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L’histoire du droit est marquée par l'affirmatiomu daractére absolu et exclusif du droit de
propriété, surtout aprés le Moyen Age. Néanmoirs'@oque contemporaine, tant dans la
pratigue que dans la théorie, sont apparues nosnwde restrictions ou des limites de la
propriété. Les restrictions signifient la limitatialu droit de propriété. L’exercice du celui-ci
peut se faire, mais d’'une maniere limitée, et &sgrictions ne concernent pas des mesures qui

conduisent a la perte du droit.

La littérature de spécialité établit une distinotientre les limites/les restrictions et les cas/les
mesures de perte de propriété. Les limites connéreecontenu du droit et I'exercice des
attributs du droit de propriété : la possessionsdyge et la disposition. Lorsque la substance
méme du droit est touchée, il s'agit d’une pertguampriété.La présente étude ne concerne que
les limites ou les restrictions apportées au ddgtpropriété et non les mesures qui déterminent
la perte méme du droit de propriété (I'expropriatjola nationalisation, la confiscation ou

I'atteinte sévere du droit par des travaux d’intégénéral).

Les limites au droit de propriété peuvent étre s#as selon qu’elles sont d’origine Iégale,
conventionnelle/volontaire ou judiciaire. De méroes limites peuvent étre instituées pour des
raisons publiques (I'intérét général) ou privéka. présente étude repose sur l'analyse des
limites apportées au droit de propriété pour deisoas publiques, déterminées par la protection

de I'environnement et par le développement durable.

Dans ce cas-1a, il s’agit des limites légales (judiciaires (l1). Bien sir, les limites peuveriiteé
aussi volontaires, fondées sur la volonté du pébaire et rencontrées sous la forme des légats

ou des contrats.



I. Les limites léqislatives

La caractéristique des limites Iégislatives eselis ne peuvent pas toucher le fond du droit de
propriété. Elles ne peuvent supprimer ce droitc@aju’elles doivent respectlr principe de

proportionnalité,prévu par I'art. 49 alinéa 2 de la Constitutfon.

Les limites prévues par le |égislateur roumain gont d’abordd’ordre constitutionnel.Ainsi,

I'art. 44 les alinéas 3, 4, 5 et 7 de la Constiufprévoient que nul ne peut étre exproprié sauf
pour une cause d'utilité publique établie par I kous réserve d'un juste et prealable
dédommagement. La nationalisation est interditdeeméme que toute mesure d’incorporation
forcée dans la propriété publigue de certains bmnsla base de I'appartenance sociale,

ethnique, religieuse, politique ou d’une autre ldiseriminatoire.

Une disposition intéressante est l'alinéa 7 dei€kr 44 qui prévoit que le droit de propriété
oblige le propriétaire au respect des taches vekwtu droit de I'environnement et au respect du

bon voisinage.

Les dédommagements sont établis avec I'accord @rigtaire ou par la justice (alinéa 6).

II'y a aussi dedimites légalesd’intérét public, instituées pour plusieurs rasonomme, par
exemple, l'intérét économique géneéral ou fiscabngl I'intérét édilitaire et esthétique, dans
I'intérét de la salubrité et de la santé publiqaans I'intérét culturel historique et architectura
etc? Les limites justifiées par le développement dlealbivent recevoir plus d’attention ici.

Les limites justifiées par le développement duradmat fixées principalement dans l'intérét
édilitaire et d’esthétique urbaineDe point de vue juridique, il s’agit du régime aégles

constructions.

Ainsi, laloi n°® 50/1991 relative a 'autorisation des constructi®prévoit que toute exécution
d’'une construction doit étre faite sur la base d'antorisation de construction ou de démolition,

ce qui « limite I'exercice de la prérogative dediaposition matérielle de contenu juridique du

! Flavius A. Baias, in loan Muraru, Elena Simina @sescu,Constitutia Romaniei. Comentariu pe articole
(Constitution de la Roumanig},H. Beck, Bucarest, 2008, p.440.
2 Corneliu Birsan,Drept civil. Drepturile reale principale (Droit cilz Droits réels principaux) 2°™ édition,

Hamangiu, Bucarest, 2007, pp. 47-FHlgvius A. Baiasop. cit.,p. 443.
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droit de propriété $. Ces dispositions légales ont été déclarées tatistinelles par la Cour

Constitutionnelle.

