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Limitarile exercitdrii atributelor dreptului de proprietate in functie
de locul situarii bunului imobil si destinatia acestuia;
Aspecte practice

Dincolo de limitdrile materiale ale obiectului dreptului de proprietate, de constrangerile
asumate expres si direct prin acte juridice la momentul dobandirii unui bun imobil, exercitarea
prerogativelor dreptului de proprietate este limitata si prin diferite prevederi legale.

Consideram util sd trecem in revistd pentru Monitorul Fuziunilor & Achizitiilor, fara caracter
exhaustiv, acele prevederi legale ce stabilesc conditii de exercitare a prerogativelor dreptului
de proprietate, prin raportare la zona in care este situat un bun imobil sau destinatia acestuia.

1. Zonele protejate!

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, denumita in continuare “Legea
nr. 350/2001", defineste notiunea de zond protejatd si stabileste cd zonele protejate ale fiecdrei
unitati administrativ-teritoriale sunt stabilite prin planul urbanistic general.

Este important sd cunoastem daca un bun imobil de care suntem interesati este sau nu situat
intr-o zond protejata deoarece localizarea in perimetrul unei astfel de zone atrage dupa sine
activarea asa numitelor servituti de interventie? in cazul eventualelor dezvoltari imobiliare in
legatura cu respectivul bun imobil.

Pentru a afla daca un bun este situat sau nu intr-o zond protejatd, se va solicita un certificat de
urbanism de informare de la autoritdtile administratiei publice locale, inainte de a se dobandi
respectivul bun imobil.

Din informatiile cuprinse in certificatul de urbanism, investitorul va afla daca imobilul este situat
sau nu intr-o zona protejatd precum si ce servituti de interventie sunt instituite in zona respectiva.

In concret, in certificatul de urbanism se va mentiona (i) care sunt parametrii tehnici de dezvoltare
ai zonei, daca exista un plan urbanistic zonal, sau (ii) ca se impune aprobarea unui plan urbanistic
zonal pentru realizarea unei constructii, in cazul in care nu existd un plan urbanistic zonal.

U, Zond protejata - zond naturald ori construitd, delimitata geografic si/sau topografic, determinata de existenta unor
valori de patrimoniu natural si/sau cultural a caror protejare prezinta un interes public si declarata ca atare pentru atingerea
obiectivelor specifice de conservare si reabilitare a valorilor de patrimoniu.[...]”— extras din Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001.
@, [...]Statutul de zona protejaté creeaza asupra imobilelor din interiorul zonei servituti de interventie legate de desfiintare,
modificare, functionalitate, distante, inaltime, volumetrie, expresie arhitecturald, materiale, finisaje, imprejmuiri, mobilier
urban, amenajari si plantatii si este stabilit prin documentatii de urbanism specifice aprobate.” — extras din Anexa nr. 2 la
Legea nr. 350/2001.
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Pe baza informatiilor aflate conform celor de mai sus, in cazul in care nu exista un plan urbanistic
zonal sau n cazul in care parametrii tehnici din planul urbanistic zonal existent nu permit
investitorului realizarea proiectului sau, acesta din urma trebuie sd aiba in vedere urmatoarele
restrictionari legale:

(i) planul urbanistic zonal pentru zona construita protejata poate fi elaborat exclusiv la initiativa
autoritatilor administratiei publice locale [potrivit art. 50 alin. (1), art. 54 alin. (1) din Legea
nr. 350/2001], iar

(ii) modificarea planului urbanistic zonal existent, la initiativa proprie, se poate face doar, in baza
unui aviz de oportunitate, numai pentru o parte din zona protejata si doar daca modificarile
indicatorilor urbanistici se limiteaza la maximum 20%, fara modificarea caracterului general
al zonei [potrivit art. 50 alin. (1) si art. 54 din Legea nr. 350/2001].

Tn concluzie, conditiile de interventie asupra imobilelor situate in zonele protejate trebuie
cunoscute pentru a putea evalua costurile trazanctiei nainte de a lua decizia de a achizitiona
sau investi intr-un proiect imobiliar intr-o astfel de zona.

Odata parcursa verificarea de mai sus si asumarea restrictiilor specifice zonei, lucrarile se vor
efectua numai dupa obtinerea autorizatiei de construire.

