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Abstract: Dreptul de proprietate este cel mai profund drept real, care confera titularului dominatia
totala asupra bunurilor sale, fiind un drept absolut, perpetuu si exclusiv. Proprietarul are dreptul de
posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunurilor sale si le exercitda in mod exclusiv, in nume si interes
propriu, fird interventia altor persoane. In virtutea dreptului de proprietate, proprietarul este indreptdtit sd
efectueze cu bunurile sale, de regula, orice actiuni. Realizarea prerogativelor proprietarului in deplinatatea
lor poate, insd, sa se reflecte negativ asupra intereselor societdtii. Importanta deosebitd a dreptului de
vecindtate este stabilita de protectia dreptului de proprietate privata prin prisma unor limitari de ordin civil.
Pentru ca acestea sa fie eficiente s-au impus anumite limite in exercitare, fiind admisibile pentru unii
proprietari si inadmisibile pentru altii. Pe parcursul istoriei evolutiei dreptului de vecinatate, au existat insa
mereu unele neintelegeri dintre proprietarii terenurilor si altor bunuri imobile vecine.
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Existenta si utilitatea raporturilor de vecindtate, frecvent intilnitd in viata cotidiand a societatii umane,
este determinatd de actiunea legilor civile care reglementeaza aceste raporturi. Principalul scop in stabilirea
limitelor dreptului de proprietate constd in crearea conditiilor necesare pentru a face posibild o conlocuire a
membrilor societdtii. Printre ingradirile dreptului de proprietate se numara si dreptul de vecinatate, care
reprezintd o limitare legala in exercitarea dreptului de proprietate si are o sferd de aplicare redusa. Aceasta se
explica prin faptul ca normele dreptului de vecinatate sint aplicabile numai intre proprietarii terenurilor sau
bunurilor imobile vecine.[2, pag.45]

Temelia ingradirilor drepturilor de proprietate se contine in art.46 alin.(5) din Constitutia Republicii
Moldova (in continuare - RM) [1, art.46] conform caruia proprietarul este obligat la respectarea sarcinilor
privind protectia mediului inconjurator si asigurarea bunei vecinatati, precum si in respectarea celorlalte
sarcini care, potrivit legii, revin proprietarului, precum si la art. 315 alin. (3) Cod civil [2, art. 315] care
prevede ca dreptul de proprietate poate fi limitat prin lege sau de drepturile unui tert.

Vecinatatea reprezintd o stare de fapt care genereazd de la sine anumite drepturi si obligatii pentru
proprietarii terenurilor sau altor bunuri imobile de unde se pot produce influente reciproce.[5, pag.82] Prin
urmare, un criteriu delimitativ la aplicarea dreptului de vecinatate este posibilitatea producerii unei influente
reciproce. Normele dreptului de vecinatate ar putea fi aplicate si in situatiile in care doud imobile, inclusiv
terenuri, nu au nici un punct de tangentd materiald nemijlocita, dar agezarea lor permite exercitarea faptica a
unor influente reciproce. Astfel, se considerd vecin orice teren sau alt bun imobil unde se pot produce
influente reciproce, iar pe linga respectarea drepturilor si obligatiilor prevazute de legislatie, proprietarii
terenurilor vecine sau altor bunuri imobile trebuie sa se respecte reciproc. Legiuitorul obliga proprietarul
terenului sd suporte influenta pe care o exercitd asupra bunului sdu o serie de factori precum gazul, aburul,
mirosul, funiginea, fumul, zgomotul, caldura, vibratia sau o altd influenta similard provenita din terenul
vecin, dar numai cu conditia ca aceste influente nu impiedica proprietarul in folosirea lucrului.

