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Din 2001 pânã în prezent Legea
Urbanismului, i.e. Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului ºi
urbanismul , a sufer i t numeroase
modificãri, cele mai recente fiind cele
aduse prin Legea nr. 190/2013 pentru
aprobarea Ordonanþei de urgenþã a
Gu v er nu lu i nr . 7/2011 („OUG nr .
7 / 2 0 1 1 ” ) p e n t r u m o d i f i c a r e a º i
completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului ºi urbanismul
(„Legea nr. 190/2013”), publicatã în
Monitorul Oficial nr. 408 din data 10
iulie 2013.

Adoptarea acestui act normativ a
suscitat numeroase controverse, fiind
p u t e r n i c c o n t e s t a t ã a t â t d e
organizaþiile non-guvernamentale ac-
t ive în domeniul urbanismului º i
amenajãrii teritoriului, cât ºi de diverse
organizaþii profesionale ale arhitecþilor
ºi urbaniºtilor.

Mai mult, primul proiect al Legii nr.
190/2013 care urma sã aprobe OUG nr.
7/2011 ºi care, la rândul sãu, a modificat
considerabil Legea Urbanismului, a fost
respins în martie 2013 de Preºedintele
României, fiind trimis spre reexaminare
cãtre Parlament. Criticile Preºedintelui
statului vizau în principal posibilitãþile
mari de derogare de la reglementãrile
Pl a nu r i l or d e U r b a ni s m Ge ne r a l .
Parlamentul României a readoptat însã
proiectul de lege (care a devenit astfel
Legea nr. 190/2013) fãrã a implementa
aproape niciuna dintre criticile formu-
late de administraþia prezidenþialã,
ceea ce a atras dupã sine obligaþia
constituþionalã a Preºedintelui de a
promulga legea fãrã alte obiecþii.

Vom prezenta în cele ce urmeazã cele
mai importante modificãri aduse de
Legea nr. 190/2013.

Iniþiativa exclusivã a
autoritãþilor administraþiei
publice pentru elaborarea
anumitor tipuri de
documentaþii de amenajare
a teritoriului ºi de urbanism

Conform legii, iniþiativa de elaborare a
d o c u me n t a þ i i l o r d e a me n a j a r e a
teritoriului ºi de urbanism aparþine
exclusiv autoritãþilor administraþiei
publice, pentru documentaþiile de

amenajare a teritoriului, planurile
urbanistice generale (PUG), planurile de
urbanism (PUZ) pentru zonele centrale,
pentru zone construite protejate în
integralitatea lor ºi zone de protecþie a
monumentelor, precum ºi PUZ sau
planuri urbanistice de detaliu (PUD)
privind realizarea unor obiective de
interes public.

În celelalte cazuri , iniþ iativa de
elaborare a documentaþiilor de urba-
n i s m a p a r þ i n e a t â t a u t o r i t ã þ i l o r
administraþiei publice, cât ºi oricãror
persoane fizice sau juridice interesate.

În cazul în care iniþiativa de elaborare
a amenajãrii teritoriului ºi a elaborãrii
documentaþiilor de urbanism aparþine
autoritãþilor administraþiei publice,
documentaþiile respective se finanþeazã
din bugetul de stat ori din bugetele lo-
c a l e , c u e x c e p þ i a P U Z - u r i l o r º i
PUD-urilor care modificã pãrþi din
zonele construite protejate, care se pot
finanþa de cãtre persoane fizice sau
juridice interesate.

