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CAPITOLUL AL IV-LEA.
DESPRE RELATIA DINTRE PARCELA
SI CONSTRUCTIE

173. Pe langa regulile de construire care vizeaza strict parcela,
respectiv constructia, facand abstractie de cealalta, sunt doua perechi
de reguli care reglementeaza relatia dintre cele doua: pe de o parte, sunt
cele legate de amplasarea constructiei pe parcela (Sectiunea 1), adica
despre (§1) alinieri si (§2) retrageri, pe de alta (Sectiunea a 2-a), este
vorba despre cei doi indicatori urbanistici: (§1) Procentul de ocupare
a terenului — POT si (§2) Coeficientul de utilizare a terenului — CUT. in
fine, cateva idei despre tesutul urban (Sectiunea a 3-a), urmate de
scurte concluzii, vor inchide cercul. Le vom analiza pe rand.

Sectiunea 1. Amplasarea constructiilor
pe parcela. Alinieri si retrageri

174. Amplasarea corecta a unei parcele presupune respectarea a
doua regimuri diferite: cel al alinierii (§1), respectiv cel al retragerilor
(§2). Si intrucét este vorba despre doua seturi de reguli distincte, cu
scopuri diferite, ele necesita fiecare propria abordare.

§1. Amplasarea constructiilor fata de aliniament. Regimul
de aliniere

a) Notiune. Ipoteze

175. (i) Definitie. Potrivit definitiei existente in Anexa nr. 1 a Proiectu-
lui CATUC, prin aliniere se intelege ,linia pe care sunt dispuse fatadele
cladirilor spre strada si care poate coincide cu aliniamentul sau poate
fi retrasa fata de acesta, conform prevederilor regulamentului local
de urbanism™l. Dar pentru a ajunge la concluzia ca acesta este si

[ Aceastd notiune mai are un sens, distinct de cel din definitia datd mai sus,
si anume linia virtuala care stabileste limitele viitoare (ideale) ale unei strazi sau
ale unei piete publice, respectiv operatiunea care conduce la transpunerea in
realitate a acesteia, de regula cu ajutorul exproprierii. Alinierea reprezinta, in
aceasta conceptie, o modalitate de sistematizare a localitatilor, prin ,indreptarea”
strazilor. Acesta este unul dintre sensurile substantivului ,aliniere”, care se regaseste
in DEX: ,Linie de asezare a limitelor unei strazi, a unei piete publice etc.”, respectiv
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sensul actual, de lege lata, al notiunii urbanistice de aliniere (caci in
reglementarile actuale nu am regasit o definitie similara), este suficient
sa apelam la unul dintre sensurile verbului ,a alinia”, regasite in DEX:
A aseza un grup de constructii dupa o linie dinainte stabilita. Astfel,
cum este vorba despre o linie, rezulta ca regula alinierii este una
stricta, caci nu lasa fatadei principale!"! a cladirii niciun fel de libertate
de amplasare: din ratiuni de estetica urbana (dar nu numai) aceasta
fatada trebuie amplasata exact pe aceasta linie imaginara. Asa cum
rezulta din definitia citata, alinierea poate coincide cu aliniamentul
sau poate fi stabilita la o anumita distanta de acesta, in interiorul
proprietatilor private insiruite de-a lungul drumului public.

176. (ii) Amplasarea pe aliniament. Prin aliniament se intelege
Llimita dintre domeniul privat si domeniul public” [art. 23 alin. (4) RGU]2.
Definitia este insa inexacta, intrucat nu orice parcela apartinand
domeniului public, alaturatd uneia apartinand proprietatii private,
genereaza ,aliniament”, ci doar un drum sau o piata publica®®l. Tocmai

al verbului ,a alinia”: ,a indrepta traseul unei strazi”. Legat de acest sens este
si notiunea de ,realiniere”, definitd Tn Glosarul de termeni al RLU Cluj-Napoca
(2014), ca fiind ,,operatiunea tehnica si juridica avand ca scop largirea amprizelor
stradale si care consta in retrasarea aliniamentului si trecerea in domeniul public
a suprafetelor necesare. Realinierile constituie obiectiv de utilitate publica”.

' Daca fatadele reprezinta partile exterioare, verticale, ale unei cladiri, fatada
principaléd este fatada aflata inspre strada sau fatada unde se gaseste intrarea
principala in cladire.

2 O prevedere interesanta este continuta in art. 16 alin. (2) teza a ll-a RLU
Cluj-Napoca: ,/n situatiile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considers cel
rezultat in urma modlificérii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public”. Altfel
spus, in cazul in care, pe o strada, o constructie care se impune a fi desfiintata este
iesita din planul aliniamentului pe care sunt amplasate, continuu, constructiile vecine,
aceasta regula presupune ca noua constructie, care urmeaza a fi edificata in urma
demolarii celei existente, sa se retraga cu fatada principala la noul aliniament. nsa,
asta presupune o conventie a proprietarului cu administratia local&, caci parcela
ramasa trebuie sa fie inclusa in domeniul public, prin amenajarea ei ca atare
(trotuar, bunaoara), iar nu sa primeasca o destinatie privata. lar in lipsa unei
asemenea conventii translative de proprietate, autoritatea publica este indreptatita
sa declanseze procedura exproprierii. De notat si faptul ca proprietarul constructiei
vechi isi poate conserva dreptul dobandit doar renovandu-si vechea constructie,
care este mentinuta (fara a fi permisa, de regula, augmentarea ei); odata insa
desfiintata, dreptul de a construi un imobil nou pe vechiul amplasament este
pierdut definitiv, prin aplicarea actualului regulament.

