Procedura anularii
autorizatiilor de
construire emise cu
incalcarea prevederilor

legale

av. Aura Condrea (Associate Peli Filip)

La momentul in care o persoana
intentioneazd sa construiasca,
aceasta trebuie sa se supuna
rigorilor legii si sa aiba autorizarea
administratiei publice locale prin
emiterea autorizatiei de construire,
n conformitate cu prevederile
legale.

Valabilitatea autorizatiei de
construire emise depinde de
respectarea documentatiilor de
urbanism aprobate si avizate
conform legii, de obtinerea
avizelor si acordurilor stabilite de
lege, de calitatea de proprietar,
de respectarea servitutilor
legale.

in situatia in care, de exemplu,
autorizatia de constructie nu
respecta prescriptiile de urbanism
aprobate ori cand nu au fost
obtinute avizele si acordurile cerute
n mod expres de catre lege in
vederea emiterii acesteia, singura
cale de remediere este ceajuridica.
Fiind acte administrative
individuale, autorizatiile de
construire pot face obiectul
instantei de contencios
administrativ in vederea anularii. in
aceste cazuri, orice persoana care
se considera vatdmatad, poate
solicita instantei anularea
autorizatiei de construire, daca
poate demonstra nerespectarea
conditiilor de valabilitate.

Cine ar putea contesta
valabilitatea
autorizatiilor de
construire

Orice persoana care se considera
vatdamatd intr-un drept ori intr-un
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interes legitim, de o autoritate
publica, printr-un act administrativ
sau prin nesolutionarea n termenul
legal a unei cereri, se poate adresa
instantei competente, pentru
anularea actului, recunoasterea
dreptului pretins sau a interesului
legitim si repararea pagubei ce i-a
fost cauzata.

De asemenea, aceleiasi instante i
se poate adresa si o tertd parte,
persoana vdtdmata intr-un drept
sau interes legitim printr-un act
administrativ cu caracter
individual, adresat altui subiect de
drept.

Prin urmare, valabilitatea
autorizatiilor de construire poate fi
contestata de cdtre subiectii cdrora
li se adreseaza actul administrativ
individual, precum si de catre terte
parti.

Cu toate acestea, avand in vedere,
ca actul administrativ nu le este
direct adresat, tertii vor trebui sa
facd dovada interesului de a ataca
autorizatia de construire in fata
instantei de judecata.

De obicei, interesul de a ataca
autorizatia de construire de cdtre o
tertd parte deriva din faptul ca
drepturile si interesele legitime ale
tertilor respectivi au fost vatamate
prin emiterea actului administrativ
(de exemplu, in situatia in care
legea ar cere in mod expres acordul
vecinului emis n formad autentica
pentru o constructie, ce urmeaza a
fi amplasata la o distanta mai micd
de 60 de cm fata de linia de hotar,
iar acest acord nu a fost obtinut
anterior emiterii autorizatiei de
construire).

De asemenea, conform legii,
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anularea autorizatiilor de construire
poate fi cerutd si de cdtre prefect,
inclusiv la sesizarea expresa a
organelor de control a ISC. De
precizat, este faptul ca printre
atributiile ISC se numard si
verificarea la autoritdtile
administratiei publice locale a
legalitatii certificatelor de urbanism
si autorizatiilor de construire emise
de catre acestea.

Prin urmare, in cazul in care in
urma controalelor efectuate,
organele de control ISC constata
ca autorizatiile de construire ar fi
emise cu incdlcarea prevederilor
legale, acestea pot sesiza
institutia prefectului, in vederea
demardrii actiunii de anulare a
autorizatiei.

Actele administrative individuale
pot fi atacate de cdtre persoanele
interesate fie pe cale de actiune in
conformitate cu procedura stabilita
de Legea contenciosului
administrativ nr. 554/2004, fie pe
cale de exceptie in cadrul unui
proces in curs de desfasurare,
avand un alt obiect decat anularea
propriu-zisd a autorizatiei de
construire.

Procedura prealabila
contestarii unui act
administrativ individual

Pentru ca o persoana interesatd sa
atace, pe cale de actiune,
autorizatia de construire este
necesar ca mai intai sa urmeze
procedura prealabila prevdzuta de
lege, si anume sd solicite autoritatii
publice emitente sau autoritdtii
ierarhice superioare, daca aceasta
existd, In termen de 30 de zile de la
data comunicarii autorizatiei,
revocarea, in tot sau in parte a
acesteia.