Sur la base de l'alinéa 7 de I'art. 44 de la lamdamentale cité-dessus, qui prévoit des limites
de la propriété afin de protéger I'environnemei@rdonnance d’urgence du Gouvernemeht n

195/2005 relative a la protection de I'environnetmerété adopée. Cet acte normatif a inscrit a
son l'art. 6 une limite générale selon laquellerdatection de I'environnement est une obligation
pour toute personne physique et morale et ellegmiaresponsabilité de tous. A partir de cette
limite générale, le Iégislateur roumain a régler@gaitisieurs limites spéciales, qui peuvent étre

classées en deux catégories. Ainsi, ce sont désdispéciales qui portent atteinte :

- Soit sur lattribut de 'usage de la propriétécomme : I'obligation des personnes qui
utilisent des engraines chimiques, ou qui travdili@ans le domaine nucléaire, ou qui
détiennent des surfaces terrestres ou aquatiquesis® au processus du rétablissement
écologique, d'appliquer les mesures réglementéed’gatorité pour la protection de
I'environnement (les art. 38, 48, 49) ; l'obligatigpour la protection des eaux et des
eécosystemes aquatiques (art. 58) ; I'obligation piesonnes détentrices des terrains a
prévenir la détérioration de la qualité de I'enminement géologique et a prendre les
mesures de salubrité des terrains non occupé$8rt.

- Soit sur la disposition matériellecomme : I'obligation pour ceux qui détiennent des
terrains forestiers de ne pas les défricher ; igattion de maintenir, entretenir et
développer les zones vertes, les parcs, les am@eage paysagistes a fonction
ecologique, esthétique et récréative (art.70 I€itpour les personnes qui détiennent des
terrains, obligation prévue comme conséquence ierdiction de construire des

logements dans les zones protédées.

Le NouveauCode Civif reconnatt, dans I'art. 555, que la propriétélesdroit de posséder,
utiliser et de disposer d’'un bien d’'une maniérelesiee, absolue et perpétuée dans les limites

déterminées par la loi.

% |dem,p. 447.
*|dem,p. 449.

® Entré en vigueur le®loctobre 2011.



Le Nouveau Code Civilprévoit aussi que la loi peut limiter I'exercice duwit de propriété soit
dans un intérét public, soit dans un intérét privart. 603 réglemente expressément lingte
pour la protection de I'environnement« le droit de propriété oblige au respect dehda

relative a la protection de I'environnement (...). »

Une autre limite Iégale est relativaux constructionsqui ne peuvent étre réalisées qu’en
respectant une distance minimale de 60 cm a phetla limite du fonds, s'il N’y a pas d’autre
dispositions prévues par la loi ou par le Reglentémtbanisme, afin de ne pas porter atteinte

aux droits du propriétaire voisin (art. 612).

De méme, il est prévu une limite spéciale justifp@a le développement durable (dans Il'art.
621). Ainsi, le propriétaire est obligé de perneette passage sur son terrain des réseaux
édilitaires, comme les pipelines d’eaux, gaz etadsdes électriques, souterraines ou aériennes,
ainsi que toute autres installations ou matériektte obligation existe seulement si le passage
par un autre terrain serait impossible, dangereuguiil implique de lourdes dépenses.

Ce qui est important est que dans le cas de cistiiée| le propriétaire a le droit & un juste

dédommagement et s’il s'agit des nouvelles utjli‘gdédommagement doit étre préalable.

Il. Les limites judiciaires

Les limites judiciaires sont les restrictions aoidde propriété établies par le juge, fondées sur
des raisons d’équité qui peuvent consister dans l'obligation du préfire de payer des

dédommagements a la partie endommageée, et deiréahtuation antérieure, si c’est possible.

