Tertul vatamat si autorizatia de construire,
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Autorizatia de construire reprezinta ac-
tul central in procesul de dezvoltare

a unui proiect imobiliar de orice natu-
ra, conferind beneficiarului dreptul de a
executa lucrarile de construire.

Cu toate acestea, autorizatia de con-
struire nu este un act imuabil, existand
posibilitatea anularii pe cale judecato-
reasca a acesteia. De cele mai multe ori,
acest lucru se iIntampla la cererea unui
tert care se considera vatamat intr-un
drept sau interes legitim al sdu. Astfel,
pentru investitor cunoasterea ipoteze-
lor si conditiilor in care autorizatia de
construire poate fi atacata prezinta o
importanta deosebita.

Subiectul atacarii autorizatiilor de con-
struire prezinta relevanta practica cu
atat mai mult in actualul context legis-
lativ, unde recent a intrat in vigoare Le-
gea nr. 102/2023 prin care au fost intro-
duse noi modificari in domeniul autori-
zarii lucrarilor de constructii, urbanis-
mului si contenciosului administrativ
(,,Legea 102/2023”) si cdreia fi urmeaza
Tndeaproape proiectul noului cod al ur-
banismului care se afla Tn procesul legis-
lativ Tn fata Senatului.

Tn cele ce urmeaza vom prezenta con-
textul general in care autorizatiile de
construire pot fi atacate in conformi-
tate cu Legea 50/1991 privind autoriza-
rea executarii lucrarilor de constructii
(,,Legea 50/1991”) si Legea contencio-
sului administrativ nr. 554/2004 (,,Legea
554/2004”), precum principalele modifi-
cdri aduse acestora prin Legea 102/2023.
Cadrul general

Autorizatia de construire este un act
administrativ individual, aceasta fiind
adresata unui subiect de drept determi-
nat. Aceasta calificare asaza autoriza-
tia de construire intr-un cadru bine de-
finit in ceea ce priveste posibilitatea ca
aceasta sa fie atacata de catre persoa-
nele care pot justifica un interes.

Prima consecinta — efectele consta-
tarii nulitatii de catre instanta se vor
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produce si pentru trecut. Acest lucru
implica desfiintarea tuturor actelor emi-
se Tn baza autorizatiei de construire, iar
aceasta va fi considerata a nu fi fost ni-
ciodata emisa.

A doua consecintd — posibilitatea invo-
carii exceptiei de nelegalitate. Autori-
zatia de construire poate fi atacata ori-
cand pe cale de exceptie In cazul in care
solutionarea litigiului care nu are ca
obiect validitatea autorizatiei de con-
struire (spre exemplu un litigiu privind
o granituire) depinde pe fond de autori-
zatia de construire.

Tn cazul in care instanta constat3 nelega-
litatea autorizatiei de construire, aceasta
va solutiona cauza fara a tine seama de
existenta autorizatiei.

intr-un astfel de caz, constatarea nulita-
tii autorizatiei de construire va produce
efecte numai cu privire la litigiul efectiv
dedus judecatii, aceasta ramanand va-
labila fata de orice alte persoane, altele
decat partile litigante.

Tn cadrul legal actual, titularii actiunii in
anularea autorizatiei de construire sunt
(i) tertul vatamat intr-un drept sau inte-
res legitim, (ii) Prefectul (in exercitarea
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tutelei administrative), (iii) Avocatul Po-
porului si (iv) Ministerul Public.

Conditiile atacarii autorizatiei de
construire de catre tertul vatamat
intr-un drept sau interes legitim

Astfel cum am anticipat Tn partea in-
troductiva, prezentul articol se va con-
centra asupra conditiilor in care ter-
tul vatamat poate ataca autorizatia de
construire.

Conditia nr. 1 - interesul anularii auto-
rizatiei de construire

Tertul care se considera vatamat intr-un
drept ori interes legitim trebuie sa do-
vedeasca un interes personal, respectiv
sa arate ca a fost vatamat intr-un drept
sau interes legitim prin autorizatia de
construire.

Cu toate acestea, pot justifica un interes si
unele organisme sociale (precum ONG-uri-
le), invocand apararea unui interes legitim
public, insa numai in masura in care vata-
marea interesului legitim public decurge
logic din incalcarea dreptului subiectiv sau
a interesului legitim privat.

in acest sens, printr-un recurs in intere-
sul legii, Tnalta Curte de Casatie si Justitie
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a conchis in esenta faptul ca invocarea
unui interes legitim public trebuie sa fie
subsidiara invocarii unui interes legitim
privat, care trebuie sa decurga din lega-
tura directa dintre autorizatia de con-
struire si scopul direct si obiectivele aso-
ciatiei, potrivit statutului acesteia.
Conditia nr. 2 — procedura prealabila

in cazul in care autorizatia de construi-
re nu a intrat in circuitul civil si nu a pro-
dus efecte juridice este obligatorie par-
curgerea procedurii plangerii prealabi-
le reglementata de Legea 554/2004. n
acest sens, plangerea prealabila trebu-
ie formulata in termen de 30 de zile de
la momentul la care persoana vatama-
ta a luat cunostinta, pe orice cale, de
continutul (iar nu doar existenta) actu-
lui. Pentru motive temeinice, plangerea
prealabila poate fi introdusa si peste
termenul de 30 de zile, dar nu mai tar-
ziu de 6 luni de la data la care tertul a
luat la cunostinta despre continutul au-
torizatiei de construire.

