Noile modificari ale legii urbanismului

Sunt ele menite sa deblocheze investitiile din sectorul imobiliar?

Alina Meches, Asociat Senior, Reff & Asociatii, firma membra Deloitte Legal

Asigurarea dezvoltarii echilibrate,
coerente si durabile a teritoriului
national a reprezentat o reald problema
pentru legiuitorul roman care, din 2001,
cand a intrat in vigoare prima formd a
legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul (“Legea
urbanismului”) si pana in prezent, a
modificat de 14 ori aceasta lege, in
incercarea de a da satisfactie atat
investitorilor privati cat si societatii
civile.

Prima modificare semnificativa a Legii
urbanismului s-a realizat prin
Ordonanta de Guvern nr. 27 din
septembrie 2008, prin care Guvernul a
sperat sd stopeze constructiile haotice
ce nu respectau planurile urbanistice si
care luasera o amploare ingrijoratoare
in perioada de boom imobiliar. Prin
ordonanta mentionata anterior,
autoritatile au dobandit puteri mai
extinse cu privire la solutionarea
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cererilor de modificare a
documentatiilor de urbanism. In plus,
s-a limitat la 20% posibilitatea majorarii
coeficientului de utilizare a terenului
(CUT) si implicit a indltimii
constructiilor, majorarea cu un
coeficient mai mare fiind posibild doar
prin elaborarea unui plan urbanistic
zonal (PUZ) la initiativa autoritatilor lo-
cale. De asemenea, s-a eliminat
posibilitatea modificdrii procentului de
ocupare a terenului (POT) prin planul
urbanistic de detaliu (PUD), acest tip de
modificare putandu-se realiza doar prin
elaborarea unui PUZ. n ceea ce priveste
PUZ - urile pentru zone protejate, ele nu
mai puteau fi modificate prin alte PUZ -
uri care sd trateze parti din acestea.
Modificarile mai sus amintite au creat
initial panicd in randul investitorilor
bulversati de recent introdusele
limitari. Totusi, acestia s-au familiarizat
rapid cu notiunile specifice

urbanismului si au descoperit ca pot
realiza investitia dorita pe baza unui
aviz prealabil de oportunitate, (care in
practica s-a dovedit relativ usor de
obtinut), si a unui PUZ intocmit de un
expert, care sa contina coeficientii doriti
in ceea ce priveste regimul de inaltime,
POT, retragerea cladirilor fata de
aliniament sau CUT. Prin urmare,
practica derogarilor a continuat, iar
societatea civila a devenit din ce in ce
mai activa si mai vehementad in
incercarea de a opri aprobarea
documentatiilor de urbanism
derogatorii.

La inceputul anului 2011, legislatia in
materia urbanismului a suferit din nou
modificari semnificative, prin emiterea
Ordonantei 7/2011, considerata atunci
instrumentul care va opri haosul
urbanistic. Principala prevedere a
acestei ordonante fdcea referire la
limitarea posibilitatii de a modifica

documentatiile de urbanism aprobate
pentru o anumita zona prin elaborarea
unui PUZ de catre investitorul interesat,
acest lucru fiind permis doar in cazul
unor anumite tipuri de proiecte si
anume: parcuri industriale, parcuri
tehnologice, supermagazine,
hipermagazine, parcuri comerciale,
parcuri culturale, zone de productie,
zone de dezvoltare a unor ansambluri
rezidentiale noi, infrastructura de trans-
port sau in vederea extinderii
intravilanului localitatii cu cel putin
10.000 mp pentru locuinte, respectiv cu
cel putin 5.000 mp pentru servicii sau
productie.

In practica, de cele mai multe ori,
pentru celelalte proiecte care nu se
regaseau in enumerarea de mai sus sau
in cazul necesitatii de extindere a
extravilanului cu suprafete mai mici
decat cele prevazute mai sus, mo-
dificarea documentatiilor de urbanism
era posibild doar dacd investitorul
interesat reusea sa convingd
autoritatile locale sa elaboreze si apoi
sa aprobe un PUZ.