BI'Sau, mai exact, acestea conteaza cu adevarat pentru dreptul urbanismului.
Desigur, n situatii limita, aliniamentul ar putea fi legat de un curs de apa pubilic,
fie el un rau, la care parcelele riverane au iesire, ori un canal (cum este cazul
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de aceea, pornind de la primul sens al notiunii, unul foarte larg (,limita
separativa intre doua suprafete de teren avand destinatii sau apar-
tenente diferite”"), vom ajunge la cel de-al doilea sens, mai restrans,
care intr-adevar ne intereseaza: ,asezare unitarad a plantatiei inalte,
a loturilor sau a constructiilor cu una dintre laturi in lungul unei linii
impuse functional, administrativ-juridic sau estetic (in general fata
de o cale de circulatie sau de un curs de apa)”. Pe de alta parte, nu
este exclus ca strada in cauza sa fie una privata, caz in care, de ase-
menea, se poate identifica aliniamentul. Amplasarea constructiilor
pe aliniament genereaza astfel un front continuu, constructiile fiind
fnsiruite, lipite in calcan® (figura 63). Acest mod de construire este

Figura 63. Front continuu cu calcane

Venetiei). De asemenea, in cazul unui alt element de infrastructura (cum ar fi o
cale ferata), se poate identifica aliniamentul, care insa nu va fi frontul parcelelor,
ci limita lor posterioara.

M Lexicon, vol. |, p. 61.

2 Prin calcan se intelege, potrivit definitiei existente in art. 3 lit. d) din Legea
nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate (republicata
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specific centrelor istorice, aglomerate, ale asezarilor urbane, accesul
la partea libera a parcelei (daca exista o asemenea parte libera)
facandu-se printr-un gang, care, in functie de latimea parcelei, este
doar pietonal (figura 64) sau pentru acces auto (figura 65). Pornind
de la necesitatile de aparare a urbei contra atacurilor armate, acest stil
de construire, pastrat pana azi, a influentat si dimensiunile parcelelor
(de regula, inguste si cu suprafata redusa — 200-300 mp), regimul de
inaltime (foarte redus sau redus), POT (de regula intre 50%-100%)

Figura 64. Gang pietonal

in M. Of. nr. 147 din 15 februarie 2018), ,0 fatada fara goluri a unei constructii,
situata pe limita de proprietate laterala sau posterioara, destinata de regula sa
fie acoperita de zidul asemanator al unei cladiri vecine”. Desigur ca aceasta lege,
interesata sa reglementeze publicitatea stradald, retine doar caracteristica acestui
zid de a fi amplasat pe limita (de regula laterald) de proprietate, nu si aceea a
lipsei golurilor (ferestrelor), avand un important rol de impiedicare a propagarii
focului la imobilele vecine in cazul incendiilor. Tnsa, definitia din DEX retine aceasta
trasatura (,fara deschideri”) a zidului calcan.
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Figura 65. Gang auto

si CUT (de regula, supraunitar). De fapt, in prezent, desi construirea in
aliniament nu se mai realizeaza din necesitéati armate totusi, in centrele
urbane, exista astazi o ratiune la fel de puternica de a mentine acest
stil de construire: viata urbanéa este in strada, iar cladirile trebuie sa
raméana in imediata vecinédtate. Retragandu-le de la trotuar, ele vor
fi mai putin accesibile trecatorului, spatiile de la parter devenind mai
putin viabile economic. Astfel, strada devine, din perspectiva spatiala,
mai slab definital.

177. (iii) Alinierea in interiorul parcelei. Si in aceasta ipoteza
este vorba despre o linie fixa, stabilita la o distanta oarecare in inte-
riorul parcelelor (2, 3, 5 m de la aliniament), unul dintre efectele

' M. FREDERICK, op. cit., nr. 91.
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acesteia, legate de estetica urbana, fiind acela al crearii gradinilor de
fatada. Astfel, la aceeasi definitie a alinierii, Anexa nr. 1 a Proiectului
CATUC stabileste ca, .In cazul retragerii obligatorii a cladirilor fata
de aliniament, interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor
este non aedificandi, cu exceptia imprejmuirilor, acceselor (sic!) si
a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din
situatia anterioara lucrarilor de terasament™".. in acest caz, desi un front
continuu este probabil, constructiile fiind lipite Tn calcan, totusi acest
lucru nu este obligatoriu, fiind posibil si unul discontinuu, important
fiind doar ca fatadele principale sa se alinieze.

