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Abstract. The right to property is the right of a person to enjoy and dispose of a good exclusively
and absolutely, but within the limits determined by law. The right to property knows two limits in its
exercise: material limits and legal limits. Material boundaries consist of the physical boundaries of
the good. While the legal limits are established either by law, or by a court, or by the owner, through
a legal act concluded by him. In this article, we examine the rules regarding neighborhood relations
as juridical limits of the right to property.
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Dreptul de proprietate constituie cel mai important si cel mai complet drept real. Chiar si
prevederile Codului civil al Republicii Moldova recunosc acest aspect cu ocazia reglementarii
sistemului drepturilor reale. In acest sens, art. 454 alin. (2) din Codul civil [5] (in continuare — CC)
aratd cd ,sunt drepturi reale dreptul de proprietate si drepturile reale limitate”. Pe primul loc
legiuitorul plaseazd dreptul de proprietate, pe locul doi fiind drepturile reale limitate. Aceasta se
datoreaza faptului ca numai dreptul de proprietate cuprinde in continutul sau toate cele trei atribute
pe care le poate conferi vreun drept real. Respectiv, drepturile reale limitate nu cuprind pe toate
atributele dreptului de proprietate, aceasta fiind ,,limitate” in continutul lor.

Literatura juridica de specialitate este unanima in a defini dreptul de proprietate prin punerea in
evidenti a atributelor pe care acesta le confera titularului sau. In acest sens, doctrina de specialitate
[13, p. 32] a definit dreptul de proprietate ca ,,acel drept subiectiv care da expresia aproprierii unui
bun, drept care permite titularului sd posede, sd foloseasca si sa dispuna de acel lucru, in putere proprie
si In interes propriu, in cadrul si cu respectarea legislatiei existente”.

In aceeasi ordine de idei, art. 500 alin. (1) CC dispune ca ,,proprietarul are drept de posesiune,
de folosinta si de dispozitie asupra bunului”. Acest text de lege, nu face altceva decat sa enumere
atributele pe care le confera dreptul de proprietate titularului sau. Deci, dreptul de proprietate confera
urmadtoarele prerogative titularului: dreptul de posesie, folosinta si dispozitie. Dreptul de posesie
permite proprietarului sd detind bunul in materialitatea sa, dreptul de folosinta include posibilitatea
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proprietarului de a utiliza (folosi) bunul conform destinatiei acestuia. Iar dreptul de dispozitie ofera
prerogativa de a determina soarta materiala si juridicd a bunului, cu alte cuvinte proprietarul poate sa
distruga bunul, sa-1 instrdineze (cu titlu gratuit sau oneros) si sa-1 greveze (sa constituite un drept real
limitat asupra bunului).

Dreptul de proprietate se prezinta in raporturi juridice civile ca un drept absolut, in sensul ca
exercitarea acestuia tine exclusiv de vointa titularului, si reiesind din faptul ca in cadrul raporturilor
de proprietate este identificat numai subiectul activ (adica cui 11 apartine dreptul de proprietate),
subiectii pasivi fiind nedeterminati, celorlalti subiecti revenind o obligatie generala, opozabild erga
omnes, de a nu leza, de a nu aduce atingere dreptului subiectului activ. Desi se sustine ca dreptul de
proprietate este un drept absolut, totusi acesta cunoaste unele limitari.

In virtutea dreptului de proprietate, proprietarul este indreptitit sa efectueze cu bunurile sale, in
principiu, orice actiuni, dar realizarea prerogativelor proprietarilor in deplinatatea lor poate sa se
reflecte negativ asupra intereselor altor membri ai societatii, precum si asupra societatii in intregime.
Din aceste considerente, legiuitorul a recurs la stabilirea unor ingradiri in exercitarea dreptului de
proprietate. [1, p. 667]

In doctrina de specialitate [2, p. 63-64], s-a apreciat faptul ca dreptul de proprietate cunoaste
doud limite in exercitarea sa: limite materiale si limite juridice. Limitele materiale privesc insasi
corporabilitatea bunului, mobil sau imobil. Limitarile respective se refera la limitele materiale ale
bunului, ce formeaza obiectul dreptului de proprietate, la limitele corporale ale bunului. Cu alte
cuvinte, dacd bunul respectiv nu poate fi utilizat intr-un alt mod, decat 1i permit caracteristicile,
indiferent de vointa proprietarului, acest bun va putea fi folosit numai conform destinatiei lui.