Dans tous les cas, il faut respedteprincipe de I'équité et de la proportionnalit@arce que si
le préjudice causé est mineur par rapport a lagsitéeou a I'utilité de I'activité préjudiciable du

propriétaire, le juge peut permettre la réalisatler’activité, sur la base d’un dédommagendent.

De I'examen de la jurisprudence roumaine, en laigr@tdes limites du droit de propriété
justifiées par le développement durable, il résglie le juge roumain a assuaéprééminence

de l'intérét publicet il a fait une juste application de la loi.

® Adopté par la Loi h287/2009, publiée au « Monitorul oficial » de lauRranie A511 du 24 juillet 2009.
" Art. 630 alinéa 2 du Nouveau Code Civil.



Ainsi, dans une affair@ le juge roumain a suspendu un arrété émis pardaidide Bucarest,
par lequel a été établi le Plan Urbanistique Zgoalrr la construction d’'un ensemble des
logements. Le Plan approuvait la construction sutenrain qui comprenait une partie aménagée
en espace vert, et inclue dans les documentatiambathiisme. La construction exigeait la
réduction de 13,5% de I'espace vert, ce qui supptesaéfrichement d’'une partie du matériel
dendrologue. Cet acte administratif portait atie@u droit a I'environnement et son exécution a
été suspendue.

Dans une autre affair®jl a été jugé que la restitution en nature d’uneppiété privée (terrain
pris abusivement par I'Etat), est impossible loestpiterrain est affecté a 'aménagement d’un
parking public, un trottoir et une rue, qui servatensemble résidentiel de la zone et au marché
de la ville. Le syntagme « aménagements d’utilid@ligue » des localités rurales et urbaines
concerne les terrains destinés a une utilité publigrespectivement ceux soumis aux
aménagements destinés a servir les besoins denlawoauté, par exemple, voies d’'acces (rues,
boulevards, trottoirs, aménagements des espacessawgour des logements, des parcs et jardins

publics, des marchés piétonaux). Le juge a octd@gedédommagements.

Dans le cas d'un terrain propriété privéitué dans une zone naturelle protégée, la carisn

est en outre soumise a l'obligation d’obtenir Isdu Ministere de I'Environnement. Le juge a

dit que le régime de protection est établi indéfdment de la destination du terrain et des
détenteurs, conformément a I'Ordonnance d’Urgefi&Z2007. Il n’est pas exclu la possibilité

de la détention en propriété privé d’un terrairi fgit partie d’'une zone naturelle protédfte

Dans un autre arrétla Cour d’Appel de Pitesti a statué que : sifiieuble a été construit sur la
base d'une autorisation de construire ultérieurénagmulée pour vice de forme, l'autorité

administrative peut régulariser la situation ercéuiit une nouvelle autorisation de constrdire

Aussi, le juge d’Appel a décida non restitution en nature d’un terrain pris fbement par

I'Etat, au motif qu’il est désormais espace veu.l& demande du propriétaire, le juge a expliqué

8 Aff. 35036/3/CA/2009, Tribunal de la Municipalitée Bucarest, Chambre de Contentieux Administratffiscal,
minute du 16 décembre 2009, non publiée.

°® Ar. 75A du 20mars 2008, Chambre Civile, Cour d’Appe Pitesti, publié dans le Programme électranide
Iégislation et jurisprudence « Lege 4 ».

19 Ar. 562RC du 03 mai 2008, Chambre Civile, Courmpal de Pitestidem.

2 Ar. 1062RC du 14 juin 2008, Chambre de Contentigdministratif, Cour d’Appel de Pitesiigem.
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que « le fait que I'espace vert n’est pas bienmsdigu qu’il est exploité d’'une maniére non
correspondante, ne signifie pas que celui-ci apeal destination et I'utilité prévue dans les
plans d’urbanisme, étant en continuation affedtétgité publique. »2.