O dispozitie interesanta se regaseste in RLU Cluj-Napoca (2014),
in cazul UTR Uli/c (zona de urbanizare). Astfel, potrivit Sectiunii Ill
(Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor) pct. 5
(Amplasarea cladirilor fata de aliniament) alin. (1), ,Alinierea cladirilor
e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m, P.U.Z.
urmand a stabili dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte”.
Astfel, la modul de formulare a normei se pune problema daca in
situatia de fata regula este una de aliniere ori de retragere. Singura
interpretare rezonabila este aceea a unei reguli de aliniere care, in
fiecare caz in parte, va indeplini doua conditii: (a) va fi stabilita prin
PUZ; (b) nu poate fi mai mica de 3 m (in caz contrar regula din PUZ
urmand a fi considerata ilegala).

b) Intrarea in legalitate in cazul incdlcdrii regulii alinierii

178. Avand in vedere ca alinierea reprezinta o regula fixa, care
nu admite ,negocieri’, solutia abstracta este, in toate cazurile, aceea
a aducerii fatadei principale pe linia de aliniere. Aceasta presupune
doua ipoteze distincte, in functie de amplasarea constructiei ilegale
fatd de aceasta linie imaginara.

179. (i) Constructii noi. Utilizabila atunci cand fatada principala
se afla in spatele acestei linii, ea pare preferabila situatiei urmatoare,
care presupune desfiintari de constructii. Ins&, solutia constructiva
nu este intotdeauna nici ieftind, nici usor de gasit. Si asta pentru

" Desi nu am identificat o regula generalad aseméanatoare in prevederile legale
in vigoare azi, norme similare exista si in regulamentele locale de urbanism. Astfel,
n cazul RLU Bucuresti (2000), pentru zonele de locuire (L) se stabileste c& ,in fasia
non aedificandi dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor nu se permite
nici o constructie cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces si platformelor de
maxim 0,40 metri inaltime fata de cota terenului anterioara lucrarilor de terasament”.
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ca noua fatada trebuie compatibilizata cu interiorul constructiei deja
existente, presupunand deci fie marirea suprafetelor incaperilor deja
construite, fie — daca spatiul nou format permite — adaugarea, in fata
acestora, a unor noi spatii interioare sau chiar exterioare (cum ar fi
o logie, bun&oara — a se vedea figura 66A). in orice caz, trebuie sa
se creeze convingerea ca fatada principala a fost stabilita pe linia de
aliniere; prin urmare, nu este suficienta o lucrare partiala (un balcon,
o copertina a usii de intrare, o terasa descoperita — figura 66B) care
sa lase impresia ca fatada principala a ramas la locul sau initial.
Situatia se complica insa (din fericire, ea se intélneste extrem de
rar in practica), daca alinierea este pe aliniament, in front continuu,
cand, in mod evident, singura solutie este aceea a edificarii unei noi
fatade pe intreaga linie a frontului parcelei construibile, cu provocarea

Figura 66A. Respectarea alinierii cu logii
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dificila de a gasi o noua compartimentare a spatiilor interioare ale
imobilului nou construit.
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Figura 66B. Simularea respectarii alinierii cu balcoane
(adédugate ulterior)

180. (ii) Desfiintarea partiala a constructiei. Masura este utiliza-
bila, in mod evident, atunci cand constructia este edificata peste linia
alinierii, asa incét ea trebuie ,retrasa” pana la aceasta limita. Desigur
cd, in masura Tn care ceea ce ramane este, practic, inutilizabil (un
,rest” de constructie lat de 1-2 m, bun&oara), cea mai fireasca este
solutia extrema, desfiintarea totala. Pe de alta parte insa, desfiintarea,
partiala ori totald, nu trebuie sa fie, in mod obligatoriu, una completa,
adica inclusiv fundatiile constructiilor edificate ilegal. Si asta pentru c&,
teoretic, partea ilegala de constructie poate fi transformata in terasa,
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asa incat, realizandu-se unele modificari constructive, aceasta sa
poata intra in legalitate (respectandu-se astfel regulile materiale de
urbanism), iar pierderea economica sa fie minimizata.

§2. Regimul retragerilor (sau al distantelor minime!")
a) Definitii

181. (i) Retragerea (unei cladiri®). Aceasta reprezinta distanta
minima la care poate fi amplasata o fatada a unei constructii fata de
limitele parcelei. Stabilita prin regulamentele de urbanism in fiecare
caz in parte, ea poate avea la baza fie un interes public (cum ar
fi, bundoara, largirea viitoare a strazilor ori garantarea sigurantei
traficului rutier sau feroviar, asa cum vom dezvolta mai jos), fie unul
privat, legat de insorirea/umbrirea proprietatilor vecine ori, eventual,

