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Asigurarea dezvoltãrii echilibrate,
coerente ºi durabile a teritoriului
naþional a reprezentat o realã problemã
pentru legiuitorul român care, din 2001,
când a intrat în vigoare prima formã a
legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului ºi urbanismul (“Legea
urbanismului”) ºi pânã în prezent, a
modificat de 14 ori aceastã lege, în
încercarea de a da satisfacþie atât
investitorilor privaþi cât ºi societãþii
civile.

Prima modificare semnificativã a Legii
u r b a n i s m u l u i s - a r e a l i z a t p r i n
Or d ona nþa d e Gu v e r n nr . 2 7 d i n
septembrie 2008, prin care Guvernul a
sperat sã stopeze construcþiile haotice
ce nu respectau planurile urbanistice ºi
care luaserã o amploare îngrijorãtoare
în perioada de boom imobiliar. Prin
o r d o n a n þ a m e n þ i o n a t ã a n t e r i o r ,
autoritãþile au dobândit puteri mai
extinse cu privire la soluþionarea

c e r e r i l o r d e m o d i f i c a r e a
documentaþiilor de urbanism. În plus,
s-a limitat la 20% posibilitatea majorãrii
coeficientului de utilizare a terenului
( C U T ) º i i m p l i c i t a î n ã l þ i m i i
c o n s t r u c þ i i l o r , m a j o r a r e a c u u n
coeficient mai mare fiind posibilã doar
prin elaborarea unui plan urbanistic
zonal (PUZ) la iniþiativa autoritãþilor lo-
c a l e . D e a s e m e n e a , s - a e l i m i n a t
posibilitatea modificãrii procentului de
ocupare a terenului (POT) prin planul
urbanistic de detaliu (PUD), acest tip de
modificare putându-se realiza doar prin
elaborarea unui PUZ. În ceea ce priveºte
PUZ - urile pentru zone protejate, ele nu
mai puteau fi modificate prin alte PUZ –
uri care sã trateze pãrþi din acestea.

Modificãrile mai sus amintite au creat
iniþial panicã în rândul investitorilor
bu l v er s aþ i d e r ecent i ntr od u s el e
limitãri. Totuºi, aceºtia s-au familiarizat
r a p i d c u n o þ i u n i l e s p e c i f i c e

urbanismului ºi au descoperit cã pot
realiza investiþia doritã pe baza unui
aviz prealabil de oportunitate, (care în
practicã s-a dovedit relativ uºor de
obþinut), ºi a unui PUZ întocmit de un
expert, care sã conþinã coeficienþii doriþi
în ceea ce priveºte regimul de înãlþime,
POT, retragerea clãdir i lor faþã de
aliniament sau CUT. Prin urmare,
practica derogãrilor a continuat, iar
societatea civilã a devenit din ce în ce
m a i a c t i v ã º i m a i v e h e m e n t ã î n
î n c e r c a r e a d e a o p r i a p r o b a r e a
d o c u m e n t a þ i i l o r d e u r b a n i s m
derogatorii.

La începutul anului 2011, legislaþia în
materia urbanismului a suferit din nou
modificãri semnificative, prin emiterea
Ordonanþei 7/2011, consideratã atunci
instrumentul care va opri haosul
urbanistic. Principala prevedere a
acestei ordonanþe fãcea referire la
limitarea posibilitãþii de a modifica

documentaþiile de urbanism aprobate
pentru o anumitã zonã prin elaborarea
unui PUZ de cãtre investitorul interesat,
acest lucru fiind permis doar în cazul
unor anumite tipuri de proiecte ºi
anume: parcuri industriale, parcuri
t e h n o l o g i c e , s u p e r m a g a z i n e ,
hipermagazine, parcuri comerciale,
parcuri culturale, zone de producþie,
zone de dezvoltare a unor ansambluri
rezidenþiale noi, infrastructurã de trans-
p o r t s a u î n v e d e r e a e x t i n d e r i i
intravilanului localitãþii cu cel puþin
10.000 mp pentru locuinþe, respectiv cu
cel puþin 5.000 mp pentru servicii sau
producþie.

În practicã, de cele mai multe ori,
pentru celelalte proiecte care nu se
regãseau în enumerarea de mai sus sau
în cazul necesitãþii de extindere a
extravilanului cu suprafeþe mai mici
decât cele prevãzute mai sus, mo-
dificarea documentaþiilor de urbanism
era posibilã doar dacã investitorul
i n t e r e s a t r e u º e a s ã c o n v i n g ã
autoritãþile locale sã elaboreze ºi apoi
sã aprobe un PUZ.

Prevederile menþionate mai sus,
împreunã cu eliminarea din textul Legii
urbanismului a limitãrii majorãrii CUT la
20% pe baza unui aviz de oportunitate,
a u d e t e r m i n a t p e d e o p a r t e
p e r m i s i v i t a t e f a þ ã d e p r o i e c t e l e
menþionate anterior ºi pe de altã parte
defavorizarea excesivã a investitorilor
ale cãror proiecte nu se încadrau în
situaþiile prevãzute în noua Ordonanþã
de Guvern.

