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De la servituti legale la limite in exercitiul
proprietatii... $i inapoi (privire asupra sarcinilor

legale ale vecindtatii)

Lector univ. dr., av. ADINA BUCIUMAN
Facultatea de Drept, Universitatea Babeg-Bolyai, Cluj-Napoca

DES SERVITUDES LEGALES AUX LIMITES DE L’EXERCICE
DE LA PROPRIETE... ET VICE-VERSA (VOIR LES CHARGES
JURIDIQUES DU VOISINAGE)

RESUME

Le passage des servitudes légales et naturelles du Code civil roumain de 1864 aux
limites légales dans l'exercice du droit de propriété du Code civil roumain de 2009 semble
n'avoir opéré qu'un changement terminologique, neutre quant aux solutions Jjuridiques
dans le contentieux entre les propriétaires des fonds voisins. Si leur soustraction d
I'application du régime des servitudes proprement-dites serve d la cohérence de la théarie
du démembrement de la propriété, il n‘arrive pas a lidentification d'un régime juridique
convenable propre d ces limites. L'étude propose une analyse de la nature juridique des
limites légales dans V'exercice du droit de propriété dans les rapports de voisinage, dans le
but de qualifier 'avantage conféré au fonds en faveur duquel la limite est établie, la nature
de l'action en justice pour la défense de cette limite, mais aussi la nature du droit contraire
acquis par le propriétaire du fonds affecté par la charge réelle.

Mots-clés: servitudes Iégales; limites légales dans exercice du droit de propriété;
voisinage; action négatoire; usucapion de la servitude contraire; empiétement terrestre;
empiétement aérien.

FROM LEGAL EASEMENTS TO PROPERTY BOUNDARIES... AND BACK
(LOOK AT THE LEGAL BURDENS OF NEIGHBOURHOOD)

ABSTRACT

The transition from the legal and natural easements of the Civil Code of 1864 to the
limits on the exercise of ownership of the Civil Code of 2009 seems to operate only a
change of terminology, neutral in terms of legal solutions in disputes between
neighbouring landowners. Whilst exempting them from the regime of proper easements
serves the coherence of the theory of dismemberment of property, it fails to establish an
appropriate legal regime of its own. The study analyzes the legal nature of the legal limits
on the exercise of ownership in neighborhood relations, in order to qualify the advantage
conferred on the land in favor of which the legal limit is established, the nature of the legal
action to defend it, but also the right to the contrary acquired by the owner of the land
affected by the legal burden.

Keywords: legal easements; legal limits in the exercise of ownership; neighborhood;
action in denial; usucaption of contrary easements; violation of the land and aerial
boundary between the lands.
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Adina Buciuman

Limitele legale privind exercitiul dreptului de proprietate privatd se regiseau in
Codul civil din 1864, conform modelului Codului Napoleon, in categoria servitugilor
legale s5i a celor naturale. De-a lungul timpului, doctrina a demonstrat ci, pe de o parte,
este dificil de gisit un criteriu de distinctie intre servitutile legale si cele naturale, ele
avand mai degraba o natura §i un regim unitar, care poate fi tratat dialectic fata de cel al
servitutilor stabilite prin fapta omului. Totodatd, aceeasi doctrind a concluzionat ca
insasi calificarea ca servituti este inadecvatd, daca avem in vedere ci ele descriu regimul
juridic general al proprietatii. Or, aservirea unui fond prin constituirea unei servituti
trebuie sa raméana o situatie exceptionald a proprietatii, a cirei stare naturald este aceea
de a fi deplina si exclusiva. S-a generalizat, asadar, viziunea conform cireia servitutile
legale si naturale nu sunt servituti propriu-zise, ci au natura unor simple limite in
exercitiul proprietatii, firesti In raporturile de vecinitate.

Consecinta practica vizata a fost aceea de a sustrage sau de a justifica sustragerea
acestora de la aplicabilitatea regimului juridic al servitutilor propriu-zise, calificate ca
drepturi reale asupra bunului altuia, respectiv, in abordarea majoritars, ca dezmem-
briminte ale dreptului de proprietate. In special au fost subliniate lipsa nevoii de infor-
mare a cumparatorului fondului aservit cu privire la limitarea impusi legal in favoarea
fondului vecin, opozabilitatea de drept, fiard nevoia inscrierii in registrele de publicitate
imobiliard ori absenfa efectului extinctiv al simplului neuz al servituiii legale, atita
vreme cat acesta nu este dublat de o posesie aptd si conduci la dobandirea prin uzuca-
piune a posesiei contrare in favoarea proprietarului fondului aservit prin lege.

Natura servitutilor legale din Codul civil a ramas si fie legata de firescul exercitiului
proprietatii asupra terenurilor in raporturile de vecinitate, fiind totodatd subliniati
distanta conceptuald sau chiar opozitia fati de servitugile propriu-zise. Nu a fost astfel o
surpriza si nici o veritabild schimbare de opticd, dacd avem in vedere adoptarea gene-
ralizata In doctrina a viziunii deja aritate, reglementarea lor in Codul civil din 2009 in
cadrul regimului general al proprietitii, sub denumirea de ,Jimite” in exercitiul acesteia.
Este insd noua terminologie schimbarea de naturd si confere rigoare conceptelor
juridice si sa asigure coerentd In aplicarea lor in practicd? Sunt insi aceste limite in
exercitiul proprietatii o categorie unitara, distincta de servitutile propriu-zise?