[ Cu ocazia unei conferinte relativ recente (Conferinta Nationald de Dreptul
Urbanismului si Amenajarea Teritoriului, editia a [V-a din 08-09 noiembrie 2023,
organizata de Universul Juridic), una dintre prezentari (A. SECU, S. PRODAN,
Regimul juridic al retragerilor si distantelor in materia urbanismului. Studii de caz)
aridicat o problema terminologica: exista vreo diferenta, din perspectiva legiuitorului,
ntre notiunile de ,retragere” si ,distantd”? Trecand dincolo de discutiile iscate, de
diferentele de viziune dintre juristi si arhitecti, pe buna dreptate, s-a observat ca
nu poate fi remarcata o consecventa terminologica, cei doi termeni fiind utilizati in
mod aleatoriu, ca si cum ar fi sinonimi. Si asa ar si trebui sa fie, cu precizarea ca
retragerea reprezinta o distantd minima: de fapt, termenul asta si sugereaza, motiv
pentru care, fiind si mai simplu, primul va fi utilizat in continuare (in prezenta lucrare)
n mod generalizat. Ulterior, materialul a aparut sub titlul ,Retrageri si distante ale
constructiilor fata de limitele parcelei. Regim juridic. Interes ocrotit. Posibilitate de
derogare”, accesibil la adresa https://www.juridice.ro/733804/retrageri-si-distante-
ale-constructiilor-fata-de-limitele-parcelei-regim-juridic-interes-ocrotit-posibilitate-d
e-derogare.html, consultat la 22 iunie 2024, ora 13.18. Autoarele au mai aratat ca
importanta practica a distinctiei dintre retrageri (care s-ar raporta doar la aliniament)
si distantele minime (care s-ar raporta la celelalte limite ale parcelei construibile) —
daca am stabili ca fiecare dintre cei doi termeni are propriul sdu sens — ar consta
in faptul ca art. 612 teza a ll-a C. civ., referitoare la posibilitatea de a deroga de la
acestea prin acordul autentic al vecinului, s-ar aplica exclusiv in cazul distantelor
minime, nu si Tn cel al retragerilor. O asemenea observatie insa, foarte rezonabila
in sine, nu poate fi aplicata in prezent prin raportare la termenii utilizati in actele
normative (in lipsa unui text de lege care sa stabileascéa expres aceasta distinctie),
in conditiile in care regulamentele locale de urbanism utilizeaza acesti termeni ca
si cum ar fi sinonimi.

(@ Asa cum am aratat (supra, nr. 138), notiunea se utilizeaza si in cazul etajelor
(,etaj retras”) prin raportare la fatada etajelor inferioare. Insa, in paragrafele
urmatoare vom arata ca intre cele doua notiuni exista o stransa legatura.
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alte drepturi ale ocupantilor acestor parcele. Dar poate exista si un
dublu interes in stabilirea unei asemenea retrageri: bunaoara, daca
fata de aliniament se stabileste o distantd minima de 5 m, cu scopul
(sau macar permisiunea) ca in partea din fata sa poata fi amenajate
doua locuri de parcare, plus o gradina de fatada, este atat in interes
public, céat si in interesul proprietarului ca acesta sa-si poata parca
autoturismele in interiorul proprietatii sale. Astfel, acestea se bucura
de o protectie sporita si nici nu ocupd domeniul public care ramane,
astfel, mai usor utilizabil de catre vizitatori.

Potrivit art. 24 RGU, ,Autorizarea executarii constructiilor este
permisa numai daca se respecta: a) distantele minime obligatorii
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
civil; b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri”. lar prevederea
de la lit. a) se completeaza cu cea de la art. 612 C. civ., potrivit
careia ,Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre
proprietarul fondului numai cu respectarea unei distante minime de 60
de cm fata de linia de hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau
prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduca atingere
drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se
poate face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic”. Din
aceste prevederi rezulta astfel ca: (i. 1.) distanfa-regula este de 60 cm
de limita de proprietate, aplicabila in toate situatiile in care lipseste o
reglementare specifica unui anumit loc; (i.2.) de la aceasta se poate
deroga prin orice regulament de urbanism local, care ar stabili o alta
distant&, in functie de specificul loculuil'l. Tn realitate, nu este vorba
despre o veritabild derogare: prin documentatiile de urbanism se
stabilesc retragerile obligatorii fatd de proprietatile private vecine, asa
incat distanta de 60 cm, legata traditional de picatura stresinii (care
nu are voie sa cada pe proprietatea vecina), se aplica doar pentru
zonele in care nu a fost adoptat un regulament local de urbanism,
caci este greu de crezut ca un asemenea act normativ nu ar contine
o prevedere legata de retragerile obligatorii; (i.3.) De vreme ce o
derogare si de la norma speciala care ar stabili distanta necesar a fi

" De pilda, potrivit RLU Bucuresti (2000), in cazul zonelor L, cladirile izolate se
vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din naltimea
la cornisa, dar nu cu mai putin de 3.0 metri; potrivit RLU Cluj-Napoca (2014), in
situatia acelorasi zone de locuit, in cazul in care pe limitele laterale de proprietate
nu exista calcane, cladirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o
distantd minima de 3 m.
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respectata se poate, de asemenea, stabili prin conventie incheiata
prin act autentic!", este evidenta protejarea unui interes privat (la care
se poate renunta) prin instituirea unor asemenea distante.

