Obligatia de a face. Acord pentru schimbarea destinatiei imobilului. Raporturi de
vecindtate. Art. 630 Cod civil.

Art. 44 din Constitutie, alaturi de art. 603 si 630 Cod civil, stabilesc raportul de vecinatate
ca una dintre limitele exercitarii dreptului de proprietate. Aceasta implica faptul ca proprietarul
are in sarcina sa obligatia de a suporta anumite inconveniente, inclusiv prejudiciile minore
rezultate din exercitarea dreptului de proprietate al vecinului sau si, in mod implicit, obligatia de
a exercita propriul drept de proprietate astfel incat se nu se cauzeze vecinilor inconveniente mai
mari decat cele normale.

Prin urmare, intr-o speta care opune interesul intimatului de a-si exercita dreptul sau de
proprietate in sensul de a schimba destinatia imobilului sau, interesului apelantilor de a-si
conserva intimitatea i confortul in propriu imobil, se impune a se efectua un examen pentru a
stabili daca cele doud interese sunt intr-un just echilibru. Desi legea recunoaste vecinului dreptul
de a-si exprima acordul la schimbarea destinatiei unei proprietafi invecinatd, acest drept nu poate
fi exercitat in mod discretionar §i acordul poate fi refuzat doar daca schimbarea destinatiei
imobilului intimatului ar provoca apelantilor inconveniente mai mari decdt cele normale.

In primul rénd, in aceastd cauzd, instanta nu verificd indeplinirea tuturor ceringelor legale
pentru autorizarea schimbarii destinatiei imobilului, ci doar daca aceasta schimbare a destinatiei
provoaca apelantilor inconveniente de o asemenea amploare incdt sa justifice opozitia lor.
Conditiile legale, precum respectarea regimului zonei ori a distantelor minime legale, incadrarea
in planul urbanistic vor fi analizate de autoritatea competenta in cadrul procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire.

Motivele veritabile de opunere ale apelantilor privesc disconfortul ce li s-ar crea prin
mirosurile degajate si zgomotul creat de viitorii clienti. Insd, datd fiind dimensiunea redusd a
afacerii pe care intimatul intentioneaza o demareze, tribunalul apreciaza ca inconvenientele pe
care le vor suporta apelantii se incadreaza in limitele obisnuite, raportat la faptul ca este vorba
despre o zona cu o dubla functiune — rezidentiala si de servicii. Pe de alta parte, daca
desfasurarea in concret a activitatii de catre intimat va cauza apelantilor inconveniente mai mari
decdt cele normale in relatiile de vecindtate, acestia pot obtine, conform art. 630 alin. 1 Cod civil,
despagubiri §i chiar restabilirea situatiei anterioare. Dar, in acest moment, nu se intrevad atare
inconveniente astfel ca nu se justifica refuzul lor de a-si da acordul pentru schimbarea destinatiei.

Tribunalul Arad, Sectia I Civila, decizia civila nr. 594/29 Septembrie 2022

Prin sentinta civila nr. (...) din 18 aprilie 2022, Judecatoria Arad a admis actiunea civila
formulatd de reclamantul ME 1in contradictoriu cu paratii ME si MS. A obligat paratii sa isi dea
acordul pentru realizarea lucrarii de amenajare parcare si amplasare constructie tip container cu
destinatia langoserie patiserie conform cerintelor din certificatul de urbanism ..../2021 iar in caz de
refuz prezenta hotdrare va tine loc de acordul paratilor. A obligat paratii sa plateasca reclamantului
suma de 2.220 lei cheltuieli de judecata.

Pentru a hotari astfel, prima instanta a retinut ca reclamantul este proprietarul imobilului
situat in ...., str. S, nr....., jud. ..., inscris in CF ...... .... Acest imobil este un teren pe care acesta
doreste sa amenajeze o parcare si sa instaleze un container pentru desfasurarea de activitati de
langoserie patiserie. In acest sens a obtinut de la Primiria ... certificatul de urbanism ..../2021. Prin
acest certificat i s-a solicitat pentru obtinerea autorizatiei de construire sa depuna acordul legalizat
al tuturor proprietarilor invecinati.

