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I. AUTORUL SESIZARII
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Tel: (+373 22) 268119; Fax: (+373 22) 268431

II. OBIECTUL SESIZARII

1. Prin prezenta sesizare i In temeiul articolelor 25 alin.(1) lit.g) din Legea cu privire la
Curtea Constitutionald si 38 alin.{1) lit.g) din Codul jurisdictiei constitutionale, solicit
Tnaitei Curti de Jurisdictie Constitutionald interpretarea articolului 46 alin.(5) din
Constitutie, potrivit ciruia: “Dreptul de proprietate privati obligd la respectarea
sarcinilor privind protectia mediului Inconjuritor si asigurarea bunei vecinititi, precum si
la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii, revin proprietarului.”

III. LEGISLATIA PERTINENTA

2. Prevederile relevante ale Constitugiei Republicii Moldova (M.O. nr.1/1, 1994} sint

urmétoarele:
Articolul 1
Statul Republica Moldova
{--.] (3} Republica Moldova este un stat de drept, democratic, in care demnitateq omului, drepturile
st libertatile lui, libera dezvoltare a personalitcfii wmane, dreptateq si pluralismul politic reprezinti
valori supreme si sint garantate.
Articolul 4
Drepturile si libertitile omului
(1) Dispozifiile constitutionale privind drepturile i libertdtile omului se interpreteazd §i se aplicd in
concordan{d cu Declaratia Universald a Drepturilor Omului, cu pactele i cu celelalte tratate la care
Republica Moldova este parte. '
(2) Dacd existd neconcordante imtre pactele si tratatele privitoare la drepturile SJundamentale ale
omului la care Republica Moldova este parte si legile ei interne, priorvitate au reglementdrile
internafionale.
Articolul 7
Constitufia, Lege Supremd
Constitutia Republicii Moldova este Legea ei Supremd. Nici o lege si nici un alt act Juridic care
contravine prevederilor Constitutiei nu are putere juridicd.

Articolul 9
Principiile fundamentale privind proprietatea
(1) Proprietatea este public §i privatd. Ea se constituie din bunuri materiale si intelectuale.
(2) Proprietatea nu poate fi folositi in detrimental drepturilor, libertitilor §i demnitifii omului. [...]

Articolul 15
. Universalitatea
Cetdfenii Republicii Moldova beneficiazd de drepturile 5i de liberiditile consacrate prin Constitutie §i
prin alte legi si au obligatiile previzute de acestea.

Articolul 16
Egalitatea
(1) Respectarea si ocrotirea persoanei constituie o indatorire primordiald a statului,
(2) Toti cetdfenii Republicii Moldova sint egali in fata legii si a autorititilor publice, fird deosebire
de rasd, nationalitate, origine etnicd, limba, religie, sex, opinie, apartenentd politicd, avere sau de
origine sociald,
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Articolul 24
Dreptul la viati 5i la integritate fizicd §i psihici
(1) Statul garanteazd fiecdrui om dreptul la viayd si la integritate fizicd §i psihicd. [...]

Articolul 28
Viata intimd, familiald §i privati
Statul respecta si ocroteste viata intimd, familiald si privatd.

Articolul 29
Inviolabilitatea domiciliunlui
(1) Domiciliul i resedinta sint inviolabile. Nimeni nu poate péitrunde sau ramine in domiciliul sau in
resedinfa unei persoane flrd consimidmintul acesteia. [...J

Articolul 46

Dreptul la proprietate privatd si protectia acesteia
(1) Dreptul la proprietate privatd, precum si creantele asupra statului sint garantate,
(2) Nimeni nu poate fi expropriat decit pentru o cauzd de utilitate publicd, stabiliti potrivit legii, cu
dreaptd si prealabild despdgubire. ,
(3) Averea dobinditd licit nu poate fi confiscatd. Caracterul licit al dobindirii se prezumd.
{4) Bunurile destinate, folosite sau rezultate din infractiuni ori contraventii pot fi confiscate numai in
conditiile legii.
(5) Dreptul de proprietate privati obligd la respectarea sarcinilor privind protectia mediului
inconjurdtor si asigurarea bunei vecindtiti, precum i la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit
legii, revin proprietarului.
(6) Dreptul la mogtenire a proprietdtii private este garantat.

Articolul 54
Restringerea exercitiului unor drepturi sau al unor libertiti

[.-1 (2) Exercifiul drepturilor §i libertitilor nu poate fi supus altor restringeri decit celor previzute
de lege, care corespund normelor unanim recunoscute ale dreptului international §i sint necesare in
interesele securitdfii nationale, integritdyii teritoriale, bundstdrii economice a (drii, ordinii publice, in
scopul prevenirii tulburdrilor in masd si infractiunilor, protejcrii drepturilor, libertdfilor si demnitdtii
altor persoane, impiedicdrii divulgdrii informatiilor confidentiale sau garanidrii autoritdiii si
impartialitdtii justitiei. [...]

Articolul 55
Exercitarea drepturilor §i a libertdtilor
Orice persoand isi exercitd drepturile §i libertdtile constitutionale cu bund-credintd, fiird sd fncalce
drepturile si libertiitile altora.

Articolul 127

Proprietateq
(1) Statul ocroteste proprietatea.
(2) Statul garanteazii realizarea dreptului de proprietate in formele solicitate de titular, dacéd acestea
ru vin in contradictie cu interesele societdfii. [...]