Vom cauta, in cadrul studiului de fatd, si verificim, in primul rind, autonomia
conceptuala fata de servituti a limitelor legale in exercitiul proprietitii in raporturile de
vecinatate, natura avantajului conferit fondurilor in favoarea cirora au fost instituite,
dar si a dreptului contrar susceptibil de dobéndire prin posesie indelungati netulburati
(D). In al doilea rand, vom determina daci trecerea normativi de la servituti legale la
limite in exercitiul proprietitii implicd o schimbare a naturii actiunii in justitie clasic
utilizate pentru repararea incalcarii lor, urmarind in particular soarta lucririlor care
incalcd limita legald a constructiilor, fata de cele care depisesc limita materiald dintre
fonduri (II).

L. Diversitate in unitate. Natura restringerii utilititii fondului
aservit si a avantajului conferit fondului dominant
Dezbaterea concentrata asupra caracterului inadecvat al includerii acestor atingeri
aduse absolutismului proprietatii in categoria servitutilor a intretinut impresia unei

unitati de naturd. Consacrarea notiunii de ,limite in exercitiul proprietdtii” are meritul de
a sugera ca ele nu afecteaza integritatea dreptului de proprietate, ci sunt doar justa
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De la servituti legale la limite in exercigiul proprietatii...

misurd a cantiririi intereselor legitime, punctul in care se opreste libertatea proprie-
tarului de a face ce vrea cu bunul siu, pentru a respecta dreptul proprietarului vecin,
pentru a nu aduce atingere prerogativelor firesti pe care dreptul acestuia le implica. Asa
se explici de ce multe dintre aceste limite sunt reciproce, in sensul ca afecteazd in egala
masura fondurile, pe fiecare spre respectul celuilalt. Termenul este suficient de larg
pentru a ingloba si restringerile impuse proprietarului, care nu se mulau pe structura
servitutii, fie din lipsa de fond dominant, fie din alte cauze. in acelasi timp 1ns4, o simpla
referire la limite ale exercitiului proprietdtii, chiar circumstantiatd la raporturile de
vecinitate, este prea vagi si nu permite perceperea contururilor notiunii, mai ales in
contextul multiplicirii asa-numitelor servitufi administrative, dar si al restrictiilor
privind construirea si destinatia fondurilor stabilite prin regulile de urbanism, care,
chiar daci urmiresc si serveasci un interes general, nu sunt striine i nici insensibile
fati de raporturile de vecinitate si interesele particulare ale proprietdtii private inve-
cinate. Pe lang3 faptul ci uneori se suprapun limitelor stabilite de Codul civil, generand
dificultiti cu privire la stabilirea regimului aplicabil, de drept public sau privat, sunt si
ele extrem de eclectice, ceea ce face ca tot termenul general de limite in exercitiul
proprietitii sd pard adecvat pentru a le surprinde natura.

Aceste limite in exercitiul proprietitii, fie ci servesc un interes public, fie unul
privat, se prezint3 insi ca o colectie de sarcini dintre cele mai diverse impuse fondului,
in asa fel incit, sub o denumire generic3, mai mult sau mai putin fericitd, se afld reguli cu
elemente comune, dar si cu importante particularititi care le fac rezistente la incercari
de organizare rationala.

Calificarea lor ca servituti a fost criticat, in primul rand, pornind de la traditionala
respingere a ideii c3 proprietatea ar putea fi prin natura sa aservitd, caracteristica starii
de spirit date de Revolutia Francez3, ale carei idealuri sunt reflectate in Codul Napoleon.
in al doilea rand ins3, intr-o epoci in care temerea fati de o posibila intoarcere a feuda-
lismului nu se mai justificd, credem ca mai degrabd aceste variatiuni si incongruente,
identificate in structura limitelor in exercitiul proprietatii, au fost un important imbold
de naturd tehnici spre abandonul servitutii, ca notiune care si le explice natura si
regimul juridic. Asadar, limitele prevazute de art. 602-625 C. civ. sunt uneori incom-
patibile cu esenta si arhitectura dreptului de servitute (1), insd, de cele mai multe ori,
pastreazi o identitate cel putin structurald cu acesta (2).

1. INCOMPATIBILITATEA CU DREPTUL DE SERVITUTE. IPOTEZELE DIN
ART. 623 SI ART. 608 ALIN. (2) C. CIV.

Dincolo de sensibilitatea fad de ideea c3 proprietatea ar putea fi supusd, in starea ei
de maximi deplinitate a prerogativelor pe care le poate conferi proprietarului, unor
servituti fati de fondurile invecinate, se poate observa cd limitele legale ale exercitiului
proprietitii conferd fondului in favoarea cdruia isi produc efectele un avantaj care, la
nivelul continutului, imitd dreptul de servitute. Acestea impun proprietarului fondului
afectat o abstentiune de la anumite acte de folosin}a asupra lui (construirea sau plan-
tarea de arbori prea aproape de linia de hotar, deschiderea unei ferestre de vedere,
lucriri de impiedicare a cursului apelor naturale) sau suportarea unor acte de folosinta
ale proprietarului vecin asupra acestuia (trecerea pe fond pentru a iesi la drumul public,
trecerea unor conducte, canale sau cabluri, accesul pentru efectuarea lucrdrilor necesare
fondului invecinat, pentru tiierea crengilor sau pentru recuperarea unui bun ajuns
intamplitor pe fond). Desigur, trebuie s3 admitem ci Incadrarea in confinutul dreptului
de servitute nu avea cum si fie dificili, dacd avem in vedere principiul libertatii de
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Adina Buciuman