Paratii sunt proprietarii imobilului situat in ...., str. S, nr.... A, jud. ...., inscris in CF .... .... :
imobil acare se invecineaza cu imobilul reclamantului, cele doua proprietati fiind delimitate printr-
un gard de beton.

In vederea obtinerii acordului, reclamantul a trimis cu confirmare de primire paratilor o
notificare prin care le-a explicat ce doreste sa faca si le-a solicitat acordul. Paratii nu au comunicat
nici un raspuns scris fatd de aceasta solicitare si nici nu si-au dat acordul.

Fatd de aceastd stare de fapt, instanta a retinut ca atat reclamantul cat si paratii sunt
proprietari ai imobilelor beneficiind conform art. 555 Cod Civil de toate atributele acestui drept.
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Cu toate acestea art. 15 din Codul Civil interzice oricarui proprietar a-si exercita aceste drept intr-
un mod excesiv si nerezonabil contrar bunei credinte.

In cauzi, paratii in exercitarea prerogativelor conferite de dreptul de proprietate au refuzat
sd 151 dea acceptul pentru care reclamantul sa realizeze pe terenul sau lucrarea pe care subiectiv si-
o doreste.

Analizand acest refuz, instanta a stabilit ca acesta este nerezonabil. Astfel, zona unde se
doreste a se realiza lucrarea de cétre reclamant are o functiune mixta atat rezidentiala cat si de
servicii. Astfel, in zona sunt spatii comerciale precum si o benzindrie. Reclamantul doreste sa
realizeze o parcare unde contra cost sd ofere celor interesati din zona posibilitatea de a parca
masinile. La intrare doreste sa monteze o bariera astfel incat accesul sa fie limitat. De asemenea,
doreste amplasarea unui container unde intentioneaza sd desfdsoare activitdti de langoserie
patiserie. Instanta a observat ca prin montarea acestui container nu sunt necesare realizarea unor
lucrari importante de fundatii care ar putea crea disconfort pentru parati. Astfel, analizand modul
in care trebuie respectat atat dreptul de proprietate al reclamantului cat si al paratilor, instanta a
stabilit ca ceea ce doreste sa realizeze reclamatul este rezonabil, se Tncadreaza in functiunea mixta
a zonei. Prin urmare refuzul paratilor imbracd forma abuzului de drept.

Instanta a mai retinut faptul cd, cu ocazia cercetdrii la fata locului paratii au formulat mai
multe observatii legate de lucrarile realizate de reclamant care in opinia lor le-ar fi afectat gradul si
nu ar respecta distanta minima de 60 de cm fatd de limita de hotar cerutd de lege. Aceste aspecte
nu pot constitui insd un motiv pentru a refuza a-si da acordul in forma ceruta de reclamant intrucat
vizeaza modul de realizare al lucrarilor care este ulterior autorizarii lucrarii. Daca paratii considera
cd modul de realizare al lucrarilor nu respectd cerintele legale pot formula o reclamatie catre
organele abilitate ale statului care au competenta de verifica conformitatea realizarii unor lucrari
cu documentatia tehnica care a stat la baza autorizarii.

Pentru aceste considerente actiunea a fost admisd, urmand ca paratii sa fie obligati sa isi
dea acordul pentru realizarea lucrarii de amenajare parcare si amplasare constructie tip container
cu destinatia langoserie patiserie conform cerintelor din certificatul de urbanism ..../2021, iar in
caz de refuz prezenta hotarare va tine loc de acordul paratilor.

In baza art. 453 Cod Proceduri civild a obligat paratii sa pliteasca reclamantului suma de
2.220 lei cheltuieli de judecata reprezentand onorar de avocat si taxa judiciara de timbru.

impotriva acestei sentinte au formulat apel paratii apelanti MT si MS, solicitand
admiterea apelului si schimbare sentintei atacate in sensul respingerii actiunii introductive.

