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Consideratii cu privire la prelungirea valabilitatii planurilor generale

de urbanism

Madalina Fildan, Senior Associate PeliFilip

intr-un articol anterior' ne
refeream la problema expirarii
planurilor generale de urbanism (in
continuare ,PUG") si a posibilitatii de
extindere a acestora, in contextul
posibilei adoptari a legii de aprobare a
Ordonantei de Urgentd nr. 7/2011
pentru modificarea si completarea Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismului (,0UG 7).

Legea de aprobare aOUG 7/2011 nu a
fost adoptata, dezbaterile cu privire la
textul sau fiind inca in progres. in
schimb, la finalul anului 2012 a fost
adoptata Ordonanta de Urgenta nr.
85/2012 pentru modificarea alin. (13) al
art. 46 din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul
(,OUG 85”). Modificdrile aduse de OUG
85 privesc problema expirarii si
extinderii termenelor de valabilitate ale
planurilor urbanistice generale.

Avand in vedere caracterul
derogatoriu al anumitor norme care
reglementeazd posibilitatile de
prelungire a PUG-urilor, cuprinse atat in
0UG 7 catssiin OUG 85, consideram utila
o privire mai in detaliu asupra acestei
chestiuni.

Context legislativ

Legea 350/2001 prevede obligatia
fiecdrei unitdti administrativ teritoriale
de a intocmi si aproba un PUG, care se
actualizeaza periodic la cel mult 10 ani.
Consecinta nerespectdrii acestei
obligatii este drastica: emiterea
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autorizatiilor de construire/desfiintare
este suspendata.

Desi legea prevede aceastd
importanta consecinta, normele erau,
pana la inceputul anului 2011,
deficitare cu privire la posibilitatea
unitatilor teritorial-administrative de a
prelungi termenul de valabilitate al
PUG-urilor.

0OUG 7 a adus completarile necesare,

Primarul unitatii teritorial-administrative are
obligatia de a sesiza consiliul local, de a initia
procedura de achizitie a serviciilor de actualizare a
PUG-ului si procedura de prelungire a acestuia.
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stabilind o procedurd de prelungire: cu
18 luni inaintea expirarii termenului de
valabilitate al unui PUG, la notificarea
arhitectului sef, primarul unitatii
teritorial-administrative are obligatia
de a sesiza consiliul local, de a initia
procedura de achizitie a serviciilor de
actualizare a PUG-ului si procedura de
prelungire a acestuia. In formularea
initiald a acestui text de lege, termenul
maxim de prelungire era de 2 ani de la
data depdsirii termenului de valabilitate.

Completari si norme
derogatorii in OUG 7

Desi completdrile aduse de OUG 7 cu
privire la posibilitatea prelungirii unui
PUG erau necesare, acestea erau
ineficiente in privinta planurilor deja
expirate sau care urmau sa expire in
mai putin de 18 luni de la intrarea in

vigoare a ordonantei.

La momentul adoptdrii OUG 7,
problema acestei categorii de planuri
generale de urbanism era semnificativa
inclusiv in considerarea numdrului
mare de astfel de cazuri. Preambulul
OUG 7 constata cd in aceasta situatie
erau, la inceputul anului 2011, 41% din
unitatile teritorial-administrative. Cu
alte cuvinte, in aproape jumatate din
localitatile din Romania, procesul de
emitere a autorizatiilor de
construire/desfiintare era (sau, conform
rigorilor legii, ar fi trebuit sa fie)
suspendat.

In incercarea de a debloca aceastd
situatie cu potentiale consecinte grave,
OUG 7 a edictat cateva norme
derogatorii fatda de procedura de
prelungire a planurilor generale de ur-
banism, reglementata prin modificarile
aduse Legii 350/2001.

Reglementarea derogatorie a facut
distinctia intre doud categorii de
situatii.

Prima includea planuri generale de
urbanism expirate la data intrdrii in
vigoare a OUG 7, dar pentru care a fost
initiatda procedura de achizitie a
serviciilor privind elaborarea/ actuali-
zarea acestora. Pentru acestea, solutia
legislativd aleasa a fost de a permite
prelungirea cu un termen de maximum
2 ani de la publicarea OUG 7 (adica pana
cel mult pe 11 februarie 2013).

