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La momentul în care o persoanã
intenþioneazã sã construiascã,
aceasta trebuie sã se supunã
rigorilor legii ºi sã aibã autorizarea
administraþiei publice locale prin
emiterea autorizaþiei de construire,
în conformitate cu prevederile
legale.
Valabilitatea autorizaþiei de
construire emise depinde de
respectarea documentaþiilor de
urbanism aprobate ºi avizate
conform legii, de obþinerea
avizelor ºi acordurilor stabilite de
lege, de calitatea de proprietar,
de respectarea servituþilor
legale.
În situaþia în care, de exemplu,
autorizaþia de construcþie nu
respectã prescripþiile de urbanism
aprobate ori când nu au fost
obþinute avizele ºi acordurile cerute
în mod expres de cãtre lege în
vederea emiterii acesteia, singura
cale de remediere este cea juridicã.
Fiind acte administrative
individuale, autorizaþiile de
construire pot face obiectul
instanþei de contencios
administrativ în vederea anulãrii. În
aceste cazuri, orice persoanã care
se considerã vãtãmatã, poate
solicita instanþei anularea
autorizaþiei de construire, dacã
poate demonstra nerespectarea
condiþiilor de valabilitate.

Cine ar putea contesta
valabilitatea
autorizaþiilor de
construire
Orice persoanã care se considerã
vãtãmatã într-un drept ori într-un

interes legitim, de o autoritate
publicã, printr-un act administrativ
sau prin nesoluþionarea în termenul
legal a unei cereri, se poate adresa
instanþei competente, pentru
anularea actului, recunoaºterea
dreptului pretins sau a interesului
legitim ºi repararea pagubei ce i-a
fost cauzatã.
De asemenea, aceleiaºi instanþe i
se poate adresa ºi o terþã parte,
persoanã vãtãmatã într-un drept
sau interes legitim printr-un act
administrativ cu caracter
individual, adresat altui subiect de
drept.
Prin urmare, valabilitatea
autorizaþiilor de construire poate fi
contestatã de cãtre subiecþii cãrora
li se adreseazã actul administrativ
individual, precum ºi de cãtre terþe
pãrþi.
Cu toate acestea, având în vedere,
cã actul administrativ nu le este
direct adresat, terþii vor trebui sã
facã dovada interesului de a ataca
autorizaþia de construire în faþa
instanþei de judecatã.
De obicei, interesul de a ataca
autorizaþia de construire de cãtre o
terþã parte derivã din faptul cã
drepturile ºi interesele legitime ale
terþilor respectivi au fost vãtãmate
prin emiterea actului administrativ
(de exemplu, în situaþia în care
legea ar cere în mod expres acordul
vecinului emis în formã autenticã
pentru o construcþie, ce urmeazã a
fi amplasatã la o distanþã mai micã
de 60 de cm faþã de linia de hotar,
iar acest acord nu a fost obþinut
anterior emiterii autorizaþiei de
construire).
De asemenea, conform legii,

anularea autorizaþiilor de construire
poate fi cerutã ºi de cãtre prefect,
inclusiv la sesizarea expresã a
organelor de control a ISC. De
precizat, este faptul cã printre
atribuþiile ISC se numãrã ºi
verificarea la autoritãþile
administraþiei publice locale a
legalitãþii certificatelor de urbanism
ºi autorizaþiilor de construire emise
de cãtre acestea.
Prin urmare, în cazul în care în
urma controalelor efectuate,
organele de control ISC constatã
cã autorizaþiile de construire ar fi
emise cu încãlcarea prevederilor
legale, acestea pot sesiza
instituþia prefectului, în vederea
demarãrii acþiunii de anulare a
autorizaþiei.
Actele administrative individuale
pot fi atacate de cãtre persoanele
interesate fie pe cale de acþiune în
conformitate cu procedura stabilitã
de Legea contenciosului
administrativ nr. 554/2004, fie pe
cale de excepþie în cadrul unui
proces în curs de desfãºurare,
având un alt obiect decât anularea
propriu-zisã a autorizaþiei de
construire.