Limitele juridice privesc atributele dreptului de proprietate si isi au izvorul in vointa juridica
exprimata fie de legiuitor, fie de judecdtor, de regula cu prilejul solutionarii unui litigiu intre partile
in prezentd, fie urmare a exprimdrii vointei proprietarului prin acte juridice care au ca scop
constituirea unor limite ale exercitiului dreptului de proprietate. La acest din urma caz, art. 505 CC
stabileste ca ,,proprietarul poate sa consimta la limitarea dreptului sdu prin acte juridice daca aceasta
nu incalca ordinea publicd sau bunele moravuri”. Ca de exemplu, proprietarul poate limita dreptul
sau de proprietate prin constituirea unui drept real limitat (servitute, uzufruct etc.) in favoarea altei
persoane.

Limitele juridice ale dreptului de proprietate sunt stabilite chiar de Legea suprema a tarii
noastre, astfel art. 46 alin. (5) din Constitutie [7] arata ca ,,dreptul de proprietate privata obliga la
respectarea sarcinilor privind protectia mediului Tnconjurator si asigurarea bunei vecinatati, precum
si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii, revin proprietarului”. Asadar, unele dintre

limitarile legale ale dreptului de proprietate constau in respectarea raporturilor de vecinatate sau
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dreptului de vecinatate.

Curtea Constitutionala la examinarea sesizarii pentru interpretarea art. 46 alin. (5) din
Constitutia RM a punctat [9] faptul ca printre ingradirile dreptului de proprietate se numara si dreptul
de vecindtate, care reprezintd o limitare legald si cu o sferd de aplicare redusa. Acesta se explica prin
faptul ca normele dreptului de vecinatate sunt aplicabile numai intre proprietarii terenurilor sau
bunurilor imobile vecine. Vecindtatea este o stare de fapt care genereaza anumite drepturi si obligatii
pentru proprietarii terenurilor sau altor bunuri imobile de unde se pot produce influente reciproce.
Pentru asemenea situatii, pentru proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile legea
instituie obligatia generald de a se respecta reciproc.

Prevederile constitutionale privind limitarea dreptului de proprietate in scopul asigurarii bunei
vecinatati au fost dezvoltate, extinse prin prevederile Capitolului VI Titlul 111 din Codul civil al RM,
in cadrul careia legiuitorul reglementeaza dreptul de vecinatate. Prin dispozitiile respective legiuitorul
instituie drepturi si obligatii ce apar in legitura cu vecinitatea, ca stare de fapt intre proprietari. In
acest sens, potrivit art. 586 CC, ,,proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile Tnvecinate,
pe langa respectarea drepturilor si obligatiilor prevazute de lege, trebuie sd se respecte reciproc”.
Obligatia de respect reciproc 1si are originea in principiul bunei-credinte aplicabil in raporturile
juridice civile. Respectul reciproc presupune deschiderea, luarea in cont a drepturilor si intereselor
vecinelor, chiar daca dreptul de proprietate confera practic prerogative absolute asupra bunului,
exercitarea acestor atribute nu poate fi efectuata cu incalcarea drepturilor si intereselor a vecinelor.
Se considera vecin orice teren sau alt bun imobil de unde se pot produce influente reciproce, cu alte
cuvinte are importanta influentele reciproce posibile intre bunuri, decat amplasarea acestora.

Toti avem vecini si suportam unele influente din partea lor sau, la rdndul nostru, atentam prin
actiunile/inactiunile noastre la drepturile vecinelor. In acest context, legislatia stabileste limitele
influentei vecine admisibile. Astfel, art. 587 alin. (1) CC dispune ca influentele (ca de exemplu, gazul,
aburul, mirosul, funinginea, fumul etc.) provenite din terenul vecin sunt acceptabile in situatia in care
acestea nu impiedicd proprietarul in folosirea bunului sau daca incalca nesemnificativ dreptul
acestuia.