Cea de-a doua categorie includea
planuri generale de urbanism, dar
pentru care nu au fost initiate
procedurile de achizitie a serviciilor de
elaborare/actualizare a acestora,
precum si planurile generale de urban-
ism care urmau sd expire in mai putin
de 18 luni. In cazul acestora, era
permisd prelungirea, conform
procedurilor general aplicabile
prevdzute de Legea 350/2011, ,cu
reducerea corespunzdtoare a termenului
de notificare.” Deci, in aceste situatii,



prelungirea presupunea parcurgerea
etapelor reglementate de Legea
350/2001 (notificarea arhitectului sef,
sesizarea consiliului local de catre
primar, initierea procedurilor de
achizitie publica si de prelungire a
termenului de valabilitate) si
respectarea perioadei maxime de
prelungire de 2 ani de la expirarea
termenului de valabilitate al planului
respectiv.

Solutia legislativd aleasd in cazul
acestei a doua categorii de planuri pare
a avea un camp de aplicare relativ
restrans, avand in vedere perioada
maximd de prelungire calculatd, con-
form textului Legii 350/2011 in vigoare
la acel moment, de la data expirarii
termenului de valabilitate al planului.
Spre exemplu, in cazul unui plan
urbanistic general expirat in ianuarie
2009, prelungirea posibila conform
Legii 350/2011 ar fi fost pand in
ianuarie 2011, data anterioara intrarii in
0UG 7/2011. Cu alte cuvinte, orice plan
expirat anterior datei de 11 februarie
2009 nu ar mai fi putut beneficia de
prevederile redate mai sus.

Termenul de valabilitate al
planurilor generale de urbanism
elaborate si aprobate pana in anul
2003, indiferent daca pentru
acestea a fost sau nu initiata pro-
cedura de elaborare/actualizare,
poate fi prelungit, dar nu mai mult

de 30 decembrie 2015.

De asemenea, faptul cd norma mai sus
mentionata nu precizeaza in mod
expres ca in campul sdu de aplicare
intrd planurile expirate la data intrdrii
sale in vigoare si faptul cd aceeasi
norma omite sa indice expres care este
momentul de referinta fata de care se
apreciaza ca planul general de urban-
ism urmeazd sa expire in mai putin de
18 luni sunt de naturd sa ingreuneze
intelegerea si aplicarea sa corecta.

Modificari si norme
derogatorii in OUG 85

Gradul si rata de suces a implementdrii
normelor derogatorii de favoarea
incluse in OUG 7 nu au fost
satisfacatoare. Preambulul OUG 85
publicatd in 13 decembrie 2012
constatd cd ,42% din localitdtle urbane

si rurale au planuri de urbanism
expirate”. Este vorba, deci, nu de o
diminuare, ci de o crestere fatd de
procentul de 41% raportat la inceputul
anului 2011. Se precizeazd, de
asemenea, cd doar 25% din localitatile
urbane si rurale au prelungit termenele
de valabilitate ale planurilor generale
de urbanism.

Procentele sunt descurajante, dar
OUG 85 este menitd sa ofere o noud
gurd de aer autoritatilor publice locale
cu competente in elaborarea si
aprobarea planurilor generale de
urbanism.

In primul rand, OUG 85 modifica
prevederile generale ale Legii 350/2011
cu privire la termenul maxim pentru
care poate fi prelungit un PUG, care
creste de la 2 la 3 ani. Cu privire la data
de la care incepe sd curgd termenul de 3
ani al prelungirii, textul modificat al
legii nu mai contine referirea la data
expirarii respectivului plan, fara sa fie
totusi indicat un al termen de referinta.
Din pacate, aceastd modificare poate da
nastere, din nou, unor interpretari
diferite la nivelul unitatilor
teritorial-administrative.

in al doilea rand, OUG 85
contine o normd dero-
gatorie, conform careia
termenul de valabilitate al
planurilor generale de ur-
banism elaborate si
aprobate pana in anul
2003, indiferent dacd
pentru acestea a fost sau
nu initiatd procedura de
elaborare/actualizare,
poate fi prelungit, dar nu mai mult de
30 decembrie 2015.