Procedura prealabilã
contestãrii unui act
administrativ individual

Pentru ca o persoanã interesatã sã
atace, pe cale de acþiune,
autorizaþia de construire este
necesar ca mai întâi sã urmeze
procedura prealabilã prevãzutã de
lege, ºi anume sã solicite autoritãþii
publice emitente sau autoritãþii
ierarhice superioare, dacã aceasta
existã, în termen de 30 de zile de la
data comunicãrii autorizaþiei,
revocarea, în tot sau în parte a
acesteia.
Plângerea prealabilã se poate
introduce, pentru motive
temeinice, ºi peste termenul de 30
de zile, dar nu mai târziu de 6 luni
de la data emiterii actului, acest
termen de 6 luni fiind un termen de
prescripþie.
Aceastã procedurã prealabilã nu
este necesarã atunci când acþiunea
este introdusã de prefect.
În ceea ce priveºte terþele pãrþi,
cãrora nu le sunt comunicate
aceste acte, este mai dificil de
stabilit momentul de la care ar
trebui sã înceapã sã curgã termenul
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de introducere a plângerii
prealabile împoriva autorizaþiilor de
construire adresate unor alte
subiecte de drept.
În mod normal, conform
prevederilor legale, autorizaþiile de
construire, împreunã cu anexele
acestora, respectiv actele de
respingere a cererii pentru
autorizarea executãrii lucrãrilor de
construcþii, au caracter public.
În acest scop, se pun la dispoziþia
publicului, pe pagina proprie de
internet a autoritãþii administraþiei
publice competente, emitentã, sau
prin afiºare la sediul acesteia listele
la zi ale actelor de autoritate emise
în vederea solicitãrii ºi obþinerii
informaþiilor, ce ar putea fi
necesare terþilor pentru intentarea
unei acþiuni de anulare.
Astfel, prin aceste prevederi legale,
se urmãreºte ca terþele persoane sã
aibã acces la actele administrative
individuale adresate altor subiecte
de drept, care ar putea vãtãma în
orice mod drepturile sau interesele
lor legitime.
Cu toate acestea, în practicã, existã
încã multe autoritãþi emitente, care
nu publicã aceste liste pe site-urile
de internet ºi chiar ºi în situaþia
publicãrii, informaþiile disponibile
publicului sunt lacunare sau
insuficiente pentru a stabili cã, în
fapt, a avut loc o vãtãmare a
drepturilor unor terþi prin emiterea
autorizaþiei.
În vederea complinirii acestor
deficienþe legislative ºi de practicã a
autoritãþilor locale, prin decizia
Curþii Constituþionale a României
797 din 27 septembrie 2007, s-a
statuat cã prevederea, ce impune
ca termenul, în care o terþã parte ar
putea introduce acþiune împotriva
unui act administrativ individual
adresat unui alt subiect de drept, sã
curgã de la data emiterii actului
respectiv, este neconstituþionalã.
Cu toate acestea, decizia Curþii
Constituþionale nu a adus niciun fel
de clarificãri cu privire la momentul
de la care ar trebui sã înceapã sã
curgã acest termen în cazul terþilor.
Într-o interpretare rezonabilã, se
poate susþine cã terþii ar trebui sã
introducã plângerea prealabilã în
termen de 30 de zile, ce ar putea fi

extins ºi peste acest termen pentru
motive temeinice pânã la 6 luni,
ambele termene începând sã curgã
de la momentul la care a luat
cunoºtinþã, pe orice cale, de
existenþa actului administrativ
vãtãmãtor.
În cazul în care, reclamantul nu face
dovada îndeplinirii procedurii
prealabile, ce reprezintã o condiþie
de exercitare a dreptului la acþiunea
în anulare în contencios
administrativ, în termenele ºi
condiþiile prevãzute de lege,
instanþa de judecatã ce ar fi
sesizatã cu acþiunea de anulare a
autorizaþiei, va respinge acþiunea ca
inadmisibilã.

Contestarea autorizaþiei
de construire pe cale de
acþiune

În cazul în care persoana care a
fãcut plângerea prealabilã nu
primeºte un rãspuns satisfãcãtor de
la autoritatea publicã competentã
sau nu primeºte rãspuns în
termenul de 30 de zile de la data
înregistrãrii plângerii sale, acesta va
putea sã se adreseze cu o cerere de
chemare în judecatã instanþei de
contencios administrativ solicitând
anularea autorizaþiei, precum ºi
repararea pagubei materiale sau/ºi
morale.
Aceastã cerere de chemare în
judecatã trebuie depusã în termen
de 6 luni de la (i) comunicarea
rãspunsului la plângerea prealabilã
adresatã autoritãþii publice
competente sau (ii) de la expirarea
termenului legal de 30 de zile de la
data la care autoritatea publicã era
obligatã sã rezolve plângerea
prealabilã.
Acest termen de 6 luni ar putea fi
depãºit pentru motive întemeiate,
dar, în niciun caz nu poate depãºi, 1
an de la data la care persoana
interesatã a luat cunostinþã sau i-a
fost comunicat actul administrativ
individual.
Prin urmare, în lumina prevederilor
legale referitoare la termenul de
introducere a plângerii prealabile,
precum ºi termenul maxim de
introducere a cererii de chemare în
judecatã, care curge de la data

