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Dreptul de proprietate este cel mai important
dintre drepturile patrimoniale; total ºi complet,
el include dreptul titularului de a folosi, poseda ºi
dispune de un bun în mod exclusiv, absolut ºi
perpetuu. Respectarea dreptului de proprietate
este unul din fundamentele societãþii
democratice, fapt ce se reflectã în protecþia
specialã acordatã acestui drept atât prin
Constituþie, cât ºi prin Convenþia Europeanã a
Drepturilor Omului.
Principiul general al garantãrii dreptului de
proprietate nu poate face însã abstracþie de
realitãþile convieþuirii sociale. Prin însãºi
Constituþia României se stabileºte în mod expres
faptul cã dreptul de proprietate obligã la
respectarea sarcinilor privind protecþia mediului
ºi asigurarea bunei vecinãtãþi, precum ºi la
respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii
sau obiceiului, revin proprietarului.
În acest context, ne propunem sã trecem în
revistã principalele cazuri în care acordul
vecinului este necesar în vederea efectuãrii
lucrãrilor de construire, precum ºi anumite
limitãri legale ale dreptului de proprietate
generate de raporturile de vecinãtate cu impact
asupra edificãrii unei construcþii noi.

Consultarea publicului în
pregãtirea planurilor de urbanism

În procesul de edificare a unei noi construcþii, de
regulã, prima interacþiune pe care proprietarul
unei parcele de teren o are cu vecinii sãi are loc
anterior obþinerii autorizaþiei de construire, ºi
anume în faza de elaborare ºi/sau revizuire a
documentaþiilor de urbanism.
În primul rând, deºi nu este expres menþionat în
legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului

ºi urbanismului, pentru elaborarea ºi aprobarea
unui plan urbanistic zonal (PUZ) sau a unui plan
urbanistic de detaliu (PUD) care propun soluþii ce
depãºesc limitele stabilite prin Codul Civil este
necesar consimþãmântul vecinilor afectaþi de
aceastã depãºire. Este vorba practic despre
aceleaºi situaþii în care este necesar
consimþãmântul vecinilor pentru autorizaþia de
construire, prezentate în a doua parte a acestui
articol.
În al doilea rând, legea urbanismului, completatã
de dispoziþiile Ordinului nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare ºi
consultare a publicului cu privire la elaborarea
sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului ºi a planurilor de urbanism, prevede
obligativitatea implicãrii publicului în toate
etapele procedurii de aprobare a
documentaþiilor de urbanism.
Conform acestor acte normative, autoritãþile
administraþiei publice locale împreunã cu
investitorul privat, persoanã fizicã sau juridicã,
care a iniþiat un PUZ sau PUD, îºi împart
obligaþiile în ceea ce priveºte implicarea
publicului în toate etapele procedurilor de
elaborare ºi aprobare a respectivei documentaþii
de urbanism. Existã practicã judiciarã în care
instanþele de judecatã au anulat documentaþii de
urbanism ca urmare a nerespectãrii obligaþiilor
legale privind efectuarea consultãrii populaþiei în
vederea aprobãrii unei documentaþii de
urbanism. Anularea unei documentaþii de
urbanism poate duce la anularea autorizaþiei de
construire emisã pe baza acesteia, iar aprobarea
unei alte documentaþii de urbanism pentru
intrarea în legalitate este interzisã prin Legea nr.
350/2001.
În practicã existã din pãcate unele interpretãri
foarte largi ale prevederilor legale referitoare la
consultarea publicului în vederea aprobãrii
documentaþiilor PUZ, iar lejeritatea
interpretãrilor date de unele autoritãþi se
rãsfrânge în final asupra proiectului. Spre
deosebire de situaþia documentaþiilor PUD, cu
privire la care Ordinul nr. 2701/2010 prevede
expres obligaþia autoritãþilor publice locale de a
notifica proprietarii parcelelor vecine pe toate
laturile parcelei care a generat PUD cu privire la
intenþia ºi propunerile documentaþiei de

urbanism, în cazul documentaþiilor PUZ
legiuitorul s-a referit mai larg la obligaþia de a
”identifica ºi notifica proprietarii ale cãror
proprietãþi vor fi afectate direct de propunerile
PUZ”.
Unele autoritãþi au considerat cã niciun vecin nu
este ”afectat direct” de PUZ atunci când prin
respectiva documentaþie PUZ nu se solicitã o
modificare a retragerilor sau alte modificãri faþã
de limitele stabilite prin Codul Civil, existând ºi
situaþii extreme când nici în aceste cazuri nu au
fost notificaþi proprietarii vecini. Ne exprimãm
rezervele faþã de interpretarea conform cãreia
proprietarii vecini sunt prezumaþi a avea un
interes direct cu privire la aprobarea unei
documentaþii PUD, dar nu ºi cu privire la
aprobarea unei documentaþii PUZ. Trebuie de
asemenea avut în vedere ºi faptul cã interesul
vecinilor ºi în general interesul comunitãþii în
aprobarea unui plan de urbanism depãºeºte
strict limitele juridice ale exercitãrii dreptului de
proprietate astfel cum sunt stabilite prin Codul
Civil, fiind vorba despre impactul pe care un
proiect îl poate avea în viaþã comunitãþii.
O situaþie aparte este cea în care unul dintre
vecini este una dintre unitãþile descentralizate
ale Ministerului Apãrãrii Naþionale, Ministerului
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de Interne sau ale Serviciului Român de
Informaþii. În acest caz documentaþiile de
urbanism ºi de amenajare a teritoriului nu pot fi
eliberate fãrã avizul autoritãþilor menþionate mai
sus.