In motivare, paratii apelanti apreciazi cd hotirirea primei instante este netemeinici si
nelegald. In acest sens, precizeazi ci instanta de fond s-a mirginit la analizarea stirii de fapt,
numai prin prisma functiunii mixte, rezidentiald si de servicii, a zonei unde locuiesc acestia si,
implicit unde se doreste efectuarea acestor lucrari. In atare situatia, aratd ca prima instant a gasit
refuzul acestora, nerezonabil, catd vreme acea zond ,,suportd un regim dublu”, respectiv cladiri cu
destinatie de locuinte si spatii comerciale.

Chiar si in aceste conditii, considera ca refuzul ca fiind justificat, Intrucat in zona, cele mai
apropiate spatii comerciale sunt la 100 m fatd de locuinta acestora, iar acestea au un profil mixt
(magazine cu profil alimentar si nealimentar) si nu produc mirosuri neplacute aga cum ar emana o
langoserie.

In opinia paratilor apelanti, a avea drept ,,vecind” o langoserie, le-ar cauza un disconfort
major din pricina mirosurilor degajate, fiind practic in imposibilitatea de a aerisi corespunzator
imobilul. In plus, afectarea functiunii de locuit a zonei ar fi realizati si prin zgomotul creat de
potentialii clienti, avand in vedere ca paratii apelanti lucreaza in ture diferite pentru a avea
posibilitatea de a-si supraveghea copiii pe tot parcursul zilei si au nevoie de odihna.

Pe de alta parte, sustin cd instanta de fond nu a analizat cererea din perspectiva atingerii
dreptului de proprietate al acestora. Refuzul de exprimare a consimtdmantului la realizarea unor
lucrari de constructie nu are natura unui abuz de drept, daca prin efectuarea lucrarii se aduce
atingere dreptului de proprietate al persoanei care si-a manifestat refuzul.

Paratii apelanti au prezentat instantei de fond planse fotografice cu gardul, proprietatea
acestora, care este situat exclusiv pe terenul acestora, la 0 mica distanta spre interior de mezuina.
Precizeazd ca acesta este deteriorat in mai multe locuri in partea de jos, datorira sdpaturilor
efectuate de reclamantul intimat. Or, in speta de fata, considera ca prin lucrarile propuse a fi
efectuate se aduce atingere dreptului acestora de proprietate, cata vreme reclamantul apelant nu are
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ingradita proprietatea, in special n partea de teren ce se invecineaza cu imobilul paratilor apelanti
si unde doreste sa amenajeze parcarea.

In esentd, subliniaza ci sunt pusi in situatia ca un aflux mare si constant de persoane
necunoscute sa aiba acces la proprietatea lor, iar reclamantul apelant nu poate oferi niciun fel de
garantii cu privire la comportamentul acestor terte persoane, astfel incat sunt supusi riscului real de
a le fi afectatd proprietatea, iIn mod gratuit si nu ar avea posibilitatea de a identifica potentialii
faptuitori.

Paratii apelanti mai arata ca, in considerentele deciziei CCR 489/2020, Curtea a retinut ca
»autorizarea executdrii lucrarilor de constructii poate fi facuta numai dacd documentatia tehnica
intocmitd 1n acest scop cuprinde, alaturi de celelalte piese scrise si desenate, acordul vecinilor,
exprimat in forma autenticad.” Legiuitorul a impus indeplinirea acestei conditii pentru anumite
tipuri de constructii, in considerarea posibilului efect negativ pe care ar putea sa il aiba realizarea
acestora asupra exercitiului dreptului de proprietate al proprietarilor vecini. Astfel, norma ... are ca
finalitate evitarea producerii unei tulburari a folosintei imobilelor proprietarilor vecini si, implicit,
a dreptului de proprietate al acestora. O astfel de prevedere legala reprezintd o modalitate de
transpunere in practica a dispozitiilor art. 44 alin. (7) din Constitutie, care stabileste ca ,,dreptul de
proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigurarea bunei vecinatati,
precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului, revin proprietarului”.
Asadar, legiuitorul constituant a apreciat cd asigurarea bunei vecinatati reprezintd un deziderat care
trebuie nscris in insdsi legea fundamentald, si, in consecintd, legiuitorul ordinar a dat substanta
acestei prevederi constitutionale, conditia impusa prin textul de lege criticat fiind necesard pentru
apararea dreptului de proprietate in plenitudinea atributelor sale.

in drept, au fost invocate art. 470, art. 471, art. 476, art. 480, art. 481 Cod procedura civila.

