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Abstract: Luind n calcul faptul ca realitatea ne prezinta o
diversitate a raporturilor imobiliare, si se prezuma ca in viitor
acestea vor suferi intensificari gi mai mari, necesitatea cunoasterii
amanuntite a dezmembramintelor dreptului de proprietate este
esentiala celor care activeaza sau urmeaza sa activeze in domeniul
respectiv. Abordarea acestui subiect, a fost nemijlocit conditionata de
dezvoltarea pietii imobiliare, din Republica Moldova, care prezinta
noi sarcini puse pe masa legiuitorului, intru constituirea unui cadru
legal cit mai eficient.

Constatind gradul avansat al reglementarilor actuale ale
relatiilor privind servitutea, trebuie sa mentionam totusi ca unele
normel ale acestei institutii juridice, par sa ridice probleme care pot
face dificila perceperea esentei servitutii si pot crea complicatii
instantelor de judecata In procesul de aplicare a acestora. De aceea,
anlizele constante menite sa imbunatdaseasca baza legislativa a
statatului, prezinta o valoare extrem de semnificativa.

Cuvinte cheie: proprietate privata, drept, teren, bunuri imobile,
institutie juridica, raporturi economice, relatii imobiliare, legislatie,
dezmembramint.

Proprietatea Tn sens economic, este foarte strins legata de
societatea umana, aceasta existind in absolut toate orinduirile sociale
si va exista atita timp cit va dainui societatea umana. Consacrarea
raporturilor economice de proprietate in normele juridice, constituie
dreptul de proprietate. Alaturi de proprietatea mobiliara, nu a intirziat
sa apara si proprietatea privata imobiliara. Legea celor XII table,
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ocroteste CU mare vigoare proprietatea privata, fara a mai pomeni
direct de existenta proprietatii obstesti.

Consideram ca servitutea a existat inca nainte de aparitia
propriu-zisa a dreptului de proprietate. Cert este ca servitutea a insotit
mereu evolutia proprietatii, fiind astfel una dintre cele mai vechi
drepturi reale. Termenul “servitudine”, folosit de diverse Coduri
civile, reprezinta a traducere literala a cuvintului “servitudo”, din care
ulterior, legistlatorii francezi au trecut la notiunea de “servitude”.
Vorbind de dreptul de servitute, nu putem trece cu vederea evolutia In
timp a acestui dezmembramint.

Luind in considerare ca statul nostru a trecut deja de perioada
democratiei socialiste, cind unica forma de proprietate era cea
comuna si din acest considerent, dreptul de servitute nu era dezvoltat
precum este n prezent.

Revenirea la sistemul de proprietate privata asupra terenurilor,
a conditionat nemijlocit intensificarea relatiilor imobiliare si
repunerea in sistemul legislativ civil, a servitutii. Tinind cont de
faptul ca realitatea ne prezinta ca numarul situatiilor care se
nasc din raporturile de vecinatate este in continua crestere, adesea se
pot crea dificultati in reglementarea acestor relatii, si duc la crearea
unor neclaritati in raporturile dintre vecini cit si in cadrul societatii
per general. Din moment ce relatiile social — economice din statul
nostru, in ultimii 20 de ani au suferit o ascensiune puternica si 0
schimbare constantd, a fost cu stringenta simtita necesitatea crearii
unei baze legislative corecte si profesioniste, ce va permite o
reglementare echitabila acestor relatii. E bine stiut faptul ca in
perioada socialista, prin efectul nationalizarii tuturor mijloacelor de
productie si a colectivizarii agriculturii, majoritatea drepturilor reale
asupra bunurilor s-au stins, trecind Tn proprietatea nemijlocitd a
statului. Ca urmare a acestui fapt, cadrul normativ, ce viza
reglementarea relatiilor intre proprietarii bunurilor, s-a transformat in
unul de reglementare comuna, si folosirea in comun a pamintului si a
bunurilor implicate in procesul de productie. Acest factor, a dus odata
cu trecerea timpului, la disparitia servitutii. Legislatia nationala si
internationala, Tn prezent este indreptata spre protectia proprietarilor
si a drepturilor acestora asupra bunurilor sale, precum si interesele
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proprietarului terenului dominant si ale proprietarului terenului
aservit. Acest scop se realizeaza prin determinarea clara si eficienta a
drepturilor si obligatiilor fiecarei parti precum si ingradirile pe care le
au acestia, Tn procesul satisfacerii nevoilor sale.

