
comun cu proprietarul terenului pe care se face trecerea®?,

Servitutea legala de trecere se apropie de un dezmembramant al dreptului de
proprietate privata, fara a se confunda cu acesta®?, motiv pentru care se acceptd dobandirea
modului de exercitare a acesteia inclusiv prin titlu (conventia proprietarilor) sau prin
uzucapiune®, nefiind vorba, in realitate, despre o uzucapiune propriu-zisa, ci despre
consfintirea juridicd a unei stari de fapt care dureazd mai mult de 30 de ani®.

Dreptul de a cere trecerea se naste din lege (precum celelalte servituti naturale si
legale), de indatd ce se naste situatia obiectivd de loc infundat®®, astfel cd nu se pune
problema dobéandirii sale prin uzucapiune sau in alt mod.

§2. Mod de exercitare

Cu privire la modul de exercitare, in privinta servitutilor naturale si legale, drepturile
si obligatiile proprietarilor rezulta din lege®’.

§3. Opozabilitate fata de terti

60 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 284.

61 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 147.

62 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 265-266.

63 Ibidem.

64 Jdem, pp. 270-272; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281.

65 V., Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 540.

% Idem, p. 272.

67 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, |. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 296; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 255; E.
Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 322.
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Servitutile naturale si legale sunt opozabile tertilor, fara indeplinirea formalitatilor de
publicitate imobiliara, pentru ca nu sunt dezmembraminte, ci simple obligatii izvorate din
raporturile de vecinatate®,

84. Stingere prin neuz

Servitutile naturale si legale nu se sting prin neuz (prescriptie extinctiva), pentru ca
reprezinta , prelungiri ale proprietatii, care prin natura ei este imprescriptibila”®°.

Prescriptia extinctivd nu constituie un mod de stingere a servitutilor naturale si
legale, pentru ca acestea reprezinta moduri normale de exercitare a dreptului de proprietate
in raporturile de vecinatate’®.

Neuzul este legat de substanta exercitarii unui drept subiectiv, nu de ideea de limita a
acestei exercitari’?.

Potrivit unei alte explicatii, in privinta servitutilor naturale si legale care au in continut
prestatii pozitive (astfel Tncat reprezinta obligatii reale de a face stabilite de lege), precum
obligatia proprietarilor de a contribui la Tngradire (art. 600 C.civ. 1864), se admite caracterul
imprescriptibil, ca urmare a calificarii acestora drept obligatii propter rem”?.

Tn ceea ce priveste servitutea legald de trecere, intr-o prima explicatie, se admite c
dreptul de a cere trecerea nu se stinge prin neuz, pentru motivul ca dreptul de proprietate
nu se stinge prin neexercitare’3.

Potrivit unei alte explicatii, dreptul de a cere stabilirea servitutii legale de trecere este
un drept potestativ atipic si imprescriptibil ca urmare a acestei calificari’*.

n orice caz, dupa cum am aritat, servitutile naturale si legale nu trebuie respectate
in cazul in care a fost dobandita o servitute prin fapta omului contrara, in conditiile legii.

Servitutea legala de trecere inceteaza cand dispare situatia de loc infundat’>.

3. SERVITUTILE PRIN FAPTA OMULUI REGLEMENTATE DE CODUL CIVIL DE LA 1864
3.1. Natura juridica

Servitutile prin fapta omului constituie veritabile dezmembraminte ale dreptului de
proprietate privatd numai in masura in care 1i permit titularului fondului dominant sa
exercite anumite atribute (posesia, folosinta, dispozitia) din continutul juridic al dreptului de
proprietate asupra fondului aservit’®.

Asadar, nu toate servitutile prin fapta omului constituie dezmembraminte ale

8 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 268; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., pp. 247-248 si
253.

 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, . Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 305 si 271; G.N. Lutescu, op. cit., pp. 662-663.
70V, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 550-551.

7 Idem, p. 551.

72 |[dem, pp. 261 si 262.

73 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 149.

74 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 270-273.

7> C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 273.

76 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 524; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2008, op. cit., pp. 281-282; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 310.
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dreptului de proprietate privata; unele dintre aceste servituti reprezinta simple limitari ale
exercitiului dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate (precum servitutile naturale
si legale)”’.

De exemplu, nu reprezinta un veritabil dezmembramant servitutea prin fapta omului
constituitd prin conventie, prin care proprietarul fondului aservit se obligd fata de
proprietarul fondului dominant sa nu planteze arbori inalti la o distanta mai mare de hotar
fata de distanta legala (cu alte cuvinte, proprietarul fondului aservit se obliga la o servitute
mai severa decat servitutea legala reglementata de art. 607 C.civ. 1864)78,

De asemenea, nu reprezintd un veritabil dezmembramant servitutea prin fapta
omului constituita prin conventie, prin care proprietarul fondului dominant are dreptul de a
planta arbori Tnalti la o distanta mai mica de hotar fata de distanta legala. Proprietarul
fondului aservit nu va mai putea sa cultive o parte din teren, din cauza umbrei |3asate de
arborii vecinului”.

in ambele exemple, prin conventia péartilor a avut loc restrangerea exercitarii
dreptului de proprietate asupra fondului aservit (exercitarea prerogativei folosintei asupra
fondului aservit este limitata, direct sau indirect), dar proprietarului fondului dominant nu i
s-a acordat dreptul de a exercita vreun atribut din continutul dreptului de proprietate asupra
fondului aservit.

in schimb, de exemplu, servitutea de trecere constituitd prin fapta omului reprezinta
un veritabil dezmembramant al dreptului de proprietate. Proprietarul fondului dominant
exercitd folosinta asupra partii din dreptul de proprietate asupra fondului aservit pe unde se
face trecerea, in mod exclusiv sau in comun cu proprietarul fondului aservit®°.

Totodata, s-a apreciat ca servitutea prin fapta omului contrara servitutii legale de
picatura stresinilor (de exemplu, proprietarul fondului aservit este de acord prin conventie ca
proprietarul fondului dominant sa isi faca streasina astfel incat apa sa cada pe terenul sau)
are natura juridicd de dezmembridmant al dreptului de proprietate. Intrucat scurgerea apelor
pluviale deterioreaza terenul, proprietarul fondului dominant dobandeste intr-o forma
atipica o parte din atributul dispozitiei materiale asupra fondului aservit®'.

S-a concluzionat cd numai servitutile prin fapta omului pozitive sunt
dezmembraminte, nu si servitutile prin fapta omului negative (care implica o abstentiune, o
obligatie de a nu face)®?.

Distinctia este importanta, Tntrucat numai servitutile prin fapta omului care au
semnificatia de dezmembraminte nu sunt compatibile cu dreptul de proprietate publica®.

3.2. Mod de stabilire, exercitare, opozabilitate fata de terti, stingere prin neuz

§1. Mod de stabilire

77 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 524-528; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2008, op. cit., pp. 281-282.

78 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 526.

72 |dem, pp. 526-527.

80 Idem, p. 527.

81 Idem, p. 527.

82 Idem, p. 528.

83 |dem, p. 527.
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Servitutile prin fapta omului pot fi constituite, dupa anumite distinctii, prin act
juridic, uzucapiune si destinatia proprietarului (art. 623 si urm. C.civ. de la 1864).

Prin act juridic, poate fi stabilitd, Tn principiu, orice servitute prin fapta omului
[principiul libertatii de constituire a servitutilor, art. 620 alin. (1) C.civ. 1864]%4,

Spre deosebire de servitutile naturale si legale, care sunt prevazute limitativ de lege,
servitutile prin fapta omului sunt nelimitate si pot avea continuturi din cele mai diverse, cel
putin Tn teorie®.

Pot fi stabilite inclusiv servituti prin fapta omului contrare servitutilor naturale si
legale (de exemplu, obligatia de a nu planta la o distanta mai mare sau mica de hotar fata de
distanta prevazuta de lege) sau servituti pentru care nu sunt indeplinite toate conditiile
prevazute de lege pentru a exista servitutea naturald si legald (de exemplu, poate fi
constituita o servitute de trecere prin fapta omului, chiar daca fondul aservit are acces la
calea publica)®.

Prin act juridic pot fi stabilite orice fel de servituti®” (continue, necontinue, aparente,
neaparente).

Prin act juridic se intelege testament sau contract cu titlu gratuit ori cu titlu oneros®,

Forma contractului era, pand la intrarea in vigoare a Legii nr. 247/2005%°, forma
prevazuta de lege ad validitatem pentru tipul de contract prin care s-a constituit servitutea
(asadar, nu era necesara intotdeauna forma autentica)®°.

Prin art. 2 alin. (2) din Titlul X din Legii nr. 247/2005 s-a prevazut forma autentica ad
validitatem pentru actele juridice intre vii prin care se constituie un drept real asupra unui
teren cu sau fard constructie®?, asadar si pentru conventiile de stabilire a unui drept de
servitute.

Spre deosebire de actul juridic, care reprezinta un mod general de constituire,
uzucapiunea reprezinta un mod dublu limitat de dobandire a servitutilor prin fapta omului,
in sensul ca, pe de o parte, este aplicabila numai uzucapiunea lunga, de 30 ani, nu si
uzucapiunea prescurtata de 10-20 ani si pe de alta parte, prin uzucapiunea de 30 de ani pot
fi dobandite numai servitutile continue si aparente (nu si servitutile necontinue sau

8 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 535.

85 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 281.

86 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 293; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2009, op. cit., p. 319.

87 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 285; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 536; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., pp. 253-254; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2008, op. cit., pp. 293-294; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p.
320.

88 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 285; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 536; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., pp. 253-254; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2008, op. cit., pp. 293-294; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p.
320.

89 Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente,
publicata in Monitorul Oficial nr. 653/22.07.2005, in vigoare de la 25.07.2005.

0 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 536-537; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2008, op. cit., p. 294.

1 Titlul X din Legea nr. 247/2005 a fost abrogat in data de 01.10.2011 prin art. 230 lit. a') din capitolul X din
Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, publicatd in Monitorul
Oficial nr. 409/10.06.2011, in vigoare de la 01.10.2011.
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neaparente)®2.

De exemplu, poate fi dobandita prin uzucapiune o servitute prin fapta omului
contrara: servitutii legale de vedere; servitutii legale privind distanta plantatiilor; servitutii
legale privind distanta pentru anumite constructii sau servitutii legale privind picatura
stresinii®3,

Aceasta limitare a posibilitatii de dobandire a servitutilor prin fapta omului, numai
prin uzucapiunea de 30 de ani si numai in cazul servitutilor continue si aparente, a fost
criticata®.