Faptul daca influentele sunt admisibile sau inadmisibile se stabileste in fiecare caz concret, in
functie de circumstantele cauzei. Legiuitorul nu a precizat si nici nu trebuie sd precizeze, care sunt
indicele concrete de determinare a admisibilitatii influentei. Ca de exemplu, fumul si funinginea
parvenita de la Incdlzirea locuintei Tn urma arderii lemnelor trebuie sa fie consideratd ca influenta
admisibild, iar fumul si funinginea parvenitd de la arderea anvelopelor este deja o influenta
inadmisibila, care incalca dreptul de vecinatate. Cu toate acestea, legislatia cuprinde reglementari

privind atentarea inadmisibild, cererea de inlaturare a pericolului de prabusire, distanta pentru
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constructii si situatiile in care se admite depdsirea hotarului terenului Invecinat in cazul constructiei,
precum si modalitatea de solutionare a litigiilor privind hotarul. In cadrul apararii drepturilor de
vecindtate, reclamantul va fi obligat sa demonstreze influentele parvenite de pe terenul vecin si sa
probeze ca influentele respective sunt inadmisibile.

In situatia unei atentari inadmisibile, proprietarul poate cere interzicerea ridicarii sau exploatirii
unor constructii sau instalatii despre care se poate afirma cu certitudine cd prezenta si utilizarea lor
atenteaza in mod inadmisibil asupra terenului sau (art. 588 alin. (1) CC). Intr-o cauza civila [10],
reclamantul s-a adresat in instanta solicitind demolarea constructiilor neautorizate, defrisarea
pomului de nuc aflat la o distantd mai mica de 2 metri de la hotarele terenului si repararea prejudiciului
moral. Potrivit circumstantelor acestei cauze, paratul a construit nemijlocit pe hat mai multe
constructii auxiliare in lipsa unei autorizatiei valabile de construire, ceea ce incalcd orice norme
arhitecturale si de securitate. Permanent de pe peretii acestor constructii se surpa tencuiala, iar de pe
acoperisuri se scurge apa in gradina sa, creandu-i in asa mod impedimente de a-si cultiva propria
gradina. Instanta de apel a stabilit ca demararea lucrarilor de constructie efectuate de catre parat, a
avut loc Tn mod neautorizat, cu abateri de la legislatia in vigoare si se atesta cu certitudine faptul ca
constructia auxiliard, ce apartine paratului, afecteaza dreptul de proprietate al reclamantului, respectiv
s-a dispus demolarea constructiei accesorii edificatd de parat.

Alte limite ce se refera la asigurarea bunei vecindtati se refera la regulile privitoare la folosirea
apelor (art. 590-594 CC). In acest sens, art. 590 CC dispune ca proprietarul oricirui teren nu este in
drept sa devieze sau sd manipuleze cursurile de apa si panza freatica in dezavantajul unui alt teren.
Proprietarul terenului inferior nu poate impiedica in nici un fel curgerea fireasca a apelor provenite
de pe terenul superior.

Daca curgerea apei de pe terenul superior cauzeaza prejudicii terenului inferior, proprietarul
acestuia din urma poate cere autorizarea instantei de judecatd de a face pe terenul sau lucrarile
necesare schimbarii directiei apelor, suportand toate cheltuielile aferente. La randul sau, proprietarul
terenului superior este obligat sa nu efectueze nici o lucrare de naturd sa agraveze situatia terenului
inferior.

Scopul acestor prevederi nu poate fi altul decat acela al evitarii unor distrugeri ale fondului
inferior cauzate de curgerea naturald a apelor de pe fondul superior [2, p. 75].

Totodata, legiuitorul nostru instituie reguli speciale privitoare la curgerea provocatd a apelor.
Textul art. 591 CC specifica ca proprietarul terenului inferior nu poate Tmpiedica curgerea provocata
de proprietarul terenului superior sau de alte persoane, asa cum este cazul apelor care tasnesc pe acest
din urma teren, datorita unor lucrari subterane intreprinse de proprietarul terenului superior, cazul

apelor provenite din secarea terenurilor mlastinoase, al apelor folosite intr-un scop casnic, agricol sau
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industrial, insd numai daca aceasta curgere preceda varsarea intr-un curs de apa sau intr-un sant.

In doctrind se mentioneazi ci, in acest caz, proprietarul fondului superior este obligat si aleagi
calea si mijloacele de scurgere de natura sa aduca prejudicii minime fondului inferior, raimanand dator
la plata unei despagubiri juste si prealabile catre proprietarul acestui din urma fond [3, p. 26]. Insa,
regulile date nu se aplica atunci cand pe terenul inferior se afld o constructie, impreuna cu gradina si
curtea aferenta, sau un cimitir.