De altfel, obtinerea si respectarea autorizatiei de construire este obligatorie pentru orice alte
lucrari efectuate pe parcursul existentei constructiei din zona protejata (fie acestea “lucréri de
[....] reconstruire, extindere, reparare, consolidare, protejare, restaurare, conservare, precum si orice
alte lucrari, indiferent de valoarea lor”) potrivit art. 3 alin. (1) lit. b) din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, denumitd in continuare “Legea nr. 50/1991".

Tn plus, trebuie retinut c&, specific zonelor protejate, eliberarea autorizatiei de construire privind
orice interventie asupra imobilele din zone protejate este conditionata de obtinerea in prealabil
a avizului conform din partea Ministerului Culturii si Cultelor, potrivit art. 10 lit. a) din Legea
nr. 50/1991.

Amintim cd autorizatiile de construire emise cu incdlcarea prevederilor legale, pot fi anulate de
cdtre instantele de contencios administrativ, potrivit legii. De asemenea, anularea autorizatiilor
poate fi cerutd, in conditiile legii, si de catre prefect, inclusiv la sesizarea expresa a organelor de
control ale inspectoratului de stat in constructii.

Toate aspectele de mai sus au relevanta practica nu numai din perspectiva alcdtuirii calendarului
investitiei, dar si din perspectiva valorificdrii viitoare a investitiei, deoarece un potential
cumpardtor sau o banca va analiza valabilitea autorizatiilor de construire fnainte de a aproba
achizitia sau finantarea respectivului proiect.

De asemenea, exista restrictii legaleP! in zonele protejate si din perspectiva amplasarii de
insemne si mijloace de publicitate. Mai precis, zonele protejate sunt legal reglementate ca zone
de publicitate restransa, fiind permis ca, prin regulamente locale de publicitate, sa se delimiteze
chiar spatii in care sa fie interzisa in intregime amplasarea mijloacelor de publicitate.

Bl Legea nr. 185/2013 privind amplasarea si autorizarea mijloacelor de publicitate
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2. Monumentele istorice

Legea instituie o protectie aparte monumentelor istorice, datorita valorii pe care o reprezinta
pentru patrimoniul cultural national sau mondial, dupa caz. Desi activitatile si masurile de
protectie a monumentelor istorice sunt reglementate de lege in interes public, pentru proprietarul
unui monument istoric aceste masuri reprezintd sarcini de indeplinit cu prilejul exercitdrii
prerogativelor dreptului sdu de proprietate.

Bundoara, vanzarea monumentelor istorice (indiferent de titularul dreptului de proprietate) se
poate face doar in conditiile exercitarii dreptului de preemtiune al statului roman prin ministerul
de resort (pentru monumentele istorice de interes national) sau prin serviciile deconcentrate
ale ministerului (pentru monumentele istorice de interes local), ori al unitatilor administrativ-
teritoriale, sub sanctiunea nulitatii absolute a vanzariit*l,

La nivel national existd aprobata si publicatd o listd cu bunurile clasate ca monumente istorice
anexata la Ordinul ministrului culturii nr. 2828/2015F!,

Prin urmare, orice persoana fizica sau juridica de drept privat care intentioneaza sd dispuna de
bunul sdu clasat ca monument istoric, este tinut sa instiinteze intentia de vanzare serviciilor
publice decontrate ale Ministerului Culturii si Identitatii Nationale. Termenul de exercitare
a dreptului de preemtiune al statului este de maximum 25 de zile de la data Tnregistrarii
nstiintdrii, documentatiei si a propunerii de raspuns la minister sau, dupa caz, la serviciile publice
deconcentrate ale ministerului. in cazul in care ministerul sau serviciile publice deconcentrate
ale acestuia nu Tsi exercitd dreptul de preemtiune, acest drept se transfera autoritatilor publice
locale, care il pot exercita in maximum 15 zile. in cazul in care titularii dreptului de preemtiune
nu fsi exercitd acest drept, proprietarii pot fnstrdina liber respectivul monument.