Servitutea precum si alte drepturi reale asupra lucrurilor altuia,
este cunoscuta tuturor tarilor Europei continentale, gratie procesului
istoric de receptionare de catre ele a dreptului privat roman. Avind la
baza principiile dreptului privat roman, se poate afirma cu certitudine
ca servitutea ca institutie juridica are reglementari comune 1n
legislatia civila a tuturor tarilor europene continentale, ele
deosebindu-se de la tara la tara doar prin gradul diferit de detaliere a
reglementarilor acestor categorii de relatii sociale.

Pentru a constientiza importanta dreptului de servitute, si pentru
0 intelegere mai buna a acestuia, am considerat extrem de importanta
analiza comparata a dreptului de servitute din diverse state. Astfel, am
constatat ca legislatia Republicii  Moldova, referitor la
dezmembramintele dreptului de proprietate, este foarte asemanatoare
cu cea a Roméniei si a Frantei, insa prezintd mai putine asemanari cu
cea a Spaniei si Rusiei.

Astfel, vom enumera care sunt cele mai importante
caracteristici ale dreptului de servitute, si prin ce se deosebesc acestea
de la un stat la altul.

Analizind legislatia de specialitate ruseasca, observam ca art.
272 al Codului Civil specifica faptul ca “proprietarul de bunuri
imobile (teren, alte bunuri imobiliare) are dreptul de a cere
proprietarul terenului vecin, si, dupa caz, si celalalt de la proprietarul
terenului (sectiunea adiacentd) acordarea dreptului de utilizare a
terenului vecin.

Servitute poate fi instituita pentru a permite trecerea prin fondul
vecin, de stabilire si functionarea a liniilor de transport, comunicatii si
a conductelor de alimentare cu apa si de irigare, precum si alte nevoi
de titularul dreptului de proprietate, care nu poate fi realizata fara
servitute. Instituirea servitutiei nu-l priveaza pe proprietarul acesteia
de a se bucura de posesia, utilizarea si de dispunerea de acest fond.

Cit priveste reglementarile statului francez, atunci acesta
prevede prin Codul Civil, capitolul IV, art. 637, ca ,servitutea este
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taxa impusa asupra unui imobil pentru utilizarea acestuia, in vederea
obtinerii de beneficii de catre un alt imobil, ce apartine unui alt
proprietar”

Consider aceasta definire a dreptului de servitute cea mai
elocventa, pentru ca de cele mai multe ori servitutea creaza beneficii
atit proprietarului fondului aservit cit si a celui dominant. Acesta din
urma, avind dreptul legal de a solicita 0 anumita recompensa Sau
despagubire, pentru disconfortul creat.

Dreptul de servitute in statul francez deriva din situatii naturale,
angajamente bilaterale intre proprietari fie din obligativitatea legii.

Tinind cont de faptul ca legislatia Republicii Moldova se
aseamana foarte mult cu cea a Frantei, si Tn cazul servitutilor
asemanarile sunt evidente.

Clasificarea servitutilor, legislatia franceza o face in modul
urmator aparente / neaparente, continue / intrerupte, rurale / urbane.

Aici putem specifica insa lipsa clasificarii n servitutii negative
si pozitive.

Tn urma analizei legislatiei spaniole, am constatat ca stabilirea
servitututiei nu este altceva decit asigurarea exploatarii si utilizarii
rationale a terenurilor. Codul Civil spaniol, prevede ca un fond nu are
nici o valoare economica si nici o utilitate, daca este limitat in
anumite facilitati, spre exemplu iesire la drum, la reteaua de apeduct
etc.Tinind cont de faptul ca acest dezmembramint al dreptului de
proprietate a existat inca pe timpul romanilor, n prezent este cu atit
mai mult importanta pentru societate. Cit priveste caracterele
dreptului de servitute si conditiile ce fac posibild aparitia acestora,
atunci legislatia spaniola este foarte asemanatoare cu cea a Republicii
Moldova, astfel acestea sunt valabile ambelor state, si anume:

Servitutea este fintotdeauna legata de proprietate, necesita
acordul a doi proprietari (a fondului aservit si a celui dominant), este
un drept asupra imobilului strain trebuie sa existe o utilitate pentru
instituirea acestuia.