Proprietarul care vrea sa foloseasca pentru irigarea terenului sdu apele naturale si artificiale de
care poate dispune in mod efectiv are dreptul ca, pe cheltuiala sa exclusiva, sa faca pe terenul riveran
opus lucrari utile de captare a apei (art. 592 alin. (1) CC), cu obligatia de a alege calea si mijloacele
de scurgere care ar aduce prejudicii minime terenului inferior, ramanand obligat la plata unei
despagubiri juste si prealabile cétre proprietarul acestuia din urma. Dar asemenea lucrari nu pot fi
facute daca pe terenul inferior se afla o constructie, impreund cu gradina si curtea aferenta, sau un
cimitir.

Proprietarul cédruia ii prisoseste apa pentru necesitdtile curente este obligat ca, in schimbul unei
juste si prealabile despagubiri, sa ofere acest surplus proprietarului care nu poate procura apa necesara
terenului sau decat cu o cheltuiala excesiva. Acest surplus de apa are in vedere situatia proprietarului
pe terenul cdruia se afld o sursd de apa, alta decat izvorul (pentru cid intrebuintarea lor este
reglementata de art. 594 CC), al carui cantitatea depaseste nevoile sale curente. Respectiv, acest
proprietar este obligat sd ofere acest surplus, la cerere, proprietarului unui teren invecinat, daca acesta
nu si-ar putea procura apa necesari decat cu o cheltuiala excesiva. In schimbul oferirii surplusului de
apa, proprietarul are dreptul de a primi o despagubire justa si prealabila.

Primirea compensatiei este un drept al proprietarului caruia ii prisoseste apa, ceea ce Inseamna
ca acesta ar putea oferi surplusul de apad vecinului si cu titlu gratuit. Caracterul prealabil al
despagubirii conduce la concluzia ca intre cei doi proprietari trebuie incheiat un contract, Tnainte de
inceperea oferirii surplusului de apa. Ne raliem la opinia expusa in literatura de specialitate [12, p.
727], conform careia numai stabilirea compensatiei prin conventie, nu si plata acesteia, trebuie sa
aiba loc inainte de oferirea surplusului de apa, partile avand si posibilitatea sa stabileasca plata unor
compensatii periodice. In caz de neintelegeri, litigiul poate fi dedus spre solutionare instantei de
judecata.

Proprietarul caruia ii prisoseste apa este obligat sa ofere surplusul de apa vecinului care are
nevoie de acest surplus. Astfel, potrivit art. 593 alin. (2) CC, proprietarul nu poate fi scutit de aceasta
obligatie pretinzand ca ar putea da surplusului de apa o altd destinatie decét satisfacerea necesitatilor
curente. El poate insa cere proprietarului aflat la nevoie despagubiri suplimentare cu conditia ca va

dovedi existenta reala a destinatiei pretinse. In situatia in care nevoile curente ale proprietarului cresc,
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se ajunge la reducerea surplusului de apa oferit vecinului sau chiar la incetarea acestei furnizari.
Aceasta deoarece legea instituie obligatia de furnizare a surplusului de apa, respectiv daca
proprietarul nu mai are acest surplus, nu poate fi obligat sa ofere apa in detrimentul propriilor
necesitati.

Referitor la intrebuintarea izvoarelor, proprietarul poate acorda orice Intrebuintare izvorului de
pe terenul sdu cu conditia de a nu aduce atingere drepturilor dobandite de proprietarul terenului
inferior. Proprietarul dispune de un drept absolut asupra izvorului de pe ternul sau, insa in ipoteza in
care proprietarul fondului inferior ar fi dobandit si el drepturi asupra aceluiasi izvor, drepturi care vor
restrange exercitiul dreptului proprietarului fondului pe care acesta se afla. Or, art. 594 alin. (2) CC
arata ca proprietarul terenului pe care se afld izvorul nu poate sa-i schimbe cursul daca prin aceasta
schimbare ar lipsi locuitorii unei localitati de apa pentru necesitatile curente.

Dispozitia art. 594 CC are in vedere orice fel de izvoare, indiferent de debitul lor, si se refera
numai la apa curgatoare, dar nu se refera la apele din fantani, iazuri, mlastini etc. Astfel, legiuitorul a
instituit o limitare a proprietarului in scopul protejarii intereselor unei colectivitati. Prin urmare,
dreptul de a se folosi de apele izvorului nu va putea fi revendicat de catre unul sau mai multi locuitori
izolati numai in folosul lor [11, p. 44].