Plangerea prealabila se poate
introduce, pentru motive
temeinice, si peste termenul de 30
de zile, dar nu mai tarziu de 6 luni
de la data emiterii actului, acest
termen de 6 luni fiind un termen de
prescriptie.

Aceasta procedurd prealabild nu
este necesard atunci cand actiunea
este introdusa de prefect.

Tn ceea ce priveste tertele parti,
carora nu le sunt comunicate
aceste acte, este mai dificil de
stabilit momentul de la care ar
trebui sa inceapd sa curgd termenul



de introducere a plangerii
prealabile Tmporiva autorizatiilor de
construire adresate unor alte
subiecte de drept.

in mod normal, conform
prevederilor legale, autorizatiile de
construire, impreuna cu anexele
acestora, respectiv actele de
respingere a cererii pentru
autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, au caracter public.

in acest scop, se pun la dispozitia
publicului, pe pagina proprie de
internet a autoritatii administratiei
publice competente, emitentd, sau
prin afisare la sediul acesteia listele
la zi ale actelor de autoritate emise
informatiilor, ce ar putea fi
necesare tertilor pentru intentarea
unei actiuni de anulare.

Astfel, prin aceste prevederi legale,
se urmareste ca tertele persoane sa
aiba acces la actele administrative
individuale adresate altor subiecte
de drept, care ar putea vatamain
orice mod drepturile sau interesele
lor legitime.

Cu toate acestea, in practica, exista
ncd multe autoritati emitente, care
nu publica aceste liste pe site-urile
de internet si chiar si1n situatia
publicarii, informatiile disponibile
publicului sunt lacunare sau
insuficiente pentru a stabili cg, n
fapt, a avut loc o vatamare a
drepturilor unor terti prin emiterea
autorizatiei.

in vederea complinirii acestor
deficiente legislative si de practica a
autoritatilor locale, prin decizia
Curtii Constitutionale a Romaniei
797 din 27 septembrie 2007, s-a
statuat ca prevederea, ce impune
ca termenul, in care o terta parte ar
putea introduce actiune impotriva
unui act administrativ individual
adresat unui alt subiect de drept, sa
curga de la data emiterii actului
respectiv, este neconstitutionala.
Cu toate acestea, decizia Curtii
Constitutionale nu a adus niciun fel
de clarificari cu privire la momentul
de la care ar trebui sd inceapa sa
curgd acest termen Tn cazul tertilor.
intr-o interpretare rezonabil3, se
poate sustine ca tertii ar trebui sa
introduca plangerea prealabild n
termen de 30 de zile, ce ar putea fi

extins si peste acest termen pentru
motive temeinice pand la 6 luni,
ambele termene incepand sa curga
de la momentul la care a luat
cunostinta, pe orice cale, de
existenta actului administrativ
vatamadtor.

in cazulin care, reclamantul nu face
dovada indeplinirii procedurii
prealabile, ce reprezintd o conditie
de exercitare a dreptului la actiunea
n anulare n contencios
administrativ, in termenele si
conditiile prevazute de lege,
instanta de judecatd ce ar fi
sesizatd cu actiunea de anulare a
autorizatiei, va respinge actiunea ca
inadmisibila.

Contestarea autorizatiei
de construire pe cale de
actiune

in cazul in care persoana care a
facut plangerea prealabild nu
primeste un raspuns satisfacdtor de
la autoritatea publica competenta
sau nu primeste raspuns in
termenul de 30 de zile de la data
inregistrarii plangerii sale, acesta va
putea sa se adreseze cu o cerere de
chemare in judecata instantei de
contencios administrativ solicitand
anularea autorizatiei, precum si
repararea pagubei materiale sau/si
morale.

Aceasta cerere de chemare in
judecata trebuie depusa n termen
de 6 luni de la (i) comunicarea
raspunsului la plangerea prealabila
adresata autoritatii publice
competente sau (ii) de la expirarea
termenului legal de 30 de zile de la
data la care autoritatea publica era
obligatd sa rezolve plangerea
prealabila.