Tn cazul organismelor sociale interesa-
te, acestea trebuie sa formuleze plange-
rea prealabila in termen de 30 de zile de
la data ultimei operatiuni de publicitate
dintre cele prevazute de Legea 50/1991.
Plangerea prealabild nu mai este obliga-
torie in cazul in care autorizatia de con-
struire a intrat Tn circuitul civil si a produs
efecte juridice, tertul putandu-se adresa
direct instantei de contencios adminis-
trativ in termenele prevazute de lege.

in acest context, atragem atentia cd mo-
mentul la care se considera ca autoriza-
tia de construire intra in circuitul civil si
produce efecte juridice trebuie analizat
de la caz la caz.

Optica instantelor judecatoresti cu pri-
vire la acest punct variaza de la a consi-
dera ca aceasta intra Tn circuitul civil de
la momentul la care beneficiarul incepe
demersurile efective Tn vederea realiza-
rii constructiei, pana la a considera fap-
tul ca aceasta intra n circuitul civil numai
dupa finalizarea constructiei (respectiv
dupa Tntocmirea procesului verbal de re-
ceptie la terminarea lucrarilor).

Conditia nr. 3 — incadrarea in termenul
de prescriptie a actiunii in anularea au-
torizatiei de construire

n ceea ce priveste momentul de la care in-
cepe sa curga termenul de atacare a auto-
rizatiei de construire acesta depinde de obli-
gativitatea formularii plangerii prealabile:
a. Plangerea prealabild este obligatorie
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— cererea de anulare a autorizatiei de con-
struire se introduce Tn termen de 6 luni de
la data comunicarii raspunsului la plange-
rea prealabild/ data comunicarii refuzului
nejustificat de solutionare a cererii/data
expirarii termenului de solutionare a plan-
gerii prealabile/data expirarii termenului
legal de solutionarea cererii, calculat de la
comunicarea actului administrativ emis in
solutionarea favorabila a cererii sau, dupa
caz, a plangerii prealabile.

Pentru organismele sociale interesate ter-
menul pentru introducerea cererii de anu-
lare este de 60 zile si curge de la data pri-
mirii raspunsului la plangerea prealabild/
data Tmplinirii termenului legal in care au-
toritatea ar fi trebuit sa formuleze un ras-
puns la plangerea prealabils;

b. Plangerea prealabild nu mai este obli-
gatorie — termenul de prescriptie de 6
luni curge de la data luarii la cunostin-
ta despre continutul actului. Pentru or-
ganismele sociale interesate termenul
de 60 de zile curge de la data realizarii
ultimei formalitati de publicitate dintre
cele prevazute de Legea 50/1991.

in ambele cazuri, pentru motive temei-
nice cererea poate fiintrodusa peste
termenul de 6 luni, Tnsa in toate cazuri-
le intr-un termen de cel mult un an de la
data comunicarii actului, data luarii la cu-
nostinta, data introducerii cererii, aces-
ta fiind un termen de decadere. Avand

n vedere modificarile aduse de Legea
102/2023, este discutabil daca termenul
de decadere de un an mai este aplicabil
Tn cazul organismelor sociale interesate.
Observam ca un moment esential pen-
tru stabilirea momentului de la care in-
cep sa curga termenele este momen-

tul luarii la cunostinta despre continutul
actului administrativ atacat. Cu titlu ge-
neral, practica judecatoreasca releva ca
acest moment trebuie stabilit de la caz la
caz. In acest context, devin de mare in-
teres normele privind publicitatea auto-
rizatiei de construire introduse prin Le-
gea 102/2023.

Utilitatea formalitdtilor de publicitate in-
troduse prin Legea 102/2023

Pe scurt, Legea 102/2023 a introdus

o serie de prevederi in legatura cu

publicitatea autorizatiilor de construi-
re, cum ar fi notarea in cartea funciara
a autorizatiei de construire, publicarea
anumitor informatii considerate esenti-
ale cu privire la autorizatia de construi-
re intr-un ziar de larga circulatie, publi-
carea datelor autorizatiei de catre au-
toritatea publica locala, etc., menite sa
asigure o informare efectiva a oricaror
persoane interesate.

indeplinirea acestor formalit&ti de publi-
citate ar putea ajuta investitorul in pro-
barea momentului de la care tertul inte-
resat a luat cunostinta de continutul au-
torizatiei de construire, cu atat mai mult
cu cat odata cu modificarile aduse prin
Legea 102/2023 persoanele interesate au
posibilitatea sa consulte dosarul autori-
zarii constructiei.

Mai mult, Tn cazul organismelor socia-

le interesate, Legea 102/2023 introdu-

ce chiar o prezumtie privind momentul
efectiv al ludrii la cunostinta a continutu-
lui autorizatiei de construire — momentul
realizarii ultimei formalitati de publicita-
te dintre cele reglementate de lege.

in concluzie, cadrul in care autorizatia de
construire poate fi atacata de catre tertii
care se considera vatamati intr-un drept
sau interes legitim este unul complex,
mai ales in contextul in care practica nu
este fntru totul alinata in ceea ce prives-
te stabilirea momentelor-cheie Tn acest
proces, precum intrarea autorizatiei in
circuitul civil si momentul de la care con-
tinutul acesteia se considera cunoscut
de cdtre persoanele interesate.

Cu toate acestea, modificarile aduse prin
Legea 102/2023 sunt menite sa contribu-
ie la securizarea circuitului civil si sa cur-
me situatiile in care autorizatiile de con-
struire sunt atacate Tn instanta la perioa-
de lungi fata de emiterea acestora, iar
Tn multe cazuri chiar Intr-un stadiu avan-
sat ori chiar dupa finalizarea lucrarilor de
construire. In orice caz, dinamica aces-
tei probleme va fi urmarita si in contex-
tul adoptarii noului cod al urbanismului
care, in forma actuala Tnregistrata pen-
tru dezbateri, pare ca stabileste un ca-
dru usor diferit, asupra caruia vom reve-
ni la momentul oportun. m

Filip&'com pa ny Business Law