stabilire a continutului servitutii constituite prin fapta omului. Conform textului art. 620
C. civ. 1864, partile pot constitui ,orice servitute vor gisi de cuviinta, pe cit timp aceste
servituti nu vor impune persoanei proprietarului fondului servient obligatia unui fapt
personal, si pe cét timp aceste servituti nu vor fi contrarii ordinii publice”. Desi nu a fost
expres preluat In actualul Cod, ceea ce ar putea lisa deschisd discutia cu privire la
admisibilitatea servitutilor in faciendo?, regula libertitii de determinare a continutului
servitutii ramane?, astfel ca servitutea are potential si inglobeze o varietate largi de
sarcini reale impuse de lege fondului. O constrangere dedusa din Insasi definitia legald a
servitutii, avand rolul de a consolida concepfia individualista asupra proprietatii,
impune ca aceasta sa fie stabilita In favoarea unui fond (,spre uzul si utilitatea imobilului
unui alt proprietar”3), si nu in favoarea unei persoane. Bineinteles ca imobilul nu este
personificat aici, iar cel care va beneficia, de fapt, de cresterea utilitdtii fondului domi-
nant este proprietarul sau, dar acesta se bucura de servitute numai cit timp si pentru ci
este titularul proprietatii asupra acestuia, servitutea revenind automat oricui ar dobindi
dreptul de proprietate asupra fondului. Un beneficiu care nu ar putea fi corelat cu
utilitatea fondului4, care ar exclude transferul automat odati cu fondul sau care nu este
legat de calitatea de titular al proprietétii fondului nu poate fi calificat ca drept de
servitute.

Separarea conceptuala de servituti a limitelor legale in exercitiul proprietitii pre-
zinta avantajul de a permite Inglobarea acelor sarcini care nu rispund acestor exigente
teoretice ale servitutii. Termenul poate include astfel, fard obiectiuni, si restringerile
libertatii proprietarului, reglementate in legi speciale si care sunt impuse in interes
public sau care, pe langd interese private, servesc si unei utilititi publice, adicd
asa-numitele servitufi administratives. La nivel structural, acestea nu aduc un spor de
utilitate unui fond dominant, ci servesc tocmai interesului public in vederea ciruia au
fost prevazute de lege. Daca servitutea civila ilustreazi un raport intre doui fonduri
apartindnd unor proprietari diferiti, servitutea administrativd se abate de la aceasti
structurd, prezenta unui imobil proprietate publicd in proximitatea fondului supus

1 Cu toate acestea, doctrina dominanti analizeazi ipoteza de la art. 759 C. civ. ca referindu-se
doar la potentialele obligatii pozitive accesorii unei servituti (in faciendo sau in penitendo).
V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 3-a, Ed. CH. Beck, Bucuresti, 2017, §191,
pp. 255-256; 1. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu aprofundat, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2021, p. 816; C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. a 4-a, revizuiti si
actualizata, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2020, §332, p. 335.

2 Spre deosebire de dreptul britanic, in care servitutea (easement) este recunoscuti ca atare
daci se Incadreazi intr-o tipologie prestabilita.

3 Art. 755 alin. (1) C. civ.

4 De exemplu, nu pot fi decat drepturi personale, in sens de creante, dreptul stabilit in
favoarea vecinului de a face plaja si a se scilda in iazul de pe proprietatea debitorului sau cel de a
practica diverse sporturi sau hobby-uri pe fondul altuia, precum golf, vinitoare, pescuit. De
asemenea, jurisprudenta veche a refuzat calificarea ca servitute a dreptului de a folosi un cuptor, o
presa de struguri, un gater situate pe fondul altuia, chiar si 0 moar3, daci utilizarea ei nu este
limitatd la cerealele rezultate de pe un anumit fond agricol al titularului dreptului. Dacd insi
destinatia concretd a fondului beneficiarului dreptului este de asa naturd incat profitd in sens
obiectiv, real, iar nu doar personal, de actele de folosinti permise prin crearea dreptului (de pild3,
un complex turistic cdruia {i este menitd si serveasca folosirea plajei lacului situat pe fondul vecin
sau a terenului de golf de pe fondul pe care se exerciti dreptul de pescuit etc.), am putea fi in
prezenta unei servituti, daca din titlul constitutiv al dreptului nu rezulti o altd voint3 a partilor.

5 Pentru o comparatie a servitufilor administrative cu cele civile, a se vedea A. Buciuman,
Servitutile administrative, in Studia nr. 4/2012, studia.law.ubbcluj.ro.
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De la servituti legale la limite in exercitiul proprietitii...

sarcinii fiind doar intdmplitoare si neesentiala servitutii®. Notiunea de limite in exer-
citiul proprietatii este suficient de generoasa pentru a cuprinde si restrictiile In materia
construirii stabilite prin regulile de urbanism, fird a necesita transarea chestiunii referi-
toare la caracterul adecvat sau nu al includerii lor in cadrul servitutilor administrative’.

Daca privim doar limitele stabilite de Codul civil, este evident ci dreptul de trecere
pentru reintrarea in posesie, reglementat sub acest nume de art. 623 C. civ. actual, nu
poate fi potrivit in tiparul servitufii. Mai intdi, bunul ajuns intamplator pe un fond situat
in proximitate are o naturd mobiliard®. Apoi, posibilitatea de recuperare a unui bun
ajuns in stipanirea de fapt a altuia nu poate reprezenta prin ea insdsi o augmentare a
utilitatii aceluiagi bun. Chiar daca dreptul de acces pentru recuperarea bunului are
caracter real din perspectiva fondului {inut si suporte accesul proprietarului bunului
mobil ajuns din gregeala pe acesta, el nu pare s serveasca in mod direct unui alt fond, ci
persoanei proprietare a bunului.

