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Documentatiile de urbanism au rolul de a
stabili liniile directoare de dezvoltare teritoriald a
teritoriului national sau local pentru ca mai apoi sa se
poata efectua monitorizarea si controlul asupra
activitdtilor de amenajare a teritoriului intr-un mod
unitar. Prevederile restrictive si de multe ori neclare
ale legislatiei din domeniul urbanismului referitoare la
documentatiile de urbanism au ridicat insa in practica
probleme reale investitorilor, conducand la intarzierea
sau chiar abandonarea unor proiecte imobiliare.

Din 2001 pana in prezent Legea Urbanismului - i.e.
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, a suferit numeroase modificari, cele mai
recente fiind cele aduse prin Ordonanta de Urgenta
7/2011 pentru modificarea si completarea Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.

Desi proiectul de lege privind aprobarea OUG nr.
7/2011 a fost trimis pentru raport la comisiile
permanente ale Camerei Deputatilor inca din aprilie
2011, pana in prezent legea pentru aprobarea OUG nr.
7/2011 nu a fost inca adoptata. in cadrul dezbaterilor
care au avut loc la sfarsitul lunii septembrie la Comisia
pentru administratie publicd, amenajarea teritoriului
si echilibru ecologic a Camerei Deputatilor, s-au pus in
discutie o serie de amendamente la Legea
Urbanismului.
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Prezentam mai jos cateva prevederi din actuala
forma a Legii Urbanismului care au suscitat in practicd
numeroase interpretdri contradictorii si a caror
l[amurire prin legea de aprobare a OUG nr. 7/2011 s-ar
impune.

1. Cazuri in care investitorul poate
initia procedura de elaborare a PUZ

Este cunoscut cd odatd cu modificarile aduse Legii
Urbanismului prin OUG nr. 7/2011, cazurile in care un
investitor privat poate initia procedura de elaborare a
PUZ s-au restrans semnificativ doar in cazul anumitor
situatii limitativ prevazute de lege.

Astfel, conform art. 32, alin. (1), investitorul privat
poate initia elaborarea PUZ doar in cazul in care
intentioneaza sd construiasca “parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine,
parcuri comerciale, parcuri culturale, zone de
productie, zone de dezvoltare a unor ansambluri
rezidentiale noi, infrastructura de transport, in situatia
extinderii intravilanului localitdtii cu cel putin 10.000
mp pentru functiuni de locuire sau cu cel putin 5.000
mp pentru functiuni de servicii sau productie”.

Prevederea legala citatd mai sus a dat nastere la
numeroase interpretari in practica, de vreme ce Legea
Urbanismului nu defineste notiunile prin care se
denumesc proiectele pentru care PUZ-ul poate fi
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initiat de investitor (de ex. parcuri tehnologice, parcuri
comerciale, parcuri culturale sau zone de productie)
iar alte legi speciale nu folosesc aceleasi notiuni.

Clarificarea acestor notiuni prezintd un mare interes
la momentul actual, in special in domeniul
constructiilor din sfera energiei regenerabile (de ex.
parcuri eoliene, parcuri fotovoltaice, s.a.) datorita
exploziei de investitii in acest sector si abordarii
neunitare a diverselor autoritati locale cu privire la
necesitatea elaboradrii unui PUZ in aceste cazuri.

In cadrul modificérilor proiectului de lege privind
aprobarea OUG 7/2011 ce au fost dezbatute de
Comisia pentru administratie publicd, amenajarea
teritoriului si echilibru ecologic a Camerei Deputatilor,
au fost propuse o serie de amendamente prin care se
inlatura restrictiile impuse prin OUG 7/2011 dar si o
parte din cele impuse prin modificarile intervenite in
2008, rezultand astfel o formd a Legii Urbanismului
asemandtoare formei initiale din 2001.

Modificdrile propuse relaxeaza (aparent fara
restrictii foarte clare ce ar fi putut fi facute prin
stabilirea unor derogdri maxime de la indicatorii
urbanistici existenti pe teren) limitdrile existente in
prezent in Legea Urbanismului in privinta cazurilor in
care PUZ-ul poate fi elaborat prin grija investitorului
privat.

Conform noilor modificari propuse, autoritatea
locala are dreptul (in cazul in care prin cererea pentru
emiterea certificatului de urbanism se solicita o
modificare de la prevederile documentatiilor de ur-
banism aprobate pentru zona respectiva sau daca



conditiile specifice ale amplasamentului sau natura
investitiilor o impun) s& conditioneze autorizarea
investitiei de elaborarea prin grija investitorului
privat, si deci pe costul acesteia, a unui PUZ, in
conditiile in care planul urbanistic general prevede ca
obligatorie reglementarea prin PUZ a zonei respective
sau in conditiile fn care investitia solicitatd se
integreazd in strategia de dezvoltare a localitatii.

De asemenea, autoritatea locala are dreptul (in cazul
in care prin cererea pentru emiterea certificatului de
urbanism se solicitd o modificare de la prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona
respectiva sau dacd conditiile specifice ale
amplasamentului sau natura investitiilor o impun), sd
solicite elaboararea unui PUZ, in baza unui aviz
prealabil de oportunitate, acesta din urma fiind
intocmit de structura specializatd condusd de
arhitectul sef si aprobat, dupd caz, conform
competentei, de primarul localitatii, de primarul gene-
ral al Municipiului Bucuresti sau de presedintele
consiliului judetean cu avizul prealabil al primarului
localitatilor interesate (pentru cazul in care teritoriul
reglementat implica cel putin doud unitati
administrativ teritoriale).