3. Prevederile relevante ale Conventiei Europene pentru Apirarea Drepturilor Omului sia
Libertatilor Fundamentale, amendatd prin protocoalele aditionale la aceasta conventie
(incheiatd la Roma la 4 noiembrie 1950 si ratificatd de Republica Moldova prin Hotarirea
Parlamentului nr. 1298-XIII din 24 iulie 1997, M.O. nr.54-55/502, 1997), in continuare —

o 3y

“Conventia Europeand ", sint urmitoarele:

Articolul 8
Dreptul la respectarea viefii private §i de familie
L. Orice persoand are dreptul la vespectarea viefii sale private si de familie, a domicilinlui séu $i a
corespondentei sale.
2. Nu este admis amestecul unei autoritdfi publice in exercitarea acestui drept decét in mésura in care
acest amestec este previzut de lege §i dacd constituie o mdsurd care, intr-o societate democraticd,
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este necesard pentru securitatea nafionald, siguranta publicd, bundstarea economicd a (drii, apdrarea
© ordinii §i prevenirii faptelor penale, protejarea sinétdfii sau a moralei, ori protejarea drepturilor si
libertitilor altora,

Articolul 1 din Profocolul adifional ny.1
Protectia proprietitii

Orice persoand fizicd sau juridicd are dreptul la respectarea bunwrilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit
de proprietafea sa decit pentru cauzd de utilitate publicd si in conditiile previzute de lege §i de
principiile generale ale dreptului international.

Dispozitiile precedente nu aduc atingere dreptului Statelor de a adopta legile pe care le considerd
necesare reglementdrii folosirii bunurilor conform interesului gemeral sau pentru a asigura plata
impozitelor ori a altor contributii, sau a amenzilor,

4. Prevederile relevante ale Declaratiei Universale a Drepturilor Omului (adoptati de
Adunarea Generald a Organizatiei Natiunilor Unite la 10 decembrie 1948, la care Republica
Moldova a aderat prin Hotérirea Parlamentului nr. 217-XII din 28 iulie 1990, B.Of. nr.008,
1990), in continuare — “Declaratia universald”, sint urmétoarele:

Articolul 1
Orice persoand are dreptul la proprietate, atit singurd, cit 5i in asociatie cu altii. Nimeni nu poate fi
lipsit in mod arbitrar de proprietatea sa.

Articolui 29
Orice persoand are indatoriri fatd de colectivitate, deoarece numai in cadrul acesteia este posibili
dezvoltarea liberd §i deplind a personalitdtii sale. In exercitarea drepturilor gi libertdtilor sale,
Jiecare om nu este supus decit numai ingrddirilor stabilite prin lege, exclusiv in scopul de a asigura
cuvenita recunoagtere §i respectare a drepturilor si libertdtilor altora si ca sd fie satisficute justele
cerinfe ale moralei, ordinii publice §i bundstdrii generale intr-o societate democraticd.

5. Prevederile relevante din Codul Civil al Republicii Moldova nr.1107-XV din 6 iunie
2002 (M.O. 82-86, 2002) sint urmitoarele:

Articolul 315

Continutul dreptului de proprietate
(1) Proprietarul are drept de posesiune, de folosintd si de dispozitie asupra bunului.
(2) Dreptul de proprietate este perpetuu.
(3) Dreptul de proprietate poate fi limitat prin lege sau de drepturile unui tert.
(4) Dreptul de folosintd include si libertatea persoanei de a nu folosi bunul. Poate fi instituitii prin
lege obligafia de folosire dacd nefolosirea bunurilor ar contraveni intereselor publice. In acest caz,
proprietarul poate fi obligat fie sd foloseascd el insusi bunul ori si-1 dea in folosintdi unor terti in
schimbul unei contraprestatii covespunziftoare.
(3) Particularitdfile dreptului de folosintd a terenurilor agricole se stabilesc prin lege.
(6) Proprietarul este obligat sd ingrijeascd §i si intrefind bunul ce-i apartine dacd legea sau
contractul nu prevede aitfel.

Avrticolul 316

Garantarea dreptului de proprietate
(1) Proprietatea este, in condifiile legii, inviolabild.
(2) Dreptul de proprietate este garantat. Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afard numai
pentru cauzd de utilitate publicd pentru o dreaptd si prealabili despigubire. Exproprierea se
efectueazd in conditiile legii.
(3) Pentru lucrdri de interes general, autoritatea publicii poate folosi solul oricirei proprietitti
imobiliare cu obligafia de a despdgubi proprietarul pentru daunele aduse solului, plantatiilor sau
constructiilor, precum §i pentru alte daune imputabile ¢i.
(4) Despdgubirile previzute la alin.(2) si (3) se determind de comun acord cu proprietarul sau, in caz
de divergentd, prin hotdrire judecdtoreascd. In acest caz, decizia de retragere a bunurilor din
proprietatea persoanei nu poate fi executatd pind la rdminerea definitivd a hotdririi judecdtoresti. [...]
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Articolul 377
Obligatia de respect reciproc
Proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile invecinate, pe lingd respectareq drepturilor
si obligatiilor previzute de lege, trebuie sd se respecte reciproc. Se considerd vecin orice teren sau alt
bun imobil de unde se pot produce influente reciproce.

Articolul 378
Influenfa vecind admisibili

(1) Proprietarul tevenului sau al unui alt bun imobil nu poate interzice influenta pe care o exercitd
asupra bunului sdu gazul, aburul, mirosul, funinginea, fumul, zgomotul, cdldura, vibratia sau o altd
influentd similard provenitd din terenul vecin dacd nu impiedicd proprietarul in folosirea bunului sau
dacd incalcd nesemnificativ dreptul acestuia.

(2) Dispozitiile alin.(1) se aplicd §i in cazul in care influenta este considerabild, dar este produsd de
Jolosirea obignuitd a unui alt teren §i nu poate fi inldturatd prin mdsuri justificate economic. Daci
este obligat sd suporte o asemenea influentd §i dacd aceasta depdseste folosirea recunoscutd
obisnuitd in localitatea respectivd si limitele economice admisibile, proprietarul poate cere
proprietarului de teren care cauzeazd influenta o compensatie corespunzétoare in formd bineascd.

Articolul 379
Atentarea inadmisibild

(1) Proprietarul poate cere interzicerea ridicdrii sau exploatdirii unor constructii sau instalafii despre
care se poate afirma cu certitudine cd prezenta §i utilizarea lov atenteazd in mod inadmisibil asupra
terenului séiu.
(2) Dacd constructia sau instalatia a fost ridicatd respectindu-se distanta de la hotar stabilitd de lege,
demolarea sau interzicerea exploatdrii acestora poate fi cerutd doar n cazul in care afectarea
inadmisibild s-a produs in mod evident.