Fira corespondent in vechiul Cod civil, textul art. 623 C. civ. 2011 este inspirat din
art. 898 C. civ. Québec, dar nu preia formula integrald a acestuia®. Pentru a-1 apropia de
structura servitutii, comparandu-1 si cu varianta de origine, textul ar putea fi interpretat
in sensul ci dreptul favorizeazi imobilul, Intruct permite recuperarea unor mobile care
aveau anterior o strinsa legiturd cu fondul, fie cd erau incorporate in acesta (pentru
crengi smulse de furtuni!?, bucai desprinse din constructie), fie ca erau accesorii
fondului, sub forma imobilelor prin destinatie (pentru animalele domestice afectate
exploatirii lui). Totusi, chiar si in jurisprudenta din Québec, exista tendinfa de a aplica
textul si cu privire la animalele de companie ajunse pe fondul altuia'?, cu privire la care
relatia de accesorialitate cu fondul proprietarului lor este greu de sustinut. Prin urmare,
nu credem c3 existi argumente pentru a sustine natura de servitute a dreptului de a
recupera bunul ajuns intAmplétor pe fondul altuia, ceea ce, la nivel practic, inseamna ca
el nu se va limita la mobilele aflate intr-un raport de accesorialitate cu un alt fond

6 Servitutea administrativi serveste in mod direct interesul sau serviciul public, iar nu
imobilul aflat in proprietate public, afectat i el aceluiasi interes sau serviciu public.

7 Restrangerile impuse dreptului de a construi prin regulile de urbanism constituie o cate-
gorie aparte de limit3ri legale ale dreptului de proprietate, care prezintd particularitdti semnifi-
cative in raport cu notiunea largi a servitutilor administrative, motiv pentru care sunt adesea
tratate distinct fata de acestea.

8 De pildd, animale domestice care intrd intimplitor pe fondul vecin. O culpa ugoard a
proprietarului bunului ajuns pe fondul vecinului nu exclude aplicarea textului legal. In acest sens, a
se vedea L. Sferdian, op. cit,, §240, p. 225.

9 Art. 989 C.civ. Québec (in continuare C.civ. Q) prevede dreptul proprietarului bunului
ajuns ca efect al unei forfe naturale sau forfe majore pe terenul altuia de a-l cauta si a-1 ridica, daca
nu i-a fost remis imediat de proprietarul fondului. Totodat3, textul enuntd principiul conform
ciruia bunul astfel deplasat pe fondul altuia continua si apar}ind vechiului proprietar, cu exceptia
cazului in care acesta din urmi abandoneazi ciutarea, situatie in care el este dobandit de proprie-
tarul fondului pe care a ajuns. Renuntarea la ciutarea bunului nu inldtura dreptul proprietarului
fondului de a-i cere celuilalt si-1 ridice si si readucd fondul in situatia anterioars. De remarcat ca,
spre deosebire de dreptul nostru, abandonul ciutirilor poate duce la pierderea proprietatii
bunului mobil, daci proprietarul fondului decide sd si-l insugeasca.

10 Chevalier Alvarez c. Sykorsky, 2022 QCCQ 8646 (CanLll), https://canlii.ca/t/jt7c5 (consultat
la data de 05.05.2024); Gervais c. Morin, 2016 QCCQ 11275 (CanLll), https://canliica/t/gvbf6
(consultat la data de 06.05.2024).

11 De pild4, pentru un pui de caine pierdut, a se vedea Gariépy c. Barlow, 2014 QCCQ 4625
(CanLlIl), https://canliica/t/g7frw (consultat la data de 05.05.2024), care analizeazd §i corelarea
art. 989 C. civ. Q. cu dispozitiile referitoare la revendicarea bunului pierdut sau furat i cu cele care
privesc ocupatiunea asupra bunului gasit.
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Adina Buciuman

apartinand preprietarului lor. in plus; alineatul al doilea al textului conduce la concluzia
ca dreptul de acces nu va putea fi refuzat nici pe motiv c¢i recuperarea bunului ar cauza
prejudicii fondului pe care acesta a ajuns, nici bazat pe faptul ca bunul a cauzat deja
prejudicii fondului, ambele situatii ddnd nastere unei creante de despdgubire justi in
sarcina proprietarului mobilului. Legiuitorul foloseste aici termenul de despigubire
pentru a acoperi doud mecanisme juridice diferite. Daci indemnizarea prejudiciului
cauzat de lucru fondului se inscrie in mecanismul raspunderii civile delictuale (in
principiy, in varianta raspunderii obiective pentru lucruri, dar firi a exclude posibili-
tatea victimei de invoca un tip de raspundere subiectiva, proband culpa faptuitorului),
despdgubirea pentru prejudiciul suferit de proprietarul fondului cu ocazia recuperirii
bunului mobil de proprietarul sdu reprezinti ilustrarea principiului indemnizator al
limitelor legale in interes privat ale exercitiului dreptului de proprietate, care permit
acte de folosinta asupra terenului Invecinat, si nu este conditionat de indeplinirea
conditiilor raspunderii civile.