Ultimul mod de dobandire a servitutilor prin fapta omului (destinatia proprietarului)
presupune ca proprietarul a doud imobile a stabilit intre acestea o stare de fapt care ar
constitui o servitute, daca fondurile ar apartine unor proprietari diferiti (de exemplu,
proprietarul a doua cladiri invecinate deschide o fereastra de vedere intre acestea cu
nerespectarea distantei legale)®>.

Tn momentul in care proprietarul ambelor imobile instrdineazd un imobil unei alte
persoane (sau instraineaza ambele imobile unei persoane diferite), ia nastere o servitute
prin fapta omului, daca nu s-a prevazut altfel in actul de instrainare®.

Potrivit art. 625 C.civ. 1864, destinatia proprietarului nu este un mod general de
stabilire a servitutilor prin fapta omului, ci este aplicabil numai Tn cazul servitutilor continue
si aparente. in practicd, s-a admis aplicabilitatea acestui mod de constituire si in cazul
servitutilor necontinue si aparente, precum servitutea de trecere pe o poteca vizibila®’.

§2. Mod de exercitare

Dreptul de servitute are un continut juridic variabil, care depinde de modul de
constituire®®,

Astfel, Tn cazul servitutilor prin fapta omului stabilite prin titlu, drepturile si obligatiile
proprietarului fondului dominant si proprietarului fondului aservit sunt stabilite prin actul
juridic de constituire si in completare, prin lege®.

Tn cazul servitutilor prin fapta omului constituite prin uzucapiune, drepturile si
obligatiile proprietarilor depind de modul in care s-a exercitat posesia pe durata termenului
de prescriptiel®,

in fine, In cazul servitutilor prin fapta omului constituite prin destinatia

92 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 540; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2008, op. cit., p. 294.

93 E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 320.

94 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., pp. 290-291; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 540-541.

%> C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 293; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., pp. 537-539; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 294; E.
Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., pp. 320-321.

% Ibidem.

37 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., pp. 294-295; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2009, op. cit., p. 321.

%8 V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 530, 534 si 542.

%9 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 166; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 296; L. Pop,
L.M. Harosa, op. cit., p. 255; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 322.

100 1hidem.
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proprietarului, drepturile si obligatiile proprietarilor sunt acelea care rezultd din starea de
fapt stabilita intre imobile de proprietarul originar®,

n orice caz, dreptul de servitute, ca orice drept real, are un subiect pasiv general si
nedeterminat. Proprietarul fondului aservit este una dintre persoanele care alcatuiesc acest
subiect pasiv general si nedeterminat, astfel cd are obligatia negativa de a nu face nimic de
natura sa stinjeneasca exercitarea dreptului de servitute%2,

in acelasi timp, proprietarul fondului dominant este una dintre persoanele care
alcatuiesc subiectul pasiv general si nedeterminat al dreptului de proprietate asupra fondului
aservit, astfel cum a fost limitat de servitute. Prin urmare, si proprietarul fondului dominant
are obligatia negativa de a nu face nimic de natura sa stanjeneasca exercitarea dreptului de
proprietate asupra fondului aservit, astfel cum a fost restrans dupa constituirea servitutiit3,

Pornind de la aceasta premisa, pot fi intelese mai bine drepturile si obligatiile
proprietarului fondului dominant si ale proprietarului titularul fondului aservit (art. 630-art.
635 C.civ. 1864)104,

§3. Opozabilitate fata de terti

n cazul servitutilor prin fapta omului stabilite prin titlu, actul juridic de constituire
trebuie inscris in cartea funciara®.

Servitutile prin fapta omului dobandite prin uzucapiune!®® si prin destinatia
proprietaruluil®’ sunt opozabile tertilor chiar daca nu sunt inscrise in cartea funciara.

§4. Stingere prin neuz

Stingerea prin neuz sau prescriptie extinctiva presupune neintrebuintarea servitutii
timp de 30 de anil®%,

Toate servitutile prin fapta omului se sting prin neuz, indiferent daca sunt sau nu
veritabile dezmembraminte ale dreptului de proprietate®.

Termenul de 30 de ani se calculeaza diferit, in functie de felul servitutii (continue sau
necontinue), conform art. 640 C.civ. 1864.

4. LIMITELE EXERCITARII DREPTULUI DE PROPRIETATE IN NOUL COD CIVIL

101 jpidem.

102 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 542.

103 Idem, pp. 542 si 544.

104 |dem, op. cit., p. 543.

105 M. B. Cantacuzino, op. cit., p. 164; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 286; L. Pop,
L.M. Harosa, op. cit., p. 254; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 537.

106 C, Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 293; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 542.

107 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 296; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 539.

108 p. B. Cantacuzino, op. cit., p. 167; C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, |. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 305; V.
Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., p. 550; L. Pop, L.M. Harosa, op. cit., p. 256; C.
Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 298; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2009, op. cit., p. 324.

109 C. Hamangiu, Al. Bdicoianu, I. Rosetti-Bdldnescu, op. cit., p. 305; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2004, op. cit., p. 550.
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4.1. Reglementarea din prezent

Tn primul rand, Codul civil reglementeazd in mod expres distinctia intre limite
materiale si limite juridice!’®. Aceastd distinctie era recunoscutd si de doctrina aferentd
vechii reglementaril,

in al doilea rand, Codul civil reglementeazd in mod expres clasificarea limitelor
juridice in limite legale, conventionale si judiciare®!?.

Cuprinderea reglementarii limitelor conventionale si judiciare in Codul civil are
caracter de noutate, cu mentiunea ca numai prevederea acestora in Codul civil are caracter
de noutate, nu si existenta lor in dreptul civil roman 113,

n al treilea rand, cu privire la limitele legale, servitutile naturale si legale din vechea
reglementare primesc in Codul civil calificarea riguroasa de limite legale ale exercitarii
dreptului de proprietate4.

Limitele legale sunt reglementate in cuprinsul art. 602-625 C.civ. 1

Codul civil in vigoare preia, in linii mari, vechea reglementare, pe care o detaliaza si
completeaza, tinand seama de solutiile acceptate de doctrina si de jurisprudenta.

Dispozitiile art. 602-625 C.civ. nu sunt aplicabile situatiilor juridice nascute anterior
intrarii in vigoare a Codului civil, conform art. 59 din Legea nr. 71/2011.

Asadar, toate raporturile juridice privitoare la servitutile naturale si legale nascute
anterior datei de 01.10.2011 vor fi supuse reglementarilor Codului civil de la 1864116,

4.2. Scurta analiza a unor limite legale prevazute de noul Cod civil
§1. Reguli privind curgerea fireasca a apelor (art. 604 C.civ.)

n ceea ce priveste curgerea fireascd a apelor, prevederile art. 604 alin. (1) si (3) C.civ.
au un continut asemanator servitutii de scurgere a apelor naturale reglementate de art. 578
C.civ. 1864Y, in sensul ca proprietarul fondului inferior nu poate impiedica in niciun fel
curgerea fireasca a apelor provenite de pe fondul superior, iar, la randul sau, proprietarul
fondului superior este obligat sa nu efectueze nicio lucrare de natura sa agraveze situatia
fondului inferior.

110 A se vedea art. 556 C.civ.

111 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 248-249.

112 A se vedea art. 556 alin. (2) si (3) C.civ., precum si denumirea sectiunilor din Capitolul Il (Limitele juridice
ale dreptului de proprietate privatd) din Titlul Il (Proprietatea privatd), Cartea a Ill-a (Despre bunuri), respectiv:
Sectiunea 1. Limite legale, Sectiunea a 2-a. Limite conventionale si Sectiunea a 3-a. Limite judiciare.

113 C, Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a IV-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2020, p. 81.

14 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a V-a, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2019, pp. 49, 50
si 387; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 81, 84 si 333; V. Stoica, Drept civil.
Drepturile reale principale, Editia a IV-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2021, pp. 135 si 245.

115 potrivit art. 862 alin. (1) C.civ., limitele legale ale exercitarii dreptului de proprietate privata sunt aplicabile
si dreptului de proprietate publica, in masura in care sunt compatibile cu uzul sau interesul public caruia Ti sunt
destinate bunurile afectate.

116 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 84.

17 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 50; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., pp. 84-85.
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in plus fatd de vechea reglementare, art. 604 alin. (2) C.civ. reglementeaza dreptul
proprietarului fondului inferior de a cere autorizarea justitiei pentru a face pe fondul sau
lucrarile necesare schimbare directiei apelor, pe cheltuiala sa, daca curgerea fireasca a
apelor de pe fondul superior cauzeaza prejudicii fondului inferior.

Caracter de noutate au si prevederile art. 605-607 C.civ., care reglementeaza reguli
privind curgerea provocata a apelor, cheltuieli referitoare la irigatii si obligatia proprietarului
care li prisoseste apa.

§2. intrebuintarea izvoarelor (art. 608 C.civ.)

Art. 608 C.civ. preia reglementarea din cuprinsul art. 579 si a art. 581 C.civ. 1864
referitoare la servitutea izvoarelor!®,

Astfel, in principiu, proprietarul poate acorda orice intrebuintare izvorului aflat pe
fondul sau [art. 608 alin. (1) teza | C.civ.].

Cu toate acestea, proprietarul fondului superior trebuie sa respecte drepturile
dobandite de proprietarul fondului inferior asupra izvorului respectiv [art. 608 alin. (1) teza a
Il-a C.civ.].

Aceste drepturi ar putea fi dobandite de proprietarul fondului inferior prin titlu, dar si
prin uzucapiunel!®, in temeiul art. 756 C.civ.

Proprietarul fondului pe care se afla izvorul nu poate sa 1i schimbe cursul daca prin
aceasta schimbare ar lipsi locuitorii unei localitati de apa necesara pentru satisfacerea
nevoilor curente [art. 608 alin. (2) C.civ.].

Prevederea din cuprinsul art. 609 C.civ. (despagubirile datorate proprietarului
fondului pe care se afla izvorul) are caracter de noutate!?.

§3. Obligatia de granituire si dreptul de granituire (art. 560-561 C.civ.)

Tn mod corect, noul Cod civil nu reglementeaza obligatia de grénituire si dreptul de
ingradire in capitolul referitor la limitele dreptului de proprietate privata, ci in capitolul
referitor la dispozitiile generale aplicabile dreptului de proprietate privata.

Redactorii codului au tinut astfel seama de criticile formulate de doctrina aferenta
vechii reglementari, art. 584 si art. 585 C.civ. 1864 fiind asezate in mod impropriu Tn capitolul
referitor la servitutile naturale.