Aceastd norma derogatorie ridica la
randul sdu o serie de intrebari, care
deriva din modalitatea deficitara de
redactare a acesteia.

Prin comparatie, textele derogatorii
incluse in OUG 7 indicau in mod specific
ca se aplica planurilor generale de ur-
banism al cdror termen de valabilitate a
expirat. O precizare asemanatoare
lipseste din textul OUG 85. Avand in
vedere caracterul de exceptie al normei
din OUG 85 si faptul ca exceptiile
trebuie interpretate in sens strict, s-ar
putea concluziona cd aceastd normd
este aplicabila doar planurilor de ur-
banism in vigoare. Totusi, cumularea
acestei conditii cu conditia expres
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prevazuta de OUG 85 (respectiv planuri
de urbanism elaborate si adoptate pana
in anul 2003) ar restrange in mod
semnificativ campul de aplicare al
ordonantei, contravenind astfel
scopurilor acesteia descrise in
preambulul sdu. Din nou, ar fi fost de
dorit ca astfel de aspecte sa fie
reglementate de o maniera cat mai
clard, pentru a reduce posibilitatea unor
interpretari contradictorii.

De asemenea, OUG 85 omite sd
trateze si sa ofere o solutie legislativa
unei alte situatii de fapt, des intalnite in
practicd. Au existat numeroase cazuri in
care autoritatile publice locale, in ciuda
interdictiei prevazute de lege, au emis
autorizatii de construire/desfiintare
dupa data expirdrii perioadei de
valabilitate a planurilor generale de ur-
banism aplicabile in localitdtile
respective.

Faptul cd nici OUG 7 nici OUG 85 nu
ofera o solutie legislativa si pentru
aceste numeroase situatii de fapt
creeazd o diferenta de tratament juridic
inechitabila.

Un exemplu ipotetic poate fi
edificator:

Daca un PUG adoptat in 2000 si care a
expirat in 2010 este prelungit in cursul
anului 2013 pana in 30 decembrie 2015,
autorizatiile de construire emise in
perioada dintre data adoptarii hotararii
de prelungire si data expirarii
prelungirii pot fi considerate valabil
emise.

in schimb, autorizatiile de construire
emise intre data expirdrii termenului
initial de valabilitate (in ipoteza
noastrd, in 2010) si data adoptarii
hotdrarii de prelungire (adica, dupa 13
decembrie 2012, data intrarii in vigoare
a 0UG 85), legalitatea acestora poate fi
contestata in justitie, in baza unor
argumente formale, fdra «ca

e

circumstantele aprobarii acestor
autorizatii sa fie in mod substantial
diferite de cele ale aprobarii primului
tip de autorizatii din exemplul nostru.
Ar fi fost important si benefic ca o
solutie legislativa care sd asigure, in
masura posibild, uniformitatea de
tratament juridic pentru cele doud,
situatii sd fie gasitd si implementata.
in loc de concluzii

Desi atat OUG 7 cat si OUG 85 au in
vedere adoptarea unor solutii
rezonabile pentru situatii de posibil
blocaj in domeniul urbanistic si al
autorizarii lucrdrilor de construire/
desfiintare, modalitatea de legiferare si
solutiile oferite sunt intr-o masurd
criticabile si incomplete. Este rolul
autoritatilor cu competente legislative
de a evita crearea situatiilor in care cei
care trebuie sa respecte si sa aplice
legea (investitori sau autoritati publice)
sunt prinsi in labirintul interpretarilor
legale sau al solutiilor legislative
incomplete.

De asemenea, avand in vedere
rezultatele mai putin decat satis-
facatoare ale implementarii
prevederilor OUG 7, ar fi just sa se de-
termine daca acordarea, din nou, a
posibilitdtii de a aduce la viata acte ad-
ministrative expirate reprezinta un mod
eficient de abordare a problemei si dacd
0 mai mare responsabilizare a
autoritatilor publice locale nu ar putea
fi un element complementar in
rezolvarea acesteia.

! “Consideratii practice asupra legii
urbanimsului”, numdrul [din octombrie
2012] al revistei Bursa Constructiilor.
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