Dreptul de proprietate asupra unui bun imobil nu se margineste numai la suprafata pamintului, totusi din
cele mai vechi timpuri a fost identificata problema asigurarii unei vieti sociale normale, astfel, emitindu-se
unele restrictii in ce priveste exercitatarea dreptului de proprietate asupra unui bun imobil. Aceste limite
vizeazd punctele de vedere: interesul vecinilor, cum ar fi obligatia proprietarului funciar de a lasa neutilizata
o banda de pamint de aproximativ 1,5 metri de la marginea proprietatii, de a curata de crengi arborii de la
limita proprietdtii pentru ca acestea sa nu incomodeze fondul alaturat, de a nu schimba cursul normal al
apelor de ploaie, interzicerea de a ridica o cladire care sa modifice starea anterioara a imobilelor invecinate,
de a suporta paguba rezultatd din darimarea edificiului sdu asupra celuilalt vecin, aceasta fiind posibila
numai in cazul in care vecinul a solicitat in prealabil o cautiune, iar nivelul de la subsol si asupra coloanei de
aer are Tndltimea justificabild, prezentind un interes deosebit pentru proprietar. [7, pag. 74]
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Pentru respectarea drepturilor proprietarilor de terenuri sau altor bunuri imobile, legislatia prevede limite
admisibile si inadmisibile ale dreptului de vecindtate. Obligatia prevazuta in art. 377 din Codul civil si
anume ca pe lingd respectarea drepturilor si obligatiilor proprietarilor terenurilor sau ai altor imobile
invecinate, acestia trebuie sa se respecte reciproc, poartd un caracter general. Aceastd norma se aplica atit cit
nu existd o prevedere expresa care sa impunad restrictii in exercitarea dreptului de proprietate. Obligatia de
respect reciproc urmeaza a fi examinata In strictd concordanta si cu abuzul de drept. Prin urmare, dreptul de
proprietate trebuie exercitat astfel, Incit sd nu se facé abuz de el. Reiesind din prevederile art. 377 din Codul
civil, putem concluziona cd este interzisd exercitarea dreptului de proprietate cu scopul vatamarii sau
pagubirii vecinului. [2, art.377]

In existenta dreptului de vecinitate legiuitorul reglementeazi limitele de influente pe care trebuie si le
suporte vecinul. Aceste influente se numesc inconveniente normale reciproce, cauzate prin exercitarea
dreptului de proprietate. In conformitate cu aceasta, fiecare vecin are obligatia de a suporta inconvenientele
normale si sd nu ceard nici o despagubire pentru influenta exercitata asupra bunului sdu de gazul, aburul,
mirosul, funiginea, fumul, zgomotul, céaldura, vibratia etc. provenite din terenul vecin si acestea nu-l
impiedica in folosirea bunului sdu sau incalcd nesemnificativ dreptul sau. [2, art.378]

Codul civil al RM prevede la art.379 atentarea inadmisibila. Proprietarul terenului sau altui bun imobil
nu este obligat sa suporte influenta provenitd din terenul vecin, cu conditia ca aceastd influenta atenteaza in
mod inadmisibil asupra utilizarii terenului sdu. Prin urmare, proprietarul este in drept sd ceard interzicerea
ridicarii sau exploatarii unor constructii sau instalatii despre care se poate afirma cu siguranta ca atit prezenta
acestora cit si utilizarea lor atenteaza Tn mod inadmisibil asupra terenului sau.

Analizind existenta si intinderea dreptului de vecinatate, Codul civil al RM prevede o serie de limite
legale de exercitare a dreptului de proprietate si anume ceea ce tine de regulile speciale de folosire a apelor;
picdtura stresinii; cererea de inldturare a pericolului de prabusire; radacinile, ramurile si fructele de pe terenul
vecin; distanta pentru constructii, lucrari si plantatii; accesul pe terenul altuia; trecerea pe proprietate straina.

In practica se intilnesc destul de des neclaritati intre vecini proprietari de terenuri ceea ce poate duce la
aparitia litigiilor privind delimitarea hotarelor dintre vecini si anume: depasirea hotarului terenului invecinat
in cazul constructiei, instalarea liniei de demarcare a hotarului, litigii privind hotarul. Litigiile respective,
daca nu pot fi rezolvate pe cale amiabild, sunt solutionate in strictd conformitate cu legislatia RM

Mentiondm si faptul cd codurile civile ale tarilor vecine: Rusia, Ucraina, Belorusia nu contin capitole
separate care sa reglementeze in mod special dreptul de vecindtate. Unele reglementari ale dreptului de
vecinatate se contin in Codul civil al Romaniei in vigoare, insd acestea nu sunt separate intr-un capitol
aparte, dar sunt incluse n Cartea II Titlul IV ,,.Despre servitutii” (picdtura stresinii; lucrurile intermediare,
cerute pentru oarecare constructii s. a.). [3]