Art. 560 C.civ. reglementeaza dreptul si obligatia apartinand fiecaruia dintre
proprietarii unor terenuri invecinate de a contribui la delimitarea, prin semne exterioare, a
terenurilor lor?!,

Granituirea reprezinta o operatiune materiala de delimitare prin semne exterioare a

118 C, Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 86-87.

113 A se vedea ibidem, pentru aceeasi opinie. Pentru opinia potrivit careia, sub imperiul Codului civil in vigoare,
proprietarul fondului inferior ar putea dobandi drepturi asupra izvorului numai prin titlu, a se vedea E. Chelaru,
Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 52. Autorul nu o spune expres, dar opinia poate avea ca
justificare Tmprejurarea ca limitele legale ale exercitarii dreptului de proprietate privata nu pot fi dobandite
prin uzucapiune. Cu toate acestea, proprietarul fondului inferior nu dobandeste prin uzucapiune un drept
corespunzator unei limite legale, in sensul art. 602-625 C.civ., ci poate dobandi prin uzucapiune un drept real
de servitute, conform art. 756 C.civ.

120 A se vedea E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 52.

121 |dem, pp. 46-47; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 372-373;
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doud proprietati vecine, ce apartin unor titulari diferiti?2.

In caz de conflict, prin actiunea in grinituire se urmareste determinarea, prin
hotarare judecatoreasca, a limitelor materiale intre proprietati si fixarea traseului hotarului
dintre acestea?3,

Totodata, orice proprietar are dreptul sa isi ingradeasca proprietatea, suportand
cheltuielile ocazionate (art. 561 C.civ.).

§4. Picatura stresinii (art. 611 C.civ.)

in mod asemanétor fatd de vechea reglementare, art. 611 C.civ. prevede obligatia
proprietarului de a construi streasina casei sale (prin montarea de jgheaburi, burlane etc.),
astfel incat apele provenite de la ploi s& nu se scurgd pe fondul proprietarului vecin?4,

§5. Distanta minima in constructii si pentru arbori (art. 612-613 C.civ.)'?>

Orice constructii, lucrari sau plantatii (inclusiv arborii mai mici de 2 metri si gardurile
vii) se pot face de proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante minime de 60 cm
fata de linia de hotar, astfel incat sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin
[art. 612 si art. 613 alin. (1) C.civ.].

Arborii inalti de cel putin 2 metri trebuie saditi la o distanta de cel putin 2 metri fata
de linia de hotar [art. 613 alin. (1) C.civ.].

Reglementarea este supletiva, si anume distanta mentionata in art. 612 C.civ. trebuie
respectata daca nu se prevede altfel in lege sau prin regulamentul de urbanism.

fn mod similar, distanta mentionata in art. 613 C.civ. trebuie respectatd dacd nu
rezulta altfel din lege, regulamentul de urbanism sau obiceiul locului.

Proprietarii pot deroga de la distanta minima prevazuta de art. 612 C.civ. prin acordul
partilor, exprimat intr-un Tnscris autentic (art. 612 teza finala C.civ.].

Totodata, este posibila dobandirea unei servituti negative, prin act juridic sau prin
uzucapiune tabulard, avand ca obiect dreptul de a avea constructii, lucrari, plantatii si arbori
la o distantd mai mica sau mai mare fata de linia de hotar decat cea prevazuta de lege?® (art.
756 si art. 763 C.civ.).

Art. 613 alin. (2) si (3) C.civ. reglementeaza remediile pe care le are vecinul
proprietarului care nu a respectat limita referitoare la distanta minima pentru arbori,
plantatii si garduri vii, in mod asemanator fata de vechea reglementare.

122 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 372.

123 Ibidem.

124 F. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 53; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., pp. 87-88.

125 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 53; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., pp. 88-89; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 138-
139.

126 C, Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 89; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2021, op. cit., p. 139.
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§6. Vederea asupra proprietitii vecinului (art. 614-616 C.civ.)'?’

Mai Tntai, nu este permis sa se faca fereastra sau deschidere in zidul comun decat cu
acordul proprietarilor (art. 614 C.civ.). Zidul ce desparte doua fonduri este prezumat a fi in
proprietatea comuna a vecinilor (art. 660 C.civ.).

De asemenea, nu se pot deschide ferestre pentru vedere la o distanta mai mica de 2
metri fata de hotar, atunci cand ferestrele sunt situate paralel cu linia de hotar, respectiv la o
distanta mai mica de 1 metru, in cazul ferestrelor neparalele. Aceste reguli sunt aplicabile nu
numai in cazul ferestrelor pentru vedere, dar si in cazul balcoanelor sau altor lucrari care
permit vederea spre fondul invecinat [art. 615 alin. (1) si (2) C.civ.].

n schimb, ferestrele de lumina, construite astfel incat impiedicd vederea spre fondul
fnvecinat, pot fi deschise la orice distanta fata de linia de hotar (art. 616 C.civ.).

Prin acordul partilor sau prin uzucapiune tabulara, poate fi constituita o servitute
negativa contrara limitei legale referitoare la vederea asupra proprietatii vecinului, astfel
incat deschiderile de vedere s poatd fi ficute la distante mai mici decat cele prevazute!?®
(art. 756 si art. 763 C.civ.). Totodata, partile pot conveni s mareasca aceste distante?® [art.
602 alin. (2) C.civ.].

§7. Dreptul de trecere (art. 617-620 C.civ.)

Art. 617-620 C.civ. reglementeaza dreptul de trecere al proprietarului fondului care
este lipsit de acces la calea publica, corespunzator servitutii legale de trecere, reglementate
de art. 616-619 C.civ. 186410,

Astfel, potrivit art. 617 alin. (1) C.civ., proprietarul fondului care este lipsit de acces la
calea publica are dreptul sa i sa permita trecerea pe fondul vecinului sdu pentru exploatarea
fondului propriu.

Dreptul de trecere limiteaza Tn atributul folosintei dreptul de proprietate al
proprietarului terenului pe care se va face trecerea, pentru ca acesta va fi obligat sa fi
permita proprietarului vecin sa foloseasca o portiune din terenul sau, pentru a dobandi
acces la calea publicd®3!,

Fiind vorba despre o limita legala stabilita in interes privat, respectiv in interesul
proprietarului fondului ,infundat”, aceasta poate fi modificata sau suprimata temporar, prin
acordul partilor, fiind aplicabile prevederile art. 602 alin. (2) C.civ.'32.

Dreptul proprietarului lipsit de acces la calea publica de a i se permite trecerea se
naste din lege, de indatd ce fondul sdu a devenit infundat*33,

Dreptul de a cere trecerea este imprescriptibil*3* [art. 617 alin. (3) teza 1 C.civ.].

127 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 54; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., pp. 89-91; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 139-
140.

128y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 139.

129 Ibidem.

130 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 54.

131 /dem, p. 55.

132 F, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., pag. 55.

133 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 143; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., p. 91;

134y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 145.
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Tntrucat este recunoscut de lege, nu se pune problema modului de stabilire a
dreptului de a cere trecerea®®.

Nu dreptul de a cere trecerea, ci numai intinderea si modul de exercitare a dreptului
de trecere pot fi determinate prin intelegerea partilor, hotarare judecatoreasca sau printr-o
folosinta continua pe timp de 10 ani, conform art. 619 C.civ.*%.

Conventia partilor prin care se determina intinderea si modul de exercitare a
dreptului de trecere trebuie Tncheiata in forma autentica, fiind vorba despre determinarea
continutului dreptului de proprietate — drept real imobiliar — asupra fondului pe care se face
trecerea (art. 886 C.civ.)!®’. Aceasta este conceptia Codului civil in materie (art. 612 teza
finala C.civ., cu privire la modificarea distantei minime in constructii).

Folosinta continua pe timp de 10 ani ar trebui sa conduca la stabilirea intinderii si a
modului de exercitare a dreptului de trecere numai daca a avut loc fara vointa proprietarului
fondului pe care se face trecerea. In caz contrar, existd intelegerea partilor (prima modalitate
de stabilire a continutului dreptului de trecere)!®.

ntr-o opinie, aceasta folosintd continud echivaleaza cu o uzucapiune speciald®®.

intr-o altd opinie, folosinta continud pe timp de 10 ani nu poate fi calificats
uzucapiune, din moment ce legiuitorul nu califica folosinta drept posesie, uzucapiunea este
un mod de dobandire a drepturilor reale, iar ipotezele de la uzucapiunea extratabulara nu au
sens in acest caz!4°,

Dreptul de trecere nu se stinge prin neuz!*!, dar se stinge dacd este dobandit accesul
la calea publica [art. 617 alin. (3) C.civ.].

Asadar, dreptul de trecere nu se prescrie. In schimb, actiunea in despagubire pe care
o are proprietarul fondului pe care se face trecerea se prescrie in termen de 3 ani din
momentul stabilirii continutului dreptului de trecere, iar nu din momentul infundarii
terenului'®? (art. 620 C.civ.).

Se poate constitui o servitute de trecere, in conditiile art. 755 C.civ., fara a fi necesara
indeplinirea conditiilor prevazute de lege pentru dreptul de trecere (de exemplu, chiar daca
fondul dominant are iesire la calea publicd)'*.

Notiunile de ,fond dominant” si ,fond aservit” din materia servitutilor sunt folosite
de catre legiuitor in mod impropriu in contextul dreptului de trecere'#, in discutie fiind o
limita legala a dreptului de proprietate privata.

135 £, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, in In Honorem Corneliu Birsan, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2013, p. 173.

136 |pidem; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 143-145; C. Birsan, Drept civil.
Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 91.

137 Contra, a se vedea E. Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., p. 172 si E. Chelaru, Drept
civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 56.

138 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 95-96; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2019, op. cit., p. 56.

133 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 91 si 95; V. Stoica, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2021, op. cit., p. 144.

140 E, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., p. 173.

141 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 55.

142y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 146.

143 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 91-92.

144 De exemplu, in cuprinsul art. 617 alin. (2) teza a 2-a C.civ. si in cuprinsul art. 620 C.civ.
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4.3. lzvoarele diferite ale raporturilor de vecinatate

Sub imperiul vechii reglementdri, astfel cum s-a aratat, proprietarul caruia i se cerea
sa respecte servitutea naturald sau legalda reglementata de lege putea invoca faptul ca a
dobandit o servitute prin fapta omului diferitd, prin act juridic, uzucapiune sau destinatia
proprietarului, in conditiile aratate mai sus.

Aceasta servitute prin fapta omului contrara servitutii naturale sau legale avea natura
juridica de dezmembramant, numai daca in temeiul ei proprietarul fondului dominant
exercita unul dintre atributele dreptului de proprietate asupra fondului aservit!4>.

