Cand avem nevoie de acordul vecinului pentru

construire?
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Dreptul de proprietate este cel mai important
dintre drepturile patrimoniale; total si complet,
elinclude dreptul titularului de a folosi, poseda si
dispune de un bunin mod exclusiv, absolut si
perpetuu. Respectarea dreptului de proprietate
este unul din fundamentele societatii
democratice, fapt ce se reflectd in protectia
speciald acordata acestui drept atat prin
Constitutie, cat si prin Conventia Europeand a
Drepturilor Omului.

Principiul general al garantarii dreptului de
proprietate nu poate face insa abstractie de
realitdtile convietuirii sociale. Prin Tnsdsi
Constitutia Romaniei se stabileste in mod expres
faptul ca dreptul de proprietate obliga la
respectarea sarcinilor privind protectia mediului
si asigurarea bunei vecinatati, precum sila
respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii
sau obiceiului, revin proprietarului.

in acest context, ne propunem sa trecem in
revista principalele cazuriin care acordul
vecinului este necesar in vederea efectudrii
lucrarilor de construire, precum si anumite
limitdri legale ale dreptului de proprietate
generate de raporturile de vecindtate cu impact
asupra edificarii unei constructii noi.

Consultarea publicului in
pregatirea planurilor de urbanism

in procesul de edificare a unei noi constructii, de
reguld, prima interactiune pe care proprietarul
unei parcele de teren o are cu vecinii sdi are loc
anterior obtinerii autorizatiei de construire, si
anume n faza de elaborare si/sau revizuire a
documentatiilor de urbanism.

in primul rand, desi nu este expres mentionat in
legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului

B O hotarare a instantei favorabila
investitorului va putea substitui acordul
vecinului in dosarul de autorizare.

si urbanismului, pentru elaborarea si aprobarea
unui plan urbanistic zonal (PUZ) sau a unui plan
urbanistic de detaliu (PUD) care propun solutii ce
depasesc limitele stabilite prin Codul Civil este
necesar consimtamantul vecinilor afectati de
aceastd depasire. Este vorba practic despre
aceleasi situatii In care este necesar
consimtamantul vecinilor pentru autorizatia de
construire, prezentate Tn a doua parte a acestui
articol.

Tn al doilea rand, legea urbanismului, completata
de dispozitiile Ordinului nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si a planurilor de urbanism, prevede
obligativitatea implicdrii publicului in toate
etapele procedurii de aprobare a
documentatiilor de urbanism.

Conform acestor acte normative, autoritatile
administratiei publice locale impreuna cu
investitorul privat, persoana fizica sau juridica,
care a initiat un PUZ sau PUD, fsi Tmpart
obligatiile In ceea ce priveste implicarea
publicului in toate etapele procedurilor de
elaborare si aprobare a respectivei documentatii
de urbanism. Exista practicad judiciara in care
instantele de judecata au anulat documentatii de
urbanism ca urmare a nerespectarii obligatiilor
legale privind efectuarea consultarii populatiei in
vederea aprobarii unei documentatii de
urbanism. Anularea unei documentatii de
urbanism poate duce la anularea autorizatiei de
construire emisa pe baza acesteia, iar aprobarea
unei alte documentatii de urbanism pentru
intrarea in legalitate este interzisa prin Legea nr.
350/2001.

in practica exista din pacate unele interpretari
foarte largi ale prevederilor legale referitoare la
consultarea publicului in vederea aprobarii
documentatiilor PUZ, iar lejeritatea
interpretdrilor date de unele autoritati se
rasfrange in final asupra proiectului. Spre
deosebire de situatia documentatiilor PUD, cu
privire la care Ordinul nr. 2701/2010 prevede
expres obligatia autoritdtilor publice locale de a
notifica proprietarii parcelelor vecine pe toate
laturile parcelei care a generat PUD cu privire la
intentia si propunerile documentatiei de
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urbanism, in cazul documentatiilor PUZ
legiuitorul s-a referit mai larg la obligatia de a
”identifica si notifica proprietarii ale caror
proprietati vor fi afectate direct de propunerile
pPUZ”.

Unele autoritdti au considerat cd niciun vecin nu
este ”afectat direct” de PUZ atunci cand prin
respectiva documentatie PUZ nu se solicitd o
modificare a retragerilor sau alte modificari fata
de limitele stabilite prin Codul Civil, existand si
situatii extreme cand nici In aceste cazurinu au
fost notificati proprietarii vecini. Ne exprimam
rezervele fata de interpretarea conform careia
proprietarii vecini sunt prezumati a avea un
interes direct cu privire la aprobarea unei
documentatii PUD, dar nu si cu privire la
aprobarea unei documentatii PUZ. Trebuie de
asemenea avut in vedere si faptul ca interesul
vecinilor si in general interesul comunitdtii in
aprobarea unui plan de urbanism depdseste
strict limitele juridice ale exercitdrii dreptului de
proprietate astfel cum sunt stabilite prin Codul
Civil, fiind vorba despre impactul pe care un
proiect il poate avea in viata comunitatii.

O situatie aparte este ceain care unul dintre
vecini este una dintre unitdtile descentralizate
ale Ministerului Apardrii Nationale, Ministerului
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B Exista practica judiciara in care
instantele de judecatd au anulat
documentatii de urbanism ca urmare a
nerespectdrii obligatiilor legale privind
efectuarea consultdrii populatiei in

vederea aprobarii unei documentatii de
urbanism.

de Interne sau ale Serviciului Roman de
Informatii. In acest caz documentatiile de
urbanism si de amenajare a teritoriului nu pot fi
eliberate fara avizul autoritdtilor mentionate mai
sus.