Dreptul francez considera ca inconvenientele legate de vecinatate pot fi impartite in doud categorii: cele
cauzate prin exercitarea dreptului de proprietate fara depasirea limitelor materiale ale fondului si cele cauzate
prin depasirea limitelor propriului fond si introducerea unor elemente materiale in subsolul, solul sau spatiul
suprapus fondurilor vecine. [10, pag. 284]

In mod traditional, doctrina a ficut distinctie intre inconvenientele normale si inconvenientele anormale
de vecinatate aratind ca cele normale nu atrag raspunderea celui de la care provin spre deosebire de cele
anormale care atrag raspunderea persoanei vinovate de producerea lor sau altfel spus, “nimeni nu are voie sa
cauzeze altuia o tulburare anormald de vecinatate”.[8, pag. 107] Unii doctrinari francezi au grupat
inconvenientele anormale de vecinatate in categorii. Prima grupa este cea a zgomotelor, considerate cele mai
frecvente tulburari anormale de vecinatate, cu subdiviziunile: zgomote domestice, zgomote conditionate de
anumite activitati (profesionale, sportive, cultural etc.) si cea mai grava forma a zgomotelor, scandalul
nocturn (tapage nocturne), aceasta din urma fiind considerata infractiune si sanctionatd expres de lege; apoi
urmeaza grupa inconvenientelor cauzate de mirosuri i emanatii de fum si alte categorii de inconveniente
cum ar fi Impiedicarea vederii sau luminii soarelui prin edificarea unei constructii noi, plantarea unor arbori,
construirea unui zid etc.[9, pag. 45-63]

In practica se intilnesc diferite situatii conflictuale care ajung si fie solutionate de catre instantele
competente, iar unele, mai dificile ajung la instante superioare avind o solutionare mai dificild. Drept
exemplu poate servi cererea Cebotar si Tanasoglo c¢. Moldovei depusa la CEDO si comunicata Guvernului,
care, la moment constituie, obiectul unei sesizari in adresa Curtii Constitutionale a RM si este invitatd sa
interpreteze notiunea de ,,asigurare a bunei vecinitati” coraboratd cu dreptul de proprietate privata. Astfel,
pe rolul Curtii Constitutionale a RM a fost depusd 0 sesizare, la 19 decembrie 2012, semnata de catre
deputatul T. Deliu, prin care s-a solicitat interpretarea articolului 46 alin.(5) din Constitutie, potrivit
caruia: ,,Dreptul de proprietate privatd obliga [...] asigurarea bunei vecinatati”. Prin urmare, Curtea
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Constitutionald a fost invitatd sd se pronunte, prin prisma art. 28 si 29 din Constitutie, dar si art. 8 din
Conventia Europeand, la un sir de intrebari si, in special, dacd ,,nerespectarea distantei minime fata de linia
de hotar sau de constructia vecind constituie o incalcare a obligatiei de respect reciproc sau o atentare
inadmisibild asupra dreptului de proprietate coraborat cu dreptul de vecindtate”. Astfel, Curtea
Constitutionala urmeaza sa se exprime asupra distantei minime dintre constructiile vechi si cele noi, dar si in
ceea ce priveste masura in care aceasta distanta afecteaza drepturile de proprietate vis-a-vis de obligatia de
asigurare a bunei vecinatati.

Trebuie totusi de mentionat cd problema pusa in fata Curtii Constitutionale vine pe fonul existentei pe
rolul CEDO a unei cereri Cebotar si Tanasoglo c. Moldovei (nr. 25614/06). Din momentul comunicarii
cererii respective, CEDO a invitat Guvernul RM sa raspundd la Intrebarea dacad a existat o ingerintd in
dreptul reclamantelor la respectarea domiciliului lor si, in caz afirmativ, daca a fost aceasta ingerinta legala si
necesara.