O particularitate a acestui drept de preemtiune (fatd de alte drepturi de preemtiune ce instituie pre-
ferinta la cumparare la pret egal) este aceea ca legiuitorul a acordat titularilor sai prerogativa de nego-
ciere a valorii de achizitie a respectivului bun obiect al preemtiunii, conform art. 4 alin. (7) teza finala
din Legea nr. 422/2001. I plus, potrivit legii, proprietarii de monumente istorice nu doar ca trebuie s3
instiinteze intentia lor de vanzare a imobilului monument istoric, dar trebuie sa depund documentatia
aferentd conform ordinului ministrului culturii si cultelor aplicabil la momentul respectiv. Aceasta
inseamna cd dincolo de procedura de exercitare a dreptului de preemtiune, legiuitorul a considerat
necesar sa acorde atentie si procedurii de valorificare a acestui drept. Bunaoard, daca proprietarul
nu va depune un raport de evaluare sau de expertiza de specialitate prin care sd justifice valoarea de
achizitie referitd in notificarea de vanzare, titularul dreptului de preemtiune va putea solicita o astfel
de evaluare sau expertiza in cursul negocierilor valorii de achizitie a monumentului istoric (cu efectul
imediat al prelungirii intervalului de negociere a pretului de achizitie).

Cat priveste durata negocierilor, nu am identificat solutii jurisprudentiale care sa determine
criterii obiective privind determinarea momentului in care se poate considera cd negocierea
a esuat, iar proprietarul este indreptatit sd instraineze in mod liber bunul imobil. Sa nu uitdam

14l Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice reglementeaza in art. 4 dreptul de preemtiune a statului
romand, prin autoritatile sale, in caz de instrainare a monumentelor istorice.

Bl Ordinul ministrului culturii nr. 2828/2015 pentru modificarea anexei nr. 1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor
nr. 2.314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata si a Listei Monumentelor Istorice dispérute,
cu modificarile ulterioare din 24.12.2015, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, Nr. 113 bis, 15.02.2016.
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ca, pe de o parte, proprietarul bunului monument istoric este interesat sa instrdineze bunul
cu respectarea procedurii (pentru a evita invalidarea transferului sau), dar aceasta in cel mai
scurt timp posibil si cu maximizarea pretului obtinut din tranzactie, pe cand titularul dreptului
de preemtiune (referindu-ne aici la acel titular interesat sa-si exercite dreptul de preemtiune)
urmareste sa negocieze cat mai mult, astfel incat sa obtind o reducere a valorii de achizitie,
pentru a se incadra in bugetul propriu aprobat in acest scop. In astfel de conditii, consideram cel
putin oportuna stabilirea de catre proprietar, in continutul notificarii de vanzare a unui termen
de negociere, ce va incepe sd curga de la momentul primirii unui rdspuns pozitiv cu privire la
exercitarea dreptului de preemtiune de catre titularul legal.l¥

Comunicdrile privind neexercitarea dreptului de preemtiune au termen de valabilitate pentru
intregul an calendaristic in care au fost emise, inclusiv pentru situatiile in care monumentul
istoric este vandut de mai multe ori.

Sfera notiunii de monumente istorice este reglementatd prin art. 3 din Legea nr. 422/2001 si
cuprinde atat (i) monumentele, cat si (i) ansamblurile si (iii) siturile. In ciuda semnificatiei largi
a notiunii de monumente istorice, avute in vedere de legiuitor, in practicd, unele autoritatile
din domeniu, au avut in vedere, in sfera de aplicare a dreptului de preemtiune, doar imobilele
mentionate ca monumente individuale in lista monumentelor istorice (monumente in sens
restrans), excluzand in acest fel, de la aplicarea dreptului de preemtiune, bunurile (terenuri si/
sau constructii) care erau parte dintr-un ansamblu, sau, dupa caz, dintr-un sit arheologic.”

Cu toate acestea, avand in vedere sanctiunea drastica prevazuta de lege pentru nerespectarea
dreptului de preemtiune, respectiv nulitatea absolutd a actului prin care se dispune de dreptul de
proprietate asupra bunului respectiv, recomanddm parcurgerea procedurii de notificare a intentiei
de vanzare a unui imobil monument istoric si in situatia in care acesta este doar parte a unui
sit sau ansamblu arheologic neregasindu-se ca atare (in mod individual) in lista monumentelor
istorice, astfel incat sa tina cont de sfera larga a notiunii de monument istoric (data de articolul 3
din Legea nr. 422/2001).

Tot ca mdsura de protejare a monumentelor istorice, legea a instituit timbrul monumentelor
istoricel®, obligatoriu, inter alia, si pentru biletele de intrare la orice manifestari culturale,
sportive sau de agrement, targuri sau expozitii desfasurate in spatii situate in zona de protectie
a monumentelor istorice sau in zonele construite protejate. Timbrul monumentelor istorice se
percepe de la operatorii economici, proprietarii, titularii dreptului de administrare sau ai altor
drepturi reale asupra imobilelor situate in zona de protectie a monumentelor istorice, in zonele
construite protejate sau de la beneficiarii veniturilor realizate, dupd caz.