O alta particularitate ce indeparteazi sarcina impusa proprietarului fondului de
art. 623 C.civ, comund, de altfel, cu cea prevazutd de art. 622 C.civ., referitoare la
dreptul de acces pentru efectuarea unor lucridri, taierea crengilor sau culegerea fruc-
telor, este datd de caracterul izolat si accidental al manifestirii sale. Obligatia de a
suporta actele de folosintd ale altuia existi in mod abstract, dar devine activi doar in
momentele si in cazurile prevazute de lege, care, prin natura lor, nu se produc decit rar
sau in situatii iesite din comun, iar nu in cursul cotidian al exercitiului dreptului de
proprietate, precum dreptul de trecere al locului infundat, de pilda.

Un alt exemplu in care termenul de servitute legala isi demonstreazi inadecvarea
este cel reglementat de alin. (2) al art. 608 C.civ. 2009 (echivalentul art. 581 C.civ.
1864), referitor la intrebuintarea izvoarelor. Dupi ce enunt3 libertatea proprietarului
terenului pe care se afld izvorul de a da orice intrebuintare acestuia, ceea ce presupune
inclusiv dreptul de a-i schimba cursul sau de a capta apa in intregime, textul legal
exclude exercitiul acestei libertati principiale in ipoteza in care, ,prin aceasti schimbare
ar lipsi locuitorii unei localitdti de apa necesard pentru satisfacerea nevoilor curente”.
Limitarea dreptului proprietarului fondului pe care se afli izvorul se referi la faptul ca
acesta nu poate schimba o situatie de fapt existentd, un anumit curs sau o amenajare a
izvorului, care servea anterior locuitorilor localititii. Prin urmare, pentru a retine limi-
tarea de la alin. (2) al art. 608 C. civ. in sarcina proprietarului, va trebui si se verifice
necesitatea apei de izvor pentru locuitorii comunei, aspect care, de cele mai multe ori,
rezultd dintr-o utilizare continud anterioara. Ipoteza nu trebuie Insi si conduci la con-
cluzia eronatad ca locuitorii comunei ar fi dobdndit un drept de servitute ca efect al
exercitiului indelungat in fapt, deci prin uzucapiune: pe de o parte, nu existd un fond
dominant, in favoarea ciruia dreptul si fie stabilit, intrucit teritoriul localititii nu poate
fi considerat fond dominant, iar, pe de alta, chiar daci ar fi admis3 o servitute in favoarea
unui astfel de fond, folosinta izvorului este recunoscuti locuitorilor comunei, indiferent
daca sunt proprietari sau nu ai unui imobil din localitate, ceea ce demonstreazi o dati in
plus incompatibilitatea cu dreptul de servitute.

Limitarea dreptului de a folosi izvorul, pentru a continua si serveasci nevoilor
curente ale locuitorilor unei localitati, este mai degrabd o reminiscenti a unui drept de
uz de tip medieval asupra izvoarelor, recunoscut in favoarea comunitatii sitesti, greu de
calificat ca atare astazi, cand proprietatea hu poate fi stirbitd prin constituirea unui
drept de uz nelimitat in timp. Astfel de drepturi au supravietuit transformirii moderne a
proprietdtii, pentru cd, in realitate, desi i5i aveau originea in rezervele senioriale si se
exercitau sub controlul seniorului, ele nu erau direct legate de regimul feudal, ci mai
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degrabi de o disciplini colectivd bazatd pe ideea de solidaritate strinsa intre locuitorii
satuluil2. Mai mult, in zorii epocii moderne, aceste drepturi au devenit obiect de disputa
intre seniori, care incercau si le limiteze, si comunititile sitesti, care se considerau
adeviratele titulare ale acestor drepturi si chiar ale bunurilor asupra cdrora erau sta-
bilite (in cazul padurilor, pasunilor comunale, terenurilor necultivate etc.)!3. Este lesne
de inteles de ce Revolugia Franceza nu le-a abolit in intregime.

Dreptul locuitorilor agezirii la utilizarea izvorului situat pe proprietatea altuia,
previzut la alin. (2) al art. 608 C. civ,, nu se confunda cu servitutea propriu-zisa la care se
refer alin. (1) al aceluiasi articol, dobanditd, prin ipoteza, fie prin titlu, fie prin uzuca-
piune?4, de proprietarul fondului inferior, cand actul de dobandire, respectiv modul de
exercitare a posesiei indelungate vor determina continutul servitugii. Primul nu trebuie
s verifice conditiile uzucapiunii; o exercitare anterioard va trebui insa probata pentru a
stabili nevoia locuitorilor comunei, ca premisi a restrictiei impuse proprietarului pe al
cirui fond se afld izvorul. Legiuitorul face trimitere in acelasi articol la doud restrangeri
de naturd diferiti cu privire la dreptul s3u de a da ce intrebuintare doreste izvorului de
pe terenul sdu: un drept de servitute propriu-zis de a folosi izvorul, in ipoteza alin. (1),
respectiv o limitd legald de naturd incertd, in alin. (2). Sursa legala a sarcinii impuse
proprietarului de textul alin. (2) face ca ea sa fie o exceptie de la regula libertatii de
utilizare a izvorului si si trebuiasci s3 fie interpretata restrictiv. Textul impune proprie-
tarului si se abtind de la actele de folosing care ar lipsi locuitorii satului de apa

12 J.-L.. Halpérin, Histoire du droit des biens, Economica, Paris, 2008, pp. 83-84.

13 Pentru o clasificare a terenurilor in Epoca Medievali si a drepturilor colective asupra
acestora, a se vedea si 0. Ungureanu, C. Munteanu, 1.C. Rujan, Evolutia istoricd si fundamentele
filozofice, juridice, sociologice, economice si teologice ale proprietdtii asupra pdmédntului, In PR
nr. 5/2005.

