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298	 regulile de urbanism. între sfidare şi respect

CAPITOLUL AL IV‑LEA.  
DESPRE RELAȚIA DINTRE PARCELĂ  

ȘI CONSTRUCȚIE

173. Pe lângă regulile de construire care vizează strict parcela, 
respectiv construcția, făcând abstracție de cealaltă, sunt două perechi 
de reguli care reglementează relația dintre cele două: pe de o parte, sunt 
cele legate de amplasarea construcției pe parcelă (Secțiunea 1), adică 
despre (§1) alinieri și (§2) retrageri, pe de alta (Secțiunea a 2‑a), este 
vorba despre cei doi indicatori urbanistici: (§1) Procentul de ocupare 
a terenului – POT și (§2) Coeficientul de utilizare a terenului – CUT. În 
fine, câteva idei despre țesutul urban (Secțiunea a 3‑a), urmate de 
scurte concluzii, vor închide cercul. Le vom analiza pe rând.

Secțiunea 1. Amplasarea construcțiilor  
pe parcelă. Alinieri și retrageri

174. Amplasarea corectă a unei parcele presupune respectarea a 
două regimuri diferite: cel al alinierii (§1), respectiv cel al retragerilor 
(§2). Și întrucât este vorba despre două seturi de reguli distincte, cu 
scopuri diferite, ele necesită fiecare propria abordare.

§1. Amplasarea construcțiilor față de aliniament. Regimul 
de aliniere

a) Noțiune. Ipoteze

175. (i) Definiție. Potrivit definiției existente în Anexa nr. 1 a Proiectu
lui CATUC, prin aliniere se înțelege „linia pe care sunt dispuse fațadele 
clădirilor spre stradă și care poate coincide cu aliniamentul sau poate 
fi retrasă față de acesta, conform prevederilor regulamentului local 
de urbanism”[1]. Dar pentru a ajunge la concluzia că acesta este și 

[1] Această noțiune mai are un sens, distinct de cel din definiția dată mai sus, 
și anume linia virtuală care stabilește limitele viitoare (ideale) ale unei străzi sau 
ale unei piețe publice, respectiv operațiunea care conduce la transpunerea în 
realitate a acesteia, de regulă cu ajutorul exproprierii. Alinierea reprezintă, în 
această concepție, o modalitate de sistematizare a localităților, prin „îndreptarea” 
străzilor. Acesta este unul dintre sensurile substantivului „aliniere”, care se regăsește 
în DEX: „Linie de așezare a limitelor unei străzi, a unei piețe publice etc.”, respectiv 
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sensul actual, de lege lata, al noțiunii urbanistice de aliniere (căci în 
reglementările actuale nu am regăsit o definiție similară), este suficient 
să apelăm la unul dintre sensurile verbului „a alinia”, regăsite în DEX: 
A așeza un grup de construcții după o linie dinainte stabilită. Astfel, 
cum este vorba despre o linie, rezultă că regula alinierii este una 
strictă, căci nu lasă fațadei principale[1] a clădirii niciun fel de libertate 
de amplasare: din rațiuni de estetică urbană (dar nu numai) această 
fațadă trebuie amplasată exact pe această linie imaginară. Așa cum 
rezultă din definiția citată, alinierea poate coincide cu aliniamentul 
sau poate fi stabilită la o anumită distanță de acesta, în interiorul 
proprietăților private înșiruite de‑a lungul drumului public.

176. (ii) Amplasarea pe aliniament. Prin aliniament se înțelege 
„limita dintre domeniul privat şi domeniul public” [art. 23 alin. (4) RGU][2]. 
Definiția este însă inexactă, întrucât nu orice parcelă aparținând 
domeniului public, alăturată uneia aparținând proprietății private, 
generează „aliniament”, ci doar un drum sau o piață publică[3]. Tocmai 

al verbului „a alinia”: „a îndrepta traseul unei străzi”. Legat de acest sens este 
și noțiunea de „realiniere”, definită în Glosarul de termeni al RLU Cluj‑Napoca 
(2014), ca fiind „operațiunea tehnică şi juridică având ca scop lărgirea amprizelor 
stradale şi care constă în retrasarea aliniamentului şi trecerea în domeniul public 
a suprafețelor necesare. Realinierile constituie obiectiv de utilitate publică”. 

[1] Dacă fațadele reprezintă părțile exterioare, verticale, ale unei clădiri, fațada 
principală este fațada aflată înspre stradă sau fațada unde se găsește intrarea 
principală în clădire.

[2] O prevedere interesantă este conținută în art. 16 alin. (2) teza a II‑a RLU 
Cluj‑Napoca: „În situațiile în care PUG prevede realinieri, aliniamentul se consideră cel 
rezultat în urma modificării limitei dintre proprietatea privată și domeniul public”. Altfel 
spus, în cazul în care, pe o stradă, o construcție care se impune a fi desființată este 
ieșită din planul aliniamentului pe care sunt amplasate, continuu, construcțiile vecine, 
această regulă presupune ca noua construcție, care urmează a fi edificată în urma 
demolării celei existente, să se retragă cu fațada principală la noul aliniament. Însă, 
asta presupune o convenție a proprietarului cu administrația locală, căci parcela 
rămasă trebuie să fie inclusă în domeniul public, prin amenajarea ei ca atare 
(trotuar, bunăoară), iar nu să primească o destinație privată. Iar în lipsa unei 
asemenea convenții translative de proprietate, autoritatea publică este îndreptățită 
să declanșeze procedura exproprierii. De notat și faptul că proprietarul construcției 
vechi își poate conserva dreptul dobândit doar renovându‑și vechea construcție, 
care este menținută (fără a fi permisă, de regulă, augmentarea ei); odată însă 
desființată, dreptul de a construi un imobil nou pe vechiul amplasament este 
pierdut definitiv, prin aplicarea actualului regulament.