Eliminarea interdicþiei de a
elabora documentaþii de
amenajare a teritoriului ºi
de urbanism la iniþiativa
persoanelor fizice sau
juridice, cu excepþia cazurilor
prevãzute în mod expres
În conformitate cu modificãrile aduse
Legii urbanismului prin OUG nr. 7/2011,
care a intrat în vigoare la data 11
februarie 2011, iniþiativa de elaborare a
unui PUZ a devenit o atribuþie exclusivã
a autoritãþilor administraþiei publice.
Prin excepþie, s-a permis persoanelor
fizice sau juridice de a iniþia PUZ-uri
numai în situaþia dezvoltãrii urmã-
toarelor obiective de investiþii: (i)
parcuri industriale, (ii) parcuri tehno-
l o g i c e , ( i i i ) s u p e r m a g a z i n e , ( i v )
hipermagazine, (v) parcuri comerciale,
(vi) parcuri culturale, (vii) zone de
producþie, (viii) dezvoltarea de noi
a n s a m b l u r i r e z i d e n þ i a l e , ( i x )
infrastructurã de transport, sau (x)
extinderea zonei intravilane a localitãþii
cu cel puþin 10.000 de metri pãtraþi
pentru funcþiuni de locuire sau cu cel
puþin 5.000 de metri pãtraþi pentru
funcþiuni de servicii sau producþie. În
aceste cazuri, elaborarea unui PUZ
t r e b u i a e f e c t u a t ã p r i n d i l i g e n þ a
investitorului ºi pe cheltuiala sa.

Ca urmare a intrãrii în vigoare a Legii
nr. 190/2013, dispoziþia de mai sus a
fost abrogatã ºi înlocuitã cu o formulare
mai generalã, care permite persoanelor
fizice ºi juridice de a iniþia PUZ-uri ºi
PUD-uri, cu excepþia cazurilor în care
elaborarea documentaþiilor de urban-
ism se face la iniþiativa exclusivã a
autoritãþilor administraþiei publice,
asfel cum am arãtat mai sus.

Prin urmare, în cazul în care prin cererea
pentru emiterea certificatului de urba-
nism se solicitã o modificare de la
prevederile documentaþiilor de urbanism
aprobate sau dacã condiþiile specifice
amplasamentului ori natura obiectivelor
de investiþii o impun, autoritatea publicã
localã competentã are dreptul sã
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condiþioneze autorizarea investiþiei de
aprobare a unui plan urbanistic zonal,
elaborat ºi finanþat prin grija persoanelor
fizice ºi/sau juridice interesate. În aceste
cazuri, planurile urbanistice zonale pot fi
elaborate numai în baza unui aviz
prealabil de oportunitate întocmit de
structura specializatã condusã de
arhitectul-ºef ºi aprobat de cãtre
instituþiile competente conform legii.

Limitãri impuse cu privire la
indicatori urbanistici

În conformitate cu Legea Urbanismului,
ori de câte ori parametrii tehnici ai unui
n o u p r o i e c t d e i n v e s t i þ i i n u s e
încadreazã în prevederile PUG (prin
urmare, trebuie aprobate anumite
d e r o g ã r i ) s a u î n c a z u l î n c a r e
documentaþia de urbanism nu conþine
suficiente informaþii pentru a verifica
dacã proiectul respectã regulamentele
de urbanism deja aprobate, autoritatea
competentã poate solicita elaborarea ºi
aprobarea unui PUZ sau PUD.

Prin PUZ se stabilesc reglementãri cu
pr iv i re la regimul de construire ,
funcþiunea zonei, înãlþimea maximã
admisã, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), procentul de ocupare a
terenului (POT), retragerea clãdirilor faþã
de aliniament ºi distanþele faþã de limitele
laterale ºi posterioare ale parcelei.

Noile dispoziþii adoptate de Legea nr.
190/2013 prevãd anumite restricþii în
legãturã cu derogãrile admise ale
coeficientului de utilizare a terenului.
A c e s t e l i m i t ã r i s u n t a p l i c a b i l e
planurilor urbanistice zonale care
reglementeazã zone ale unei unitãþi
teritoriale de referinþã ºi care sunt
finanþate de persoane juridice ºi/sau
fizice. În aceastã situaþie, CUT propus de
noua reglementare nu îl va putea
depãºi pe cel aprobat iniþial cu mai mult
de 20%, o singurã datã. Cu toate
acestea, prevederile referitoare la CUT
n u s e a p l i c ã p e n t r u p l a n u r i l e
urbanistice zonale destinate zonelor de
interes economic, respectiv constituirii
d e p a r c u r i i n d u s t r i a l e , p a r c u r i
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,
zone de servicii, orice altã zonã similarã.