Articolul 380

Cererea de inliturare a pericolului de prébusire

Dacd existd pericolul prabusirii constructiei de pe terenul vecin peste terenul séu, proprietarul poate
cere vecinului sd ia mdsurile necesare pentru prevenirea acestui pericol.

Articolul 389

Distanta pentru constructii, lucrdri si plantatii
(1) Orice construcfie, lucrare sau plamatie se poate face de citre proprietarul terenului numai cu
respectarea unei distanfe minime fad de linia de hotar, conform legii, regulamentului de urbanism
sau, in lipsd, conform obiceiului locului, astfel incit si nu se aducd atingere drepturilor proprietarului
vecin.
(2) Arborii, cu exceptia celor mai mici de doi metri, a plantatiilor si a gardurilor vii, trebuie sdditi la
distanta stipulatd de lege, de regulamentul de urbanism sau de obiceiul locului, dar care si nu fie mai
micd de 2 metri de linia de hotar,
(3) In caz de nerespectare a distantei previzute la alin.(1) 5i (2), proprietarul vecin este indreptdtit sd
ceard scoaterea ori tdierea la indltimea cuvenitd a arborilor, plantatiilor ori gardurilor pe cheltuiala
proprietarului terenului pe care acestea sint ridicate.

Articolu! 391

Accesul pe terenul altuia
(1) Orice proprietar este obligat ca, dupd primirea unui aviz scris sau verbal, sd permitd vecinului
accesul pe teritoriul sdu, dupd caz, pentru efectuarea i intrefinerea umei constructi, plantafii §i
efectuarea unor alte lucrdri pe terenul vecin.
(2) Proprietarul care este obligat si permitéi accesul pe teritoriul sdu are dreptul la compensarea
prejudiciului cauzat doar prin acest fapt si la restabilivea terenului in starea anterioard.
(3) In cazul in care, datoritii unei Jorte naturale sau forte majore, un bun a pétruns pe un teven strdin
sau a fost transportat acolo, proprietarul terenului trebuie si permitc céutarea si ridicarea bunului,
dacd nu a purces el insugi la cdutare sau nu-1 restituie. Bunul continud sd aparfindg proprietarului sdu,
cu exceptia cazului cind acesta renuntid la el. Proprietarul terenului poate cere ridicarea bunului
strdin §i aducerea terenului in situatia anterioard.
(4) Proprietarul terenului care efectueazd si intrefine constructii, plantatii sau executi alte lucriri
pe fteritoriul sdu nu are dreptul sid pericliteze terenul vecin sau sé comproniitd triinicia
constructiilor, lucrdrilor sau plantatiilor situate pe acesta.
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IV. EXPUNEREA ARGUMENTELOR ADUSE iN SPRIJINUL OBIECTULUI
SESIZARII

6. Prerogativa cu care a fost investitd Curtea Constitutionald prin articolul 135 alin.(1) lit.b)
din Constitutie, presupune stabilirea sensului autentic si deplin al normelor constitutionale,
care poate fi realizatd prin interpretarea textuald sau functionald, in masura in care poate fi
dedusd din textul Constitutiei, {inind cont de caracterul generic al normei, situatiile concrete
pe care legiuitorul nu le-a previzut sau nu avea cum si le prevadi la momentul elaboririi
normei, reglementérile ulterioare (conexe sau chiar contradictorii), situatiile complexe in
care norma trebuie aplicati etc.

7. In linii generale, obiectul sesizirii se referd la un ansamblu de elemente §i principii cu
valoare constitufionald interconexate, precum protecpa si limitele proprietatii, dreptul la
viatd privatd §i inviolabilitatea domiciliului, asigurarea bunei vecindtifi si securitatea
raporturilor Jur1d1ce

8. Raportind obiectul sesizirii la dispozitiile Legii Supreme, constatim ci art.46 din
Constitutie garanteazd dreptul la proprietatea privatd §i protectia acesteia, precum si
obligd la asigurarea bunei vecindtdfi. Prin continutul siu el exclude posibilitatea ngradirii,
prin utilizarea pirghiilor economice §i sociale, a dreptului la proprietatea privata,
Consacrindu-] ca institutie juridicd si ca unul din drepturile fundamentale ale persoanei,
dispozitiile acestui articol obliga statul si ceilalti subiecti de drept si respecte proprictatea si
buna vecindtate i sd se abtind de la orice actiune ce ar aduce atingere acestor drepturi cu
valentd constitutionali.

9. Conform dispozifiilor generale privind proprietatea (art.127 din Constitutie), dreptul la
proprietate este garantat titularilor, daci acesta nu vine in contradictie cu interesele
societdtii. Cadrul juridic concret al protectiei dreptului la proprietate este determinat de
confinutul §i limitele proprietatii, sarcind care, potrivit art.46 alin.(2), (4) si (5) din
Constitutie, este de competenta legislativului.

10. Legislativul insa nu este liber in actiunile sale. Pe de o parte, el trebuie si se conduci de
interesul colectivitafii sau al membrilor acesteia, care nu este unica bazi a restrictiei impuse
proprietarului, iar, pe de altd parte, limita admisibild a unei restrictii sociale trebuie si fie
determinatd de asigurarea existenfei dreptului la proprietatea privata, previzut de art.46
alin(1) din Constitutie. Astfel, dispozitiile alin.(1) garanteazd dreptul la proprietate, iar
dispozitiile alin.(5) impun o obligatie sociald, formind un tot intreg, indisolubil, care
determind existenta unui echilibru. In contextul problemei abordate in sesizare, in
Jurisprudenta sa Curtea Constitutionald a statuat ca legislativul poate si instituie norme de
reglementare a proprietitii, pornind de la sarcinile privind protectia si asigurarea bunei
vecinititi previzute de art.46 alin.(5) din Constitutie.