[3] Sau, mai exact, acestea contează cu adevărat pentru dreptul urbanismului. 
Desigur, în situații limită, aliniamentul ar putea fi legat de un curs de apă public, 
fie el un râu, la care parcelele riverane au ieșire, ori un canal (cum este cazul 
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de aceea, pornind de la primul sens al noțiunii, unul foarte larg („limita 
separativă între două suprafețe de teren având destinații sau apar
tenențe diferite”[1]), vom ajunge la cel de‑al doilea sens, mai restrâns, 
care într‑adevăr ne interesează: „așezare unitară a plantației înalte, 
a loturilor sau a construcțiilor cu una dintre laturi în lungul unei linii 
impuse funcțional, administrativ‑juridic sau estetic (în general față 
de o cale de circulație sau de un curs de apă)”. Pe de altă parte, nu 
este exclus ca strada în cauză să fie una privată, caz în care, de ase
menea, se poate identifica aliniamentul. Amplasarea construcțiilor 
pe aliniament generează astfel un front continuu, construcțiile fiind 
înșiruite, lipite în calcan[2] (figura 63). Acest mod de construire este 

Veneției). De asemenea, în cazul unui alt element de infrastructură (cum ar fi o 
cale ferată), se poate identifica aliniamentul, care însă nu va fi frontul parcelelor, 
ci limita lor posterioară.

[1] Lexicon, vol. I, p. 61.
[2] Prin calcan se înțelege, potrivit definiției existente în art. 3 lit. d) din Legea 

nr. 185/2013 privind amplasarea și autorizarea mijloacelor de publicitate (republicată 

Figura 63. Front continuu cu calcane
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specific centrelor istorice, aglomerate, ale așezărilor urbane, accesul 
la partea liberă a parcelei (dacă există o asemenea parte liberă) 
făcându‑se printr‑un gang, care, în funcție de lățimea parcelei, este 
doar pietonal (figura 64) sau pentru acces auto (figura 65). Pornind 
de la necesitățile de apărare a urbei contra atacurilor armate, acest stil 
de construire, păstrat până azi, a influențat și dimensiunile parcelelor 
(de regulă, înguste și cu suprafață redusă – 200‑300 mp), regimul de 
înălțime (foarte redus sau redus), POT (de regulă între 50%‑100%) 

în M. Of. nr. 147 din 15 februarie 2018), „o fațadă fără goluri a unei construcții, 
situată pe limita de proprietate laterală sau posterioară, destinată de regulă să 
fie acoperită de zidul asemănător al unei clădiri vecine”. Desigur că această lege, 
interesată să reglementeze publicitatea stradală, reține doar caracteristica acestui 
zid de a fi amplasat pe limita (de regulă laterală) de proprietate, nu și aceea a 
lipsei golurilor (ferestrelor), având un important rol de împiedicare a propagării 
focului la imobilele vecine în cazul incendiilor. Însă, definiția din DEX reține această 
trăsătură („fără deschideri”) a zidului calcan.

Figura 64. Gang pietonal
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Figura 65. Gang auto

și CUT (de regulă, supraunitar). De fapt, în prezent, deși construirea în 
aliniament nu se mai realizează din necesități armate totuși, în centrele 
urbane, există astăzi o rațiune la fel de puternică de a menține acest 
stil de construire: viața urbană este în stradă, iar clădirile trebuie să 
rămână în imediata vecinătate. Retrăgându‑le de la trotuar, ele vor 
fi mai puțin accesibile trecătorului, spațiile de la parter devenind mai 
puțin viabile economic. Astfel, strada devine, din perspectivă spațială, 
mai slab definită[1].

177. (iii) Alinierea în interiorul parcelei. Și în această ipoteză 
este vorba despre o linie fixă, stabilită la o distanță oarecare în inte
riorul parcelelor (2, 3, 5 m de la aliniament), unul dintre efectele 

[1] M. Frederick, op. cit., nr. 91.
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acesteia, legate de estetica urbană, fiind acela al creării grădinilor de 
fațadă. Astfel, la aceeași definiție a alinierii, Anexa nr. 1 a Proiectului 
CATUC stabilește că, „În cazul retragerii obligatorii a clădirilor față 
de aliniament, interspațiul dintre aliniament și alinierea clădirilor 
este non aedificandi, cu excepția împrejmuirilor, acceselor (sic!) și 
a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri față de cota terenului din 
situația anterioară lucrărilor de terasament”[1]. În acest caz, deși un front 
continuu este probabil, construcțiile fiind lipite în calcan, totuși acest 
lucru nu este obligatoriu, fiind posibil și unul discontinuu, important 
fiind doar ca fațadele principale să se alinieze.