Prevederile mentionate mai sus,
impreund cu eliminarea din textul Legii
urbanismului a limitdrii majorarii CUT la
20% pe baza unui aviz de oportunitate,
au determinat pe de o parte
permisivitate fata de proiectele
mentionate anterior si pe de altd parte
defavorizarea excesiva a investitorilor
ale cdror proiecte nu se incadrau in
situatiile prevazute in noua Ordonanta
de Guvern.

De asemenea, nedefinirea unor
termeni cum ar fi “parcuri tehnologice”
si "parcuri comerciale” a dat nastere
unor confuzii din cauza dificultdtii
identificarii proiectelor din sfera de
cuprindere a termenilor respectivi, ceea
ce a condus la aplicarea neunitara a legii.
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in concluzie, si aceasta incercare a
Guvernului de a pune capat haosului
urbanistic a determinat un val de
nemultumiri, atat din partea
investitorilor privati, dezavantajati de
prevederile Ordonantei mai sus
amintite, cat si din partea societatii
ce se aplica unor anumite tipuri de
investitii.

Cea mai recentd modificare
substantiald a Legii urbanismului s-a
realizat in iulie 2013 prin Legea nr.
190/2013, de data aceasta, in favoarea
investitorilor privati.

Prin aceasta modificare se permite
initierea de PUZ-uri prin care sd se ceard
derogari de la Planul Urbanistic General
(PUG), indiferent de functiunea pe care
o vor avea cladirile si se reintroduce
limitarea majorarii CUT la 20%, aceasta
limita nefiind aplicabila insa PUZ-urilor
destinate zonelor de interes economic,
respectiv constituirii de parcuri
industriale, parcuri tehnologice,
supermagazine, hipermagazine, parcuri
comerciale, zone de servicii (si 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 si regulamentul local aferent).

Va fi interesant de observat in
practicd, ce tip de investitii vor fi con-
siderate de catre autoritatile locale ca
incadrandu-se in categoria “si altele
asemenea”.

O altd prevedere favorabila
investitorilor se referd la posibilitatea
acestora de a initia PUZ-uri in cazul
zonelor protejate, unde se afla cladiri de
patrimoniu. in acest caz, se poate
solicita majorarea CUT cu cel mult 20%.
Daca se doreste o modificare mai mare,
PUZ-ul care va stabili cu cat se modifica
regimul de construire va putea fi initiat
doar de autoritatea publica.

Aceastda modificare a determinat
numeroase proteste din partea
societatii civile care considera ca astfel
se va ajunge la pierderea identitatii
acestor zone cu impact negativ asupra
dezvoltdrii turistice.

Legea nr. 190/2013 a adus modificari
si cu privire la POT. Astfel, se reintro-
duce posibilitatea reglementarii POT
prin PUD, posibilitate ce a fost eliminata

' Cea mai recenta modificare substantiala a Legii
urbanismului s-a realizat in iulie 2013 prin Legea
nr. 190/2013, de data aceasta, in favoarea

investitorilor privati.

in 2008 cand s-a stabilit ca atat POT cat
si CUT vor putea fi stabilite doar prin
PUZ.

Spre deosebire de PUZ, PUD este o
documentatie ce se realizeaza la nivel
de parceld, si care nu are in vedere
relatia parcelei respective cu zona din
care face parte. Asadar, pentru
aprobarea PUD sunt necesare mai
putine avize decat in cazul unui PUZ.

Societatea civila este de pdrere ¢4, in
cazul in care POT se schimba prin PUD,
in conditiile pastrarii CUT, volumetria
constructiilor va fi diferitd de cea avuta
in vedere la pregatirea PUG si PUZ,
deoarece investitorii vor avea tendinta
de a mdri amprenta la sol a cladirii in
cazurile in care nu fi vor putea creste
indltimea.

Schimbarile mentionate mai sus,
precum si numeroase altele introduse
prin Legea nr. 190/2013, au determinat
reprezentanti ai societatii civile sa de-
clare ca legiuitorul a permis din nou
instalarea instabilitatii urbanistice,
anuldnd toate progresele realizate prin
restrictiile impuse de reglementdrile
anterioare. Pe de alta parte, legiuitorul
spera ca aceste noi modificdri sa ajute la
deblocarea investitiilor din sectorul
imobiliar.

Rdmane de vdzut daca modificarile de
mai sus vor determina intr-adevdr un
reviriment al pietei imobiliare.
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