Suspendarea autorizatiei de construire

Autori: Andreea Gheorghiu (associate Filip & Company), Alisan Murariu (associate Filip & Company)

Sunt numeroase cazurin care autorizatiile de
construire sunt emise fara respectarea dispoziti-
ilor legale fie din neglijenta autoritatilor, fie ain-
vestitorilor/beneficiarilor. Poate nu au fost obti-
nute toate avizele prevazute de lege, nu s-a ob-
tinut acordul vecinului desi era necesar, ori para-
metrii urbanistici din autorizatie nu respecta pa-
rametrii impusi de planul urbanistic aplicabil.
Asemenea autorizatii pot fi revocate de auto-
ritdtile emitente sau anulate de instantele de
judecata. Fata de activitatea autoritatilor sia
instantelor de judecats, este evident ca aceste
demersuri presupun o perioada de timp consi-
derabild, de cele mai multe ori de peste un an.
Aceasta perioadd, Tn anumite circumstante,
poate fi hotdratoare pentru persoana vatama-
td. Spre exemplu, dacd in baza unei autorizatii
emise astfel sunt executate lucrdri ce afectea-
zd fundatia unei cladiri aflate in imediata veci-
natate, pand instantele dispun anularea auto-
rizatiei, lucrarile vor fi deja finalizate, iar cladi-
reainvecinatd deterioratd. Solutia? Suspenda-
rea autorizatiei de construire.

Sediul general al materiei este reprezentat de
dispozitiile art. 14 si art. 15 din Legea conten-
ciosului administrativ nr. 554/2004 si art. 12
alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autori-
zarea executdrii lucrdrilor de constructii. Fatd
de aceste dispozitii legale, din punct de ve-
dere procedural, persoana interesata trebu-
ie in primd faza sa formuleze plangere prea-
labila la autoritatea care a emis autorizatia de
construire considerata nelegala si sd solicite

revocarea acesteia. Ulterior acestei plangeri,
variantele sunt:

I. Fard a astepta un raspuns de la autoritati,
persoana interesatd poate introduce la instan-
ta de judecata competenta o cerere prin care
solicita suspendarea autorizatiei de construire
nelegale, avand posibilitatea sa formuleze ul-
terior si o cerere de chemare n judecata prin
care solicitd anularea autorizatiei. Aceasta ce-
rere privind anularea trebuie introdusa la in-
stanta de judecata in termen de 60 de zile de
la depunerea cererii initiale adresate instantei
prin care se urmdreste suspendarea.

II. Se asteaptd raspunsul autoritatilor care tre-
buie emis in 30 de zile de la inregistrarea plan-
gerii. Tn termen de 6 luni (sau, pentru motive
temeinice pana intr-un an) de la primirea ras-
punsului nefavorabil de la autoritdti sau de la
expirarea termenului de 30 de zile In care tre-
buia emis respectivul raspuns, persoana inte-
resatd poate introduce la instanta de judecata
o cerere prin care solicita atat anularea auto-
rizatiei de construire, cat si suspendarea aces-
tui act. Pentru claritate, cererea de suspenda-
re se poate formula odata cu actiunea princi-
pala sau printr-o actiune separatd, pana la so-
lutionarea actiunii in fond.

Tn ambele cazuri, daci instanta admite cere-
rea de suspendare, autorizatia de construire
ar putea fi suspendata pana la pronuntarea in-
stantei de fond.

Tn ceea ce priveste conditiile ce trebuie in-
deplinite pentru ca instanta de judecata sa
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dispuna suspendarea autorizatiei de constru-
ire, acestea constau in existenta cazului bine
justificat si necesitatea masurii pentru preve-
nirea unei pagube iminente. Cele doud condi-
tii trebuie Indeplinite cumulativ.

Potrivit legii, ne aflam in prezenta unui caz
bine justificat cand se constatd imprejurari le-
gate de starea de fapt si de drept, de natura
sa creeze o indoiala serioasa in privinta legali-
tatii autorizatiei de construire. Standardul de
apreciere este asadar destul de ridicat — este
necesar sa existe o aparenta a dreptului per-

soanei care solicita suspendarea autorizati-

ei. Instantele se vor baza pe acele motive de
nelegalitate evidente, care pot reiesi doar in
urma unei analize sumare a cauzei.

Cu titlu de exemplu, Curtea de Apel Cluj a apre-
ciat cd reprezinta un caz justificat situatia in
care parametrii prevazuti in autorizatia de con-
struire nu tin cont de distanta minima de 60 de
cm dintre constructii si linia de hotar, reglemen-
tatd prin art. 612 Cod Civil, prevedere avand ro-
lul de a proteja proprietarul vecin (Curtea de
Apel Cluj, Decizia Civila nr. 1306/2020).

Intr-o alt3 spet3, in situatia inscrierii unui te-
ren in Registrul special al spatiilor verzi la data
emiterii a doud autorizatii de construire, Cur-
tea de Apel Bucuresti a ajuns la concluzia ca,
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cel putin aparent, terenul ar fi putut fi un spa-
tiu verde, neconstruibil. Prin urmare, impreju-
rarea a fost calificata ca un caz bine justificat
Tntrucat s-a creat o indoiala serioasa cu privire
la legalitatea autorizatiilor de construire con-
testate. Trebuie subliniata explicatia instan-
tei, anume cd ,,Nu are relevanta pentru solu-
tia din cauza de fata daca acest registru pro-
duce efecte juridice sau are doar caracter de
informare, intrucat in procedura de fata nu se
analizeaza fondul dreptului, ci doar aparenta
acestuia” (Curtea de Apel Bucuresti, Sectia a
IX-a de contencios administrativ si fiscal, Deci-
zia civild nr. 1165/2019).