11. Dreptul de proprietate este dupad continutul sau cel mai larg drept real, care conferd
titularului dominatia totald asupra bunurilor sale. Legislatia civild statueaza ci proprietatea
este dreptul pe care il are cineva de a se bucura si a dispune de Iucru in mod exclusiv si
absolut, insa in limitele determinate de lege. Dreptul de proprietate constituie o realitate
juridicd garantatd de art.46 din Legea fundamentald, art.315-316 din Codul Civil §i protejata
de art.1 din Protocolul nr.1 al Conventiei pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale.
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12. Potrivit alin.(2) art.127 din Legea Suprema, statul garanteazd realizarea dreptului de
proprietate in formele solicitate de titular, dacd acestea nu vin in contradictie cu interesele
secietdfii. Mai mult ca atét, unul dintre principiile fundamentale privind proprietatea consti
In faptul c& proprietatea nu poate fi folositd in detrimentul drepturilor, libertditilor si
demnitatii omului (alin.(2) art.9 al Constitutiei). In virtutea dreptului de proprietate,
proprietarul este Indreptitit sd efectueze cu bunurile sale, in principiu, orice actiuni, dar
realizarea prerogativelor proprietarilor in deplinatatea lor poate si se reflecte negativ asupra
intereselor altor membri ai societitii, precum §i asupra societitii in intregime.

13. Din aceste considerente, legiuitorul a recurs la stabilirea unor ingridiri in exercitarea
dreptului de proprietate. Scopul principal in stabilirea acestor ingridiri constd in crearea
conditiilor necesare pentru a face posibild o conlocuire a membrilor societitii. Importanta
existenfei unor asemenca reglementéri constd in stabilirea unor limite normale de exercitare
a dreptulul de prOprletate pentru a asigura buna vecinatate. :

14. In aceste condn}n si in corespundere cu art.46 alin.(5) din Legea fundamentals, dreptul
de proprietare privatd obligid lo respectarea sarcinilor privind protectia mediului
inconjurdtor §i asigurarea bunei vecindtiiti, precum §i la respectarea celorlalte sarcini
care, potrivit legii, revin proprietarului. De asemenea, art.315 alin.(3) din Codul civil
stipuleazd ci dreptul de proprietate poate fi limitat prin lege sau de drepturile unui tert.

15. Aceasta inseamnd cd proprietarul poate si savirgeascd cu bunurile sale orice actiuni,
precum instréinarea, transmiterea lor In posesie si folosinté, si le dea in gaj sau si le greveze
cu alte drepturi reale, dar cu respectarea unor conditii: (@) actele sa nu contravini legii; si (b)
sd nu fie incdlcate drepturile persoanelor terte. Aceste restrictii sunt doar o incercare
minimé’a legiuitorului de a limita dreptul proprietarului si de a evita incilcarea drepturilor
persoanelor terte. Limitarea (ingradirea) dreptului de proprietate reprezinti o restringere a
_proprietarului in realizarea atributelor dreptului de proprietate, care se instituie cu scopul
.garantérii drepturilor si intereselor legitime ale altor persoane (in spetd drepturile vecinilor).

16. Scopul principal al reglementirii raporturilor de vecinitate constdi in crearea conditiilor
adecvate pentru a face posibild conlocuirea vecinilor §i evitarea conflictelor care pot apirea
in legdturd cu exercitarea dreptului de proprietate de ciitre fiecare titular in parte. Dreptul de
vecindtate reprezintd o limitare legald a dreptului de proprietate, a cérui sferd de aplicare
este redusa. Aceasta se explicd prin faptul cd normele dreptului de vecinatate sunt aplicabile
numai proprietarilor de terenuri sau de bunuri imobile vecine. Astfel, vecinitatea este o stare
de fapt care genereazd anumite drepturi si obligatii pentru proprietarii terenurilor sau ai altor
bunuri imobile de unde se pot produce influente reciproce.

17. in virtutea vecindtatii, proprietarii terenurilor sau a altor bunuri imobile sunt Impovérati
cu anumite obligatii $i inzestrafi cu anumite drepturi, care rezulti din aflarea acestora in
apropriere unul fatd de altul sau la distante de unde se pot produce influente reciproce.
Astfel, proprietarii vecini au obligatia de a se folosi de terenurile lor sau de alte bunuri
imobile In asa fel incét s nu se prejudicieze. Libertatea fiecArui proprietar inceteazi acolo
unde incepe vitdmarea celuilalt proprietar. Orice drept cste restrons prin libertatea altuia,
orice drept este o atingere adusi libertitii altuia.

18. Principiul asigurdrii bunei vecinititi, dupa reglementarea constitutionald, a dobindit o
nuanfare organicd detaliatd in cadrul Codului civil. De mentionat c&, din esenta dreptului de
vecindtate si din contextul reglementdrii- acestuia atit in Constitutie, cit si in Codul civil
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rezultd legitura indispensabila a acestui drept cu dreptul de proprictate. In baza dreptului de
proprietate, titularul acestuia dispune de prerogativele de a efectua cu bunurile sale orice fel
de actiuni, cu exceptia celor interzise expres de lege. Totusi, proprietarul nu poate efectua
actiuni care si limiteze sau si afecteze drepturile unor alte persoane, existind ingradirile
constitutionale enuntate in acest sens, una dintre care fiind respectarea drepturilor vecinului.

19. in continuarea ideii prefigurate, considerdm ci este necesardi tratarea mai detaliati a
legéturii dintre capitolul apararii dreptului de proprietate si cel al dreptului de vecinatate,
precum si a dreptului la viafa privatd si inviolabilitatea domiciliului, delimitate in Codul
civil, raportaté si la practica judiciard existenta atit la nivel national cit si international.

20. Prineipiul asigurdrii bunei vecinititi subliniazd faptul ci exercitarea dreptului de
proprietate, de altfel ca si a altor drepturi, trebuie realizati in cadrul unor coordonate morale,
juridice, sociale etc. Declaragia Drepturilor Omului si ale Cetdteanului (Franta, 1789)
prevede la articolul 4 ci ,libertatea constd in a putea face tot ceea ce nu dduneazd altuia:
astfel, exercitiul drepturilor naturale ale fiecdrui om nu are alte limite decit cele care
asigurd celorlalti membri ai societdtii sd se bucure de aceleagi drepturi”. '

21. Raporturile de vecinitate, existente intr-un numdr impunitor ca si cel al situatiilor
dificile pe care le inglobeazi, finalizeaza deseori cu conflicte, intre detinitorii de terenuri i
de alte imobile vecine. In exercitarea drepturilor asupra bunurilor lor, proprietarii vecini sint
nevoiti sd suporte diferite situatii nefavorabile, fiind limitati in exploatarea deplind a
proprietatii ce le apartine. Diversificarea raporturilor de proprietate si intensificarea lor pun
noi probleme in fata celor care le reglementeazi. O astfel de problems, care se impune, este
a dreptului de vecinitate. Abordarea acestei institutii de drept civil este conditionatd de
dezvoltarea pietei imobiliare, care pune noi sarcini in fata legii in vederea reglementirii
raporturilor dintre proprictarii unor imobile Invecinate.