14 Squ prin destinatia proprietarului, pentru servitutile dob4ndite sub imperiul Codului civil
1864, in baza art. 625 (pentru servitutile continue si aparente), respectiv art. 627 (pentru
servitutile necontinue si aparente). intrucit servitutea de a lua apd de pe fondul altuia necesita
faptul actual al omului pentru exercitarea sa, deci este necontinud, va fi aplicabil mecanismul de
dobéndire reglementat de art. 627 C. civ. 1864. Acesta presupune ca cele doua fonduri sa fi apar-
tinut initial aceluiasi proprietar, care a amenajat intre ele, in mod vizibil, prin semne exterioare, o
stare de fapt care corespunde exercitiului unei servitufi, dar nu poate fi calificatd drept de
servitute, pentru ¢ nimeni nu poate fi in acelasi timp si proprietar, i titular al unei servitugi
asupra bunului siu. Cand cele dou fonduri ajung sa aiba proprietari diferiti, se naste dreptul de
servitute corespunzitor stirii de fapt amenajate de vechiul proprietar comun. Daci starea de fapt
anterior stabilitd corespunde exercitiului unei servituti aparente si continue, servitutea se nagte
automat, prin efectul separirii proprietifii celor doud fonduri, in baza art. 625 C. civ. 1864, Dacd ea
corespunde continutului unei servituti aparente si necontinue, cum este adesea cazul servitutii de
a lua ap3, art. 627 din acelagi cod impunea si cerinta ca titlul prin care s-a realizat separarea
proprietitii celor doud fonduri si nu contind o clauzi contrara respectivei servituti (de pilda, care
si prevadi ci poarta si aleea spre fantana de pe parcela rimasa in proprietatea vanzitorului se
vor desfiinta). Pentru a evita confuzia cu o simpla toleranti mentinutd dupa instrdinarea unuia
dintre fonduri, sarcina probei apartine celui care invoca dobéndirea pe aceastd cale a servitutii,
ceea ce inseamnii ci acesta trebuie si faca proba titlului din care lipseste clauza contrard servitutii.
Acesta poate fi un act de partaj in natura sau un act de instrdinare a uneia dintre parcele, dar este
important si fie actul prin care cele doud terenuri au incetat si apartind aceluiagi proprietar,
ajungand si aib titulari diferiti, si nu un act de transmisiune ulterioard a unuia dintre fonduri.
Autonomia acestui mod de stabilire a servitutii fat3 de dobandirea prin titlu a fost pusa uneori sub
semnul intrebirii, sustinindu-se ci textele reglementeazi doar o normd privind probatiunea
constituirii prin titly, prin vointa implicitd a partilor, fird insi ca regimul juridic al servitutilor
astfel instituite si fie influentat.
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necesara, mai-exact de la a schimbaccursul izvorului, dar nu impune si sarcina de a
suporta intrarea si trecerea acestora pe terenul siu pentru a accede la izvor?!s, de a
realiza lucrari de captare a apei pe fond si, cu atat mai putin, de apeduct. in vreme ce o
servitute implicd dreptul proprietarului fondului dominant de a lua toate masurile si a
efectua toate lucrdrile necesare exercitirii si conservirii servitutii [conform art. 765
alin. (1) C.civ.], o limita legald nu este susceptibila de vreo extensie in acest sens.
O servitute propriu-zisa de a folosi izvorul de pe fondul altuia presupune si dreptul de a
trece pe fond péna la izvor sau de a folosi instalatii de captare si conducere a apei pe
acesta, pe cand locuitorii comunei cérora li s-ar recunoaste dreptul previzut la alin. (2)
al art, 608 C. civ. pot conserva doar dreptul de a folosi apa izvorului, respectind limita
materiala a terenului de pe care acesta izvordgte. Prin urmare, pentru aplicabilitatea
sarcinii legale in discutie, trebuie fie ca izvorul sa formeze un curs de api la iesirea de pe
fond, fie si se situeze chiar pe limita fondului, indiferent c3 aici existi sau nu un sistem
amenajat de captarels,

Pentru interpretarea restrictiva, In respectul naturii sarcinii impuse proprietarului
fondului pe care se afld izvorul, semnaldm o decizie!” prin care curtea de apel cenzu-
reazd In recurs hotdrdrea datd in apel si retine ci limitarea dreptului proprietarului
terenului vizeaza interdictia de a schimba cursul unui izvor, ceea ce nu include obligatia
de a reamenaja sau de a permite reamenajarea unei fintani situate in interiorul fondului
sdu, in prezent dezafectatd si fird api potabils, chiar dacd, in trecut, aceasta fusese
folositd de tofi locuitorii satului peste 100 de ani. De remarcat insi ci argumentul
decisiv este dat de faptul ci utilizarea fant4nii nu este necesara locuitorilor comunei,
intrucat, la data judecitii, acestia fie aveau deja fAntani, fie erau racordati la reteaua de
alimentare cu apd a comunei. De asemenea, in altd cauzi, in legituri cu acelasi drept
asupra izvorului altuia, instanta stabileste c3, fiind o exceptie de la atributul dispozitiei
ce apartine proprietarului izvorului, acesta trebuie interpretat restrictiv, neputind fi
extins la alte cazuri, cum ar fi fAntnile, pugurile, iazurile si alte ape stititoare. in plus,
instanta precizeaza cd, pentru aplicarea acestui text legal, este necesar ca apa izvorului
sa formeze un curs de ap4, ceea ce nu era cazul in spetd, unde proprietarul colectase apa
intr-un bazin subteran!®. O nuanta trebuie insi evidentiati: o amenajare de captare a
apei nu exclude aplicarea dreptului, cu conditia ca apa si provina dintr-un izvor, iar nu
din ape statdtoare sau ape subterane care nu au iesit la suprafata.