Conventia prin care proprietarul isi restrange exercitarea atributelor dreptului de
proprietate, fara sa ii acorde posibilitatea celeilalte parti sa exercite anumite atribute din
continutul dreptului sau de proprietate, nu da nastere unui dezmembramant (de exemplu,
conventia prin care proprietarul se obligd sa nu construiasca la o distanta mai mare decat
cea legald)4e.

De asemenea, doctrina aferenta vechii reglementari admitea ca proprietarii vecini
pot Tncheia conventii prin care sa isi asume obligatii corelative unor drepturi de creanta
similare Tn continutul lor cu cele care iau nastere in temeiul unor servituti (de exemplu, un
proprietar se obliga personal fata de vecinul sdu sa nu planteze arbori inalti la o distanta mai
mare fatd de cea legald)¥’.

in fine, in lipsa unei conventii si a dobandirii unei servituti prin fapta omului in
conditiile legii, raportul juridic dintre proprietarii vecini poate reprezenta o simpla toleranta,
care nu se bucura de protectie juridica si care nu poate fi invocata de beneficiarul ei pentru
pastrarea starii de fapt astfel create!®,

Codul civil in vigoare prevede in mod expres, in cuprinsul art. 602 alin. (1) C.civ., ca
fundamentul limitelor legale care afecteaza dreptul de proprietate privata este reprezentat
fie de interesul public, fie de interesul privat!,

Atunci cand limitele legale sunt stabilite Tn interes privat, beneficiarii lor pot consimti
la modificarea sau desfiintarea lor, prin conventie [art. 602 alin. (2) teza 1 C.civ.] **°.
Desfiintarea poate avea numai caracter temporar, conform art. 602 alin. (2) teza 1 C.civ.**%.

Pentru opozabilitate fata de terti, este necesara notarea conventiei in cartea funciara
[art. 602 alin. (2) teza a 2-a C.civ.]**2.

Art. 612 teza finala C.civ. reglementeaza o aplicatie a regulii prevazute de art. 602
alin. (2) C.civ.’®3, si anume proprietarii pot deroga prin conventie de la distanta minima in
constructii, prin inscris autentic.

Separat fata de art. 602 alin. (2) C.civ., care reglementeaza posibilitatea modificarii
sau desfiintarii limitelor legale in interes privat, art. 626 C.civ. din sectiunea referitoare la

145y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2004, op. cit., pp. 524 si urm.

146 Idem, p. 286.

147 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., pp. 53-54; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2009, op. cit., pp. 45 si 310-311.

148 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2008, op. cit., p. 54.

143 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 48.

150 |dem, p. 49; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 81-82.

151 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 82.

152 F, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 49; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2020, op. cit., p. 82.

153 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 82.
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limitele conventionale prevede, cu titlu general [si aplicabilitate mai mare decat art. 602 alin.
(2) C.civ.], posibilitatea proprietarului de a consimti la limitarea dreptului sau prin acte
juridice, dacad nu incalcd ordinea publica si bunele moravuri®>*.

De asemenea, in conditiile art. 756 si ale art. 764 C.civ., se poate constitui o servitute
— drept real (conform art. 551 pct. 6 C.civ.), prin act juridic sau uzucapiune.

Servitutile negative se aseamand cu limitele conventionale®® (intrucat in ambele
situatii are loc numai o limitare a exercitarii dreptului de proprietate, neurmata de un
transfer de atribute catre celalalt proprietar sau de exercitarea in comun a unor atribute din
continutul dreptului de proprietate de catre titular si o alta persoana; in temeiul servitutilor
negative proprietarul fondului aservit se obligd numai la o abstentiune, iar proprietarul
fondului dominant nu dobandeste dreptul de a exercita o parte din prerogativele dreptului
de proprietate asupra fondului aservit), dar au un regim juridic diferit de acestea, prevazut
de art. 755 si urm. C.civ.

n capitolul referitor la limitele juridice ale dreptului de proprietate privatd nu exista
nicio trimitere expresa care sa permitda aplicabilitatea dispozitiilor legale in materie de
servitutit®®.

Raman aplicabile si in prezent considerentele referitoare la simpla toleranta existenta
intre proprietarii vecini (starea de fapt nerecunoscuta prin vreun titlu), care nu se bucura de
protectie juridica>’.

n concluzie, si potrivit Codului civil in vigoare, proprietarii au la dispozitie mai multe
cai de reglementare a raporturilor de vecinatate.

Atat timp cat nu incalca ordinea publica si bunele moravuri, alegerea le apartine,
conform principiului libertatii contractuale (art. 1.169 C.civ.).

Astfel, proprietarii pot, prin conventie: sa modifice limitele legale stabilite Tn interes
privat sau sa le desfiinteze temporar (art. 602 C.civ.), sa limiteze in alt fel prerogativele
exercitarii dreptului de proprietate privata (art. 626 C.civ.), sa constituie servituti (art. 756
C.civ.) sau sa se oblige personal.

Tmprejurarea dacd prin conventia partilor a fost instituit un drept real sau un drept de
creantd poate fi stabilitd in urma analizei continutului contractului®®®, si anume, daca dreptul
dobandit de beneficiar asupra fondului celui care se obligad intruneste caracterele juridice ale
unei servituti, Tnseamna ca a fost constituit un drept real, iar, in caz contrar, inseamna ca a
fost constituit un drept de creanta.

4.4. Natura juridica a limitelor legale. Consecintele incalcarii limitelor legale.
Corelatia cu raspunderea civila delictuala

Natura juridica a limitelor legale este analizata numai in mod tangential in doctrina
recentd. Atunci cadnd problema este analizatd, de cele mai multe ori, analiza se face in
legatura cu dreptul de trecere.

154 Pentru analiza art. 626 C.civ. a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p.
102.

155 | Sferdian, Uzucapiunea servitutilor in reglementarea noului cod civil, in Revista de stiinte juridice nr.
1/2015, p. 67.

156 £, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., p. 179.

157 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 102.

158 £, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., pp. 386-387.
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Intr-o opinie, exprimata cu ocazia unei analize comparative a dreptului de trecere si a
servitutii de trecere, dreptul de trecere are natura juridica de limita a dreptului de
proprietate, din perspectiva proprietarului fondului pe care se face trecerea si de drept de
creantd imobiliar, din perspectiva titularului dreptului de trecere®>®,

in opozitie, cu privire la natura juridicd a servitutii de trecere, s-a artat ca, din
punctul de vedere al titularului fondului aservit, acesta sufera o restrangere a prerogativelor
dreptului sdu de proprietate datorita existentei dezmembramantului, iar din punctul de
vedere al titularului fondului dominant, servitutea de trecere este un drept real imobiliar
asupra imobilului altuia (dezmembramant)26°,

Potrivit aceleiasi opinii, titularul dreptului de trecere are un drept de creanta, iar nu
un drept real, pentru ca: dreptul de trecere nu este cuprins in enumerarea art. 551 C.civ,;
art. 617 alin. (1) C.civ. nu se refera la utilitatea pe care dreptul de trecere o prezinta pentru
fond, ca in cazul servitutilor, ci la persoana proprietarului; opusul drepturilor reale este
reprezentat de drepturile de creantd*:,

Drept consecintd a calificarii dreptului de trecere ca fiind un drept de creanta
imobiliar: peste opozabilitate fata de terti (in caz de instrainare a dreptului de proprietate
asupra unuia dintre cele doua fonduri), este necesar sa fie notat in cartea funciara; nu este
indivizibil, pentru ca pune in relatie proprietarii, iar nu fondurile; se poate constitui pe un
teren proprietate publica, conform art. 554 alin. (2) C.civ.; are caracter temporar, si anume
dureaza cat timp terenul raimane infundat?62,

in schimb, servitutea de trecere: se transmite prin acte juridice odatd cu fondul
dominant, fara sa fie necesar ca in actul translativ de proprietate sa se faca mentiune
expresa; tot astfel, fondul aservit se transmite odata cu servitutea constituita asupra sa; este
indivizibila; nu poate fi constituita asupra unui imobil proprietate publicad; servitutea se
stinge prin exproprierea fondului aservit, daca servitutea este contrara utilitatii publice
careia i va fi afectat bunul expropriat, conform art. 770 alin. (2) C.civ.; este perpetu3!®,

Tmpotriva acestui punct de vedere pot fi aduse urméatoarele argumente.

Faptul ca dezmembramintele dreptului de proprietate sunt limite, in sens larg, nu
este contestat.

Se observa ca autorul nu indica natura juridica a limitelor dreptului de proprietate, ci
arata ca dreptul de trecere are natura juridica de limita legald, din perspectiva proprietarului
fondului pe care se face trecerea.

Desi autorul nu o spune, si servitutea este supusa inscrierii in cartea funciara (art.
756 C.civ.), inscrierea fiind necesarda pentru opozabilitate fata de terti, pana la finalizarea
lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea cartilor
funciare pentru imobilele respective (art. 56 din Legea nr. 71/2011), respectiv pentru
nasterea dreptului, ulterior acestui moment (art. 885 C.civ.).

Tmprejurarea ci dreptul de trecere nu este indivizibil, in sensul c3 este necesara
verificarea Tmprejurarii daca, in caz de partaj, fiecare parceld a ramas fara acces la calea
publica, este urmarea conditiei prevazute de art. 617 alin. (1) C.civ. (fondul trebuie sa fie
infundat) si nu depinde de calificarea dreptului de trecere ca drept de creanta sau drept real

153 E, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., pp. 177-178 si 166.
160 Idem, p. 168.

161 £, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., p. 166.

162 |dem, pp. 166-167 si 176-177.

163 £, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., pp. 168-169.
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imobiliar.

Aceleasi considerente sunt valabile si pentru caracterul temporar al dreptului de
trecere, in sensul ca dreptul de trecere se stinge cand fondul in favoarea caruia a fost
constituit dobandeste acces la calea publica. Altfel, dreptul de trecere nu se stinge prin neuz
[este imprescriptibil, conform art. 617 alin. (3) teza 1 C.civ.].

Art. 617 alin. (3) teza a 2-a C.civ. face referire la fond, iar nu la proprietar.

Dreptul de trecere este recunoscut in considerarea caracterului de loc infundat al
imobilului, iar nu Tn considerarea persoanei proprietarului care detine imobilul lipsit de acces
la calea publica.

in concluzie, calificarea dreptului de trecere drept drept de creantd nu ii determina
regimul juridic, acesta fiind stabilit de lege.