Tn ce priveste ultima observatie, in doctrina si jurisprudenta din ultima
vreme s-a exprimat opinia in sensul ca, pornind de la prevederile art. 2
alin. (2) din Legea nr. 50/1991[2, daca distanta minima fata de limitele
laterale ori posterioara ale parcelei este stabilitd prin documentatiile
de urbanism, de la acestea nu se poate deroga prin autorizatia de
construire, chiar daca ar exista acordul notarial al vecinului potential
afectat de aceasta derogare, ci doar, eventual, prin PUZ sau PUD (care
ar avea la baza un asemenea acord), pentru simplul motiv ca instituirea
unor asemenea distante se face intotdeauna in interes public, de la care
nu se poate deroga. Sunt citate in continuare si unele considerente ale
unei decizii de speta (C.A. Bucuresti, dec. civ. nr. 1541/2021), potrivit
carora ,De asemenea, retinerea de catre prima instanta a concluziei
ca reglementarile existente in Regulamentul Local de Urbanism si
in Planul de Urbanism General al Municipiului Bucuresti au ca unic
scop protejarea intereselor private ale vecinilor pacelei pe care se
construieste este una nelegald, cu omiterea interesului public general
in protejarea caruia se emite un plan general de urbanism cum
este cel al Municipiului Bucuresti. (...) astfel cum reiese din prevederile
art. 612 Cod civil, derogarea de la distanta minima prin acordul vecinilor
de care vorbeste teza finala a acestui articol se aplica exclusiv in
cazul in care «nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de
urbanismy. Or, in cauza, prin Regulamentul de urbanism, respectiv
prin PUG al Municipiului Bucuresti se prevede altfel in ceea ce priveste
retragerea constructiei pentru zona de amplasament a intimatului
reclamant fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, limite
ale constructiei ce nu au fost respectate. Astfel, curtea retine faptul
ca prin acordul proprietarilor vecini nu se poate deroga de la regulile
stabilite prin PUG al Municipiului Bucuresti, modalitatile de derogare
de la aceste requli fiind reglementate in Legea [nr.] 350/2001 privind
amenajarea teritoriului gi urbanismul, dispozitii neanalizate de catre

[17n esenta, prin aceasta se instituie, in favoarea terenului pe care se construieste
(sau, uneori, in favoarea proprietatii vecine), o servitute civild a distantei constructiilor
care, astfel, este mai mica sau mai mare decat cea reglementata prin act administrativ
normativ (sau prin art. 612 C. civ.).

(2 Potrivit acestora, ,Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei
pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii, elaborata in conditiile prezentei
legi, In temeiul i cu respectarea prevederilor documentatiilor de urbanism, avizate
si aprobate potrivit legii”.
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prima instanta” [subl. aut.]. Fara indoiala ca opinia exprimata mai sus
este una convingator motivata. Cu toate acestea, ea necesita unele
precizari suplimentare, pentru a nu fi considerata una excesiv de rigida.

Mai intai trebuie precizat faptul ca, atunci cand se doreste dero-
garea de la o regula de retragere, trebuie identificat interesul public
concret in temeiul caruia a fost stabilita aceasta: ar putea fi vorba
despre securitatea la incendiu, interesul general la o anumita
insorire minima, estetica urbana ori simpla egalitate in fata legii,
care aduce pace socialall. Pentru ca doar astfel se poate stabili
daca un asemenea interes public poate admite derogari sau nu. Mai
exact, trebuie determinat daca este vorba despre un interes strans
legat doar de comunitatea proprietarilor din zona, ori, dimpotriva, este
unul mai larg, legat si de vizitatori, utilizatori ocazionali sau, pur Si
simplu, frecatori. Bunaoara, daca retragerea este legata de accesul
autospecialelor ISU in cazuri de urgenta, desigur ca acesta, vizand
protecitia vietii si a sanatatii ori integritatii corporale a tuturor persoanelor
care s-ar afla, in mod regulat ori doar accidental, in zona respectiva,
nu poate admite vreo derogare, data prin act autentic de catre un
anumit proprietar din zona, caci scopul unei asemenea retrageri nu
este legat de regimul proprietatii. Apoi, desi nu este la fel de evident,
si in cazul esteticii urbane lucrurile ar trebui sa stea cam la fel; numai
ca aceasta exista doar atunci cand este vorba cu adevarat despre o
imagine urbana care merita protejata: fie ca exista o simetrie perfecta
care nu trebuie alterata (dar atunci, mai degraba este vorba despre
o regula de aliniere, iar nu una de retragere, care, asa cum am spus,
este mai laxa), fie exista o imagine reprezentativa pentru urbe (de
regula, una cu caracter ,istoric”) care necesita protectie etc. Dimpotriva,
daca estetica urbana reprezinta doar o regula declarata, dar fara sa
aiba o asemenea valoare incat sa fie impusa prin PUG interdictia
de modificare a ei prin PUZ, atunci o asemenea modificare este
posibila, dar pentru o intreaga zona, iar nu doar pentru o parcela:
altfel spus, o anumita regula de estetica urbana este inlocuita cu o
alta, iar nu cu lipsa unei asemenea reguli. Prin urmare, este greu de

[l Am aratat astfel chiar la inceputul lucrérii de fata faptul ca urbanismul este, prin
definitie, discriminator. Pentru a-i atenua acest caracter, se impune ca in aceeasi
UTR sa existe, principial, aceleasi reguli de urbanism, reguli care sunt oricum dificil
(daca nu imposibil) de aplicat intr-o maniera absolut identica pe toate parcelele
din zona respectiva, date fiind diferentele semnificative de dimensiuni, orientare,
inclinatie etc. a parcelelor in discutie. Dar a permite ab initio proprietarilor parcelelor
respective sa construiasca fiecare dupa propriile sale reguli ar genera tensiuni