Conform celor reflectate in cerere, reclamantele Cebotar si Tanasoglo, locuiesc intr-un bloc din mun.
Chisinau la etajul 1 si respectiv 5. In perioada 2003-2005 in fata blocului reclamantelor a fost construiti o
casi cu sase etaje, la o distantd de 20-30 cm de ferestrele reclamantelor.in luna aprilie 2003, prima
reclamantd s-a plans Inspectiei de Stat in Constructii de ilegalitatea constructiei din fata blocului in care
locuieste. Autoritatea a dispus Incetarea lucrarilor de constructiei. Ulterior, in acelasi an, reclamantele au
initiat proceduri impotriva Consiliului municipal Chisinau solicitdind anularea autorizatiei de constructie
pentru cladirea cu 6 etaje din fata blocului lor. La 8 noiembrie 2005, Curtea de Apel Chisinau a respins
cererea primei reclamante pe motiv ca noua cladire a fost construita cu respectarea proiectului autorizat, iar
reclamanta nu a suferit niciun prejudiciu. Totodata, instanta de judecatd a mentionat cd reclamanta era
responsabild de faptul ca nu are acces la lumina de zi in fereastra sa, pe motiv ca reconfigurarea balconului
sau era neautorizatd. Curtea de Apel Chisindu a respins, de asemenea, cererea celeilalte reclamante pe motive
procedurale, in particular, ca nu a fost respectata procedura prealabila.

La 28 decembrie 2005 Curtea Suprema de Justitie a respins recursurile reclamantelor pe aceleasi motive.

in 2006, reclamantele au depus o cerere la CEDO in care s-au plans, in particular, ci le-ar fi fost incalcat
dreptul la respectarea domiciliului, garantat de Art. 8 (Dreptul la respectarea vietii private si de familie) din
Conventia Europeana pentru Apéararea Drepturilor Omului si a Livertatilor Fundamentale.

in mai 2012, CEDO a comunicat cererea Guvernului RM si a invitat partile si se expund pe marginea
pretinselor incalcari ale Art. 8 din Conventie. Hotarirea Curtii Constitutionale privind interpretarea art. 46 (5)
din Constitutie va constitui, cel mai probabil, argumetnul de baza al Guvernului in fata CEDO cu privire la
cauza Cebotar si Tanasoglo. Art. 8 din Conventia Europeand prevede ca ,,Orice persoana are dreptul la
respectarea vietii sale private si de familie, a domiciliului si a corespondentei sale”. [11]

Astfel, in societatea ce ne Inconjoara putem fi martori la diferite situatii de incélcare a dreptului de
proprietate, care obliga respictarea reciproca a vecinilor proprietari.

Raporturile de vecinatate existente intr-un numdr impundtor ca si cel al situatiilor dificile pe care le
inglobeaza, finalizeaza deseori cu conflicte, intre detindtorii de terenuri si de alte imobile vecine. in
exercitarea drepturilor asupra bunurilor lor, proprietarii vecini sunt nevoiti sa suporte diferite situatii
nefavorabile, fiind limitati Tn exploatarea deplind a proprietatii ce le apartine. Numarul situatiilor care nasc
din raporturile de vecinatate este in continud ascensiune. Aceste situatii reprezintd deseori cauza litigiilor
dintre proprietarii vecini sau altor consecinte nefavorabile societatii in ansamblu. E normal si necesar de
evidentiat ca legiuitorul trebuie sa reactioneze cu promptitudine, adoptind norme de drept privind mijloacele
de inlaturare a unor astfel de situatii, de preintimpinare si solutionare a litigiilor aparute.

Articolul respectiv a avut drept scop analiza complexa a exercitarii dreptului de proprietate prin prisma
dreptului de vecinatate, tratarea teoreticd si unele aspecte practice ale acestui drept. Dreptul de vecinatate
cuprinde in reglementarile sale o gama speciald de relatii sociale, ceea ce consider ca este indispensabil in
cazul in care dorim sd mentinem 1n societate raporturi legale, pasnice intre vecinii proprietari de bunuri
imobile.

Concluzii:

1) Legislatia RM prevede o serie de norme prin care se protejeaza dreptul de proprietate prin prisma
dreptului de vecinatate;

2) Normele juridice existente sunt totusi insuficiente in cazul in care persista o situatie extrem de
complicatd, solutionarea careia necesita reglementari concise, mai mult sau mai putin exhaustive, care sa
excluda interpretari diferite a normelor de drept;
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3) Comparativ cu legislatia vecina (romaneasca, bielorusa, rusd) Codul Civil al RM contine o
reglementare bine structuratd a dreptului de vecinatate, iar codurile civile ale acestor tari nu contin capitole
separate cu privire la dreptul de vecinatate.

4) Normele ce reglementeaza dreptul de vecinatate necesitd a fi respectate atit din punct de vedere
juridic, cit si din punct de vedere moral, bazindu-Se pe respectul reciproc al proprietarilor vecini.
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