Intr-o altd opinie, dreptul de trecere a fost calificat drept un drept potestativ atipic'®*,
intrucat optiunea proprietarului fondului infundat de a incepe exercitarea dreptului de
trecere, prin stabilirea continutului sau (prin act juridic, hotarare judecatoreasca sau printr-o
folosinta continua pe timp de 10 ani) limiteaza exercitiul dreptului de proprietate asupra
terenului pe care se face trecerea.

Dreptul de trecere a fost calificat un drept potestativ atipic, pentru ca simpla vointa
unilateralad a proprietarului fondului infundat de a i stabili continutul si a incepe exercitarea
nu este suficientd, ci este necesar fie acordul celuilalt proprietar, fie o hotarare
judecatoreasca, fie folosinta indelungatd'.

A fost mentinuta calificarea unor limite drept obligatii propter rem, in masura in care
reprezintd obligatii pozitive de a face, precum obligatia de ingradire (art. 561 C.civ.)*®®, cu
mentiunea ca noul Cod civil nu reglementeaza obligatia de ingradire in capitolul referitor la
limitele dreptului de proprietate.

n fine, s-a observat c3, in situatia nerespectdrii obligatiilor care i revin proprietarului
in temeiul unor prevederi legale care instituie limite legale, se nasc raporturi obligationale, in
continutul carora intra drepturi de creanta sau drepturi potestative (de exemplu, in cazul
nerespectdrii distantei plantatiilor'®’).

Potrivit unei alte opinii*®8, dreptul de trecere are naturd juridicd de drept potestativ,
in faza initiald, Tnainte de stabilirea continutului sau.

Dupa stabilirea intinderii si a modului de exercitare, dreptul de trecere se manifesta
in mod asemanator unui drept real, avand in vedere ca se exercita direct si nemijlocit, fara
concursul unei alte persoane si conferd prerogative asupra proprietatii altuia®®®.

ntrucat nu este mentionat in enumerarea limitativa a drepturilor reale previzutd de
art. 551 C.civ. (desi ar trebui sa fie, potrivit aceluiasi autor), s-a concluzionat ca, de lege lata,
dreptul de trecere are natura juridica de drept potestativ, in faza initiald, iar, dupa stabilirea
continutului sdu, de drept sui generis'”.

Tmpotriva acestor ultime doud puncte de vedere, poate fi argumentat cd apeleazi la

164y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 143.

165 Ibidem.

166/, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 136.

167 Idem, p. 139.

168 MLA. Drutd, Push the limits. Limitele dreptului de trecere, ca limitd legala a dreptului de proprietate, in
Revista romana de drept privat nr. 2/2024, p. 129.

169 Idem, p. 130.

170 Idem, p. 147.
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categoria controversata a drepturilor potestative, ale carei trasaturi nici nu sunt Tndeplinite
in totalitate. Calificarea dreptului de trecere ca drept potestativ nu ii determina regimul
juridic. Tn realitate, dreptul de trecere este recunoscut de lege, iar titularul acestuia il poate
exercita sau nu, situatie care exista in cazul oricarui drept patrimonial’?,

Un alt autor'”? analizeaza limitele legale in raporturile de vecinitate, in opozitie cu
servitutile si concluzioneaza ca, in afara a doud situatii de exceptie!’3, limitele au aceeasi
identitate structurald cu servitutile, in sensul ca sunt construite in acelasi fel si ar putea
exista si ca servituti propriu-zise!’4,

Diferenta consta n sursa reglementarii, in sensul ca, in cazul limitelor legale,
legiuitorul le-a prevazut, considerandu-le necesare exploatarii firesti, in general, a tuturor
fondurilort”>.

Tntocmai ca in cazul servitutilor, limitarea exercitrii dreptului de proprietate asupra
imobilului care suporta sarcina legala (fond aservit) creeaza in favoarea imobilului n
favoarea caruia a fost prevazuta limita legala (fond dominant) un avantaj, si anume, in baza
limitei legale, proprietarul fondului dominant fie exercita acte de folosinta asupra fondului
aservit, care cresc utilitatea fondului dominant (de exemplu, in cazul dreptului de trecere),
fie ,,se bucura de utilitatea suplimentara (a fondului dominant, n.n.) rezultata indirect din
abstentiunea proprietarului fondului aservit de la exercitarea unor acte de folosinta
numite!’®”,

Din perspectiva fondului care suporta restrangerea exercitdrii prerogativelor
dreptului de proprietate, atat servitutile, cat si limitele legale, au caracterul unor sarcini
reale, impuse tuturor proprietarilor succesivi, priviti in aceasta calitate, fiind indiferenta
persoana proprietarului imobilului de la un moment dat!”’.

n ceea ce priveste perspectiva celuilalt fond, in favoarea ciruia existd sarcina, autorul
argumenteaza ca natura juridica a avantajului creat este controversata si in cazul servitutilor
propriu-zise, cu privire la care autorul prezinta diferitele conceptii exprimate in doctrina:
conceptia clasica (servitutile sunt dezmembraminte); teoria personalista (servitutea este o
legaturd obligationala intre proprietarul fondului dominant si toti ceilalti subiecti de drept,
tinuti de o obligatie pasiva universald); teoria neo-personalista (servitutea este o obligatie
reald, intre proprietarii celor doua fonduri); teoria care neaga servitutii natura de drept de

171 E, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., pp. 167-168.

172 A, Buciuman, De la servituti legale la limite in exercitiul proprietatii... si inapoi (privire asupra sarcinilor
legale ale vecinatatii), in Revista romana de drept privat nr. 2/2024, pp. 21-53.

173 |dem, pp. 25-26. Potrivit autorului, prima exceptie, care este incompatibild cu structura servitutii, este
reglementatd de art. 623 C.civ. (dreptul de trecere pentru reintrarea in posesie), intrucat, in esenta: bunul
ajuns intamplator pe fondul altui proprietar este mobil; posibilitatea de a recupera bunul mobil nu reprezinta o
marire a utilitatii acestuia; posibilitatea de recuperare a bunului nu serveste un alt fond, ci persoana
proprietarului bunului mobil; bunul mobil a ajuns intamplator pe fondul respectiv, in discutie fiind o situatie de
exceptie; textul priveste orice bun mobil, iar nu numai bunurile mobile accesorii fondului. Potrivit aceluiasi
autor, a doua exceptie, incompatibila cu structura servitutii, este reglementata de art. 608 alin. (2) C.civ., care
prevede ca ,proprietarul fondului pe care se afla izvorul nu poate sa ii schimbe cursul daca prin aceasta
schimbare ar lipsi locuitorii unei localitati de apa necesara pentru satisfacerea nevoilor curente”, intrucat, in
esenta, nu exista un fond dominant, teritoriul localitatii neputand fi considerat fond dominant, iar folosinta
izvorului este recunoscuta locuitorilor localitatii, indiferent daca sunt sau nu proprietari.

174 |dem, pp. 29-30 si 35.

175 Idem, p. 35.

176 Ibidem.

177 A. Buciuman, op. cit., p. 29.
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orice fel si potrivit careia servitutea este obiectul dreptului de proprietate al proprietarului
fondului dominant, care include utilitati care provin si de la fondul vecin®’8,

Autorul observa ca numai in conceptia clasica (servitutea este dezmembramant) nu
se poate folosi aceeasi calificare a limitelor legale, precum in cazul servitutilor propriu-zise,
din perspectiva fondului in favoarea ciruia este instituitd sarcinal’. in acelasi timp,
conceptia clasica nu se verifica nici Tn cazul tuturor servitutilor, ci numai in cazul servitutilor
pozitivel&.

n fine, in ceea ce priveste natura actiunii in justitie prin care se invocd nerespectarea
unei limite legale, autorul critica calificarea acesteia drept actiune personald*s:,

Autorul arata ca ,se creeaza astfel falsa impresie ca fincdlcarea limitei legale
reprezinta un fapt ilicit”, cu urmatoarele consecinte: aplicarea termenului de prescriptie
generald in materia drepturilor de creanta de 3 ani; respingerea actiunii daca paratul,
proprietar, nu este autorul lucrarii care incalca limita legala (de exemplu, paratul nu este cel
care a ridicat constructia cu nerespectarea distantei legale), ci un dobanditor cu titlu
particular ulterior; respingerea actiunii daca reclamantul nu dovedeste un prejudiciu, aflat in
legdtura de cauzalitate cu incilcarea limitei legale®?,

Autorul califica actiunea in justitie prin care se reclama nerespectarea limitei legale
drept o actiune negatorie, imprescriptibil383.

Pentru a ajunge la aceasta concluzie, autorul prezinta urmatoarele argumente:
prerogativele dreptului de proprietate asupra fondului in favoarea caruia este recunoscuta
limita legala includ utilitati extinse, asupra fondului vecin (limitele legale de care este tinut
proprietarul fondului vecin maresc utilitatea fondului Tn favoarea caruia sunt recunoscute);
actiunea privind Tncalcarea limitei legale ,este, de fapt, o actiune in apararea proprietatii
fondului dominant, chiar daca nu au fost incalcate limitele sale materiale, ci doar extensiile
sale juridice”84,

Paratul ar avea dreptul de a nerespecta limita legala (de exemplu, de a construi sau
de a avea plantatii la o distantda mai mica de distanta legald) daca ar avea un drept de
servitute-propriu zis, astfel ca natura juridica a actiunii prin care se invoca nerespectarea
limitei legale este de actiune negatorie'®.

Autorul subliniaza ca Tncalcarea unui drept real se repard, de reguld, in natura, prin
inlaturarea lucrarilor contrare si restabilirea raportului legal dintre fonduri'8.

Autorul este de acord cu o solutie jurisprudentiala mai veche, potrivit careia actiunea
prin care se solicitd desfiintarea ferestrei de vedere sau scoaterea ori tdierea arborilor, in
cazul nerespectdrii limitelor legale, ar putea fi formulata oricand, fiind fara importanta daca
reclamantul este autorul lucrarilor (sau plantatiilor) sau un proprietar ulterior si de
asemenea, fara a se verifica intinderea prejudiciului, vinovatia sau costul lucrarilor'®’,

De mentionat ca autorul pare sa fie de acord cu aplicarea uzucapiunii extratabulare in

178 Idem, pp. 30-34.

173 Idem, p. 34.

180 Idem, p. 30.

181 |dem, p. 46.