O dispoziție interesantă se regăsește în RLU Cluj‑Napoca (2014), 
în cazul UTR Uli/c (zonă de urbanizare). Astfel, potrivit Secțiunii III 
(Condiții de amplasare, echipare și configurare a clădirilor) pct. 5 
(Amplasarea clădirilor față de aliniament) alin. (1), „Alinierea clădirilor 
e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m, P.U.Z. 
urmând a stabili dimensiunea acesteia pentru fiecare situaţie în parte”. 
Astfel, la modul de formulare a normei se pune problema dacă în 
situația de față regula este una de aliniere ori de retragere. Singura 
interpretare rezonabilă este aceea a unei reguli de aliniere care, în 
fiecare caz în parte, va îndeplini două condiții: (a) va fi stabilită prin 
PUZ; (b) nu poate fi mai mică de 3 m (în caz contrar regula din PUZ 
urmând a fi considerată ilegală).

b) Intrarea în legalitate în cazul încălcării regulii alinierii

178. Având în vedere că alinierea reprezintă o regulă fixă, care 
nu admite „negocieri”, soluția abstractă este, în toate cazurile, aceea 
a aducerii fațadei principale pe linia de aliniere. Aceasta presupune 
două ipoteze distincte, în funcție de amplasarea construcției ilegale 
față de această linie imaginară. 

179. (i) Construcții noi. Utilizabilă atunci când fațada principală 
se află în spatele acestei linii, ea pare preferabilă situației următoare, 
care presupune desființări de construcții. Însă, soluția constructivă 
nu este întotdeauna nici ieftină, nici ușor de găsit. Și asta pentru 

[1] Deși nu am identificat o regulă generală asemănătoare în prevederile legale 
în vigoare azi, norme similare există și în regulamentele locale de urbanism. Astfel, 
în cazul RLU București (2000), pentru zonele de locuire (L) se stabilește că „în fâșia 
non aedificandi dintre aliniament și linia de retragere a alinierii clădirilor nu se permite 
nici o construcție cu excepția împrejmuirilor, aleilor de acces și platformelor de 
maxim 0,40 metri înălțime față de cota terenului anterioară lucrărilor de terasament”.
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că noua fațadă trebuie compatibilizată cu interiorul construcției deja 
existente, presupunând deci fie mărirea suprafețelor încăperilor deja 
construite, fie – dacă spațiul nou format permite – adăugarea, în fața 
acestora, a unor noi spații interioare sau chiar exterioare (cum ar fi 
o logie, bunăoară – a se vedea figura 66A). În orice caz, trebuie să 
se creeze convingerea că fațada principală a fost stabilită pe linia de 
aliniere; prin urmare, nu este suficientă o lucrare parțială (un balcon, 
o copertină a ușii de intrare, o terasă descoperită – figura 66B) care 
să lase impresia că fațada principală a rămas la locul său inițial. 
Situația se complică însă (din fericire, ea se întâlnește extrem de 
rar în practică), dacă alinierea este pe aliniament, în front continuu, 
când, în mod evident, singura soluție este aceea a edificării unei noi 
fațade pe întreaga linie a frontului parcelei construibile, cu provocarea 

Figura 66A. Respectarea alinierii cu logii
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Figura 66B. Simularea respectării alinierii cu balcoane  
(adăugate ulterior)

dificilă de a găsi o nouă compartimentare a spațiilor interioare ale 
imobilului nou construit.

180. (ii) Desființarea parțială a construcției. Măsura este utiliza
bilă, în mod evident, atunci când construcția este edificată peste linia 
alinierii, așa încât ea trebuie „retrasă” până la această limită. Desigur 
că, în măsura în care ceea ce rămâne este, practic, inutilizabil (un 
„rest” de construcție lat de 1‑2 m, bunăoară), cea mai firească este 
soluția extremă, desființarea totală. Pe de altă parte însă, desființarea, 
parțială ori totală, nu trebuie să fie, în mod obligatoriu, una completă, 
adică inclusiv fundațiile construcțiilor edificate ilegal. Și asta pentru că, 
teoretic, partea ilegală de construcție poate fi transformată în terasă, 
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așa încât, realizându‑se unele modificări constructive, aceasta să 
poată intra în legalitate (respectându‑se astfel regulile materiale de 
urbanism), iar pierderea economică să fie minimizată.

§2. Regimul retragerilor (sau al distanțelor minime[1])

a) Definiții

181. (i) Retragerea (unei clădiri[2]). Aceasta reprezintă distanța 
minimă la care poate fi amplasată o fațadă a unei construcții față de 
limitele parcelei. Stabilită prin regulamentele de urbanism în fiecare 
caz în parte, ea poate avea la bază fie un interes public (cum ar 
fi, bunăoară, lărgirea viitoare a străzilor ori garantarea siguranței 
traficului rutier sau feroviar, așa cum vom dezvolta mai jos), fie unul 
privat, legat de însorirea/umbrirea proprietăților vecine ori, eventual, 