L'instance suprémda Haute Cour de Cassation et de Justice a Jtitgal le refus de délivrer
I'autorisation de construire dans le cas de |'esit@m de la construction sur le domaine public de
la municipalité de Bucarest.

La méme Cour a statugue le fait d'obtenir I'autorisation de construpendant I'exécution des
travaux ou a la fin, n’enleve pas le caractereii#li du fait. Une telle circonstance doit étre @ris

en compte uniquement & l'individualisation de lmpé*

Dans une autre affaireil s’agissait de la construction d’'une stationvg® en l'absence de

certificat d'urbanisme et d’autorisation de cong&u Apres la construction, une nouvelle
demande a été faite, mais l'autorité administratigerefusée a nouveau. La Haute Cour de
Cassation et de Justice a considéré que «I'émisdiane autorisation de construire ne
représente pas, par elle-méme, un acte d’oppoétuadministrative, mais qu’elle a un but
préventif, celui de protéger les valeurs et lesati@hs techniques économiques et
d’environnement. Une fois cette raison accomplie,peut corrigerpost factuml'absence de

I'acte administratif qui confirme I'existence desnditions nécessaires®»

Conformément a l'art. 1 de la Lof 80/1991 relative a I'autorisation de I'exécutiogsdravaux

de construction, toute construction civile, indigle, agricole etc. peut étre réalisée uniquement
dans le respect de l'autorisation de constructiinsi, dans une affair€ la Cour d’Appel de
Constanta a jugé que méme les constructions éslifiGgrieurement doivent étre autorisées a
nouveau et si elles sont faites sur des terraipsrégnant au domaine privé de I'Etat ou des
départements, il faut réaliser la procédure dieci@tion publique.

2 Ar. 22 du 06 février 2008, Chambre Civile, Coubppel de lasijdem.

'3 Décision 1 416 du 04 février 2004, Chambre de Contentieux itmatif et Fiscal, Haute Cour de Cassation et
de Justiceidem.

14 Décision i VII du 20 novembre 2000, Chambre Réunies, Hautar @e Cassation et de Justice (décision
prononcée dans le recours de l'intérét de la loie extraordinaire d’attaque, ayant comme objetdtiprétation de

la loi, afin de faire I'application unitaire de k), idem.

15 Décision 1902 du 07 avril 1999, Chambre de Contentieux Adstriatif, Cour Supréme de Justidgem.

16 Ar. 395 du 30 mars 1999, Chambre Civile, Cour gi&bde Constantadem.
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Dans un autre litigele juge roumain a dit que l'interdiction de conge est une limite au droit

de propriété. En fait, le Conseil local a approlegPlans d’urbanisme pour une durée de 10 ans.
Conformément a ces plans, des terrains ont étédésyzar une interdiction de construire pour 10
ans. La Cour d’Appel de Ploiektia statué que méme si I'Arrété du Conseil locapptabation

des Plans d’urbanisme a été adopté dans le redpéetioi If 50/1991 et de I'Ordre du ministre

n® 91/1991, cela ne l'autorise pas a pas porterndgteéi un droit subjectif, comme le droit de

propriéte.

Le propriétaire privé d’'un édifice situé dans uneeserve architecturale et urbanistique », avait
demandé I'avis du Ministere de la Culture, poumladification de la fagade principale de son
immeuble. Il s’agissait de la transformation d’'uidevde fenétre en vide de porte. Le juge a
considéré que le refus d’émission de l'avis n’est pn abus de droit, parce que la loi prévoit la
nécessité de garder I'architecture traditionnediesdune zone déclarée « réserve architecturale et
urbanistique ». Par conséquent, le propriétairesaabligations Iégales relatives a la protection

d’une telle zon®.

" Ar. 357 du 22 avril 1998, Chambre Civile, Cour gigel de Ploiestidem.
'8 Ar. 120 du 23 octobre 1998, Chambre Civile, Cotvpgel de Brasovidem.
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