Mai mult, planurile urbanistice zonale
care reglementeazã zone construite
protejate în integralitatea lor nu pot fi
modificate prin alte planuri urbanistice
d e c â t c e l e e l a b o r a t e d e c ã t r e

a u t o r i t ã þ i l e p u b l i c e l o c a l e . P r i n
excepþie, sunt admise documentaþii de
urbanism elaborate în baza unui aviz de
oportunitate, iniþiate de persoane fizice
ºi juridice, care conþin modificãri ale
indicatorilor urbanistici în limita a maxi-
mum 20% ºi care nu modificã caracterul
general al zonei.

Modificãri ale cazurilor în
care elaborarea unui PUZ
este obligatorie

Legea nr. 190/2013 eliminã unele dintre
cazurile pentru care forma anterioarã a
L e g i i U r b a n i s m u l u i p r e v e d e a
obligativitatea elaborãrii de planuri
urbanistice zonale, precum zonele
destinate hipermagazinelor ºi/ sau
par cu r i lor comer cia le , zonele d e
producþie, parcurile culturale, zonele de
dezvoltare a unor noi ansambluri
rezidenþiale sau zona costierã sau de
protecþie a þãrmului mãrii.

În conformitate cu modificãrile aduse
prin Legea nr. 190/2013, elaborarea unui
PUZ este obligatorie în cazul: zonelor
centrale ale local itãþi lor , zonelor
construite protejate ºi de protecþie a
monumentelor, zonelor de agrement ºi
turism, zonelor/parcurilor industriale,
tehnologice ºi zonelor de servicii,
parcelãrilor, pentru divizarea în mai mult
de trei parcele, infrastructurii de trans-
port, zonelor supuse restructurãrii sau
regenerãrii urbane, altor zone stabilite
de autoritãþi le publice locale din
localitãþi, potrivit legii.

Delimitarea zonelor pentru care se
întocmesc PUZ-uri obligatorii, se face,
de regulã, prin PUG. Cu toate acestea, în
mod excepþional, prevederile de mai
sus nu se aplicã, deci nu va fi necesarã
elaborarea unui PUZ, în situaþia în care
p l a n u r i l e u r b a n i s t i c e g e n e r a l e
reglementeazã condiþiile de autorizare
a investiþiilor în zona respectivã, cu
excepþia zonelor construite protejate.

Creºterea puterii de
reglementare a Planului
Urbanistic de Detaliu

Legea 190/2013 prevede în mod expres
cã planurile urbanistice de detaliu pot
cuprinde reglementãri ale procentului
de ocupare a terenului.

M o d i f i c a r e a a f o s t c r i t i c a t ã d e
o r g a n i z a þ i i l e p r o f e s i o n a l e a l e
arhitecþilor ºi urbaniºtilor, care au
subliniat cã posibilitatea de a modifica
un indicator urbanistic atât de impor-

t a n t c u m e s t e P O T - u l p r i n t r - o
reglementare urbanisticã de detaliu,
care se realizeazã la nivel de parcelã ºi
nu trateazã relaþia parcelei cu cartierul,
p o a t e c o n d u c e l a d i s t o r s i u n i º i
contraste urbanistice importante.
Criticile formulate au atenþionat asupra
faptului cã modificarea prin PUD a
procentului de ocupare a terenului, în
condiþiile pãstrãrii coeficientului de
u t i l i z a r e a a c e s t u i a , c o n d u c e l a
posibilitatea autorizãrii unor clãdiri de o
conformare volumetricã diferitã de cea
gânditã ca posibilã prin PUG/PUZ.