[1] Cu ocazia unei conferințe relativ recente (Conferința Națională de Dreptul 
Urbanismului și Amenajarea Teritoriului, ediția a IV‑a din 08‑09 noiembrie 2023, 
organizată de Universul Juridic), una dintre prezentări (A. Secu, S. Prodan, 
Regimul juridic al retragerilor și distanțelor în materia urbanismului. Studii de caz) 
a ridicat o problemă terminologică: există vreo diferență, din perspectiva legiuitorului, 
între noțiunile de „retragere” și „distanță”? Trecând dincolo de discuțiile iscate, de 
diferențele de viziune dintre juriști și arhitecți, pe bună dreptate, s‑a observat că 
nu poate fi remarcată o consecvență terminologică, cei doi termeni fiind utilizați în 
mod aleatoriu, ca și cum ar fi sinonimi. Și așa ar și trebui să fie, cu precizarea că 
retragerea reprezintă o distanță minimă: de fapt, termenul asta și sugerează, motiv 
pentru care, fiind și mai simplu, primul va fi utilizat în continuare (în prezenta lucrare) 
în mod generalizat. Ulterior, materialul a apărut sub titlul „Retrageri și distanțe ale 
construcțiilor față 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 arătat că 
importanța practică a distincției dintre retrageri (care s‑ar raporta doar la aliniament) 
și distanțele minime (care s‑ar raporta la celelalte limite ale parcelei construibile) – 
dacă am stabili că fiecare dintre cei doi termeni are propriul său sens – ar consta 
în faptul că art. 612 teza a II‑a C. civ., referitoare la posibilitatea de a deroga de la 
acestea prin acordul autentic al vecinului, s‑ar aplica exclusiv în cazul distanțelor 
minime, nu și în cel al retragerilor. O asemenea observație însă, foarte rezonabilă 
în sine, nu poate fi aplicată în prezent prin raportare la termenii utilizaţi în actele 
normative (în lipsa unui text de lege care să stabilească expres această distincție), 
în condițiile în care regulamentele locale de urbanism utilizează acești termeni ca 
și cum ar fi sinonimi.

[2] Așa cum am arătat (supra, nr. 138), noțiunea se utilizează și în cazul etajelor 
(„etaj retras”) prin raportare la fațada etajelor inferioare. Însă, în paragrafele 
următoare vom arăta că între cele două noțiuni există o strânsă legătură.



iv. despre relația dintre parcelă și construcție	 307

alte drepturi ale ocupanților acestor parcele. Dar poate exista și un 
dublu interes în stabilirea unei asemenea retrageri: bunăoară, dacă 
față de aliniament se stabilește o distanță minimă de 5 m, cu scopul 
(sau măcar permisiunea) ca în partea din față să poată fi amenajate 
două locuri de parcare, plus o grădină de fațadă, este atât în interes 
public, cât și în interesul proprietarului ca acesta să‑și poată parca 
autoturismele în interiorul proprietății sale. Astfel, acestea se bucură 
de o protecție sporită și nici nu ocupă domeniul public care rămâne, 
astfel, mai ușor utilizabil de către vizitatori.

Potrivit art. 24 RGU, „Autorizarea executării construcțiilor este 
permisă numai dacă se respectă: a) distanțele minime obligatorii 
față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, conform Codului 
civil; b) distanțele minime necesare intervențiilor în caz de incendiu, 
stabilite pe baza avizului unității teritoriale de pompieri”. Iar prevederea 
de la lit. a) se completează cu cea de la art. 612 C. civ., potrivit 
căreia „Orice construcții, lucrări sau plantații se pot face de către 
proprietarul fondului numai cu respectarea unei distanțe minime de 60 
de cm față de linia de hotar, dacă nu se prevede altfel prin lege sau 
prin regulamentul de urbanism, astfel încât să nu se aducă atingere 
drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanța minimă se 
poate face prin acordul părților exprimat printr‑un înscris autentic”. Din 
aceste prevederi rezultă astfel că: (i.1.) distanța‑regulă este de 60 cm 
de limita de proprietate, aplicabilă în toate situațiile în care lipsește o 
reglementare specifică unui anumit loc; (i.2.) de la aceasta se poate 
deroga prin orice regulament de urbanism local, care ar stabili o altă 
distanță, în funcție de specificul locului[1]. În realitate, nu este vorba 
despre o veritabilă derogare: prin documentațiile de urbanism se 
stabilesc retragerile obligatorii față de proprietățile private vecine, așa 
încât distanța de 60 cm, legată tradițional de picătura streșinii (care 
nu are voie să cadă pe proprietatea vecină), se aplică doar pentru 
zonele în care nu a fost adoptat un regulament local de urbanism, 
căci este greu de crezut că un asemenea act normativ nu ar conține 
o prevedere legată de retragerile obligatorii; (i.3.) De vreme ce o 
derogare și de la norma specială care ar stabili distanța necesar a fi 

[1] De pildă, potrivit RLU București (2000), în cazul zonelor L, clădirile izolate se 
vor retrage față de limitele laterale ale parcelei cu cel puțin jumătate din înălțimea 
la cornișă, dar nu cu mai puțin de 3.0 metri; potrivit RLU Cluj‑Napoca (2014), în 
situația acelorași zone de locuit, în cazul în care pe limitele laterale de proprietate 
nu există calcane, clădirile se vor retrage de la acestea în mod obligatoriu cu o 
distanță minimă de 3 m.
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respectată se poate, de asemenea, stabili prin convenție încheiată 
prin act autentic[1], este evidentă protejarea unui interes privat (la care 
se poate renunța) prin instituirea unor asemenea distanțe.