22. Corelativ dreptului de proprietate, statului ii revine obligatia de ocrotire a proprietitii
indiferent de titularul ei, iar ocrotirea acesteia este una din valorile majore ale unui stat de
drept. Pe de alti parte, dreptul de proprictate nu este un drept absolut, ¢i comporta anumite
limitari. Normele fundamentale reglementeazi citeva limitéri ale dreptului de proprietate.
Aceste limitéri se pot grupa in doui categorii, si anume limitdri in rem (referitoare la bunuri)
$i limitéri in personam (referitoare la persoane).

23. Limitérile in rem, prevazute de Legea fundamentald sunt urmitoarele: bunurile care
constituic obiect exclusiv al proprietitii publice, exproprierea, lucririle de interes general,
averea dobinditd licit care nu poate fi confiscatd. Limitirile in personam, stabilite prin
Constitutie sunt: obligatia proprietarului de a respecta normele previzute de lege sau
obiceiul locului referitoare la protectia mediului inconjuritor, asigurarii bunei vecinatiti si a
respectdrii celorlalte sarcini previzute de aceste norme pentru proprietar, cum ar fi
respectarea dreptului la viati privata si inviolabilitatea domiciliului altor persoane.

24. Buna vecinitate este reprezentati de doud indatoriri. Prima se referi la faptul ca
proprietarul unui imobil nu trebuie si-1 prejudicieze pe vecinul sau, iar a doua se referd la
faptul ca acesta nu trebuie si-1 incomodeze intr-un mod intolerabil pe vecin. Dreptul
fiecdruia de a uza sau chiar a abuza de proprietatea sa, giseste limita naturald si legald in
dreptul proprietitii altuia. Indat3 ce se recunoagte ca un proprietar a prejudiciat proprietatea
altuia prin lucririle de folosint facute pe proprietatea sa, ia nastere ideea responsabilitatii
acestuia, existdnd posibilitatea unei actiuni in daune-interese.
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25. Odatd cu revolutia industrialé si cea a constructiilor au nceput s se producd rupturi in
echilibrul raporturilor de vecinitate prin aceea ci au inceput si se construiasci ,aseziri”
industriale si diferite constructii neproportionale dupi dimensiuni cu cele existente anterior.
Problema. persistd deoarece in principiu nu se poate gisi nici o vind proprietarului acestora
deoarece el respectd Intr-un mod sau altul reglementirile legii In vigoare, nu se manifesta
neglijent sau imprudent, ci isi exercita dreptul siu. Cu toate acestea proprietarii vecini
suferd prejudicii si inconveniente anormale de vecinatate.

26. Datoritd acestor inconveniente jurisprudenta francezi a formulat principiul unei
responsabilitdti particulare. Aceasta a precizat, de asemenea, anumite aplicatii practice ale
acestei forme de rdspundere i anume: prejudiciul cauzat prin vecinitatea cu o ,,agezare”
industriald, cu un spital, scoald, cu un complex locativ intr-o zoni rezidentiald sau cu
executarea unor lucriri publice.

27. Inconvenientele legate de vecindtate se Impart in doud categorii. Prima se referi la cele
cauzate prin exercitarea dreptului de proprietate fari depisirea limitelor materiale ale
fondului, de exemplu ridicarea unei constructii pe propriul teren si care cauzeazi datoriti
trepidatiilor existente in procesul de constructie, precum si/sau nerespectarea distantelor
minime, ‘anumite inconveniente fondului vecin. Cea de-a doua categorie priveste
inconvenientele cauzate prin depisirea limitelor propriului fond si introducerea unor
clemente materiale in subsolul, solul sau spatiul suprapus fondurilor vecine, ca de exemplu
substante chimice, fum, zgomote, pericol de pribugire etc.

28. Deoarece pentru inconvenientele de vecinitate exista uneori o raspundere difuzi s-a pus
problema dacd aga numitele fapte justificative pot fi invocate de pretinsul proprietar
responsabil. Dacd de exemplu proprietarul unui imobil obtine autorizatia administrativi va
fi el oare exonerat de rédspunderea civild fatd de vecini? Considerim ci nu, deoarece
-existenta acestei autorizatii 11 pune la adipost doar de rispunderea penald, administrativd sau
contraventionald si nu de cea civila.

29. Pentru a se angaja raspunderea pentru inconvenieniele anormale de vecinitate trebuie si
existe un prejudiciu rezultat din caracterul anormal al tulburdrii care si aibd ca efect
diminuarea proprietitii lor. De asemenea el trebuie si fie un prejudiciu continuu, deci cu un
caracter de permanentd. Se includ aici pericolul de pribusire prin nerespectarea distantei
minime intre constructii, poluarea (inclusiv cea vizual#) si alte surse de incomoditate, care
fac de fapt ca insdsi conceptul de ,,vecinatate™ sd dobandeasci noi dimensiuni, reflectindu-gi
consecintele si sub alte aspecte decét cele de ordin geografic.

30. Fundamentul pentru tulburdrile (anormale) de vecinitate este axat pe ideea cd viata in
societate impune suportarea unor inconveniente normale decurgind din starea de vecinitate,
cd existd o serie de poludri si daune admisibile pani la un anumit prag care variazi in
functie de loc i timp. Dincolo de aceste limite, trebuie s# intervine responsabilitatea civil3,
se naste dreptul la reparatie, ficdndu-se trecerea de la un inconvenient normal la unul
anormal de vecinitate.