Modificãri ale conþinutului
obligatoriu al certificatelor
de urbanism

În conformitate cu noile prevederi
aprobate în temeiul Legii nr. 190/2013,
certificatul de urbanism va indica ºi
regimul de actualizare/modificare a
documentaþi i lor de urbanism ºi a
regulamentelor locale aferente. Prin
urmare, în cazul în care parametrii tehnici
ai unui nou proiect de investiþii nu se
încadreazã în prevederile documentaþiilor
de urbanism aprobate, în cuprinsul
certificatului de urbanism, solicitantul va
fi informat, dupa caz, cu privire la
imposibilitatea modificãrii prevederilor
documentaþiilor aprobate, necesitatea
obþinerii unui aviz de oportunitate în
condiþiile legii sau posibilitatea elaborãrii
unei documentaþ i i de urbanism
modificatoare, fãrã aviz de oportunitate
conform legii.

Majorarea termenului de
aprobare a documentaþiilor
de amenajare a teritoriului
ºi de urbanism

În conformitate cu reglementarea
anterioarã, autoritatea competentã
pentru aprobarea documentaþiilor de
amenajare a teritoriului sãu de urban-
ism (i.e. consiliul judeþean sau local)
avea obligaþia de a emite hotãrârea de
aprobare sau de respingere în termen
de 30 de zile de la de la finalizarea
d e z b a t e r i i p u b l i c e º i î n a i n t a r e a
expunerii de motive elaborate de
p r i m a r / p r e º e d i n t e l e c o n s i l i u l u i
judeþean ºi a raportului de specialitate
elaborat de cãtre arhitectul-ºef. Legea
nr. 190/2013 majoreazã acest termen

de la 30 la 45 de zile.

Majorarea perioadei pentru
care termenul de
valabilitate al unui PUG
poate fi prelungit

C o n f o r m p r e v e d e r i l o r L e g i i
nr.190/2013, termenul de valabilitate a
PUG se prelungeºte o singurã datã, pe
bazã de hotãrâre a consil iului lo-
cal/Consiliului General al Municipiului
Bucureºti, pânã la intrarea în vigoare a
noului plan urbanistic general, dar nu
mai mult cinci ani de la data depãºirii
termenului de valabilitate. Conform
reglementãrii anterioare, valabilitatea
unui PUG nu putea fi prelungitã cu mai
mult de trei ani. Prevederile care
impuneau obligaþia arhitectului-ºef de
a informa autoritãþile publice în ceea ce
priveºte necesitatea de actualizare a
unui PUG au fost abrogate.

Dispoziþii de implementare
ºi tranzitorii

C o n f o r m p r e v e d e r i l o r L e g i i n r .
190/2013, reglementãrile referitoare la
formalitãþile de informare ºi consultare
a publicului asupra planuri lor de
amenajare a teritoriului ºi de urbanism
urmeazã a fi modificate în vederea
armonizãrii acestora cu modificãrile
a d u s e L e g i i U r b a n i s m u l u i . D e
asemenea, normele metodologice la
Legea nr. 190/2013 urmeazã a f i
aprobate în termen de 90 de zile de la
intrarea sa în vigoare.

Ca dispoziþ ie tranzitor ie, Legea
190/2013 stipuleazã cã avizarea ºi
aprobarea documentaþiilor de urba-
nism elaborate înainte de 1 februarie
2012 ºi neaprobate la data 13 iulie 2013
v o r f i s u p u s e p r e v e d e r i l o r L e g i i
Urbanismului, aºa cum a fost modificatã
prin Legea nr. 190/2013, cu luarea în
c o n s i d e r a r e a d o c u m e n t a þ i i l o r
întocmite ºi a avizelor deja obþinute.

Actualizarea avizelor expirate se va
f a c e î n t e r m e n d e 1 5 z i l e d e l a
depunerea solicitãrilor. În cazul neemi-
terii unui aviz sau rãspuns în termen de
15 zile de la depunerea solicitãrii, avizul
respectiv se considerã aprobat tacit.
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ç Prin PUZ se stabilesc reglementãri cu privire la
regimul de construire, funcþiunea zonei, înãlþimea
maximã admisã, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea clãdirilor faþã de aliniament ºi distanþele
faþã de limitele laterale ºi posterioare ale parcelei.
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