Cu titlu de drept comparat, mentionam faptul ca legislatia Romaniei contine prevedere identica
in ceea ce priveste intrebuintarea izvoarelor. Insi, spre deosebire de legislatia nationald, Codul civil
al Romaniei prevede situatia in care proprietarului fondului pe care se afld izvorul poate solicita
despagubiri. Asadar, art. 609 din Codul civil al Romaniei [6], denumit marginal ,,Despagubirile
datorate proprietarului fondului pe care se afla izvorul” stipuleaza ca:

,»(1) Proprietarul fondului pe care se afld izvorul poate cere repararea prejudiciilor cauzate de
persoana care, prin lucrarile efectuate, a secat, a micsorat ori a alterat apele sale.

(2) Daca starea de fapt o permite, proprietarul fondului poate pretinde restabilirea situatiei
anterioare atunci cand apa era indispensabild pentru exploatarea fondului sau.

(3) in cazul in care izvorul se intinde pe doua fonduri invecinate, dispozitiile alin. (1) si (2) se
aplica In mod corespunzator, tindnd seama de intinderea izvorului pe fiecare fond.”

Apreciem ca astfel de situatii cand proprietarului fondului pe care se afld izvorul se cauzeaza
prejudicii ar putea exista si la noi in tara, iar lipsa unei prevederi exprese creeaza dificultati in apararea
drepturilor proprietarului. Din acest considerent, propunem de lege ferenda transpunerea dispozitiilor
art. 609 din Codul civil al Romaniei in legislatia moldoveneasca.

Proprietarul terenului care a edificat o constructie este obligat sd ia masurile necesare pentru a
impiedica curgerea apelor rezultate din precipitatiile cazute pe acoperisul acesteia, pe terenul

proprietarului vecin. Acoperisul trebuie sa fie construit astfel incat apa, zapada sau gheata sa cada
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exclusiv pe teritoriul proprietarului (art. 595 CC).

Nu este deci vorba numai despre faptul ca stresinile acestor constructii nu trebuie s depaseasca
hotarul dintre cele doua proprietati, ci si despre obligatia pe care o are proprietarul care a construit de
a amenaja in asa fel streasina constructiei sale (prin montarea de jgheaburi, burlane s.a.) incat apa
care cade de pe acoperisuri sa fie dirijata fie spre propriul fond, fie spre strada, iar nu spre locul
vecinului [12, p. 730-731]. Aprecierea locului de scurgere a apelor de pe stresini se face tinand cont
de linia de hotar intre doud proprietati, dar ca modul de asezare a acestora poate determina existenta
servitutii naturale de scurgere a apelor [2, p. 78].

Raporturile de vecinatate impun obligatia de respectare a distantei pentru constructii, lucrari si
plantatii. Arborii, cu exceptia celor mai mici de doi metri, a plantatiilor si a gardurilor vii, trebuie
saditi la distanta stipulata de lege, de regulamentul de urbanism sau de obiceiul locului, dar care sa
nu fie mai mica de 2 metri de linia de hotar (art. 598 alin. (2) CC). In caz de nerespectare a acestei
distante, proprietarul vecin este indreptatit s ceard scoaterea ori tdierea la inaltimea cuvenitd a
arborilor, plantatiilor ori gardurilor pe cheltuiala proprietarului terenului pe care acestea sunt ridicate.

In practica judecatoreasca se atestd spete in cadrul cirora reclamantul soliciti obligarea de a
taia arborul. Ca de exemplu, intr-o cauza civild [8] reclamantul a depus o actiune cu privire la
obligarea de a tdia copacul de nuc care creste sub gardul liniei de hotar a terenurilor sau de curatat
copacul cu tiierea crengilor ce patrund pe terenul sidu. In motivarea cererii de chemare in judecati
reclamantul a indicat cd detine in proprietate privatd casa si terenul aferent in imediata vecinatate cu
paratul, pe terenul caruia in apropierea gardului comun creste un arbore, crengile cédruia patrund pe
terenul sdu provocandu-i disconfort si deteriorand casa. In urma examindrii cauzei in ordine de apel,
instanta de apel a decis sd oblige pe paratul din cont propriu sa taie crengile nucului ce patrund pe
teritoriul lotului reclamantului.

Fructele cdzute din pomi sau arbusti pe terenul vecin apartin proprietarului acelui teren vecin.
Consideram ca vecinul va putea culege numai fructele cazute in mod natural pe terenul sau, per a
contrario, nu si pe cele a caror cadere o provoaca.