sociale locale. lar evitarea acestora reprezinta, fara indoiala, un interes public.
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acceptat (dar nu imposibil) ca o asemenea regula sa fie modificata
prin PUD, pentru o singuré parcel&. In schimb, la dreptul la insorire
se poate renunta (mai ales in contextul actual al incalzirii globale,
cand lumina solara — care intra direct prin ferestre — risca sa fie mai
degraba o amenintare decét o valoare care merita ocrotita; insorirea/
umbrirea unei parcele nu afecteaza intr-o asemenea masura sanatatea
publica incat sa fie considerata o regula de ordine publica de la
care nu se poate deroga). Dar, ab initio, ea trebuie reglementata
in mod identic pentru toate parcelele dintr-o zona avand un aspect
omogen. Si la fel se intdmpla atunci cand interesul public consta in
asigurarea egalitatii in fata legii si a autoritatilor publice. De pilda,
in ipoteza in care intr-o anumitd zona se stabileste regula frontului
deschis, cu distante minime de 3 m fata de limitele parcelei (altele
decat frontul), este foarte greu de identificat un interes public (in cazul
in care acesta este nedeclarat), altul decat acela, difuz, al pastrarii
constructibilitatii intre anumite limite (interes care, oricum, este bine
pazit si de indicatorii urbanistici POT si CUT, respectiv de regimul de
inaltime). Intr-o asemenea ipoteza, desigur c& aceste retrageri vor fi
respectate pe parcelele care nu ridica nicio problema in acest sens,
insa pe parcelele prea inguste, cele neregulate, ori cele de colt care,
prin ipoteza, nu ar avea o reglementare speciala in RLU, s-ar putea
pune problema particularizarii acestor limite, de regula prin PUD.
Adoua problema, distincta de prima (si deja anticipata), este aceea
de a determina instrumentul juridic prin care se poate deroga de la
prevederile RLU. Fiind de acord, principial, cu cele sustinute dejal?,
in sensul c3, pornind de la prevederile art. 32 alin. (5), art. 47 alin. (4)
si art. 48 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 350/20018), singurele acte

' Nu putem exclude cu totul o asemenea situatie, in cazul parcelelor cu
geometrie neregulata ori a celor de colt, situatii Tn care arhitectul trebuie sa dea
dovada de imaginatie, pentru a dovedi ca ideea care sta la baza esteticii urbane
se pastreaza mutatis mutandis si pe parcela care are o conformare speciala, astfel
incat interesul public de fundal nu este afectat de aceasta alterare.

PIA. SECU, S. PRODAN, op. cit., pct. 2.

Bl Potrivit art. 32 alin. (5) lit. a) ,prin Planul urbanistic zonal se stabilesc regle-
mentari noi cu privire la: (...), retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele
fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei”, respectiv lit. b) ,prin Planul
urbanistic de detaliu se stabilesc reglementari cu privire la (...), retragerile fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei (...)”; art. 47 alin. (5), ,Prin Planul
urbanistic zonal se stabilesc, (...), reglementari cu privire la (...), retragerea cladirilor
fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
(...)", respectiv art. 48 alin. (2) lit. b) ,Planul urbanistic de detaliu este instrumentul
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administrative prin care se pot stabili retrageri sunt documentatiile de
urbanism, iar nu autorizatiile de construire, trebuie aratat ca aceasta idee
are la baza, dincolo de prevederile legale exprese ale Legii nr. 350/2001
deja indicate, si principiul paralelismului de competenta: daca Consiliul
local, prin hotararea de aprobare a PUG si a RLU, stabileste aceste
retrageri intr-o anumita zona, tot acesta este competent sa le modifice
(prin aprobarea unui PUZ ori PUD, dupa caz!"). Desigur, in procedura
de aprobare a acestei documentatii de urbanism trebuie identificati toti
proprietarii vecini care ar suferi o vatamare prin modificarea retragerilor,
urmand a li se solicita un acord in forma autentica in acest sens. Si,
n plus, mai trebuie facuta precizarea suplimentara ca in RLU aferent
PUG sa nu existe o prevedere expresa in sensul ca de la distantele
minime se poate deroga prin acordul notarial al vecinilor (posibil a
fi) afectati de viitoarea constructie, caci, intr-o asemenea ipoteza,
derogarea direct prin autorizatia de construire (care ar avea la baza
un asemenea acord) este posibila.

in fine, ar mai fi de discutat si problema calitatii procesuale active
in cazul emiterii unei autorizatii de construire cu incéalcarea regulilor
de retragere. Desigur c&, in masura in care proprietarii vecini vatamati
nu si-au exprimat acordul autentic in sensul derogarii de la retragerea
regulamentara, acestia pot invoca atat ilegalitatea, cat si vatamarea
respectiva in fata instantei de contencios administrativ. Insa, daca
acest acord autentic a fost emis (ilegal) in procedura de autorizare,
acestia nu mai pot formula actiune in temeiul acestei ilegalitati, acordul
dat avand semnificatia renuntarii la vatamarea suferita. Prin urmare,
n ipoteza in care nu exista un interes public superior (ex.: securitatea
la incendiu) protejat prin instituirea retragerii in cauza, este extrem de
discutabil ca alte persoane locuind in zona respectiva o pot invoca,
ramanandu-le prefectului, respectiv organismelor sociale interesate
calitate procesuala activa in acest sens.

de proiectare urbana care detaliaza cel putin: b) retragerile fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelei”.