31. Recursul la o asemenea cale are avantajul de a dispensa reclamantul de dificila probi a
existentei unei culpe, dar, mai ales, gratie multiplelor divergente doctrinale, jurisprudenta
din tdrile occidentale a admis ¢4 tulburdrile pot rezulta si din exercitiul legitim al dreptului
de proprietate, nu numai dintr-un exercitiu culpabil. Astfel, spre exemplu, aflarea in
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imediata apropriere de casa privati a unui complex de blocuri locative, chiar dacid nu este
abuziv antreneazd rispunderea autorului pentru crearea fricii permanente legati de
pribusirea acestor constructii mari.

32. Asemenea neajunsuri excesive, pe care acestia nu trebuie si le sufere, dau nagtere unei
obligafii de garantie sub forma unei réspunderi fira culpd. Asadar, dreptul la despagubire isi
gaseste fundamentul juridic nu In conduita autorului daunei, ci in dreptul fiecdruia de a nu fi
privat, in tot sau in parte, de valoarea unui bun ori a unei situatii si de avantajele trase de
aici.

33. Caracterele obiective {indnd de anormalitatea pagubei, sunt in functie de timp si
gravitate. Astfel, o duratd permanents, fie pentru ci este definitiva si perpetu, fie ci se
prelungeste ori se reinnoieste devine motiv pentru despigubire. Dar este necesar, de
asemenea, caracterul obiectiv legat de gravitate, Intrucat numai reunirea celor doud elemente
nagte dreptul de despagubire. Gravitatea se defineste printr-o unitate de masuri, apreciindu-
se cd pentru a fi sanctionate, tulburdrile de vecindtate nu trebuie sa fie neapirat excesive,
este suficient sé fie anormale. Caracteristicile subiective tin de situatia personali a victimei,
avandu-se in vedere locul pagubei si profilul economic si social al acesteia.

34. In raport cu interpretarea obiectului sesizérii, prezinti interes si concluziile neunitare din
practica judiciard, cum ar fi cele din Nota informativd privind generalizarea practicii
Judiciare de aplicare a legislafiei ce reglementeazd dreptul de vecinitate, efectuati de
Colegiul Civil si contencios administrativ al CSJ i concluziile descrise in Revista privind
practica aplicérii de cétre instan{ele judecatoresti a legislatiei civile referitoare la dreptul de
vecindtate (Buletinul CSJa RM 11/7, 2007).

35. Astfel, practica judecitoreascd calificd si percepe diferit notiunile privind aplicarea
art.377 din Codul civil (obligarea respectului reciproc), art.378 din Codul civil (influenta
vecind admisibila) si art.379 din Codul civil (atentarea inadmisibila).

36. Spre exemplu prin afentare inadmisibild, instantele judec#toresti inteleg imixtiunca
exercitatd prin lucrdrile mentionate asupra unuia din atributele dreptului de proprietate al
vecinului, care nu poate fi primitd, acceptatd in conditiile de normalitate a relatiilor de
convietuire sociald. Nu sunt considerate circumstante justificative ale atentirii inadmisibile
asupra terenului vecin, In particular: crearea prin constructie a unei umbre pe teritoriul
vecinului, limitarea dreptului de servitute a vecinului asupra terenului aservit prin faptul
construirii. De asemenea, nu sunt considerate in calitate de circumstante justificative ale
atentdrii inadmisibile asupra imobilului locativ al vecinului urmitoarele circumstante:
lucririle de reparatic curentd, restaurare, conservare a clidirilor cu conditia mentinerii
aceleasi functii si suprafetei la sol, inferioare §i exterioare (tencuieli, placaje), prin care nu
se modifica elementele constructive etc. Per a contrario, pot fi considerate ca exemple de
atentare inadmisibild: afectarea structurii de rezistentd a cladirii prin modificarea
plasamentului unui perete in cadrul apartamentului unui locatar, depésirea distantei de la
hotar stabilita de lege (art.389 alin.(1) CC) etc.

37. Nota informativii privind generalizarea practicii judiciare de aplicare a legislatiei ce
reglementeazd dreptul de vecinatate, efectuati de Colegiul Civil si contencios administrativ
al CSJ, lasd sd se inteleagi faptul cd distanta dintre bunuri nu are importanti ¢i numai
posibilitatea influentei reciproce. Pe ¢ind intr-o cauzi civild (Decizia CC si de CA al CSJ a
RM din 25.03.2009 nr.2ra-42/2009) practica judiciara a stabilit ci:
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“...Conform art.376 alin.(1) Cod civil, daci dreptul de proprietate este inciilcat in alt mod decit cel
prin uzurpare sau privare ilicitd de posesiune, proprietarul poate cere autorului incetarea incdlcdrii,
Conform art.389 alin.(1) Cod civil, orice constructie, lucrare sau plantatie se poate face de citre
proprietarul terenului numai cu respectarea unei distante minime fatd de linia de hotar, conform legii,
regulamentului de wrbanism sau, in lipsd, conform obiectului locului, astfel incit sd nu se aducd
atingere drepturilor proprietarului vecin.

Astfel, dupd cum s-a mentionat §i din continutul rapoartelor de expertizd nr.002107 din 30 mai 2005
§i nr.003290 din 15 iunie 2008, rezuitd c& intimatul construieste o constructie capitald cu doud
niveluri, situatd la o distantd numai de 2.6 m de la constructia recurentei, Japt ce constituie o
incdlcare a normelor SNIP, care previd cd distanfa minimd intre casele, constructiile awxiliare a unei
gospoddrii §i casele, constructiile auxiliare ale vecinului este de 6 m...”