În ce privește ultima observație, în doctrina și jurisprudența din ultima 
vreme s‑a exprimat opinia în sensul că, pornind de la prevederile art. 2 
alin. (2) din Legea nr. 50/1991[2], dacă distanța minimă față de limitele 
laterale ori posterioară ale parcelei este stabilită prin documentațiile 
de urbanism, de la acestea nu se poate deroga prin autorizația de 
construire, chiar dacă ar exista acordul notarial al vecinului potențial 
afectat de această derogare, ci doar, eventual, prin PUZ sau PUD (care 
ar avea la bază un asemenea acord), pentru simplul motiv că instituirea 
unor asemenea distanțe se face întotdeauna în interes public, de la care 
nu se poate deroga. Sunt citate în continuare și unele considerente ale 
unei decizii de speță (C.A. București, dec. civ. nr. 1541/2021), potrivit 
cărora „De asemenea, reținerea de către prima instanță a concluziei 
că reglementările existente în Regulamentul Local de Urbanism şi 
în Planul de Urbanism General al Municipiului București au ca unic 
scop protejarea intereselor private ale vecinilor pacelei pe care se 
construiește este una nelegală, cu omiterea interesului public general 
în protejarea căruia se emite un plan general de urbanism cum 
este cel al Municipiului București. (…) astfel cum reiese din prevederile 
art. 612 Cod civil, derogarea de la distanța minimă prin acordul vecinilor 
de care vorbește teza finală a acestui articol se aplică exclusiv în 
cazul în care «nu se prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de 
urbanism». Or, în cauză, prin Regulamentul de urbanism, respectiv 
prin PUG al Municipiului București se prevede altfel în ceea ce privește 
retragerea construcției pentru zona de amplasament a intimatului 
reclamant față de limitele laterale şi posterioare ale parcelei, limite 
ale construcției ce nu au fost respectate. Astfel, curtea reține faptul 
că prin acordul proprietarilor vecini nu se poate deroga de la regulile 
stabilite prin PUG al Municipiului București, modalitățile de derogare 
de la aceste reguli fiind reglementate în Legea [nr.] 350/2001 privind 
amenajarea teritoriului şi urbanismul, dispoziții neanalizate de către 

[1] În esență, prin aceasta se instituie, în favoarea terenului pe care se construiește 
(sau, uneori, în favoarea proprietății vecine), o servitute civilă a distanței construcțiilor 
care, astfel, este mai mică sau mai mare decât cea reglementată prin act administrativ 
normativ (sau prin art. 612 C. civ.).

[2] Potrivit acestora, „Autorizația de construire se emite în baza documentației 
pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții, elaborată în condițiile prezentei 
legi, în temeiul şi cu respectarea prevederilor documentațiilor de urbanism, avizate 
şi aprobate potrivit legii”.
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prima instanță” [subl. aut.]. Fără îndoială că opinia exprimată mai sus 
este una convingător motivată. Cu toate acestea, ea necesită unele 
precizări suplimentare, pentru a nu fi considerată una excesiv de rigidă.

Mai întâi trebuie precizat faptul că, atunci când se dorește dero
garea de la o regulă de retragere, trebuie identificat interesul public 
concret în temeiul căruia a fost stabilită aceasta: ar putea fi vorba 
despre securitatea la incendiu, interesul general la o anumită 
însorire minimă, estetica urbană ori simpla egalitate în fața legii, 
care aduce pace socială[1]. Pentru că doar astfel se poate stabili 
dacă un asemenea interes public poate admite derogări sau nu. Mai 
exact, trebuie determinat dacă este vorba despre un interes strâns 
legat doar de comunitatea proprietarilor din zonă, ori, dimpotrivă, este 
unul mai larg, legat și de vizitatori, utilizatori ocazionali sau, pur și 
simplu, trecători. Bunăoară, dacă retragerea este legată de accesul 
autospecialelor ISU în cazuri de urgență, desigur că acesta, vizând 
protecția vieții și a sănătății ori integrității corporale a tuturor persoanelor 
care s‑ar afla, în mod regulat ori doar accidental, în zona respectivă, 
nu poate admite vreo derogare, dată prin act autentic de către un 
anumit proprietar din zonă, căci scopul unei asemenea retrageri nu 
este legat de regimul proprietății. Apoi, deși nu este la fel de evident, 
și în cazul esteticii urbane lucrurile ar trebui să stea cam la fel; numai 
că aceasta există doar atunci când este vorba cu adevărat despre o 
imagine urbană care merită protejată: fie că există o simetrie perfectă 
care nu trebuie alterată (dar atunci, mai degrabă este vorba despre 
o regulă de aliniere, iar nu una de retragere, care, așa cum am spus, 
este mai laxă), fie există o imagine reprezentativă pentru urbe (de 
regulă, una cu caracter „istoric”) care necesită protecție etc. Dimpotrivă, 
dacă estetica urbană reprezintă doar o regulă declarată, dar fără să 
aibă o asemenea valoare încât să fie impusă prin PUG interdicția 
de modificare a ei prin PUZ, atunci o asemenea modificare este 
posibilă, dar pentru o întreagă zonă, iar nu doar pentru o parcelă: 
altfel spus, o anumită regulă de estetică urbană este înlocuită cu o 
alta, iar nu cu lipsa unei asemenea reguli. Prin urmare, este greu de 