Specific legistlatiei spaniole, este angajamentul pe care il au
proprietarii asupra dreptului la apa. Evident acest drept este unul de
maxima importanta, de aceea legiuitorul I-a consacrat in lege, astfel in
vederea asigurarii accesului la apa, instituirea servitutei este un factor
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esential. Cit priveste lesiglatia romana, mentionam faptul ca aceasta
este foarte asemanatoarea de cea a Republicii Moldova. Cu toate
astea, in contextual analizei analogice dintre acestea, vom specifica
mai jos principalele criterii ce determina dreptul de servitute n
Romania. Astfel, art. 755 al Codului Civil prevede ca “servitutea este
sarcina care greveaza un imobil pentru uzul sau utilitatea imobilului
unui alt proprietar. De regula, servitutea presupune doua imobile
apartinind unor proprietari diferiti, dintre care unul (dintre imobile)
este fondul dominant, iar cel care ,suporta servitutea” este fondul
aservit.”

Prin prisma analizei efectuate, ne permitem sa remarcam ca,
prin natura, continutul si actele materiale concrete de exercitare,
servitutea are o diversitate mare de clasificari.

Regimul juridic al fiecarei categorii de servitute este diferit, el
avind tangenta cu reglementarile din alte institutii juridice, purtind
astfel un caracter complex.

Normele legislatiei nationale consacrate servitutii si inglobate in
noul Cod Civil (428 - 442) sint formulate in asa mod, incit ele sa
acopere cu reglementarile sale toate aspectele acestor relatii sociale, si
sa fie compatibile cu normele altor intitutii juridice
din acelasi Cod si alte acte normative. Acest obiectiv a fost atins
datorita faptului ca reglementarile juridice privind servitutea au fost
formulate tinindu-se cont de evolutia legislatiei nationale, Cit si a
celor mai progresiste reglementari din alte state precum Franta,
Germania, Romania etc

Acestea fiind mentionate, conform studiului, se evidentiaza
faptul ca servitutea este unul dintre cele mai vechi drepturi reale
existente, si nasterea acesteia a fost datorata utilitatii ei practice.

Un loc extrem de important, Tn cadrul acestei analize 1l ocupa
evolutia istorica a acestui dezmembramint al dreptului de proprietate,
mai cu seama procedura de trecere de la proprietate colectivizata a
sistemul socialist prin care a trecut statul nostru, la proprietate privata.
Astfel, influenta dezmembramintelor asupra bunurilor proprietate
private, isi are un rol decisiv in procesul de exercitare a principalelor
drepturi reale.
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Referitor la ceea ce priveste practica aplicarii legislatiei
referitoare la servitute Tn sistemul juridic al statului nostru, putem
mentiona ca ne aflam la nceput de cale si este extrem de dificil de a
oferi 0 prognoza a celor mai frecvente abordari, Tn practica examinarii
si solutionarii litigiilor din aceasta sfera.

Cele expuse pot argumenta faptul ca situatia juridica reala in
cadrul servitutii, rationamentele doctrinare relative la acest fenomen
juridic, precum si metodologia analizei si perceperii fenomenelor
juridice din teoria generald a dreptului la etapa actuala, cer cu
insistenta reformularea definitiei, pregatirea conditiilor pentru ca ea
sa ilustreze faptul calitativ din evolutia servitutii. De asemenea, am
considerat necesar sia delimitam dreptul de servitute de dreptul
vecinatatii, care nu constituie decit limitele normale in care trebuie sa
se Tnscrie exercitarea acestui din urma drept.

Consideram ca 0 noua definitie legala ar reflecta adecvat
realitatea.

Dupa parerea noastra, normele prezentate de Codul Civil,
referitoare la dreptul de servitute, sunt compatibile cu normele aflate
n vigoare, la momentul adoptirii lor, ce fac referire la servitute. Insa,
imi permit sa reiterez faptul ca legislatia Tn vigoare, cu exceptia
Codului Civil, ofera foarte putine reglementari, n aceasta privinta. Ca
urmare a acestui fapt, nu erau suficient de clare efectele inserarii unor
astfel de norme in diverse contexte juridice.

Consideram ca studiul care s-a facut ne va permite, tinind cont
de laturile negative ale reglementarilor actuale ale dreptului de
servitute, sa cream un model optim pentru legislatia civila a
Republicii Moldova ca stat independent in curs de dezvoltare.