Prevederile art. 597 CC ofera dreptul proprietarului de a tdia radacinile si ramurile de pe terenul
vecin. Asadar, proprietarul terenului poate sa taie si sa-si opreasca raddacinile de arbori si de arbusti
care au patruns la el de pe terenul vecin. Aceeasi regula se aplica si ramurilor de arbori si de arbusti
ce atarna de pe terenul vecin. Insi, proprietarului terenului va putea exercita acest drept numai in
situatia 1n care radacinile si ramurile impiedicd folosirea terenului sdu. Proprietarul terenului vecin
nu este obligat sa pastreze radacinile care patrund in terenul sau si nici ramurile care se intind deasupra
acestuia.

Modalitatea de reglementare a dreptului proprietarului de tdiere si oprire a radacinilor si
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ramurilor de pe terenul vecin nu este una reusitd, din punctul nostru de vedere. Or, 1n reglementarea
actuald, proprietarul singur decide daca radacinile si ramurile impiedica folosirea terenului sdu si in
mod arbitrar poate si le taie. In acest sens, apare intrebarea ce se intAmpld daca in urma taierii
radacinilor sau ramurilor arborii Sau pomii s-ar usca, va raspunde proprietarul pentru aceasta. Credem
ca in practica s-ar putea depune o actiune in justitie impotriva proprietarului care a taiat radacinile
sau ramurile. Reglementarea acestei situatii este mai potrivita in Codul civil Québec [4], care prin art.
985 dispune ca ,,daca ramurile sau radacinile se intind peste sau pe terenul unui proprietar din terenul
invecinat si impiedicd grav folosirea acestuia, proprietarul poate cere vecinului sa le taie si, daca
refuza, sa-1 oblige sa faca acest lucru”. Prin urmare, propunem de lege ferenda ca art. 597 alin. (1)
CC sa fie expus in felul urmator: ,,Proprietarul terenului poate cere vecinului sa taie si sa opreasca
radacinile de arbori si de arbusti care au patruns de pe terenul vecin. Aceeasi regula se aplica si
ramurilor de arbori si de arbusti ce atdrna de pe terenul vecin”.

Distanta minima pentru constructie sau lucrare constituie 60 cm fata de linia de hotar, dacd nu
se prevede altfel prin lege sau regulamentul de urbanism, astfel incat sd nu se aduca atingere
drepturilor proprietarului vecin. In caz de nerespectare a distantei, proprietarul vecin este indreptatit
sd ceara demolarea constructiei. Potrivit art. 599 alin. (1) CC, daca proprietarul unui teren, cu ocazia
ridicarii unei constructii, a construit dincolo de limita terenului sau, fard a i se putea imputa
premeditarea sau culpa grava, vecinul trebuie sa tolereze incdlcarea hotarului daca nu a obiectat pana
sau imediat dupa depasirea limitei. In acest caz, se constituie dreptul de superficie asupra portiunii de
teren pe care se afld constructia ridicatd de vecin. Pe de alta parte, vecinul prejudiciat prin aceasta
trebuie despagubit cu o rentd in bani, platitd anual, cu anticipatie. Totodatd, cel indreptatit la renta
poate pretinde oricand ca debitorul sau sa-i achite pretul portiunii de teren pe care s-a construit in
schimbul transmiterii proprietatii asupra acesteia.

Legislatia nationald, in afard de distanta minima pentru constructii, nu reglementeaza in niciun
fel distanta minima pentru fereastra de vedere si fereastra de lumina, ca in cazul legislatiei roméne.
Astfel, potrivit art. 615 din Codul civil al Romaniei, este obligatorie pastrarea unei distante de cel
putin 2 metri intre fondul, ingradit sau neingradit, apartindnd proprietarului vecin si fereastra pentru
vedere, balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond. Sunt asimilate ferestrelor
de vedere balcoanele si orice alte asemenea lucrari care permit vederea directd spre fondul vecin [12,
p. 733].

In acest caz, se apreciaza ca vederea este directd atunci cand fereastra, balconul sau alta
asemenea lucrare sunt situate paralel cu linia de hotar dintre cele doud fonduri. Nu are nicio
importantd dacd fondul proprietarului vecin este sau nu ingradit. Pe de altd parte, fereastra pentru

vedere, balconul ori alte asemenea lucrdri neparalele cu linia de hotar spre fondul invecinat sunt
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interzise la o distantd mai micd de un metru. Aici se are in vedere situatia vederii indirecte, vederea
se considera indirecta atunci cand fereastra, balconul sau alta asemenea lucrare nu este situata paralel
cu linia de hotar dintre cele doud fonduri.