[1] Am arătat astfel chiar la începutul lucrării de față faptul că urbanismul este, prin 
definiție, discriminator. Pentru a‑i atenua acest caracter, se impune ca în aceeași 
UTR să existe, principial, aceleași reguli de urbanism, reguli care sunt oricum dificil 
(dacă nu imposibil) de aplicat într‑o manieră absolut identică pe toate parcelele 
din zona respectivă, date fiind diferențele semnificative de dimensiuni, orientare, 
înclinație etc. a parcelelor în discuție. Dar a permite ab initio proprietarilor parcelelor 
respective să construiască fiecare după propriile sale reguli ar genera tensiuni 
sociale locale. Iar evitarea acestora reprezintă, fără îndoială, un interes public.
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acceptat (dar nu imposibil[1]) ca o asemenea regulă să fie modificată 
prin PUD, pentru o singură parcelă. În schimb, la dreptul la însorire 
se poate renunța (mai ales în contextul actual al încălzirii globale, 
când lumina solară – care intră direct prin ferestre – riscă să fie mai 
degrabă o amenințare decât o valoare care merită ocrotită; însorirea/
umbrirea unei parcele nu afectează într‑o asemenea măsură sănătatea 
publică încât să fie considerată o regulă de ordine publică de la 
care nu se poate deroga). Dar, ab initio, ea trebuie reglementată 
în mod identic pentru toate parcelele dintr‑o zonă având un aspect 
omogen. Și la fel se întâmplă atunci când interesul public constă în 
asigurarea egalității în fața legii și a autorităților publice. De pildă, 
în ipoteza în care într‑o anumită zonă se stabilește regula frontului 
deschis, cu distanțe minime de 3 m față de limitele parcelei (altele 
decât frontul), este foarte greu de identificat un interes public (în cazul 
în care acesta este nedeclarat), altul decât acela, difuz, al păstrării 
constructibilității între anumite limite (interes care, oricum, este bine 
păzit și de indicatorii urbanistici POT și CUT, respectiv de regimul de 
înălțime). Într‑o asemenea ipoteză, desigur că aceste retrageri vor fi 
respectate pe parcelele care nu ridică nicio problemă în acest sens, 
însă pe parcelele prea înguste, cele neregulate, ori cele de colț care, 
prin ipoteză, nu ar avea o reglementare specială în RLU, s‑ar putea 
pune problema particularizării acestor limite, de regulă prin PUD.

A doua problemă, distinctă de prima (și deja anticipată), este aceea 
de a determina instrumentul juridic prin care se poate deroga de la 
prevederile RLU. Fiind de acord, principial, cu cele susținute deja[2], 
în sensul că, pornind de la prevederile art. 32 alin. (5), art. 47 alin. (4) 
și art. 48 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 350/2001[3], singurele acte 

[1] Nu putem exclude cu totul o asemenea situație, în cazul parcelelor cu 
geometrie neregulată ori a celor de colț, situații în care arhitectul trebuie să dea 
dovadă de imaginație, pentru a dovedi că ideea care stă la baza esteticii urbane 
se păstrează mutatis mutandis și pe parcela care are o conformare specială, astfel 
încât interesul public de fundal nu este afectat de această alterare.

[2] A. Secu, S. Prodan, op. cit., pct. 2.
[3] Potrivit art. 32 alin. (5) lit. a) „prin Planul urbanistic zonal se stabilesc regle

mentări noi cu privire la: (...), retragerea clădirilor față de aliniament şi distanțele 
față de limitele laterale şi posterioare ale parcelei”, respectiv lit. b) „prin Planul 
urbanistic de detaliu se stabilesc reglementări cu privire la (...), retragerile față 
de limitele laterale şi posterioare ale parcelei (...)”; art. 47 alin. (5), „Prin Planul 
urbanistic zonal se stabilesc, (...), reglementări cu privire la (...), retragerea clădirilor 
față de aliniament şi distanțele față de limitele laterale şi 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 documentațiile de 
urbanism, iar nu autorizațiile de construire, trebuie arătat că această idee 
are la bază, dincolo de prevederile legale exprese ale Legii nr. 350/2001 
deja indicate, și principiul paralelismului de competență: dacă Consiliul 
local, prin hotărârea de aprobare a PUG și a RLU, stabilește aceste 
retrageri într‑o anumită zonă, tot acesta este competent să le modifice 
(prin aprobarea unui PUZ ori PUD, după caz[1]). Desigur, în procedura 
de aprobare a acestei documentații de urbanism trebuie identificați toți 
proprietarii vecini care ar suferi o vătămare prin modificarea retragerilor, 
urmând a li se solicita un acord în formă autentică în acest sens. Și, 
în plus, mai trebuie făcută precizarea suplimentară ca în RLU aferent 
PUG să nu existe o prevedere expresă în sensul că de la distanțele 
minime se poate deroga prin acordul notarial al vecinilor (posibil a 
fi) afectați de viitoarea construcție, căci, într‑o asemenea ipoteză, 
derogarea direct prin autorizația de construire (care ar avea la bază 
un asemenea acord) este posibilă.

În fine, ar mai fi de discutat și problema calității procesuale active 
în cazul emiterii unei autorizații de construire cu încălcarea regulilor 
de retragere. Desigur că, în măsura în care proprietarii vecini vătămați 
nu și‑au exprimat acordul autentic în sensul derogării de la retragerea 
regulamentară, aceștia pot invoca atât ilegalitatea, cât și vătămarea 
respectivă în fața instanței de contencios administrativ. Însă, dacă 
acest acord autentic a fost emis (ilegal) în procedura de autorizare, 
aceștia nu mai pot formula acțiune în temeiul acestei ilegalități, acordul 
dat având semnificația renunțării la vătămarea suferită. Prin urmare, 
în ipoteza în care nu există un interes public superior (ex.: securitatea 
la incendiu) protejat prin instituirea retragerii în cauză, este extrem de 
discutabil că alte persoane locuind în zona respectivă o pot invoca, 
rămânându‑le prefectului, respectiv organismelor sociale interesate 
calitate procesuală activă în acest sens.

de proiectare urbană care detaliază cel puțin: b) retragerile față de limitele laterale 
şi posterioare ale parcelei”.