Prin intampinare, reclamantul intimat ME a solicitat respingerea apelului, cu cheltuieli
de judecata.

In motivare, arata ci din analiza motivelor de apel invocate, se poate observa ci nu se
aduce nicio criticd pertinentd impotriva temeiniciei si legalitdtii sentintei atacate.

Precizeaza ca hotararea primei instante este rezultatul logic si rational al unui litigiu a carui
vina o poarta exclusiv paratii apelanti, iar atitudinea permanent recalcitranta si abuziva a acestora
in ceea ce priveste relatia de vecindtate a fost, in mod temeinic, transata de catre instanta investita
cu solutionarea cauzei in fond. Prin aceasta sentinta, instanta de fond, in mod corect a apreciat ca
refuzul vecinilor limitrofi, in speta, MT si MS, de a-si da acordul pentru emiterea autorizatiei de
construire nu este nerezonabil, ci si abuziv.

Mai arata ca instanta de fond a constatat ca proiectul care se doreste a fi realizat se afla intr-
0 zond mixta atat rezidentiald ct si comerciald, iar parcarea si respectiv, containerul care se vor
amenaja, fara a afecta in vreun fel proprietatea acestora, nu impun constructii de natura a le crea
niciun fel de disconfort paratilor apelanti.

Criticile care se aduc acestei sentinte, in opinia reclamantului intimat, sunt, in principal in
ceea ce priveste problemele vecinilor cu eventualul miros pe care 1-ar degaja o langoserie aflatd in
vecindtatea acestora, ct si potentialii clienti ai unei asemenea afaceri. Ladsand la o parte faptul ca
opunerea fara drept temei ca vecinul sd isi deschida o afacere cand toate conditiile de legalitate
sunt indeplinite este o problema de moralitate, fiind un gest care denota un egoism si o rea credinta
de neimaginat, acest ,,argument” nu are niciun temei de drept, sustine reclamantul intimat. Or, in
dreptul civil, trebuie invocat si temeiul de drept pentru pretentiile deduse judecatii, insd in speta de
fata, acest temei de drept nu exista, dupa sustinerile reclamantului apelant.

Totodata, arata ca, in mod gresit paratii apelantii sustin ca instanta nu a analizat cererea din
perspectiva atingerii dreptului de proprietate a acestora. Dupda cum se poate observa din
probatiunea administrata in fata instantei de fond, prin proiectul care se doreste a fi realizat, in
niciun fel nu va fi afectata proprietatea vecinilor. Din planul de situatie atasat proiectului, precum
si din toatd documentatia cadastrald, se poate observa cat se poate de limpede cd dreptul de
proprietate al paratilor apelanti nu va fi grevat in niciun fel.

Reclamantul intimat invedereaza ca a depus toate diligentele necesare si a indeplinit toate
cerintele legale pentru ca acest proiect sa ia fiintd, a respectat toate conditiile si limitele dreptului
de proprietate enumerate expres si limitativ de prevederile art. 602 si urmatoarele Cod civil, a
respectat intocmai relatiile de bund vecindtate, a obtinut acordul tuturor celorlalti vecini pentru
acest proiect, toate avizele necesare de la primadrie, politie, compania de apa, gaz, curent, iar
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singurul impediment este acordul paratilor apelanti. De asemenea, din cauza acestui refuz
nejustificat al paratilor apelanti, reclamantul intimat invedereaza ca au expirat avizele, fiind nevoit
sa parcurga inca o data, toate procedurile.

In concluzie, avand in vedere toate cele expuse, considerd ci apelul formulat este
neintemeiat, si pe cale de consecintd, in temeiul art. 480 alin. 1 Cod procedura civila, solicita
respingerea acestuia ca nefondat.