comunicãrii/luãrii la cunoºtinþã a
actului administrativ individual,
termenul limitã, în care un terþ
interesat ar putea ataca o
autorizaþie de contruire emisã pe
numele unui alt subiect de drept,
nu ar putea fi estimat.

Contestarea pe cale de
excepþie

Legalitatea unui act administrativ
unilateral cu caracter individual,
indiferent de data emiterii acestuia,
poate fi contestatã oricând în
cadrul unui proces, pe cale de
excepþie, din oficiu sau la cererea
pãrþii interesate prin intermediul
excepþiei de nelegalitate. În acest
caz, instanþa, constatând cã de
actul administrativ depinde
soluþionarea litigiului pe fond,
urmeazã sã sesizeze, instanþa de
contencios administrativ
competentã ºi sã suspende cauza
pânã la soluþionarea excepþiei.
Excepþia de nelegalitate poate fi
invocatã oricând în cadrul unui
proces în curs de desfãºurare în
faþa instanþelor de judecatã,
aceasta nefiind afectatã de un
termen de prescripþie sau
decãdere.
În cazul în care excepþia de
nelegalitate este admisã ºi instanþa
constatã nelegalitatea actului
administrativ, aceasta va soluþiona
procesul în cursul cãruia excepþia a
fost ridicatã fãrã a þine seama de
autorizaþia a cãrei nelegalitate a
fost constatatã. În aceste condiþii,
autorizaþia declaratã nelegalã va
continua sã producã efecte faþã de
terþe persoane, cu excepþia pãrþilor
la procesul în care a fost ridicatã.

Efectele introducerii
acþiunii de anulare a
autorizaþiei de construire

Prin introducerea acþiunii în
anulare, se poate cere ºi
suspendarea efectelor autorizaþiei
de construire, urmând ca în acest
caz, instanþa sã dispunã oprirea
lucrãrilor pânã la soluþionarea pe
fond a cauzei. În cazul în care
acþiunea de anulare este introdusã
de prefect, suspendarea efectelor
autorizaþiei de construire intervine
de drept.
În situaþia în care suspendarea
autorizaþiei de construire nu a fost
întemeiatã, titularul acesteia este

îndreptãþit sã primeascã valoarea
prejudiciului adus ºi a
daunelor-interese. În aceastã
situaþie durata de execuþie ori
valabilitatea autorizaþiei de
construire/desfiinþare ar trebui
prelungitã, de drept, cu perioada în
care aceasta a fost suspendatã. Cu
toate acestea, în practicã, acest
efect ar putea conduce la o nouã
situaþie de executare a unor lucrãri
în baza unei autorizaþii de
construire emise în mod nelegal, de
exemplu, în situaþia în care, pânã la
pronunþarea hotãrârii judecãtoreºti
valabilitatea unor avize obþinute în
vederea emiterii autorizaþiei ar fi
expirat.
În situaþia în care instanþa constatã
cã cererea de anulare a autorizaþiei
de construire este întemeiatã,
aceasta va dispune anularea
autorizatiei de construire emise ºi,
dupã caz, (i) intrarea în legalitate,
prin emiterea unei noi autorizaþii de
construire de cãtre autoritatea
publicã localã competentã, în cazul
în care construcþia realizatã în baza
autorizaþiei de construire anulate
întruneºte condiþiile urbanistice de
integrare în cadrul construit
preexistent sau din contrã, (ii)
demolarea construcþiei ridicate în
baza unei autorizaþii emise cu
încãlcarea prevederilor legale.
În practicã, în executarea acestor
hotãrâri judecãtoreºti de demolare
a construcþiilor intervine, în cele
mai multe cazuri, un adevãrat
blocaj la nivelul autoritãþilor locale,
deoarece aceste autoritãþi nu alocã
fonduri în vederea demolãrii. n
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n Orice persoanã care se

considerã vãtãmatã poate

solicita instanþei anularea

autorizaþiei de construire,
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nerespectarea condiþiilor de

valabilitate.
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