[1] Este corectă și ideea exprimată de aceleași autoare (A. Secu, S. Prodan, 
op. cit., pct. 2) în sensul că modificarea retragerii față de aliniament se poate face 
doar prin PUZ (lucru firesc, căci aceasta poate afecta mult mai vizibil estetica 
urbană, prin urmare trebuie gândită pentru întreaga zonă), pe când retragerea 
față de limitele laterale se poate face atât prin PUZ, cât și prin PUD, autoritatea 
locală având o marjă de apreciere, în funcție de circumstanțele de fapt, între cele 
două instrumente juridice.
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182. (ii) Aliniamentul de fund. Reprezintă linia (imaginară) până 
la care pot fi dispuse clădirile spre interiorul terenului, în scopul de a 
se proteja o mai bună posibilitate de utilizare a interiorului insulei[1] 
(Anexa nr. 1 RLU București). De pildă, RLU Cluj‑Napoca stabilește, 
în cazul UTR – Lip[2], că „toate construcțiile de pe parcela în înțeles 
urban se vor amplasa în fâșia adiacentă aliniamentului cu adâncimea 
de 25 m, cu excepția ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie 
la organizarea grădinii (filigorii/pavilioane, depozite pentru unelte 
de grădină etc.[3]), a căror suprafață însumată va fi de maximum 
15 mp”. Așadar, aliniamentul de fund, spre deosebire de retragere, nu 
stabilește linia dincolo de care se poate construi, ci linia până la care 
se poate construi. Pe de altă parte, dacă o comparăm cu retragerea 

[1] Este vorba despre „insula urbană” sau cvartalul, adică o suprafață de teren 
mărginită doar de străzi (sau, uneori, de alte elemente de infrastructură (ex: o cale 
ferată) ori de relief (ex: un râu sau un lac). Potrivit unei definiții date acum aproape 
40 de ani (Lexicon, vol. II, p. 282), aceasta reprezintă o „parte a teritoriului urban 
care, fiind înscrisă într‑un ochi al tramei stradale definite prin artere de circulație 
de valoare, de principiu, egală, este considerată ca atare, îndeosebi în studiile de 
analiză a existentului sau în cele privind organizarea operațiilor de modernizare 
urbană”. Din această definiție aflăm două elemente extrem de interesante: pe de 
o parte, că o asemenea insulă urbană mărginită de artere importante pe trei laturi 
nu poate fi „închisă” pe cea de‑a patra latură cu o alee pietonală, bunăoară, căci 
ea nu este de aceeași importanță cu arterele; pe de altă parte, trebuie găsită o 
a patra arteră care să închidă insula, întrucât, în interiorul acestei insule urbane, 
trebuie studiat cadrul construit preexistent în vederea modernizării sale viitoare 
într‑un mod coerent și unitar. Prin urmare, o alee de tipul celei exemplificate mai sus 
nu poate constitui decât un element interior al insulei, iar nu o limită „geografică” 
pentru aceasta, care să permită trecerea de la un regim de construire la altul.

[2] Locuințe cu regim redus de înălțime dispuse pe un parcelar de tip periferic.
[3] Acest „etc.” ridică problema juridică a stabilirii tipurilor de anexe la care se 

poate extinde excepția instituită de RLU Cluj‑Napoca (2014). Textul citat pare a fi 
clar: singurele asemenea excepții trebuie, pe de o parte, să vizeze „organizarea 
grădinii” și, pe de alta, să fie „provizorii”. În realitate însă, ținând cont, pe de o 
parte, de rațiunea instituirii benzii de constructibilitate, care limitează în esență 
construcțiile supraterane, pentru asigurarea unor zone continue de grădină/curte în 
spatele construcțiilor care se încadrează în limitele acesteia, și, pe de alta, de faptul 
că, raportat la definiția „anexei gospodărești” din Anexa nr. 2 a Legii nr. 50/1991, 
în care intră elementele indicate mai sus (filigorii/pavilioane, depozite pentru 
unelte de grădină etc., – ca elemente exemplificative, așadar) „sunt asimilabile 
(...) și garajele, serele, piscinele și altele asemenea”, probabil că interpretarea cea 
mai rațională ar trebui să fie aceea a includerii în această categorie și a acestor 
tipuri de construcții, ori a altora similare. Pentru a evita însă orice interpretare 
discreționară și arbitrară (deci discriminatorie – „de la caz la caz”), probabil că 
se impune îmbunătățirea viitoare a prevederii din regulament, sub acest aspect.
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posterioară, care se calculează de la limita posterioară a parcelei, 
aliniamentul de fund se calculează, așa cum îi spune și numele, de 
la aliniament (figura 67). Așadar, deși joacă un rol în amplasarea 
unei construcții, fără a fi o regulă de aliniere, aliniamentul de fund 
nu reprezintă o linie de retragere propriu‑zisă, creând mai degrabă 
un efect contrar. Însă, împreună cu retragerea față de aliniament 
(sau chiar regula alinierii), aliniamentul de fund creează porțiunea de 
teren numită banda de constructibilitate (figura 68), care, la rândul 
său, intersectându‑se cu retragerile laterale, determină suprafața 

Figura 67. Aliniament de fund

Figura 68. Banda de constructibilitate
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edificabilă (figura 69), adică acea suprafață a unei parcele pe care 
se poate amplasa efectiv o construcție.

b) Retrageri „implicite”