In drept, au fost invocate art. 453, art. 471 ind.1 si urmatoarele Cod procedura civila, art.
602 Cod civil.

Analizand apelul, prin prisma motivelor invocate si a dispozitiilor art. 476-479 Cod de
procedura civild, instanta constata ca acesta nu este fondat.

Art. 44 din Constitutie, alaturi de art. 603 si 630 Cod civil, stabilesc raportul de vecinatate
ca una dintre limitele exercitarii dreptului de proprietate. Aceasta implica faptul ca proprietarul are
in sarcina sa obligatia de a suporta anumite inconveniente, inclusiv prejudiciile minore rezultate
din exercitarea dreptului de proprietate al vecinului sau si, in mod implicit, obligatia de a exercita
propriul drept de proprietate astfel Incat se nu se cauzeze vecinilor inconveniente mai mari decat
cele normale.

Prin urmare, intr-o spetd cum este cea de fata, care opune interesul intimatului, de a-si
exercita dreptul sau de proprietate in sensul de a schimba destinatia imobilului sdu, interesului
apelantilor de a-si conserva intimitatea si confortul in propriu imobil, se impune a se efectua un
examen pentru a stabili dacd cele doud interese sunt intr-un just echilibru. Desi legea recunoaste
vecinului dreptul de a-si exprima acordul la schimbarea destinatiei unei proprietiti invecinata,
acest drept nu poate fi exercitat in mod discretionar si acordul poate fi refuzat doar daca
schimbarea destinatiei imobilului intimatului ar provoca apelantilor inconveniente mai mari decat
cele normale.

Or, motivele, pentru care apelantii se opun schimbarii destinatiei imobilului invecinat, nu
sunt Intemeiate.

In primul rand, in aceastd cauza, instanta nu verifica indeplinirea tuturor cerintelor legale
pentru autorizarea schimbarii destinatiei imobilului ci doar daca aceastd schimbare a destinatiei
provoaca apelantilor inconveniente de o asemenea amploare incat sd justifice opozitia lor.
Conditiile legale, precum respectarea regimului zonei ori a distantelor minime legale, incadrarea in
planul urbanistic vor fi analizate de autoritatea competenta in cadrul procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire. Prin urmare, argumentele din apel care privesc aceasta chestiune sunt
irelevante.

Motivele veritabile de opunere ale apelantilor privesc disconfortul ce 1i s-ar crea prin
mirosurile degajate de functionarea langoseriei si zgomotul creat de clientii parcarii $i ai
lagoseriei. Insa, dati fiind dimensiunea redusd a afacerii pe care intimatul intentioneazi o
demareze — o parcare de 14 locuri si un container mobil cu destinatia de langoserie, patiserie,
tribunalul is1 insuseste concluzia judecatoriei cd inconvenientele pe care le vor suporta apelantii se
incadreaza In limitele obisnuite, raportat la faptul ca este vorba despre o zona cu o dubla functiune
— rezidentiald si de servicii. Pe de altd parte, daca desfasurarea in concret a activitdfii de catre
intimat va cauza apelantilor inconveniente mai mari decat cele normale in relatiile de vecindtate,
acestia pot obtine, conform art. 630 alin. 1 Cod civil, despagubiri si chiar restabilirea situatiei
anterioare. Dar, in acest moment, nu se intrevad atare inconveniente astfel ca nu se justificd refuzul
lor de a-si da acordul pentru schimbarea destinatiei.

In concluzie, nefiind motive de schimbare a hotararii primei instante, in temeiul textelor
de lege anterior mentionate, precum si a art. 480 alin. 1 Cod procedura civila, tribunalul va
respinge acest apel.

Intimatul a efectuat, in cadrul acestui apel, cheltuieli de judecatd in suma de 2000 lei,
reprezentand onorariul avocatului ales. In temeiul art. 451 — 453 Cod proceduri civila, tribunalul
va obliga apelantii, cdzuti in pretentii, sa plateasca intimatului aceasta suma.
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