Concluzii:

Cele expuse pot argumenta faptul ca situatia juridica reala in
cadrul servitutii, rationamentele doctrinare relative la acest fenomen
juridic, precum si metodologia analizei si perceperii fenomenelor
juridice din teoria generald a dreptului la etapa actuala, cer cu
insistenta reformularea definitiei, pregatirea conditiilor pentru ca ea
sa ilustreze faptul calitativ din evolutia servitutii. Consideram ca 0
noua definitie legala ar reflecta adecvat realitatea.
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1. ,Servitutea este sarcina (obligatia) care greveaza dreptul de
proprietate asupra unui imobil (teren aservit) in utilitatea
sau sporirea confortului exercitarii dreptului de proprietate
asupra unui alt imobil (teren dominant). Utilitatea poate
rezulta din destinatia economica a imobilului (terenului)
dominant ori din intentia proprietarului de a spori confortul
exercitarii dreptului de proprietate asupra imobilului ce Ti
apartine”

In acelasi context, Legea nr.1543 — XII, din 25.12.1998 cu
privire la cadastrul bunurile imobile, defineste servitutea ca fiind —
acel drept de folosinta limitata (posibilitatea traversarii, trecerii,
accesului la obiectele de utilitate publica, instalarii si deservirii
liniilor de comunicatie etc.) asupra unui bun imobil strain. Este unul
din tipurile de grevare. Insa, Tn scopul unificarii legislatiei n aceasta
materie, precum si al ajustarii normelor existente la prevederile
Codului Civil, propunem legiuitorului sa inlocuiasca norma actuala,
Cu urmatoarea: “Servitutea reprezintd acea sarcind (obligatie) care
greveaza un bun imobil (teren aservit), pentru uzul, utilitatea sau
sporirea confortului unui alt imobil (teren dominant).”

Concluzionind asupra caracterelor definitiei legale, propuse
legiuitorului Republicii Moldova, consideram ca aceasta definitie ar fi
una convenabila si pentru codurile civile ale altor state.

2. Desi art. 431 al Codului Civil, nu stipuleaza constituirea
servitutilor Tn baza legii, legislatia in vigoare prevede
inclusiv acest mod de constituire. Tn aceasta ordine de idei,
consideram ca ar fi binevenita completarea la art. 431 cu un
asemenea temei de constituire a servitutilor. Prin sintagma
,»in baza legii”, se are in vedere ca prevederile de constituire
a servitutilor se pot contine doar in lege, nu si in alte acte
normative. Caracterizind modul de constituire a servitutilor
prin lege, remarcam faptul ca toate servitutile se constituie
in conformitate cu legislatia in vigoare. Astfel, cind se
afirma ca servitutea poate fi constituita prin lege, se are in
vedere ca ea apare nemijlocit in baza prevederilor
legislatiei, fara ca sa depinda de vointa cuiva. Caracteristic
pentru aceasta categorie de servituti este ca legea determina
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si circumstantele constituirii, subiectii precum si continutul
acestora.

3. Art. 440, lit.(f) din Codului Civil al Republicii Moldova,
prevede ca temei de stingere a servitutii este neuzul pentru o
perioada de 10 ani. Reiterez faptul ca state precum Spania
sau Franta prevad termenul de 20 respectiv 30 de ani.

Tn urma analizelor efectuate, am concluzionat ca teremenul de
10 ani a neuzului servitutii, este prea mic pentru a fi temei de stingere
a acesteia.

Acestea fiind spuse, propunem analiza repetata a conditiilor de
stingere a dreptului de servitute, si schimbarea termenului de stingere
prin neuz a servitutei, la termenul de 20 de ani pentru servitutele de
vedere precum si cele instuite pentru constructia canalelor de apa, a
santurilor si a celorlalte lucrari pentru realizarea unei utilitati pe
termen lung si 15 ani a celor stabilite prin acte juridice (conventie sau
testament) si prin detinatia stabilita de proprietar, pentru ca instituirea
acestora se face exclusiv la solicitarea proprietarilor. Astfel din
moment ce curge teremenul de 15 ani de neuz, putem considera ca
acestia se afla intr-o lipsa de necesitate a servitutii. In asemenea mod
oferind proprietarului o libertate mai larga de a dispune de dreptul sau
si de a actiona conform propriei vointe, deoarece stabilirea unui
termen atit de mic 1i ingradesc interesele sale legale.

4. Luind in considerare numarul impundtor de litigii in sfera
imobiliard, propunem revizuirea bazei legislative cu privire
la clasificarea servitutilor, prin intituirea unor articole ce ar
delimita mai detaliat tipurile de servituti ce pot exista si de a
oferi valoare juridica unora dintre cele mai esentiale. Astfel,
drept exemplu, propunem mentionarea in Codul Civil, a
servitutii de vedere si lumina, care reprezintd dupa parerea
noastra unul dintre cele mai importante si totodata extrem
de des incalcat drept de servitute.
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