[ Este corecta si ideea exprimata de aceleasi autoare (A. SEcU, S. PRODAN,
op. cit., pct. 2) in sensul ca modificarea retragerii fatd de aliniament se poate face
doar prin PUZ (lucru firesc, caci aceasta poate afecta mult mai vizibil estetica
urbana, prin urmare trebuie gandita pentru intreaga zona), pe cand retragerea
fata de limitele laterale se poate face atéat prin PUZ, cat si prin PUD, autoritatea
locala avand o marja de apreciere, in functie de circumstantele de fapt, intre cele
doua instrumente juridice.
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182. (ii) Aliniamentul de fund. Reprezinta linia (imaginara) pana
la care pot fi dispuse cladirile spre interiorul terenului, in scopul de a
se proteja o mai buna posibilitate de utilizare a interiorului insulei"
(Anexa nr. 1 RLU Bucuresti). De pilda, RLU Cluj-Napoca stabileste,
in cazul UTR - Lip¥, ca ,toate constructiile de pe parcela in inteles
urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului cu adancimea
de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie
la organizarea gradinii (filigorii/pavilioane, depozite pentru unelte
de gradina etc.®), a caror suprafata insumata va fi de maximum
15 mp”. Asadar, aliniamentul de fund, spre deosebire de retragere, nu
stabileste linia dincolo de care se poate construi, ci linia péané la care
se poate construi. Pe de alta parte, daca o comparam cu retragerea

[l Este vorba despre ,insula urbanad” sau cvartalul, adica o suprafata de teren
marginita doar de strazi (sau, uneori, de alte elemente de infrastructura (ex: o cale
ferata) ori de relief (ex: un rau sau un lac). Potrivit unei definitii date acum aproape
40 de ani (Lexicon, vol. Il, p. 282), aceasta reprezinta o ,parte a teritoriului urban
care, fiind Tnscrisa intr-un ochi al tramei stradale definite prin artere de circulatie
de valoare, de principiu, egald, este considerata ca atare, indeosebi in studiile de
analiza a existentului sau in cele privind organizarea operatiilor de modernizare
urband”. Din aceasta definitie aflam doua elemente extrem de interesante: pe de
o parte, ca o asemenea insula urbana marginita de artere importante pe trei laturi
nu poate fi ,inchisa” pe cea de-a patra latura cu o alee pietonala, bundoara, caci
ea nu este de aceeasi importanta cu arterele; pe de alta parte, trebuie gasita o
a patra artera care sa inchida insula, intrucat, in interiorul acestei insule urbane,
trebuie studiat cadrul construit preexistent in vederea modernizarii sale viitoare
intr-un mod coerent si unitar. Prin urmare, o alee de tipul celei exemplificate mai sus
nu poate constitui decat un element interior al insulei, iar nu o limita ,geografica”
pentru aceasta, care sa permita trecerea de la un regim de construire la altul.

(2 Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic.

Bl Acest ,etc.” ridica problema juridica a stabilirii tipurilor de anexe la care se
poate extinde exceptia instituitd de RLU Cluj-Napoca (2014). Textul citat pare a fi
clar: singurele asemenea exceptii trebuie, pe de o parte, sa vizeze ,organizarea
gradinii” si, pe de alta, s& fie ,provizorii”. In realitate insa, tinand cont, pe de o
parte, de ratiunea instituirii benzii de constructibilitate, care limiteaza in esenta
constructiile supraterane, pentru asigurarea unor zone continue de gradina/curte Tn
spatele constructiilor care se incadreaza in limitele acesteia, si, pe de alta, de faptul
ca, raportat la definitia ,anexei gospodaresti” din Anexa nr. 2 a Legii nr. 50/1991,
in care intra elementele indicate mai sus (filigorii/pavilioane, depozite pentru
unelte de gradina etc., — ca elemente exemplificative, asadar) ,sunt asimilabile
(...) si garajele, serele, piscinele si altele asemenea”, probabil ca interpretarea cea
mai rationala ar trebui sa fie aceea a includerii in aceasta categorie si a acestor
tipuri de constructii, ori a altora similare. Pentru a evita insa orice interpretare
discretionara si arbitrard (deci discriminatorie — ,de la caz la caz”), probabil ca
se impune imbunatatirea viitoare a prevederii din regulament, sub acest aspect.
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posterioara, care se calculeaza de la limita posterioara a parcelei,
aliniamentul de fund se calculeaza, asa cum i spune si numele, de
la aliniament (figura 67). Asadar, desi joaca un rol in amplasarea
unei constructii, fara a fi o regula de aliniere, aliniamentul de fund
nu reprezinta o linie de retragere propriu-zisa, creand mai degraba
un efect contrar. Insa, impreuna cu retragerea fata de aliniament
(sau chiar regula alinierii), aliniamentul de fund creeaza portiunea de
teren numita banda de constructibilitate (figura 68), care, la randul
sau, intersectandu-se cu retragerile laterale, determina suprafata

— s = g B 3

Figura 68. Banda de constructibilitate
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edificabila (figura 69), adica acea suprafata a unei parcele pe care
se poate amplasa efectiv o constructie.