Acest termen de 6 luni ar putea fi
depasit pentru motive intemeiate,
dar, In niciun caz nu poate depdsi, 1
an de la data la care persoana
interesatd a luat cunostintd sau i-a
fost comunicat actul administrativ
individual.

Prin urmare, in lumina prevederilor
legale referitoare la termenul de
introducere a plangerii prealabile,
precum si termenul maxim de
introducere a cererii de chemare in
judecata, care curge de la data
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comunicarii/ludrii la cunostintd a
actului administrativ individual,
termenul [imitd, in care un tert
interesat ar putea ataca o
autorizatie de contruire emisa pe
numele unui alt subiect de drept,
nu ar putea fi estimat.

Contestarea pe cale de
exceptie

Legalitatea unui act administrativ
unilateral cu caracter individual,
indiferent de data emiterii acestuia,
poate fi contestata oricand in
cadrul unui proces, pe cale de
exceptie, din oficiu sau la cererea
partii interesate prin intermediul
exceptiei de nelegalitate. in acest
caz, instanta, constatand ca de
actul administrativ depinde
solutionarea litigiului pe fond,
urmeazad sa sesizeze, instanta de
contencios administrativ
competenta si sa suspende cauza
pana la solutionarea exceptiei.
Exceptia de nelegalitate poate fi
invocata oricand Tn cadrul unui
proces in curs de desfasurare in
fata instantelor de judecata,
aceasta nefiind afectata de un
termen de prescriptie sau
decadere.

Tn cazulin care exceptia de
nelegalitate este admisa si instanta
constata nelegalitatea actului
administrativ, aceasta va solutiona
procesul in cursul cdruia exceptia a
fost ridicata fard a tine seama de
autorizatia a cdrei nelegalitate a
fost constatata. In aceste conditii,
autorizatia declarata nelegald va
continua sd producd efecte fata de
terte persoane, cu exceptia partilor
la procesul in care a fost ridicata.

Efectele introducerii
actiunii de anulare a
autorizatiei de construire

Prin introducerea actiunii in
anulare, se poate cere si
suspendarea efectelor autorizatiei
de construire, urmand ca in acest
caz, instanta sd dispund oprirea
lucrdrilor pand la solutionarea pe
fond a cauzei. In cazul in care
actiunea de anulare este introdusa
de prefect, suspendarea efectelor
autorizatiei de construire intervine
de drept.

In situatia in care suspendarea
autorizatiei de construire nu a fost
ntemeiatd, titularul acesteia este

B Orice persoana care se
considera vatamata poate
solicita instantei anularea
autorizatiei de construire,
daca poate demonstra
nerespectarea conditiilor de
valabilitate.

indreptatit sd primeasca valoarea
prejudiciului adus si a
daunelor-interese. in aceasts
situatie durata de executie ori
valabilitatea autorizatiei de
construire/desfiintare ar trebui
prelungitd, de drept, cu perioada in
care aceasta a fost suspendatad. Cu
toate acestea, In practica, acest
efect ar putea conduce la o noua
situatie de executare a unor lucrari
n baza unei autorizatii de
construire emise in mod nelegal, de
exemplu, Tn situatia in care, pand la
pronuntarea hotdrarii judecdtoresti
valabilitatea unor avize obtinute Tn
vederea emiterii autorizatiei ar fi
expirat.

In situatia in care instanta constat
ca cererea de anulare a autorizatiei
de construire este intemeiatd,
aceasta va dispune anularea
autorizatiei de construire emise si,
dupd caz, (i) intrarea in legalitate,
prin emiterea unei noi autorizatii de
construire de cdtre autoritatea
publica locala competents, in cazul
n care constructia realizatd in baza
autorizatiei de construire anulate
intruneste conditiile urbanistice de
integrare in cadrul construit
preexistent sau din contra, (ii)
demolarea constructiei ridicate in
baza unei autorizatii emise cu
incalcarea prevederilor legale.

Tn practicd, in executarea acestor
hotarari judecdtoresti de demolare
a constructiilor intervine, In cele
mai multe cazuri, un adevarat
blocaj la nivelul autoritatilor locale,
deoarece aceste autoritati nu aloca
fonduriin vederea demolarii. ®
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