Natura sarcinii impuse proprietarului izvorului de art. 608 alin. (2) C.civ. 2009
(respectiv art. 581 C. civ. 1864), respectiv a dreptului locuitorilor comunei genereazi de
multe ori confuzii, atit in jurisprudenta noastrd, cit si in cea francezi, ambele avand
tendinta gresitd de a aplica dreptului mentionat regimul juridic specific unui veritabil
drept de servitute. Adesea, instantele melanjeazi dreptul legal rezultat din art. 581
C. civ. 1864 [art. 608 alin. (2) C. civ. 2009] cu dobandirea unei servituti de a lua ap3 din

15 fn sens contrar, C. Ap. Craiova, dec. nr. 444/23.03.2011 (www.rolii.ro, 31.03.2024), care
refine, paradoxal, caracterul public al fAntanii situate in interiorul terenului proprietate privata si
o servitute de trecere pentru a accede la izvor, motivat3, pe de o parte, prin continutul obisnuit al
servitutii propriu-zise de a lua apd, dar, si mai grav, pe dreptul de trecere al locului infundat.

16 In acelasi sens, G. Marty, P. Raynaud, P. Jourdain, Les biens, Dalloz, Paris, 1995, §108, p.162.

17 C. Ap. Craiova, dec. nr. 48/19.01.2009 (www.rolii.ro, 31.03.2024): ,aceste texte de lege
vorbesc despre servitutea de izvor, interzicindu-i proprietarului fondului pe care se afld izvorul de
a-i schimba cursul [..], fiind evident ci este vorba de un izvor natural, iar nu de o fintin, care
implica actiunea omului pentru a fi amenajati [...]".

18 Jud. Sighetu Marmatiei, sent. civ. nr. 560 din 22 martie 2012, mentinuti in apel, prin dec.
T. Maramures nr. 186 din 28 iunie 2012 (motivarea rezumati apartine insa hotirarii de fond).
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izvor sau fantan3, in baza unui titlu sau a uzucapiunii, verificind conditii ale unuia
pentru aprecierea existentei celuilalt. De pildd, dupa ce instanfele de fond analizeaza
posibilitatea dobandirii servitutii de a lua apa din fantana prin uzucapiune, instanfa de
recurs isi intemeiazi solutia doar pe dreptul locuitorilor comunei de a-si satisface
nevoile curente de ap3, fira a sesiza ci abordeazi o limitare distinctd a dreptului de
proprietatel?, intr-un caz aseminitor, Curtea de Casatie francezd cenzureaza solutia
instantelor de fond care au retinut dob4ndirea prin uzucapiune a unei servituti de alua
api de citre locuitorii comunei, reamintind cd servitufile legale nu sunt susceptibile de
dobandire prin uzucapiune, pentru existena lor fiind suficienta indeplinirea conditiilor
previzute de lege20. Aceeasi dificultate de a sesiza diferenfa de naturd intre servitutea de
a lua api stabilitd prin fapta omului si dreptul legal al locuitorilor comunei determina
instanta si opteze pentru o servitute dobandita prin titlu, pe care il retine cu usurintad
din proba scopului pentru care a fost sipata fantana, acela de a servi locuitorilor caselor
din zona2!, Alteori, instanta identifica interesul colectivititii de la baza dreptului legal la
folosirea izvorului al locuitorilor comunei, previzut in Codul civil, cu interesul public
caruia ii este afectat un bun din domeniul public, pentru o fintana construitd de auto-
rititi pe drumul public al comunei pentru a servi uzului general?2. in acest caz, afecta-
tiunea bunului proprietate publica ar fi fost suficientd pentru a argumenta dreptul
utilizatorilor, persoane private, la folosirea fantanii.

in cazurile analizate mai sus, se poate observa, pe de o parte, dificultatea instantelor
de a surprinde natura i regimul juridic diferit al limitei legale in exercitiul proprietatii,
far, pe de alta, tendinta de a o apropia de regimul juridic al servitufii propriu-zise. Asa
cum vom vedea mai departe, in cazul majorititii limitelor impuse in raporturile de
vecinitate, importante similitudini cu servitutea, cel putin la nivel structural, explica
aceasta tendinta.

2. IDENTITATEA STRUCTURALA CU SERVITUTEA

La fel ca in cazul servitutilor veritabile, deplinitatea prerogativelor proprietarului
si exclusivitatea exercitirii lor sunt afectate si in cazul limitelor legale, atingerea avand
caracterul unei sarcini reale, impusa tuturor proprietarilor succesivi, privifi in aceasta
calitate. Desi legea se referd mereu la proprietarul fondului, este evident cd sarcina, prin
generalitatea sa, este impusa fondului care intruneste premisele enungate in textul legal
care o consacrd, fiind indiferenti persoana care exercita atributele dreptului de pro-
prietate. Din perspectiva fondului afectat de sarcina legald, aceasta se exprimd printr-o
scidere, o restringere a prerogativelor pe care le-ar fi conferit dreptul de proprietate