Instantele au mai apreciat ca exista un caz
bine justificat si in situatia n care pentru obti-
nerea autorizatiei de construire se impunea in-
tocmirea unui studiu de Tnsorire Thsd benefici-
arul nu a respectat aceasta cerinta legala. n
legdtura cu aceasta situatie, instanta a preci-
zat ca ”depunerea lui [n.n. a studiului de Tnso-
rire] ulterioard nu prezinta vreo relevanta sub
aspectul conditiilor de legalitate de la momen-
tul emiterii autorizatiei de construire, care se
apreciaza prin raportare la acest moment, iar
nu prin raportare la acte emise ulterior” (Cur-
tea de Apel Bucuresti, Sectia a Vlll-a de con-
tencios administrativ si fiscal, Decizia Civila nr.
2902/2017).

Cu privire la necesitatea suspendarii pentru
prevenirea unei pagube iminente, cea de-a
doua conditie ce trebuie indeplinita pentru ca
instanta de judecata sa dispund suspendarea
autorizatiei de construire, textul legal preve-
de ca paguba iminenta constituie prejudiciul
material viitor si previzibil sau, dupd caz, per-
turbarea previzibila grava a functionarii unei
autoritati publice sau a unui serviciu public.
Avand in vedere ca perturbarea functiondrii
unei autoritdti publice ca urmare a nelegalita-
tii unei autorizatii de construire este greu de
imaginat in practica, nu vom face referire la
aceastd ipoteza.

Curtea de Apel Bucuresti s-a pronuntat cu pri-
vire la paguba iminentad suferitd de doua per-
soane constand in inconvenientele ce decurg
din vecinatatea caselor detinute de acestea
fatd de un bloc in curs de edificare. In opinia
instantei, prejudiciul material viitor si previzibil
a constat, in primul rand, in diminuarea valorii
imobilelor locuite de respectivele persoane, fi-
ind evident cd valoarea de circulatie a caselor
ar urma sa scada dupa amplasarea unui bloc
de locuinte colective. In al doilea rand, pagu-
ba rezulta si din afectarea conditiilor de locu-
it Tn ceea ce priveste locurile de parcare, intru-
cat blocul nu ar fi avut numarul minim de lo-
curi de parcare impus de lege, din moment ce
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autorizatia de construire nu prevedea nimic
n acest sens. Totodatd, prin ridicarea blocului
s-ar fiincalcat dreptul la viata privatd, avand
n vedere faptul ca eventualii proprietari de

la etajele superioare ar putea viziona cele pe-
trecute in curtile vecine (Curtea de Apel Bucu-
resti, Sectia a Vlll-a de contencios administra-
tiv si fiscal, Decizia Civild nr. 3886/2014).

S-a mai stabilit Tn practica judiciara ca este In-
deplinita conditia pagubei iminente atunci
cand lucrarile autorizate au condus la punerea
n pericol a cladirii persoanei care a solicitat
suspendarea autorizatiei de construire — prin
dislocarea unor bucati din fundatie, surparea
terenului si afectarea chiar a strazii aflate in
partea estica a cladirii autorizate. Previzibilita-
tea pagubei este vaditd luand in considerare
cd efectele produse deja prin respectivele lu-
crari puteau continua si agrava situatia cladirii
fnvecinate din punctul de vedere al stabilitatii
acesteia si al sigurantei in exploatarea (Curtea
de Apel Cluj, Sectia a Ill-a de contencios admi-
nistrativ si fiscal, Decizia Civild nr. 3606/2018).
Cu toate acestea, conditia prevenirii pagubei
iminente nu poate fiindeplinita in ipoteza in
care constructia a carei autorizatie de constru-
ire se doreste suspendatd, a fost finalizata si
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receptionata. In acest caz, instantele au apre-
ciat cd prejudiciul s-a produs deja in patrimo-
niul persoanei care solicita suspendarea, iar
mdsura nu se mai justificd (Curtea de Apel Bu-
curesti, Sectia a Vlll-a de contencios adminis-
trativ si fiscal, Decizia Civila nr. 1630/2015).

Se observa astfel ca masura suspendarii se dis-
pune de cdtre instante in considerarea circum-
stantelor de fapt din speta si a abilitatii per-
soanei interesate de a dovedi aparenta de ne-
legalitate a autorizatiei de construire.
inincheiere evidentiem c& suspendarea auto-
rizatiei de construire este utila si poate scuti
de viitoare pierderi nu doar persoana vatama-
ta de lucrdrile de construire autorizate, ci siin-
vestitorul/beneficiarul autorizatiei de constru-
ire. in acest sens, Curtea Constitutionala, prin
Decizia nr. 135/2005 a aratat cd posibilitatea de
a suspenda o autorizatie de construire vizea-
zd atat protejarea drepturilor si intereselor le-
gitime ale partilor care solicita instantei anula-
rea autorizatiei de constructie, cat si drepturi-
le siinteresele legitime ale titularului autoriza-
tiei, care, in cazul in care actiunea va fi admisa,
va realiza mai putine pierderi decat in cazul in
care, pe durata actiunii, lucrdrile de constructii
ar fi continuat. m
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