Potrivit art. 51 alin. (6) din Legea nr. 422/2001, pot fi exceptati de la plata acestei taxe operatorii
economici care prin activitatile desfasurate contribuie la protejarea monumentelor istorice cu o suma
cel putin egald cu cea pe care o datoreaza cu titlu de taxa de timbru pentru monumentele istorice.

¥ A se vedea si Decizia nr. 5109/0711.2013 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie;

"l Pentru analiza unei spete in care instanta a apreciat ca bunul nu face obiectul aplicarii dreptului de preemtiune, a se
vedea si Decizia Civild nr. 206/R/26.03.2009 a Curtii de Apel Galati;

8] Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice reglementeaza in art. 51 timbrul monumentelor istorice.
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Prin urmare, este important sa fie cunoscute aceste obligatii inainte de demararea unor activitati
pentru care legea intituie obligativitatea platii timbrului monumentelor istorice, astfel incat
partile implicate sd Tsi asume sau delega, dupa caz, costul asociat acestei obligatii legale.

3. Obligatii derivand din specificul activitatii derulate in zona localizarii
bunului imobil

Potrivit art. 10 alin. (2) din O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile
ulterioare, denumita in continuare ,0.U.G. nr. 195/2005", titularul unei activitati cu impact
asupra mediului are obligatia de a notifica autoritatea de mediu daca intentioneaza: (i) sa
transfere majoritatea titlurilor de participare in societatea comerciald ce desfdasoara respectiva
activitate, (i) sa dispuna de active aferente respectivei activitati, (iii) s& demareze o fuziune sau
o divizare sau (iv) sd intreprinda alte demersuri care implica schimbarea titularului activitatii
respective.

Ca urmare a notificarii unei astfel de intentii, autoritatea de mediu competentd va analiza
(eventual, va solicita informatii suplimentare, dupa caz) si va putea stabili obligatii de mediu de
respectat in contextul respectivei tranzactii.

Din perspectiva obiectului analizei de fatd, obligatia de notificare a autoritatii de mediu precum si
conformarea ulterioard cu eventualele obligatii impuse de autoritatea de mediu reprezintd limite
de exercitare a prorogativelor dreptului de proprietate asupra activitatii derulate de respectiva
societate.

Cunoscand aceste obligatii, partile implicate in astfel de tranzactii pot stabili modalitatea
de indeplinire a respectivelor obligatii, respectiv asumarea inviduald sau in solidar, precum si
mecanisme contractuale de sanctionare a nerespectarii lor.

4. Obligatiile derivand din destinatia sau amenajarea bunului imobil

Destinatia sau amenajarea speciala a unor imobile, astfel cum este reglementatd prin
documentatii de urbanism sau prin actele de proprietate, este un alt aspect in functie de care
legea reglementeaza limitdri in ceea ce priveste exercitarea atributelor dreptului de proprietate.

Amintim n acest sens urmatoarele prevederi legale:

(i) potrivit Legii educatiei fizice si sportului nr. 69/2000, societatile care detin baze materiale
sportive sunt obligate sa pastreze destinatia acestora si sa le mentina in stare de functionare.

Se va retine ca schimbarea destinatiei sau desfiintarea unor baze sportive se va putea face
numai prin hotdrare a Guvernului si dupa construirea altor baze sportive similare celor
desfiintatel® [conform art. 79 alin (1) din Legea nr. 69/2000].

ol Pentru analiza unei spete referitoare la incalcarea dispozitiei art. 79 alin (1) din Legea nr. 69/2000, ce a condus la
anularea unui contract de inchiriere, a se vedea Decizia nr. 4196/2711.2013 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie.
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(i) potrivit 0.U.G. nr. 195/2005 exista restrictii de dezvoltare si in legdtura cu terenurile
amenajate sau prevazute ca spatii verzi in documentatiile de urbanism existente, indiferent
daca sunt sau nu proprietate privata, fiind interzisa schimbarea destinatiei acestora, reducerea
suprafetelor si stramutarea lor,

toate aceste influentand, pana la urma, dupa evaluarea implicatiilor reale pe care le comportd
pentru investitor, decizia acestuia de a incheia sau nu o tranzactie cu privire la bunul imobil
respectiv.
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