De asemenea, nedef inirea unor
termeni cum ar fi “parcuri tehnologice”
ºi ”parcuri comerciale” a dat naºtere
unor confuzii din cauza dificultãþii
identificãrii proiectelor din sfera de
cuprindere a termenilor respectivi, ceea
ce a condus la aplicarea neunitarã a legii.
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În concluzie, ºi aceastã încercare a
Guvernului de a pune capãt haosului
urbanistic a determinat un val de
n e m u l þ u m i r i , a t â t d i n p a r t e a
investitorilor privaþi, dezavantajaþi de
p r e v e d e r i l e O r d o n a n þ e i m a i s u s
amintite, cât ºi din partea societãþii
civile, din cauza permisivitãþii excesive
ce se aplica unor anumite tipuri de
investiþii.

C e a m a i r e c e n t ã m o d i f i c a r e
substanþialã a Legii urbanismului s-a
realizat în iulie 2013 prin Legea nr.
190/2013, de data aceasta, în favoarea
investitorilor privaþi.

Prin aceastã modificare se permite
iniþierea de PUZ-uri prin care sã se cearã
derogãri de la Planul Urbanistic General
(PUG), indiferent de funcþiunea pe care
o vor avea clãdirile ºi se reintroduce
limitarea majorãrii CUT la 20%, aceastã
limitã nefiind aplicabilã însã PUZ-urilor
destinate zonelor de interes economic,
r e s p e c t i v c o n s t i t u i r i i d e p a r c u r i
i nd u s tr i a l e , par cu r i tehnol ogi ce ,
supermagazine, hipermagazine, parcuri
comerciale, zone de servicii (ºi altele
asemenea) pentru care CUT-ul va putea
fi majorat cu mai mult de 20%, dar nu

va putea fi mai mare de patru (zonele
sau parcelele cu CUT cu valoare mai
mare de patru se stabilesc numai prin
PUG ºi regulamentul local aferent).

V a f i i nter es ant d e obs er v at î n
practicã, ce tip de investiþii vor fi con-
siderate de cãtre autoritãþile locale ca
încadrându-se în categoria “ºi altele
asemenea”.

O a l t ã p r e v e d e r e f a v o r a b i l ã
investitorilor se referã la posibilitatea
acestora de a iniþia PUZ-uri în cazul
zonelor protejate, unde se aflã clãdiri de
patrimoniu. În acest caz, se poate
solicita majorarea CUT cu cel mult 20%.
Dacã se doreºte o modificare mai mare,
PUZ-ul care va stabili cu cât se modificã
regimul de construire va putea fi iniþiat
doar de autoritatea publicã.

Aceastã modificare a determinat
n u m e r o a s e p r o t e s t e d i n p a r t e a
societãþii civile care considerã cã astfel
se va ajunge la pierderea identitãþii
acestor zone cu impact negativ asupra
dezvoltãrii turistice.

Legea nr. 190/2013 a adus modificãri
ºi cu privire la POT. Astfel, se reintro-
duce posibilitatea reglementãrii POT
prin PUD, posibilitate ce a fost eliminatã

în 2008 când s-a stabilit cã atât POT cât
ºi CUT vor putea fi stabilite doar prin
PUZ.

Spre deosebire de PUZ, PUD este o
documentaþie ce se realizeazã la nivel
de parcelã, ºi care nu are în vedere
relaþia parcelei respective cu zona din
c a r e f a c e p a r t e . A º a d a r , p e n t r u
aprobarea PUD sunt necesare mai
puþine avize decât în cazul unui PUZ.

Societatea civilã este de pãrere cã, în
cazul în care POT se schimbã prin PUD,
în condiþiile pãstrãrii CUT, volumetria
construcþiilor va fi diferitã de cea avutã
în vedere la pregãtirea PUG ºi PUZ,
deoarece investitorii vor avea tendinþa
de a mãri amprenta la sol a clãdirii în
cazurile în care nu îi vor putea creºte
înãlþimea.

Schimbãrile menþionate mai sus,
precum ºi numeroase altele introduse
prin Legea nr. 190/2013, au determinat
reprezentanþi ai societãþii civile sã de-
clare cã legiuitorul a permis din nou
instalarea instabilitãþii urbanistice,
anulând toate progresele realizate prin
restricþiile impuse de reglementãrile
anterioare. Pe de altã parte, legiuitorul
sperã ca aceste noi modificãri sã ajute la
deblocarea investiþiilor din sectorul
imobiliar.

Rãmâne de vãzut dacã modificãrile de
mai sus vor determina într-adevãr un
reviriment al pieþei imobiliare.
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ç Cea mai recentã modificare substanþialã a Legii
urbanismului s-a realizat în iulie 2013 prin Legea
nr. 190/2013, de data aceasta, în favoarea
investitorilor privaþi.
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