Cat despre rolul avizului de oportunitate, prin
amendamentele propuse, se prevede ca prin avizul de
oportunitate se stabilesc si indicatorii urbanistici
obligatorii.

Prin amendamentele propuse
la proiectul de lege privind
aprobarea OUG 7/2011 s-a propus
modificarea Legii Urbanismului in
sensul eliminarii termenului de
expirare a planului urbanistic
general.

Prin PUZ se vor putea aduce modificari
reglementadrilor din PUG in privinta regimului de
construire, functiunea zonei, indltimea maxima
admisa, coeficientul de utilizare a terenului, procentul
de ocupare a terenului, retragerea cladirilor fatd de
aliniament si distantele fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

Ordinul Arhitectilor din Romania si o serie de
ONG-uri au criticat fervent amendamentele propuse
sustindnd cd adoptarea legii in forma propusa ar da
nastere unei reglementari mult prea permisive care ar
permite o serie de abuzuri din partea investitorilor
imobiliari.

Pe de alta parte motivatia invocata de initiatorii
modificdrilor (i.e. imposibilitatea coreldrii bugetului
autoritatilor publice locale cu intentiile investitionale
ale investitorilor privati, faptul ca nu ar fi corectd
sustinerea doar din fonduri publice a satisfacerii unui

interes privat, imposibilitatea punerii in aplicare a
unor hotdrari de instanta reparatorii pe legile
proprietatii din cauza unor reglementari urbanistice ce
nu pot fi modificate, dar mai ales crearea unei
discrimindri intre investitorii privafi care nu asigura
deloc stimularea investitiilor in perioada de crizd pe
care o traverseaza toate statele europene si nu numai)
este foarte pertinenta.

2. Extinderea valabilitatii
documentatiilor de urbanism;

Un alt articol ce poate genera interepretdri
contradictorii datoritd redactarii defectuoase este art.
56 alin. (5), prin care se precizeaza ca “valabilitatea
prevederilor documentatiilor de amenajare a
teritoriului si urbanism se extinde de drept pentru
acele investitii care au inceput in timpul perioadei de
valabilitate, pana la finalizarea acestora.”

In absenta unor prevederi legale exprese, referinta
din textul citat la momentul de incepere al unei
investitii, moment de care este legatd extinderea de
drept a valabilitatii prevederilor documentatiilor de
amenajarea teritoriului si urbanism relevante, ridica
probleme practice de aplicare.

Astfel, o investitie poate fi considerata ca inceputd in
urmadtoarele cazuri: la aprobarea unui plan urbanistic de
detaliu in legaturd cu dezvoltarea respectivului proiect, in
madsura in care acesta este cerut expres prin certificatul
de urbanism relevant, la obtinerea autorizatiei de
construire pentru dezvoltarea proiectului respectiv, la
inceperea efectiva a lucrarilor de construire notificata de
investitor expres autoritdtii emitente a autorizatiei si
Inspectoratului de Stat in Constructii.

Clarificarea acestui moment de incepere a unor
investitii ar fi fost utild, insa se pare cd nu a fost avutd
in vedere de prevederile de modificare a proiectului
de lege pentru aprobarea OUG 7/2011.
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3. PUG expirat

O atentie deosebita trebuie oferita prevederilor art.
62, alin. 11 din Legea Urbanismului care mentioneaza
ca eliberarea autorizatiilor de construire sau de
desfiintare este suspendata in situatia in care
documentatiile de urbanism nu sunt actualizate pana
la expirarea termenului de valabilitate al acestora, asa
cum s-a prevazut in hotardrile prin care s-au aprobat.
Termenul de valabilitate al Planului urbanistic general,
potrivit modificdrilor aduse art. 46 alin.1 prin OUG
7/2011 este de 10 ani dar poate fi prelungit pentru o
perioada de 2 ani. Trebuie mentionat cd adeseori in
practicd, in situatia in care planul urbanistic general a
expirat si nu a fost prelungit, autoritdtile continua sa
elibereze autorizatii de construire intemeindu-se pe
prevederile art. 65 din Legea Urbanismului care
mentioneaza cd in lipsa unui plan urbanistic general
aprobat se pot realiza investitii in constructii pe baza
unui PUZ aprobat cu respectarea legii si a
Regulamentului general de urbanism.

Prin amendamentele propuse la proiectul de lege
privind aprobarea OUG 7/2011 s-a propus modificarea
Legii Urbanismului in sensul eliminarii termenului de
expirare a planului urbanistic general. Astfel, s-a
propus inlocuirea obligatiei unitdtilor administrativ
teritoriale de a actualiza periodic PUG-ul, cel mult
odatd la 10 ani cu obligatia actualizarii acestuia in
functie de evolutia previzibila a factorilor sociali,
geografici, economici, culturali si a necesitatilor locale,
urmand ca reglementarile urbanistice in vigoare sa fie
cele stabilite prin documentatia de urbanism cea mai
recent aprobata.

Consideram binevenita o astfel de propunere de
amendare a Legii Urbanismului, in conditiile in care
procedurile de aprobare a PUG-urilor sunt anevoioase si
costisitoare. PUG-ul Bucurestiului, spre exemplu, va
expira la inceputul anului viitor (dupd ce a fost deja
prelungit pe o perioada de 2 ani in 2010) iar autoritdtile
locale sunt departe de a fi elaborat un nou PUG.
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