183. Retragerile propriu‑zise sunt acelea care îndeplinesc trei 
condiții: (a) se calculează de la limitele parcelei, adică fie de la 
aliniament, fie de la cele laterale ori posterioare ale suprafeței de teren 
pe care se intenționează construirea; (b) vizează direct construcția, 
normele referindu‑se în mod expres la fațadele acesteia și (c) situația 
juridică este una obișnuită: drumul public care generează aliniamentul 
nu are prevăzute modificări (lărgiri etc.), iar parcelele vecine sunt în 
proprietate privată și sub același regim de construire cu parcela în 
discuție. Dar, pe lângă acestea, mai există și alte reguli de urbanism, 
respectiv de utilitate publică generatoare de retrageri implicite ale 
construcțiilor, chiar dacă ele se calculează, uneori, față de un alt 
reper decât acela al limitelor parcelei în cauză ori se referă la un alt 
element de construire (decât fațada), care impun această retragere.

184. (i) Retragerea fațadelor care au ferestre de vedere. Fereastra 
reprezintă, potrivit DEX, deschizătura de formă regulată, lăsată în 
peretele unei clădiri, al unui vehicul etc. pentru a permite să intre aerul 
și lumina; ansamblu format dintr‑un cadru fix („tocul”) și unul mobil 
(„cerceveaua”/„canatul”) în care se fixează geamuri, montate în deschi‑
zătura amintită; ansamblu format de această deschizătură, împreună 

Figura 69. Suprafața edificabilă
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cu cercevelele care o încadrează și cu geamul fixat în cercevele[1]. 
Ferestrele pot fi clasificate utilizându‑se un dublu criteriu. În primul 
rând, este acela al amplasării lor:

(i.1) cele regăsite pe fațade, care, la rândul lor, se împart, după 
funcția pe care o îndeplinesc, în ferestre de vedere[2] (figura 70), 
ferestre de lumină[3] (figura 71) și ferestre de aerisire (ventilație)[4] 
(figura 72), pe de o parte, respectiv

[1] Aflăm dintr‑o lucrare tehnică de prestigiu (Lexicon, vol. II, p. 135) că cerințele 
de funcționalitate ale ferestrei sunt luminarea naturală, izolarea termică, protecția 
împotriva aportului caloric al razelor solare, izolarea fonică, etanșeitatea la aer, 
etanșeitatea la apă, rezistența la vânt, rezistența mecanică, anduranța și rezistența 
la foc, fiecare dintre acestea având anumiți parametri tehnici minimi de funcționare.

[2] Ferestrele de vedere reprezintă, în mod evident, acele ferestre care permit 
vederea directă (prin ele), raportat la amplasarea lor (suficient de jos încât să 
existe vizibilitate pentru o persoană care stă în picioare) și materialul din care sunt 
făcute (transparent). Desigur că, într‑o viziune arhitecturală superioară, vederea 
(panorama) reprezintă scopul acestui tip de fereastră, care este cu atât mai 
valoroasă cu cât încadrează (și, deci, pune în valoare) mai bine o asemenea 
panoramă (M. Frederick, op. cit., nr. 34). Desigur că o asemenea fereastră 
joacă și funcția de fereastră de lumină, de vreme ce permite trecerea luminii 
solare/naturale, respectiv de fereastră de aerisire, de vreme ce nimic nu împiedică 
deschiderea ei (dacă proprietarul dorește o asemenea fereastră). În cazul pereților 
cortină din sticlă, care joacă și rolul ferestrelor de lumină, de regulă, aerisirea se 
face prin ventilare artificială, cu ajutorul sistemelor de climatizare.

[3] Ferestrele de lumină sunt acelea care, din cauza materialului din care sunt 
confecționate (și care este translucid), permit trecerea luminii solare, dar nu și 
vederea în exterior. Prin urmare, nu contează nici amplasarea, și nici dimensiunile 
acestora, un întreg perete (format din cărămizi „de sticlă”, sau „Nevada”) putând 
juca rolul unei ferestre de lumină. În schimb, ea nu poate fi deschisă larg, pentru 
că atunci ar putea permite vederea directă înspre proprietatea vecină, încălcând 
astfel prevederile art. 616 C. civ. Totuși, în măsura în care, prin construcție, se 
poate permite rabatarea părții de sus, pe unde oricum nu ar putea avea vizibilitate 
o persoană care stă în picioare, trebuie să se considere că această fereastră poate 
juca și rolul uneia de aerisire, fără a fi considerată și una de vedere. Însă, nu poate fi 
acceptată soluția unui autocolant translucid lipit pe partea interioară a unei ferestre, 
pentru că acesta este ușor de înlăturat (având deci un caracter provizoriu), iar 
fereastra de lumină trebuie să aibă prin construcție un caracter definitiv, așa încât 
orice transformare să necesite timp (deci, să fie ușor observabilă din exterior) și, 
eventual, și autorizație de construire.

Doctrina a remarcat, de altfel, că acest caracter fix al ferestrei de lumină nu 
trebuie absolutizat, trebuind a fi verificat, în fiecare caz în parte, dacă fereastra 
respectivă, în funcție (și) de dimensiuni și amplasare, permite în concret vederea 
înspre proprietatea vecină (A. Buciuman, Comentariu al Deciziei nr. 3479A din 21 
decembrie 2021 a Tribunalului București, op. cit., p. 80).

[4] Ferestrele de aerisire (ventilație) reprezintă acele deschizături în peretele 
unei construcții, de dimensiuni relativ reduse (cu dimensiunile stabilite sub 