Acordul vecinilor pentru emiterea
autorizaþiei de construire

Codul civil român, împreunã cu Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executãrii lucrãrilor de
construcþii ºi Normele Medologice de aplicare a
acesteia, reglementeazã cazurile în care, în
funcþie de particularitãþile ºi/sau amplasarea
noilor construcþii ce urmeazã a fi edificate, este
obligatorie obþinerea acordului vecinilor pentru
respectivele lucrãri de construcþii, printr-un
înscris încheiat în formã autenticã, dupã cum
urmeazã:
a) pentru construcþiile noi, amplasate adiacent
construcþiilor existente sau în imediata lor
vecinãtate (spre exemplu construcþii ce urmeazã
a fi lipite pe calcan de o construcþie existentã sau
pentru efectuarea operaþiunii de subzidire a
construcþiei), dar numai în cazul în care sunt
necesare mãsuri de intervenþie pentru
protejarea acestora;
b) pentru lucrãri de construcþii necesare în
vederea schimbãrii destinaþiei în clãdiri
existente;
c) pentru construcþii noi care au o altã
destinaþie decât cea a clãdirilor învecinate;
d) pentru construcþii aflate la o distanþã mai
micã de 60 de cm faþã de linia de hotar sau
pentru construcþii care prevãd o fereastrã pentru
vedere, balcon sau alte lucrãri orientate cãtre
terenul învecinat ºi aflate la o distanþã mai micã
de 2 m faþã de acesta;
e) pentru construcþii care prevãd o fereastrã
sau deschidere în zidul comun.
Acordul vecinilor se va da condiþionat de
asigurarea, prin proiectul tehnic ºi prin
autorizaþia de construire/desfiinþare, a mãsurilor

de punere în siguranþã a construcþiei
preexistente rezultate în urma raportului de
expertizã tehnicã întocmit la comanda
investitorului noii construcþii.
În cazul în care vecinul refuzã sã îºi dea acordul în
mod nejustificat, ºi spre deosebire de limitãrile
cu caracter sanitar prevãzute mai jos,
investitorul are posibilitatea de a solicita
pronunþarea unei hotãrâri judecãtoreºti care sã
constate existenþa unui abuz de drept din partea
proprietarului vecin. Instanþa va evalua în funcþie
de datele concrete ale situaþiei dacã existã sau
nu un astfel de abuz de drept, iar o hotãrâre a
instanþei favorabilã investitorului va putea
substitui acordul vecinului în dosarul de
autorizare.

Limitãri privind igiena ºi sãnãtatea
publicã

Deºi nu se referã expres la un acord al vecinului
în vederea construirii, Ordinul nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de
igienã ºi sãnãtate publicã privind modul de viaþã
al populaþiei prevede o serie de norme de igienã
referitoare la zonele de locuit, reglementãri care
pot avea un puternic impact asupra dezvoltãrii
unei noi construcþii. Existã douã situaþii în care
aplicarea acestor reglementãri este uzual
întâlnitã în practicã, respectiv necesitatea unui
studiu de însorire ºi respectarea limitelor pentru
amplasarea spaþiilor pentru gararea ºi parcarea
autovehiculelor.
Studiul de însorire reprezintã studiul de
specialitate ce analizeazã modul în care umbra
unei clãdiri nou-construite afecteazã iluminatul
natural al clãdirilor învecinate. Dispoziþiile legale
prevãd cã fiecare camerã, atât din clãdirea
nou-construitã, cât ºi din clãdirile vecine
existente, trebuie sa fie luminatã direct timp de
minim 1,5 ore pe zi. Studiul de însorire se solicitã
prin certificatul de urbanism în situaþia în care
proiectul de amplasare a clãdirilor evidenþiazã
faptul cã distanþa dintre clãdirile învecinate este
mai micã sau cel puþin egalã cu înãlþimea clãdirii
celei mai înalte dintre ele.
De asemenea, conform dispoziþiilor legale,
amplasarea construcþiilor de locuit se va realiza
astfel încât spaþiile amenajate pentru gararea ºi
parcarea autovehiculelor sã fie situate la o
distanþã de cel puþin 5 m faþã de ferestrele
camerelor de locuit.
În plus faþã de cele de mai sus, pe durata
lucrãrilor de construire investitorul ºi
constructorul trebuie sã aibã în vedere ºi
prevederile Legii nr. 61/1991 pentru sancþionarea

faptelor de încãlcare a unor norme de
convieþuire socialã, a ordinii ºi liniºtii publice.
Potrivit Legii nr. 61/1991, este contravenþie
tulburarea liniºtii locatarilor între orele
22,00-8,00 ºi 13,00-14,00 de cãtre orice persoanã
prin producerea de zgomote, larmã sau prin
folosirea oricãrui aparat, obiect ori instrument
muzical la intensitate mare în localurile sau în
sediile persoanelor juridice, în locuinþele
persoanelor fizice sau în oricare alt loc din
imobile cu destinaþia de locuinþe ori situat în
imediata vecinãtate a acestora. Astfel, în cazul
ºantierelor aflate în imediata vecinãtate a unor
clãdiri rezidenþiale, programul de lucru trebuie
stabilit astfel încât sã fie respectat intervalul orar
menþionat mai sus.
Cele de mai sus sumarizeazã principalele puncte
ale viziunii legiuitorului român cu privire la
raporturile de bunã vecinãtate în ceea ce
priveºte lucrãrile de construire. Dincolo de
perspectiva juridicã este important sã nu
pierdem din vedere perspectiva umanã a bunei
vecinãtãþi ºi a respectului reciproc ºi poate sã
reflectãm la ceea ce Solomon spunea în
Învãþãturile sale: „Vecinul meu aproape de mine
înseamnã mai mult decât fratele meu de
departe”.n
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