—— s - N

Figura 69. Suprafata edificabila

b) Retrageri ,,implicite”

183. Retragerile propriu-zise sunt acelea care Tndeplinesc trei
conditii: (a) se calculeaza de la limitele parcelei, adica fie de la
aliniament, fie de la cele laterale ori posterioare ale suprafetei de teren
pe care se intentioneaza construirea; (b) vizeaza direct constructia,
normele referindu-se Th mod expres la fatadele acesteia si (c) situatia
juridica este una obisnuita: drumul public care genereaza aliniamentul
nu are prevazute modificari (Iargiri etc.), iar parcelele vecine sunt in
proprietate privata si sub acelasi regim de construire cu parcela in
discutie. Dar, pe 1anga acestea, mai exista si alte reguli de urbanism,
respectiv de utilitate publica generatoare de retrageri implicite ale
constructiilor, chiar daca ele se calculeaza, uneori, fata de un alt
reper decat acela al limitelor parcelei in cauza ori se refera la un alt
element de construire (decat fatada), care impun aceasta retragere.

184. (i) Retragerea fatadelor care au ferestre de vedere. Fereastra
reprezinta, potrivit DEX, deschizatura de forma regulata, lasata in
peretele unei cladiri, al unui vehicul etc. pentru a permite sa intre aerul
si lumina; ansamblu format dintr-un cadru fix (,tocul”) si unul mobil
(,cerceveaua’/,canatul”) in care se fixeaza geamuri, montate in deschi-
zatura amintita; ansamblu format de aceasta deschizatura, impreuna
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cu cercevelele care o incadreaza si cu geamul fixat in cercevelel'.
Ferestrele pot fi clasificate utilizandu-se un dublu criteriu. In primul
rand, este acela al amplasarii lor:

(i.1) cele regasite pe fatade, care, la randul lor, se impart, dupa
functia pe care o indeplinesc, in ferestre de vedere!? (figura 70),
ferestre de lumind® (figura 71) si ferestre de aerisire (ventilatie)*
(figura 72), pe de o parte, respectiv

(" Aflam dintr-o lucrare tehnica de prestigiu (Lexicon, vol. Il, p. 135) ca cerintele
de functionalitate ale ferestrei sunt luminarea naturala, izolarea termica, protectia
impotriva aportului caloric al razelor solare, izolarea fonica, etanseitatea la aer,
etanseitatea la ap3, rezistenta la vant, rezistenta mecanica, anduranta si rezistenta
la foc, fiecare dintre acestea avand anumiti parametri tehnici minimi de functionare.

2 Ferestrele de vedere reprezinta, in mod evident, acele ferestre care permit
vederea directa (prin ele), raportat la amplasarea lor (suficient de jos incat sa
existe vizibilitate pentru o persoana care sta in picioare) si materialul din care sunt
facute (transparent). Desigur ca, intr-o viziune arhitecturala superioara, vederea
(panorama) reprezinta scopul acestui tip de fereastra, care este cu atat mai
valoroasa cu cat incadreaza (si, deci, pune in valoare) mai bine o asemenea
panorama (M. FREDERICK, op. cit., nr. 34). Desigur ca o asemenea fereastra
joaca si functia de fereastra de lumina, de vreme ce permite trecerea luminii
solare/naturale, respectiv de fereastra de aerisire, de vreme ce nimic nu impiedica
deschiderea ei (daca proprietarul doreste o asemenea fereastra). in cazul peretilor
cortina din sticla, care joaca si rolul ferestrelor de lumina, de regula, aerisirea se
face prin ventilare artificiala, cu ajutorul sistemelor de climatizare.

Bl Ferestrele de luminé sunt acelea care, din cauza materialului din care sunt
confectionate (si care este translucid), permit trecerea luminii solare, dar nu si
vederea in exterior. Prin urmare, nu conteaza nici amplasarea, si nici dimensiunile
acestora, un intreg perete (format din caramizi ,de sticla”, sau ,Nevada”) putand
juca rolul unei ferestre de lumina. in schimb, ea nu poate fi deschisa larg, pentru
ca atunci ar putea permite vederea directa inspre proprietatea vecina, incalcand
astfel prevederile art. 616 C. civ. Totusi, in masura in care, prin constructie, se
poate permite rabatarea partii de sus, pe unde oricum nu ar putea avea vizibilitate
0 persoana care sta in picioare, trebuie sa se considere ca aceasta fereastra poate
juca si rolul uneia de aerisire, fara a fi considerata si una de vedere. ins&, nu poate fi
acceptata solutia unui autocolant translucid lipit pe partea interioara a unei ferestre,
pentru ca acesta este usor de inlaturat (avand deci un caracter provizoriu), iar
fereastra de lumina trebuie sa aiba prin constructie un caracter definitiv, asa incat
orice transformare s& necesite timp (deci, sé& fie usor observabila din exterior) si,
eventual, si autorizatie de construire.

Doctrina a remarcat, de altfel, ca acest caracter fix al ferestrei de lumina nu
trebuie absolutizat, trebuind a fi verificat, in fiecare caz in parte, daca fereastra
respectivd, in functie (si) de dimensiuni si amplasare, permite in concret vederea
inspre proprietatea vecina (A. BucluMAN, Comentariu al Deciziei nr. 3479A din 21
decembrie 2021 a Tribunalului Bucuresti, op. cit., p. 80).

“ Ferestrele de aerisire (ventilatie) reprezinta acele deschizaturi in peretele
unei constructii, de dimensiuni relativ reduse (cu dimensiunile stabilite sub