38. in continuare, necesiti a fi clarificate situatiile din practici in raport cu calificarea de
cdtre instantele judecdtoresti a distantelor minime pentru constructii, lucriri s1 plantatii,
Art.389 din Codul civil stipuleazi ci:
“(1) Orice constructie, lucrare sau plantatie se poate face de cdtre proprietarul terenului numai cu
respectareq unei distante minime fafi de linia de hotar, conform legii, regulamentului de urbanism
sau, in lipsd, conform obiceiului locului, astfel incit s nu se aducd atingere drepturilor
proprietarului vecin.
(2) Arborii, cu exceptia celor mai mici de doi metri, a plantatiilor i a gardurilor vii, trebuie sédifi la
distana stipulatii de lege, de regulomentul de urbanism sau de obiceiul locului, dar care sd nu fie mai
micd de 2 metri de linia de hotar.
(3) In caz de nerespectare a distantei previzute la alin.(1) i (2), proprietarul vecin este indreptdtit si
ceard scoatereq ori tdierea la indltimea cuvenitd a arborilor, plantatiilor ori gardurilor pe cheltuiala
proprietarului terenului pe care acestea sint ridicate.”

39. In acest context nu este clari care sunt acele distante minime fatd de terenurile
invecinate si constructiile de pe acestea, odati ce nici intr-un act legislativ sau normativ nu
sunt descrise si precizate aceste distante. Astfel, instantele de judecata prin analogia
dreptului, aplicd fatd de hotarul vecin distanta minima ce trebuie a fi respectati de 1 m in
cazul constructiilor, iar pentru arbori, plantatii si garduri vii aceasti distantd fiind de 2 m.
Situatie oontroversatd si paradoxald din punctul nostru de vedere, decarece daci e si
modeldm un exemplu banal cum ar fi distanta dintre hotarul vecinului si un arbore si
distanta dintre 2 constructii invecinate (o casd de locuit si un complex locativ cu 10 etaje
spre exemplu), atunci distanele trebuie si fie in mod evident proportional diferite. Nu se
poate califica distanta intre constructii ca fiind respectati dac#i este 1m de la hotar si doar
citiva metri intre constructii deoarece, este absolut clar ci in caz de prébusire, imobilul
vecin este supus pericolului, nemaivorbind de integritatea fizica a persoanelor ce
domiciliaza in acest imobil.

40. Respectiv, luind in consideratie cd nu existd careva normative publicate in modul
corespunzitor privind distanfele Intre constructii, si care si fie aprobate cel putin printr-o
hotarire de Guvern, precum si practica existentd in domeniu, putem deduce ci Regulile
normative in domeniul constructiei SNIP din 2.07.01-89*, sunt un fel de obicei al locului,
deoarece se aplicd constant si sunt recunoscute de majoritatea subiectilor intr-o perioadi
relativ lungd de timp.

41. De asemenea, se constati ci actele normative in domeniu nu confin o reglementare
clard, concretd, cu privire la zonele de siguranti sau la zonele de proteciie, precum si vis-a-
vis de distanfele minime fatd de hotarul vecin si distantele minime intre constructiile de
diferite dimensiuni or, acest aspect prezinta o importantd deosebiti nu numai prin prisma
garantdrii dreptului de proprietate privati, ci si a dreptului la ocrotirea sinatatii sau a insugi
dreptului la viati.
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42. In acelasi timp, respectarea drepturilor de vecinitate se manifesti si prin faptul ci
proprietarul terenului care efectueazi si intrefine constructii, plantatii sau executi alte
lucréri pe terenul siu nu are dreptul si pericliteze terenul vecin sau si compromitd triinicia
constructiilor, lucrérilor sau plantatiilor situate pe acesta (alin.(4) art.391 din Codul civil).
Prin urmare, aceastd normai a raporturilor de vecinitate protejeazi interesele proprietarului
terenului invecinat de a evita pribusirea constructiilor sau cauzarea unor alte prejudicii de
ordin material,

43. Astfel, reiesind din faptul ci majoritatea cererilor de chemare In judecati legate de
apararea dreptului de vecinitate se referi anume la atentarca pretinsd inadmisibila creatd
prin edificarea constructiilor pe terenul vecin, un aspect important legat de aceasti categorie
de dosare 1l constituie si problematica autorizatiilor de constructie, relevanta acestora la
solutionarea litigiilor vizate, este sau nu condifionatd apararea dreptului de vecinitate de
existenta sau inexistenta autorizatiei de constructie si rolul acordului vecinilor la efectuarea
unei constructii in eventualitatea unei influente a constructiilor asupra proprietitii vecinilor.

44. In conformitate cu pet.18 si 19 ale Hotaririi Plenului Curtii Supreme de Justitie RM nr.2
din 27.03.2006 “Cu privire la aplicarea unor dispozitii ale Codului civil si ale altor acte
normative referitoare la dreptul de proprietate privatd asupra imobilelor, inclusiv asupra
constructiilor anexe” legalitatea autorizatiei de constructie a locuintei sau anexelor acesteia
trebuie analizatd in legiturd strins cu dreptul de vecinitate. O alti situatie apare In cazul in
care prin Insdsi documentatia de proiect aprobat i autorizatia de constructie respectivi se
aduce atingere drepturilor vecinilor.

45. Deoarece normele legislatiei civile nu stabilesc obligativitatea existentei acordului
vecinilor Ia construire, considerim ci acesta trebuie anexat la actele prezentate organului
competent penfru emiterea autorizatiei daci prin constructia noud ar putea fi limitatad
exercitarea de cétre vecin a dreptului de proprietate, limitare care poate fi calificatd ca
»atentare inadmisibild”,

46. Totodatd, niciuna dintre legile speciale in domeniu nu prevdd expres acordarea de
despagubiri in situatiile 1n care sunt previzute limitiri ale dreptului de proprietate din cauza
constructiilor vecine. Or, prin aceastd situatie, in fapt, se aduce o grava atingere a propriului
drept de proprietate, nu numai prin controlul folosirii bunurilor, ¢i si prin reducerea
considerabila a valorii economice a terenurilor si constructiilor afectate de imobilele vecine.

47. Observam cd, obligatia despagubirii proprictarului-vecin pentru restringerea
prerogativelor dreptului siu de proprietate nu este reglementatii in mod corespunzitor la
nivelul legilor speciale, acest lucru fiind posibil doar numai prin raportare la prevederile
constitutionale, cét si fatd de cele ale Conventiei europene a drepturilor omului si libertitilor
fundamentale. Astfel, potrivit art.1 Protocolul nr.1 al CEDO, orice persoani are dreptul la
respectarea bunurilor sale si nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa, decit pentru cauzd
de utilitate publica si in conditiile previzute de lege si de principiile generale ale dreptului
international, in acest sens jurisprudenta Curtii Europene fiind foarte bogatsi in materia
limitarii exercitérii dreptului de proprietate.