182 Ibidem.

183 A, Buciuman, op. cit., pp. 47-48.
184 Idem, p. 47.

185 Ibidem.

186 Ibidem.

187 A, Buciuman, op. cit., pp. 47-48.
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cazul servitutilor negative, cu posibilitatea dobandirii unei servituti contrare limitei legale
privind distanta constructiilor, a plantatiilor sau a ferestrelor de vedere, prin uzucapiune,
precum sub imperiul vechii reglementari, cu modificarea a termenului uzucapiunii, de la 30
ani, la 10 ani, in prezent*,

Nu suntem de acord cu solutia propusa, pentru urmatoarele argumente: in primul
rand, actiunea negatorie este o actiune in constatare, nu in realizare si de aceea, este
imprescriptibild8°.

in doctring, s-a ardtat ci actiunea negatorie reprezintd atat o actiune n constatare
pozitiva, intrucat presupune constatarea existentei dreptului de proprietate in patrimoniul
reclamantului, cat si o actiune in constatare negativa, intrucat reclamantul cere sa se
constate inexistenta unui drept real, altul decat cel de proprietate, in patrimoniul
paratuluit®.

Fiind o actiune in constatare, in cazul actiunii negatorii, reclamantul nu urmareste sa
obtina obligarea paratului sa efectueze o prestatie fata de el, spre deosebire, de exemplu, de
actiunea in revendicare, care reprezinta o actiune in realizare si a carei admitere are ca efect
inclusiv restituirea bunului sau obligarea la plata de despagubiri, in conditiile art. 563 C.civ.

Astfel, este discutabil daca efectul admiterii unei asemenea actiuni in constatare ar
putea fi desfiintarea unei constructii, scoaterea unor arbori sau desfiintarea unei ferestre de
vedere, oricand, astfel cum urmareste autorul care a propus solutia.

in al doilea rand, reglementarea in vigoare a restrans, ih mod expres, posibilitatea
dobandirii prin uzucapiune a servitutilor, si anume servitutile negative pot fi dobandite
numai prin uzucapiune tabulara (art. 763 C.civ.).

Uzucapiunea tabulara presupune existenta unui titlu in baza caruia a fost exercitat
dreptul de servitute.

Tn majoritatea cazurilor in discutie, nerespectarea limitei legale s-a facut fira titlu si
se invoca numai posesia indelungata.

Noul cod civil nu mai permite invocarea uzucapiunii in cazul servitutilor negative,
astfel ca interpretarea contrara propusa incalca art. 763 C.civ.

Autorul a fincercat sa atenueze solutia propusa prin argumentarea aplicarii
uzucapiunii extratabulare si in cazul dobandirii unor servituti contrare limitelor legale
referitoare la distanta minima in constructii, pentru arbori sau fereastra de vedere, insa
aceasta solutie nu poate fi acceptata, fiind contrara prevederilor exprese ale art. 763 C.civ.

Posibilitatea de a obtine sub imperiul noului Cod civil*®?, oricdnd, ad nutum,
desfiintarea constructiei, scoaterea arborilor sau desfiintarea ferestrei de vedere, fara alte
verificari, la simpla cerere facuta la un moment dat de proprietarul fondului in favoarea
caruia a fost recunoscuta limita legala, indiferent de data incalcarii, ni se pare excesiva.

Astfel cum si autorul arata, in practica, de cele mai multe ori, asemenea cereri sunt
formulate Tn momentul in care are loc deteriorarea relatiilor personale dintre proprietari.

In opinia noastrd, de lege ferenda, este necesara interventia legiuitorului, pentru a
pune capit acestor controverse. in lipsa unei modificdri legislative, nicio solutie nu este in
afara oricarei critici.

188 Idem, pp. 44-45.

183 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 487; G. Boroi, C.A. Anghelescu, B. Nazat,
op. cit., p. 129; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., pp. 369-370.

130y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2009, op. cit., p. 487.

191 Cu observarea art. 59 si a art. 82 din Legea nr. 71/2011, in ceea ce priveste aplicarea legii in timp.
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Solutia pe care o propunem este de completare a art. 2.518 C.civ., cu un nou punct,
prin care sa se stabileasca ca, daca legea nu prevede altfel, se prescrie in termen de 10 ani
dreptul la actiune privitor la nerespectarea limitelor legale, atunci cand se urmareste
repararea prejudiciului in natura, prin restabilirea situatiei anterioare.

Legea prevede altfel, in cazul dreptului de trecere. Astfel, dreptul de trecere este
imprescriptibil, conform art. 617 alin. (3) teza | C.civ.

Actiunile prin care se solicita obligarea paratului care nu a respectat limita legala la
plata de despdgubiri (iar nu la repararea prejudiciului in naturd, prin restabilirea situatiei
anterioare) ar ramane prescriptibile in termen de 3 ani.

Si Tn materia dreptului de trecere, actiunea in despagubire pe care o are proprietarul
fondului pe care se face trecerea se prescrie in termen de 3 ani, conform art. 620 C.civ.

Prescriptia actiunii prin care se solicita desfiintarea constructiei, scoaterea arborilor
sau desfiintarea ferestrei de vedere, ca urmare a nerespectarii distantei legale, in termen de
10 ani, este de natura sa asigure securitatea circuitului civil.

Tn vechiul cod, exista corelatie intre calificarea limitelor drept servituti naturale sau
legale, termenul de prescriptie de 30 de ani al actiunii confesorii de servitute, stingerea
servitutilor prin neuz in termen de 30 de ani si termenul uzucapiunii lungi de 30 de ani,
aplicabil in cazul servitutilor continue si aparente.

in mod simetric, aplicarea termenului de prescriptie de 10 ani in aceastd materie ar fi
corelata cu termenul de prescriptie al actiunii confesorii de servitute de 10 ani, termenul de
10 ani in care servitutile se sting prin neuz si termenul uzucapiunii extratabulare de 10 ani.

De lege lata, in opinia noastra, limitele legale ale exercitarii dreptului de proprietate
au natura juridica de obligatii corelative exercitarii unui drept real (limitele legale tin de
modalitatea de exercitare a dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate).

in discutie, pot fi doud ipoteze: fie existd conventie, fie nu existd conventie intre
proprietari.

Atunci cand exista conventie — fie de modificare sau desfiintare temporara a limitelor
legale in interes privat [art. 602 alin. (2) C.civ.]., fie de instituire a unor limite conventionale
(art. 626 C.civ.), fie de stabilire a intinderii si a modului de exercitare a dreptului de trecere
(art. 619 C.civ.), trebuie respectate prevederile conventiei.

O asemenea conventie trebuie incheiatd in forma autentica, fiind in discutie
modificarea continutului dreptului de proprietate privata (art. 886 C.civ.).

De altfel, Codul civil prevede forma autenticd pentru conventia prin care partile
deroga de la distanta minima Tn constructii (art. 612 teza finala C.civ.).

Pentru opozabilitate fata de terti (precum dobanditorii ulteriori ai imobilului), este
necesar ca aceasta conventie sa fie notata in cartea funciara [art. 602 alin. (2) teza finala
C.civ.].

in caz de nerespectare a conventiei, se va naste un raport juridic distinct, intemeiat
pe raspunderea civilda contractuald, avand ca obiect repararea prejudiciului cauzat [art.
1.350 alin. (3) C.civ.].

in completarea stipulatiilor contractuale, se vor aplica prevederile art. 602 si urm.
C.civ.

Prin conventie, partile ar putea stipula inclusiv cu privire la prescriptie, in cazul
nerespectarii obligatiilor asumate, in conditiile art. 2.515 C.civ.

Atunci cand nu exista conventie, drepturile si obligatiile proprietarilor in raporturile
de vecinatate sunt reglementate de art. 602 si urm. C.civ.
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Regulile stabilite de art. 602 si urm. C.civ. trebuie respectate pe toata durata
existentei bunului, avand caracter perpetuu, precum dreptul de proprietate, fiind fara
importanta persoana proprietarilor carora le este transmis bunul de-a lungul timpului (de
exemplu, in mod perpetuu proprietarul fondului inferior are obligatia sa nu impiedice
curgerea fireasca a apelor provenite de pe fondul superior; in mod perpetuu proprietarul are
obligatia sa 1si faca picatura stresinii astfel incat apele provenite de la ploi sa nu se scurga pe
fondul proprietarului vecin; in mod perpetuu, proprietarul are obligatia sa respecte distanta
minima Tn constructii si pentru arbori fata de fondul vecin; Tn mod perpetuu, proprietarul are
obligatia sa respecte distanta minima pentru ferestre de vedere; in mod perpetuu,
proprietarul fondului lipsit de acces la calea publica are drept de trecere).

in caz de nerespectare a obligatiilor previzute de lege, se naste un raport juridic
distinct.

Neexistand contract intre parti, sunt aplicabile regulile raspunderii civile delictuale (in
dreptul nostru, normele juridice care reglementeaza raspunderea civild delictuala alcatuiesc
regimul de drept comun), dar regulile raspunderii civile delictuale se vor aplica numai in
completarea legii.

Atunci cand legea prevede altfel, nu va fi necesara dovedirea tuturor conditiilor
raspunderii. De exemplu, in situatia prevazuta de art. 607 alin. (2) C.civ., nu este necesara
dovedirea faptei ilicite a proprietarului aflat in nevoie.

Cu privire la prescriptia remediilor disponibile in situatia Tncalcarii limitelor legale
stabilite Tn interes privat in raporturile de vecindtate, in doctrina s-a observat, indirect,
natura juridica diferitd a acestora, atunci cand s-a aratat ca, in situatia nerespectarii limitelor
legale, se nasc raporturi obligationale, in continutul carora intrd drepturi de creanta sau
drepturi potestative'®?. Drepturile de creantd sunt, de reguld, prescriptibile, pe cand
drepturile potestative sunt imprescriptibile.

n opinia noastrd, atunci cdnd se solicitd acordarea de drepturi bdnesti (despagubiri,
compensatii), este vorba despre exercitarea unui drept de creanta, prescriptibil in termenul
general de 3 ani de la data la care pagubitul a cunoscut sau trebuia sa cunoasca atat paguba,
cat si pe cel care raspunde de ea [art. 2.517 si art. 2.528 alin. (1) C.civ.].

Este cazul despagubirilor reglementate de art. 605 alin. (2), art. 606 alin. (2) cu
trimitere la art. 605 alin. (2), art. 607 alin. (2) teza finala, respectiv de art. 609 alin. (1) C.civ.

in cazul dreptului de trecere, prescriptia actiunii in despdgubire pentru
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului pe care se face trecerea incepe sa curga de la
data stabilirii continutului dreptului de trecere [art. 620 alin. (1) C.civ.].

Desigur, In prezent, prescriptia opereaza numai daca este invocata in termen de
partea interesata (art. 2.513 C.civ.).