Acordul vecinilor pentru emiterea
autorizatiei de construire

Codul civil roman, impreund cu Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrdrilor de
constructii si Normele Medologice de aplicare a
acesteia, reglementeaza cazurile in care, in
functie de particularitatile si/sau amplasarea
noilor constructii ce urmeaza a fi edificate, este
obligatorie obtinerea acordului vecinilor pentru
respectivele lucrdri de constructii, printr-un
Tnscris incheiat in formd autentica, dupa cum
urmeaza:

a) pentru constructiile noi, amplasate adiacent
constructiilor existente sau in imediata lor
vecindtate (spre exemplu constructii ce urmeaza
a filipite pe calcan de o constructie existentd sau
pentru efectuarea operatiunii de subzidire a
constructiei), dar numaiin cazul in care sunt
necesare masuri de interventie pentru
protejarea acestora;

b) pentru lucrdri de constructii necesare in
vederea schimbarii destinatiei in cladiri
existente;

€) pentru constructii noi care au o alta
destinatie decat cea a cladirilor invecinate;

d) pentru constructii aflate la o distanta mai
micd de 60 de cm fatd de linia de hotar sau
pentru constructii care prevdd o fereastra pentru
vedere, balcon sau alte lucrari orientate catre
terenul invecinat si aflate la o distanta mai mica
de 2 m fata de acesta;

e) pentru constructii care prevad o fereastrd
sau deschidere Tn zidul comun.

Acordul vecinilor se va da conditionat de
asigurarea, prin proiectul tehnic si prin
autorizatia de construire/desfiintare, a masurilor

de punere in sigurantd a constructiei
preexistente rezultate in urma raportului de
expertiza tehnica intocmit la comanda
investitorului noii constructii.

In cazul in care vecinul refuza s& isi dea acordul in
mod nejustificat, si spre deosebire de limitdrile
cu caracter sanitar prevdzute mai jos,
investitorul are posibilitatea de a solicita
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa
constate existenta unui abuz de drept din partea
proprietarului vecin. Instanta va evalua in functie
de datele concrete ale situatiei daca existd sau
nu un astfel de abuz de drept, iar o hotarare a
instantei favorabila investitorului va putea
substitui acordul vecinului in dosarul de
autorizare.

Limitari privind igiena si sandtatea
publica

Desi nu se refera expres la un acord al vecinului
n vederea construirii, Ordinul nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sandtate publica privind modul de viata
al populatiei prevede o serie de norme de igiena
referitoare la zonele de locuit, reglementari care
pot avea un puternic impact asupra dezvoltarii
unei noi constructii. Exista doua situatii in care
aplicarea acestor reglementdri este uzual
Tntalnita In practicd, respectiv necesitatea unui
studiu de Insorire i respectarea limitelor pentru
amplasarea spatiilor pentru gararea si parcarea
autovehiculelor.

Studiul de insorire reprezinta studiul de
specialitate ce analizeaza modul in care umbra
unei cladiri nou-construite afecteaza iluminatul
natural al cladirilor invecinate. Dispozitiile legale
prevad ca fiecare camerd, atat din cladirea
nou-construita, cat si din cladirile vecine
existente, trebuie sa fie luminata direct timp de
minim 1,5 ore pe zi. Studiul de insorire se solicita
prin certificatul de urbanism in situatia in care
proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza
faptul ca distanta dintre cladirile invecinate este
mai micd sau cel putin egala cu indltimea cladirii
celei mai inalte dintre ele.

De asemenea, conform dispozitiilor legale,
amplasarea constructiilor de locuit se va realiza
astfel incat spatiile amenajate pentru gararea si
parcarea autovehiculelor sa fie situate la o
distanta de cel putin 5 m fata de ferestrele
camerelor de locuit.

in plus fatd de cele de mai sus, pe durata
lucrdrilor de construire investitorul si
constructorul trebuie sa aiba in vedere si
prevederile Legii nr. 61/1991 pentru sanctionarea
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faptelor de incalcare a unor norme de
convietuire sociald, a ordinii si linistii publice.
Potrivit Legii nr. 61/1991, este contraventie
tulburarea linistii locatarilor intre orele
22,00-8,00 si 13,00-14,00 de cdtre orice persoand
prin producerea de zgomote, larma sau prin
folosirea oricdrui aparat, obiect ori instrument
muzical la intensitate mare in localurile saun
sediile persoanelor juridice, in locuintele
persoanelor fizice sau 1n oricare alt loc din
imobile cu destinatia de locuinte ori situat in
imediata vecindtate a acestora. Astfel, in cazul
santierelor aflate in imediata vecinatate a unor
cladiri rezidentiale, programul de lucru trebuie
stabilit astfel incat sa fie respectat intervalul orar
mentionat mai sus.

Cele de mai sus sumarizeaza principalele puncte
ale viziunii legiuitorului roman cu privire la
raporturile de buna vecindtate in ceea ce
priveste lucrdrile de construire. Dincolo de
perspectiva juridica este important sa nu
pierdem din vedere perspectiva umand a bunei
vecindtati si a respectului reciproc si poate sa
reflectdm la ceea ce Solomon spunean
Tnvataturile sale: ,,Vecinul meu aproape de mine
fnseamnd mai mult decat fratele meu de
departe”. m
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