De asemenea, legislatia Roméania reglementeaza in cadrul art. 616 din Codul civil fereastra de
luminad, distanta minima pentru fereastra de vedere nu exclude dreptul proprietarului de a-si deschide,
fara limitd de distanta, ferestre de lumina daca sunt astfel construite incét sa Iimpiedice vederea spre
fondul nvecinat. Jurisprudenta din Romania a decis ca se vor putea crea deschideri care sa serveasca
numai pentru aerisirea si iluminatul natural al imobilului (deschideri pentru aer si lumind), la orice
inaltime si distanta fata de fondul vecin, deoarece ele constituie un atribut al dreptului de proprietate
si nu sunt de naturd a aduce vreun prejudiciu vecinului [12, p. 734].

Ultima categorie de limite instituite pentru asigurarea bunei vecinatati privesc accesul pe terenul
altuia (art. 600 CC), trecerea prin proprietatea straina (art. 601 CC) si instalarea liniei de demarcare
a hotarului (art. 602 CC). Prin urmare, orice proprietar este obligat ca, dupa primirea unui aviz scris
sau verbal, sa permita vecinului accesul pe teritoriul sau, dupa caz, pentru efectuarea si intretinerea
unei constructii, plantatii si efectuarea unor alte lucrari pe terenul vecin. Accesul pe terenul altuia se
acorda in acest caz 1n ipoteza In care proprietarul nu poate sd efectueze lucrari de intretinere a
constructiei sale de pe fondul sau. Este situatia in care datoritd amplasarii constructiei sau plantatiei,
efectuarea lucrarilor este posibild numai de pe teritoriul vecinului.

Proprietarul care este obligat sa permita accesul pe teritoriul sau are dreptul la compensarea
prejudiciului cauzat doar prin acest fapt si la restabilirea terenului in starea anterioara. in cazul in
care, datoritd unei forte naturale sau forte majore, un bun a patruns pe un teren strdin sau a fost
transportat acolo, proprietarul terenului trebuie sd permitd cautarea si ridicarea bunului, daca nu a
purces el insusi la cautare sau nu-| restituie. Bunul continua s apartina proprietarului sau, cu exceptia
cazului cand acesta renunta la el. Proprietarul terenului poate cere ridicarea bunului strain si aducerea
terenului in situatia anterioara.

Proprietarul terenului care efectueaza si intretine constructii, plantatii sau executa alte lucrari
pe teritoriul sdu nu are dreptul s pericliteze terenul vecin sau sa compromita trainicia constructiilor,
lucrarilor sau plantatiilor situate pe acesta.

Trecerea prin proprietatea straind se refera la ipoteza in care terenul este lipsit de comunicatie
prin orice cale de acces de folosintd comuna, conducte de alimentare cu apd, conducte de energie
electricd, gaze, telecomunicatii si altele asemenea, respectiv proprietarul poate cere vecinilor sa-i
permita utilizarea terenurilor lor pentru instalarea comunicatiei necesare. Trecerea urmeaza a se face
in conditii de natura sa aducd o minima atingere exercitarii dreptului de proprietate asupra terenului.

Vecinului al carui teren este folosit pentru acces trebuie sd i se plateasca o justd si prealabild
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despagubire care, prin acordul partilor, poate fi efectuata sub forma de plata unica.

In urma demarcarii linie de hotar intre fonduri invecinate, proprietarii sunt obligati sa suporte

cheltuieli de instalare a liniilor de demarcare a hotarelor sau de restabilire a unui hotar deteriorat.

Cheltuielile pentru demarcare se Impart intre vecini in mod egal daca din raporturile existente Intre

ei nu reiese altfel.

Deci, limitele aduse dreptului de proprietate prin raporturile de vecinatate urmaresc asigurarea

exercitdrii pasnice si nestingherite a atributelor dreptului de proprietate. Chiar daca limitele respective

ingradesc dreptul de proprietate, totusi scopul lor este de a permite crearea unui echilibru intre

drepturile si interesele vecinelor, astfel ca raporturile intre ei sa fie bazate pe respect si buna-credinta.
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