Atunci cdnd se solicitd repararea prejudiciului in naturd, prin restabilirea situatiei
anterioare, de exemplu, prin desfiintarea constructiei, scoaterea arborilor sau inchiderea
ferestrei de vedere, care nu respecta distanta minima, se ridica intrebarea termenului de
prescriptie aplicabil.

Luand exemplul actiunii prin care se invocd nerespectarea limitei referitoare la
distanta minimd in constructii (art. 612 C.civ.), proprietarul care a construit prea aproape de
hotarul fondului Tnvecinat poate invoca actul juridic incheiat cu antecesorul tabular al
reclamantului, notat in cartea funciara, valabil la momentul ridicarii constructiei [art. 602

192y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 139.
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alin. (2) teza finala C.civ.].

De asemenea, paratul poate invoca actul juridic prin care a dobandit o servitute
negativa, contrara limitei legale, inscris in cartea funciara (art. 756 C.civ.).

Daca acest act juridic nu a fost valabil incheiat, daca sunt indeplinite conditiile art.
931 C.civ.,, paratul poate invoca dobandirea unui drept de servitute prin uzucapiunea
tabulara de 5 ani.

in lipsa oricirui titlu, fiind vorba despre o servitute negativd, nu se poate invoca
uzucapiunea extratabulara (art. 763 C.civ.).

Revenind la prescriptie, de lege lata, sunt in discutie urmatoarele solutii.

intr-o prim& solutie, s-ar putea solicita instantei civile desfiintarea constructiei, care
nu respecta distanta minima prevazuta de art. 612 C.civ., in termenul general de prescriptie
de 3 ani [art. 2.501 alin. (1), art. 2.517 si art. 2.528 alin. (1) C.civ.].

intr-o a doua solutie, desfiintarea constructiei s-ar putea solicita oricAnd in fata
instantei civile, fiind Tn discutie apararea dreptului de proprietate.

Aceastd solutie este contrara art. 2.501 alin. (1) C.civ., potrivit caruia drepturile la
actiune avand un obiect patrimonial sunt supuse prescriptiei extinctive, afara de cazul in
care prin lege s-ar dispune altfel.

Actiunea negatorie, propusa 1in doctrind drept temei pentru solutia
imprescriptibilitatii actiunii prin care se reclama nerespectarea limitelor legale, este o
actiune in constatare, nu in realizare, astfel cd, prin actiunea negatorie, reclamantul nu
urmareste obligarea paratului sa faca ceva.

De asemenea, astfel cum s-a argumentat mai sus, solutia apare ca fiind excesiva, de
natura sa aduca atingere principiului securitatii circuitului civil, fiind in discutie o masura
grava (desfiintarea unei constructii), care nu ar trebui sa fie dispusa ad nutum.

De cele mai multe ori, in practica, invocarea nerespectarii distantei minime in
constructii intervine dupa o perioada indelungata de timp, in contextul unui conflict personal
intervenit intre proprietarii de la un moment dat ai imobilelor invecinate.

Solutia Tn discutie ar avea consecinte grave, cu atat mai mult cu cat in noul Cod civil
nu este posibild invocarea uzucapiunii extratabulare in cazul servitutilor negative, pentru a
conferi efecte definitive unei situatii care s-a prelungit in timp si a dobandit legitimitate.

in fine, intr-o solutie intermediard, s-ar aplica termenul de prescriptie de 10 ani,
prevazut de art. 2.518 pct. 1 C.civ., pentru dreptul la actiune privitor la drepturile reale care
nu sunt declarate de lege imprescriptibile sau nu sunt supuse unui alt termen de prescriptie.

Aceastd solutie nu are suport legislativ, de lege lata, in lipsa includerii dreptului
corelativ limitelor legale in enumerarea restrictiva a drepturilor reale din cuprinsul art. 551
C.civ.

Tn opinia noastra, desfiintarea constructiei fiind o m&surd prin care se urmareste
repararea prejudiciului cauzat prin fapta ilicita savarsita de proprietarul care a construit cu
nerespectarea limitei legale, de lege lata, este aplicabil termenul de prescriptie de 3 ani.

Solutia are meritul de a asigura securitatea circuitului civil si nu fncalca nicio
prevedere legala in vigoare.

Termenul de prescriptie de 3 ani este aplicabil si Tn materie administrativa, conform
art. 31 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii®®3.

193 publicata Th Monitorul Oficial nr. 163/07.08.1991 si republicata succesiv, cel mai recent in Monitorul Oficial
nr.933/13.10.2004.
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Cu alte cuvinte, daca dupa 3 ani nu mai pot fi aplicate sanctiuni de catre autoritatile
competente, care actioneaza in realizarea unui interes public, nu se justifica luarea unei
asemenea masuri grave, de desfiintare a unei constructii, ulterior, in interes privat.

In mod asemdndtor, in cazul nerespectdrii limitei referitoare la distanta minimd
pentru arbori (art. 613 C.civ.), se ridica intrebarea termenului in care se poate solicita
scoaterea ori tdierea, la Tnaltimea cuvenita, a arborilor, plantatiilor ori a gardurilor vii, pe
cheltuiala proprietarului fondului pe care acestea sunt ridicate, conform art. 613 alin. (2)
C.civ.

Servitutea contrara (dreptul de a avea arbori la o distanta mai mica decat cea legala),
fiind negativa, nu poate fi dobandita prin uzucapiune extratabulara (art. 763 C.civ.).

Sunt valabile consideratiile de mai sus cu privire la apdrarile proprietarului care nu a
respectat distanta minima, precum si cu privire la solutiile in discutie cu privire la prescriptie.

Tn opinia noastrd, fiind valabile aceleasi argumente, de lege lata, este aplicabil
termenul de prescriptie de 3 ani.

Situatia este asemanatoare in cazul nerespectdrii limitei referitoare la vederea asupra
proprietdtii vecinului (art. 615 C.civ.), si anume astuparea ferestrei de vedere construite fara
respectarea distantei minime poate fi ceruta in termenul de prescriptie de 3 ani.

Servitutea de vedere, contrara limitei legale, fiind o servitute negativa, nu poate fi
dobandita prin uzucapiune extratabulara (art. 763 C.civ.).

In cazul limitei legale referitoare la picdtura stresinii (art. 611 C.civ.), servitutea
contrara (dreptul de a avea streasina astfel incat apele provenite de la ploi sa se scurga pe
fondul vecinului) a fost calificata drept o servitute pozitiva, avand in vedere ca scurgerea
apelor de ploi deterioreaza terenul, ceea ce echivaleaza cu exercitarea intr-o forma atipica a
atributului dispozitiei materiale asupra terenului aflat in proprietatea unei alte persoane!®*.

Prin urmare, servitutea contrara art. 611 C.civ. poate fi dobandita prin uzucapiune
extratabulara sau tabulard, conform art. 763 C.civ.®®

Pentru identitate de ratiune, fiind vorba despre o masura prin care se urmareste
repararea prejudiciului, de lege lata, credem ca este aplicabil termenul de prescriptie
extinctiva de 3 ani.

in concluzie, de lege lata, in opinia noastrd, limitele legale au naturd juridici de
obligatii corelative exercitarii dreptului de proprietate privata.

n cazul incilcarii limitelor legale, se naste un raport juridic distinct, avand ca obiect
angajarea raspunderii si repararea prejudiciului.

4.5. Mod de stabilire, exercitare, opozabilitate fata de terti, stingere prin neuz

Limitele legale ale exercitdrii dreptului de proprietate sunt reglementate prin lege
(rezulta din lege), astfel ca nu se pune problema modului de stabilire a acestora.

Inclusiv dreptul de a cere trecerea rezulta din lege. Numai intinderea si modul de
exercitare a acestuia pot fi stabilite prin intelegerea partilor, hotarare judecatoreasca sau

194y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 246.

195 pentru analiza, in concret, a modului in care pot fi dobandite servitutile prin uzucapiune extratabulara si
tabulara, conform art. 930-932 C.civ., a se vedea /. Sferdian, Uzucapiunea servitutilor in reglementarea noului
cod civil, op. cit., pp. 68-71.
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printr-o folosintd comund pe timp de 10 ani (art. 619 C.civ.)*®.

Cu privire la modul de exercitare, in lipsa de conventie intre parti, drepturile si
obligatiile proprietarilor vecini in raporturile de vecinatate sunt reglementate de art. 602-
625 C.civ.

Nu se pune problema opozabilitatii limitelor legale, intelese ca obligatii ale vecinilor
in raporturile de vecinatate, aplicabile in toate situatiile, care constituie reguli generale
pentru toate fondurile aflate in situatia premisa prevazuta de lege.

Numai conventia prin care limitele legale in interes privat sunt modificate sau
desfiintate temporar, continand o derogare de la regulile generale, este necesar sa fie notata
in cartea funciara pentru opozabilitate fata de terti [art. 602 alin. (2) teza finala C.civ.].

De asemenea, conventia prin care se determina intinderea si modul de exercitare a
dreptului de trecere este necesar sa fie notata in cartea funciara, pentru opozabilitate fata
de terti'¥’.

Nu se pune problema stingerii limitelor prin neuz, pentru ca acestea tin de
exercitarea dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate, iar dreptul de proprietate
este perpetuu.

Cu privire la dreptul de trecere, art. 617 alin. (3) C.civ. prevede in mod expres ca este
imprescriptibil.

Astfel cum s-a argumentat cu ocazia analizei naturii juridice, regulile stabilite de art.
602 si urm. C.civ. trebuie respectate pe toata durata existentei bunului, avand caracter
perpetuu, precum dreptul de proprietate.

n cazul inc3lcarii limitelor legale, se naste un raport juridic distinct, avand ca obiect
angajarea raspunderii si repararea prejudiciului.

5. SERVITUTILE IN NOUL CODUL CIVIL

5.1. Natura juridica

Dreptul de servitute este un drept real, conform art. 551 pct. 6 C.civ.

Drepturile de servitute care intrunesc caracterele juridice care rezulta din prevederile
art. 755 si urm. C.civ. au natura juridicd de drept real*8.

Cu toate acestea, nu toate servitutile sunt si dezmembraminte, ci numai servitutile
pozitivel® (servitutile prin care proprietarul fondului dominant exercitd o parte din
prerogativele dreptului de proprietate asupra fondului aservit).

5.2. Mod de stabilire, exercitare, opozabilitate fata de terti, stingere prin neuz

§1. Mod de stabilire

Potrivit art. 756 C.civ., servitutea se poate constitui in temeiul unui act juridic ori prin

19 y/, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 143-145; E. Chelaru, Dreptul de trecere si
servitutea de trecere, op. cit., p. 173; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 91.