48. Spre exemplu, in cauza Sporrong si Lonnroth contra Suediei, Curtea a retinut ¢ nu a
operat o expropriere de fapt a proprietarilor, cit timp acestia puteau sd-gi foloseasci
bunurile, si le vandi, si le lase mostenire, si le doneze sau si le ipotecheze. Cu toate
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normale de piatd, desi lasi intact, dm punct de vedere juridic, dreptul celor interesati de a
dispune de bunurile lor si de a le folosi, sunt totusi in mdsurd sd reducd semnificativ
posibilitatea practicd a acestora de a-1 exercita. In consecinti, dreptul de proprietate devine
precar, fiind afectat in Ins#si substanta sa, asa incét interdictiile ariitate se constituie intr-o
povaré speciald si excesivi pe care ar putea-o face legitim3 numai posibilitatea de a reclama
scurtarea duratei interdictiei sau aceea de a cere reparatii.

49, In lumina celor expuse, i In virtutea faptului ci subiectul dreptului de vecinitate
coroborat cu dreptul de proprietate intilneste diferite interpretiri in practicd, precum si
datoritd cererilor depuse la Curtea Europeand a Drepturilor Omului de citre cetitenii
Republicii Moldova (cum- ar fi spre exemplu cauza Petru Calancea ¢. Moldovei; sau
Cebotar_si Tanasoglo c. Moldovei, cereri comunicate deja Guvernului prin care Curtea
Europeand a subliniat urmétoarele momente: (q) daci existi o ingerinti in dreptul
reclamantilor la respectarea vietii private i a domiciliului, in sensul art.8 din Conventia
Europeani, urmare a permisiunii acordate unui agent economic sa construiasci un imobil
fard respectarea distantei normative; si (5) daci a fost incilcat dreptul reclamantilor la
respectarea bunurilor sale, in sensul art.1 Protocolul nr.1 din CEDO), considerdm absolut
necesard interpretarea normelor constitutionale in raport cu asigurarea bunei vecindtdti.

V. CERINTELE AUTORULUI SESIZARII

50. In contextul celor expuse supra si In conditiile in care situatiile descrise ridici serioase
probleme de drept, in privinta cirora Legea Supremi nu oferd indicii concrete, precum si in
temeiul articolelor 25 alin.(1) lit.g) din Legea cu privire la Curtea Constitutionals i 38
alin.(1) lit.g) din Codul jurisdictiei constitutionale, SOLICIT Inaltei Curti de Jurisdictie
Constitutional:

(a) acceptarea spre examinare a prezentei sesiziri gi includerea ei in ordinea de zi;

(b) interpretarea articolului 46 alin.(5) din Constitutie, potrivit ciruia: “Dreptul de
proprietate privatd obligd la respectarea sarcinilor privind — protectia mediului
inconjurdtor si asigurarea bunei vecindtiati, precum §i la respectarea celorlalte sarcini
care, potrivit legii, revin proprietarului” prin prisma urmétoarelor intrebiri:

1. Sunt oare aplicabile art.28 si 29 din Constitutie situatiilor descrise? Dacd da,
existd o violare a Articolului 8 din Conventia Europeand prin prisma ingeringei in
dreptul la respectarea domiciliului, in cazul in care persistd pericolul prébugirii
unei constructii de pe terenul vecin datorate nerespectirii distantei minime intre
constructii de diferite dimensiuni, astfel viata locatarilor fiind expuséd unui pericol
inevitabil?

2. In conditiile in care legislatia civild instituie doar criterii generale precum
“incalcd nesemnificativ dreptul proprietarului vecin”, ,, prezenta §i utilizarea lor
atenteazd in mod inadmisibil asupra terenului séu”, nerespectarea distantei minime
fatd de linia de hotar sau de constructia vecind, stabilitd de lege, regulamentele de
urbanism sau, in lipsa acestora, conform obiceiului locului, acestea constituie (a) o
incdlcare a obligatiei de respect reciproc, (b) o influentd vecind considerabild sau
(¢} o atentare inadmisibild asupra dreptului de proprietate coroborat cu dreptul de
vecindtate?
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3. Existenfa autorizatiei de constructie eliberatdi de autorititile publice locale,
garanteazd oare faptul cd dreptul de proprietate si de vecindtate nu poate fi lezat
prin noua constructie? De asemenea, existenta acestei autorizatii il exonereazd de
rdspunderea civild (eventuald) pe proprietarul-constructor fatii de vecini?

4. Obligativitatea existentei acordului vecinului la ridicarea gi exploatarea
constructiei vecine opereazd numai atunci cind aceasta atenteazd neproportional
asupra terenului sau altui imobil vecin (fapt stabilit prin hotdrire Jjudecdtoreascd),
sau §i in cazul cind prin eliberarea autorizatiei de constructie se permite indirect
nerespectarea distantei minime §i normale fatid de linia de hotar sau de
constructiile vecine?

J. Cum se tncadreazd in garantiile constitufionale drepturile primului vecin, care la
data cind s-a stabilit intr-un anumit loc, nu a cunoscut si nici hu avea de unde sd
cunoascd despre situatia cd in viitor, imobilul vecin i-ar produce o tulburare de
vecindtate i inconveniente anormale?

6. Existd oare o ingerintd in dreptul de proprietate situatia in care prin ridicarea §i
exploatarea constructiei vecine se diminueazd valoarea §i exploatarea obisnuitd si
normald a imobilelor vecine? Cum se coreleazd aceastd realitate juridicd cu art.]
din Protocolul nr.] al Conventiei pentru apdrarea drepturilor omului si a
libertdtilor fundamentale?

mun.Chisindu

19 decembrie 2012
Cu inaltd consideratie, [ z
Tudor DELIU f? s
q
Deputat in Parlament
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