19 C. Ap. Craiova, dec. nr. 48 din 19 ianuarie 2009, precitata.

20 Cass. civ,, 3¢, 15 mai 1996, obs. F. Zenati, RTD civ. 1997, p. 175.

21 C, Ap. Craiova, dec. civ. nr. 521 din 5 aprilie 2011 (www.rolii.ro, 22.04.2024), care, incomo-
dati de incertitudinea asupra naturii dreptului legal la utilizarea izvorului, alege sd vadd un drept
de servitute. Totusi, pornind de la conceptia restrictivd a dobandirii servitutilor prin uzucapiune
din vechiul cod civil, pe care o limiteaz3 la cele continue §i aparente, nu retine uzucapiunea (desi in
spefd s-a probat exercitiul indelungat al dreptului de a utiliza fantdna), ci titlul, rezultat dintr-o
intelegere mai veche de 30 de ani, neconsemnati insa printr-un inscris. Aceeasi dificultate, dea
distinge intre calificarea ca drept personal, rezultat dintr-o conventie mai veche de 30 de ani,
servitute dobénditi prin uzucapiune si drept de uz al locuitorilor unei comune asupra izvorului de
pe fondul unui proprietar, se resimte si in decizia curtii de casatie franceze (Cass. civ, 3¢, 17 dec.
2014, no. 13-21.323), obs. W. Dross, Qui peut user d'une source?, RTD civ,, 2015, p. 417.

22 T, Arad, dec. civ. nr. 960 din 15 septembrie 2015 (www.rolii.ro, 31.03.2024).

29

-t
-
= <
==
=2 2
Hi Ay
5o
~
F
P
=
(=5
=G
=
i
— oy
= [
=
o




Adina Buciuman

privit izolat; or, cum fondurile nu pot fi niciodat izolate, ci mereu in proximitatea altora,
aceste restrangeri pot fi inscrise In conturul firesc al confinutului dreptului de proprie-
tate, fird ca numele lor juridic (limite legale sau servituii legale) si creeze variatii ale
solutiilor juridice la problemele fondului care trebuie s suporte sarcina.

Din perspectiva celuilalt fond insd, spre respectul ciruia sau in favoarea ciruia a
fost instituitd de lege sarcina23, diferenta de calificare nu pare si fie receptati ca fiind la
fel de neutrd. Mai Intéi, la nive] terminologic, o servitute legald justifica fara dificultati
identificarea fondurilor implicate ca fond dominant si fond aservit, pe cAnd o nedefinita
limitd legald ar sugera nevoia de a evita acesti termeni, in favoarea binomului fond supus
limitei legale sau sarcinii si fond interesat sd o invoce. Apoi, la nivel substantial, jocul
servitutilor, eventual reciproce, poate explica unitar natura dreptului fondului in
favoarea cdruia se impune servitutea, dar si a celui contrar sarcinii legale dobandit de
fondul initial afectat - servitute contrard celei legale. Dimpotriva, o limitd legald impusa
unui fond nu oferd indicii suficiente pentru calificarea situatiei juridice a celuilalt fond.
Dacad limita ilustreaza fara dificultate minusul de prerogative suferit de fondul afectat, nu
ne spune prea multe despre natura plusului de utilitate sau a avantajului creat celuilalt
fond si nici cum poate fi valorificat sau apdrat acesta.

A. Dezbateri privind natura servitutilor propriu-zise

Calificarea limitelor legale in exercitiul proprietitii prin raportare la servitutile
stabilite prin fapta omului este, bineinteles, ingreunati de lipsa unei viziuni unitare cu
privire la natura servitutii propriu-zise. Fira pretentii de exhaustivitate, vom trasa liniile
directoare ale celor mai importante teorii formulate, pentru a verifica unde se situeazi
limitele legale in raporturile de vecinitate fata de servitutile propriu-zise in toate aceste
viziuni.

Intr-o primi conceptie, considerata clasici, servitutile sunt drepturi reale asupra
bunului altuia, dezmembraminte ale dreptului de proprietate?4. Servitutea este privitd
aici, in principal, din perspectiva proprietarului fondului dominant, considerandu-se ci
anumite prerogative ale dreptului de proprietate asupra fondului aservit sunt desprinse
din confinutul acestui drept si atribuite proprietarului fondului dominant. Devine clar
cd, In aceasta conceptie, limitele legale de care ne ocupam aici nu pot avea aceeagi naturd
cu servitutea, intrucat se Inscriu in regimul normal al proprietitii; or, nu se poate admite
cd starea naturald a dreptului de proprietate ar fi aceea de a fi dezmembrat in favoarea
unor terti. ins3 servitutea propriu-zisi este chiar exemplul care submineaza teoria dez-
membrarii proprietatii, printre altele, pentru ¢i nu rispunde matematicii propuse de
aceasta, in sensul cd nu ilustreazi o dislocare de prerogative si un transfer al acestora de
la proprietar la titularul dezmembramantului: in cazul servitutilor pozitive, preroga-
tivele conferite altuia nu sunt luate ,nudului proprietar”, ci sunt exercitate in comun
intre titularii celor doud drepturi, iar in cazul servitutilor negative, titularul servitutii nu

23 Atunci cind un astfel de fond poate fi identificat, cu excluderea deci a ipotezelor analizate
in sectiunea anterioara.

24 Cu privire la tehnica dezmembrarii dreptului de proprietate si nuantele sale teoretice, a se
vedea: 1. Sferdian, Teoria dezmembrdrii dreptului de proprietate privatd. Teze si antiteze, in RRDA
nr. 6/2019; idem, Despre relativitate si opozabilitate in cazul dezmembrdmintelor propriettii
private, in M. Nicolae, R. Rizoiu, L. Toma-Diuceanu (coord.), ,In honorem Valeriu Stoica. Drepturi,
libertdti si puteri la inceputul mileniului al II-lea”, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2018, p. 510
siurm.
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