197 E, Chelaru, Dreptul de trecere si servitutea de trecere, op. cit., pp. 166-167.

198 £, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., pp. 386-387.

199 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 246-247; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2020, op. cit., p. 333.
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uzucapiune, dispozitiile Tn materie de carte funciara ramanand aplicabile.

Prin act juridic poate fi constituita orice servitute (principiul libertatii de constituire a
servitutilor)2%,

Precum in vechea reglementare, se admite ca dreptul de servitute se poate constitui
prin contract cu titlu gratuit ori cu titlu oneros sau prin testament?L,

Actul juridic trebuie incheiat in forma autentica ad validitatem [art. 885 alin. (1) si
art. 1.244 C.civ.].

Prin uzucapiune tabulara poate fi dobandita orice servitute, iar prin uzucapiune
extratabulard pot fi dobandite numai servitutile pozitive (art. 763 C.civ.)2%2.

Prevederile art. 930-934 C.civ. cu privire la uzucapiune sunt aplicabile numai daca
posesia a inceput dupa data intrdrii in vigoare a noului Cod civil si numai pentru imobilele
care erau intabulate Tn cartea funciara la data inceperii posesiei (art. 82 din Legea nr.
71/2011).

§2. Mod de exercitare

Potrivit art. 764 C.civ., modul de exercitiu al servitutii se dobandeste in aceleasi
conditii ca si dreptul de servitute.

Asadar, modul de exercitare a dreptului de servitute depinde de modalitatea de
constituire?%,

in cazul in care servitutea a fost constituitd prin act juridic, drepturile si obligatiile
proprietarilor sunt cele stipulate in actul juridic de constituire, iar, in completare, sunt
aplicabile regulile prevazute de art. 765-769 C.civ.?%*

Tn cazul in care servitutea a fost dobanditd prin uzucapiune, drepturile si obligatiile
proprietarilor sunt in concordantda cu modul in care a fost exercitatda posesia de catre
proprietarul fondului dominant pe durata prevazuta de lege, iar, in completare, sunt
aplicabile regulile prevazute de art. 765-769 C.civ.2®

§3. Opozabilitate fata de terti

Este necesar ca dreptul de servitute sa fie inscris in cartea funciara, pentru validitate,
dupa finalizarea lucrdrilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala si
deschiderea cartilor funciare pentru imobilele respective, iar anterior acestui moment,
pentru opozabilitate fata de terti (art. 756 C.civ. si art. 56 din Legea nr. 71/2011).

200 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 251; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2019, op. cit., pp. 386 si 389.

201y, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., pp. 251-252; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2020, op. cit., p. 332; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 389.
202 pentru analiza, in concret, a modului in care pot fi dobandite servitutile prin uzucapiune extratabulara si
tabulara, conform art. 930-932 C.civ., a se vedea /. Sferdian, Uzucapiunea servitutilor in reglementarea noului
cod civil, op. cit., pp. 68-71.

203 v, Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, 2021, op. cit., p. 250; E. Chelaru, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2019, op. cit., p. 391.

204 F. Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, 2019, op. cit., p. 391; C. Birsan, Drept civil. Drepturile
reale principale, 2020, op. cit., pp. 334-335.

205 Ihidem.
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§4. Stingere prin neuz

Toate servitutile se sting prin neexercitare (neuz) timp de 10 ani [art. 770 alin. (1) lit.
f) C.civ.].

ntr-o opinie, termenul de 10 ani reglementat de art. 770 alin. (1) lit. f) C.civ. este un
termen de prescriptie extinctiva?%® (art. 2.518 pct. 1 C.civ.).

intr-o altd opinie, cu care suntem de acord, este vorba despre un termen de
decadere, intrucat se pierde insusi dreptul de servitute, iar nu numai dreptul la actiune?®’.

Termenul de 10 ani se calculeaza diferit in cazul servitutilor necontinue si continue,
conform art. 771 alin. (1) C.civ.

Stingerea servitutilor prin neuz timp de 10 ani este aplicabila numai drepturilor de
servitute constituite dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil (art. 75 din Legea nr.
71/2011).

CONCLUZII

Noul Cod civil pune la dispozitia proprietarilor mai multe cai de reglementare a
raporturilor de vecinatate. Astfel, proprietarii pot, prin conventie: sa modifice limitele legale
stabilite Tn interes privat sau sa le desfiinteze temporar (art. 602 C.civ.), sa limiteze in alt fel
prerogativele exercitarii dreptului de proprietate privata (art. 626 C.civ.), sa constituie
servituti (art. 756 C.civ.) sau sa se oblige personal.

Natura juridicd a dreptului corelativ obligatiilor instituite de limitele legale ale
exercitarii dreptului de proprietate in raporturile de vecinatate continua sa fie o problema
controversata.

in doctrind, au fost avansate calificdri, precum: drept de creantd imobiliar, drept
potestativ atipic, drept sui generis sau drept real.

De lege ferenda, este necesara interventia legiuitorului, Tntrucat, in lipsa unei
modificari legislative, nicio solutie nu este lipsita de obiectiuni.

Orice interventie legislativa care ar pune capat controversei este binevenita,
indiferent de termenul de prescriptie pentru care opteaza legiuitorul.

n ceea ce ne priveste, propunem completarea art. 2.518 C.civ., cu un nou punct, prin
care sa se stabileascd ca, daca legea nu prevede altfel, se prescrie in termen de 10 ani
dreptul la actiune privitor la nerespectarea limitelor legale, atunci cand se urmareste
repararea prejudiciului Tn natura, prin restabilirea situatiei anterioare.

Prescriptia actiunii prin care se solicita, de exemplu, desfiintarea constructiei,
scoaterea arborilor sau desfiintarea ferestrei de vedere, ca urmare a nerespectarii distantei
legale, in termen de 10 ani, este de natura sa asigure securitatea circuitului civil.

Aplicarea termenului de prescriptie de 10 ani in aceasta materie ar fi corelata cu
termenul uzucapiunii extratabulare de 10 ani si cu termenul de decadere de 10 ani in care
servitutile se sting prin neuz, precum in vechea reglementare, in care exista corelatie intre
termenul uzucapiunii lungi de 30 ani, prescriptia extinctiva a actiunii confesorii de servitute
de 30 ani si stingerea servitutilor prin neuz, in termen de 30 de ani.

206 C, Bjrsan, Drept civil. Drepturile reale principale, 2020, op. cit., p. 338; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale
principale, 2021, op. cit., p. 256.

207 |, Sferdian, Consideratii Tn legaturd cu neuzul dezmembramintelor dreptului de proprietate fin
reglementarea Codului civil, in Dreptul nr. 3/2014, p. 16.
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Posibilitatea de a obtine, oricand, restabilirea situatiei anterioare (inclusiv
desfiintarea constructiilor), printr-o actiune imprescriptibila extinctiv, care sa fie admisa la
simpla cerere facuta la un moment dat de proprietarul fondului in favoarea caruia a fost
recunoscuta limita legala, indiferent de data incalcarii, ni se pare excesiva si imprevizibila, Tn
conditiile Tn care, in actuala reglementare, uzucapiunea extratabularad (fara titlu) nu este
aplicabila Tn cazul servitutilor negative, astfel ca paratul nu mai poate obtine respingerea
actiunii, chiar daca situatia dintre fonduri a continuat sa existe in acelasi fel o perioada
indelungata de timp.

De lege lata, in opinia noastra, limitele legale au natura juridica de obligatii corelative
exercitarii dreptului de proprietate privata.

Tn cazul incalcarii limitelor legale, se naste un raport juridic distinct.

Atunci cand exista conventie — fie de modificare sau desfiintare temporara a limitelor
legale in interes privat [art. 602 alin. (2) C.civ.]., fie de instituire a unor limite conventionale
(art. 626 C.civ.), fie de stabilire a intinderii si a modului de exercitare a dreptului de trecere
(art. 619 C.civ.), trebuie respectate prevederile conventiei.

in caz de nerespectare a conventiei, se va naste un raport juridic distinct, intemeiat
pe raspunderea civila contractuala, avand ca obiect repararea prejudiciului cauzat [art.
1.350 alin. (3) C.civ.]. in completarea stipulatiilor contractuale, se vor aplica prevederile art.
602 si urm. C.civ.

Atunci cand nu exista conventie intre parti, in cazul incalcarii limitelor legale, se naste
un raport juridic distinct, guvernat de regulile raspunderii civile delictuale (care alcatuiesc
regimul de drept comun), care se vor aplica in completarea legii, de la caz la caz.

De lege lata, consideram aplicabil termenul de prescriptie extinctiva general de 3 ani
atat actiunii prin care reclamantul care invoca nerespectarea limitei legale solicita obligarea
paratului la plata de despagubiri, cat si actiunii prin care se solicita repararea prejudiciului in
natura, prin restabilirea situatiei anterioare, precum desfiintarea constructiei, scoaterea
arborilor sau inchiderea ferestrei de vedere, care nu respecta distanta legala [art. 2.501 alin.
(1), art. 2.517 si art. 2.528 alin. (1) C.civ.].

Paratul poate invoca actul juridic incheiat cu antecesorul tabular al reclamantului,
notat in cartea funciard, valabil la momentul ridicarii constructiei, sadirii plantatiilor sau
deschiderii ferestrei de vedere, in baza caruia are dreptul de a nu respecta limita legala [art.
602 alin. (2) teza finala C.civ.].

De asemenea, paratul poate invoca actul juridic prin care a dobandit o servitute
negativa, contrara limitei legale, inscris Tn cartea funciara (art. 756 C.civ.).

Daca acest act juridic nu a fost valabil incheiat, dacd sunt indeplinite conditiile art.
931 C.civ.,, paratul poate invoca dobandirea unui drept de servitute prin uzucapiunea
tabulara de 5 ani.

in lipsa oricarui titlu, fiind vorba despre o servitute negativd, nu se poate invoca
uzucapiunea extratabulara (art. 763 C.civ.).

Reamintim ca dispozitiile art. 602-625 C.civ. nu sunt aplicabile situatiilor juridice
nascute anterior intrarii in vigoare a Codului civil, conform art. 59 din Legea nr. 71/2011.

Prevederile art. 930-934 C.civ. cu privire la uzucapiune sunt aplicabile numai daca
posesia a inceput dupa data intrdrii in vigoare a noului Cod civil si numai pentru imobilele
care erau intabulate in cartea funciara la data inceperii posesiei (art. 82 din Legea nr.
71/2011).
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