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Documentaþiile de urbanism au rolul de a
stabili liniile directoare de dezvoltare teritorialã a
teritoriului naþional sau local pentru ca mai apoi sã se
poata efectua monitorizarea ºi controlul asupra
activitãþilor de amenajare a teritoriului într-un mod
unitar. Prevederile restrictive ºi de multe ori neclare
ale legislaþiei din domeniul urbanismului referitoare la
documentaþiile de urbanism au ridicat însã în practicã
probleme reale investitorilor, conducând la întârzierea
sau chiar abandonarea unor proiecte imobiliare.

Din 2001 pânã în prezent Legea Urbanismului – i.e.
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului ºi
urbanismul, a suferit numeroase modificãri, cele mai
recente fiind cele aduse prin Ordonanþa de Urgenþã
7/2011 pentru modificarea ºi completarea Legii nr.
3 5 0 / 2 0 0 1 p r i v i n d a m e n a j a r e a t e r i t o r i u l u i º i
urbanismul.

Deºi proiectul de lege privind aprobarea OUG nr.
7/2011 a fost trimis pentru raport la comisiile
permanente ale Camerei Deputaþilor încã din aprilie
2011, pânã în prezent legea pentru aprobarea OUG nr.
7/2011 nu a fost încã adoptatã. În cadrul dezbaterilor
care au avut loc la sfârºitul lunii septembrie la Comisia
pentru administraþie publicã, amenajarea teritoriului
ºi echilibru ecologic a Camerei Deputaþilor, s-au pus în
d i s c u þ i e o s e r i e d e a m e n d a m e n t e l a L e g e a
Urbanismului.

Prezentãm mai jos câteva prevederi din actuala
formã a Legii Urbanismului care au suscitat în practicã
numeroase interpretãri contradictorii ºi a cãror
lãmurire prin legea de aprobare a OUG nr. 7/2011 s-ar
impune.

1. Cazuri în care investitorul poate
iniþia procedura de elaborare a PUZ

Este cunoscut cã odatã cu modificãrile aduse Legii
Urbanismului prin OUG nr. 7/2011, cazurile în care un
investitor privat poate iniþia procedura de elaborare a
PUZ s-au restrâns semnificativ doar în cazul anumitor
situaþii limitativ prevãzute de lege.

Astfel, conform art. 32, alin. (1), investitorul privat
poate iniþia elaborarea PUZ doar în cazul în care
intenþioneazã sã construiascã “parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine,
parcuri comerciale, parcuri culturale, zone de
producþie, zone de dezvoltare a unor ansambluri
rezidenþiale noi, infrastructurã de transport, în situaþia
extinderii intravilanului localitãþii cu cel puþin 10.000
mp pentru funcþiuni de locuire sau cu cel puþin 5.000
mp pentru funcþiuni de servicii sau producþie”.

Prevederea legalã citatã mai sus a dat naºtere la
numeroase interpretãri în practicã, de vreme ce Legea
Urbanismului nu defineºte noþiunile prin care se
denumesc proiectele pentru care PUZ-ul poate fi

iniþiat de investitor (de ex. parcuri tehnologice, parcuri
comerciale, parcuri culturale sau zone de producþie)
iar alte legi speciale nu folosesc aceleaºi noþiuni.

Clarificarea acestor noþiuni prezintã un mare interes
l a m o m e n t u l a c t u a l , î n s p e c i a l î n d o m e n i u l
construcþiilor din sfera energiei regenerabile (de ex.
parcuri eoliene, parcuri fotovoltaice, s.a.) datoritã
exploziei de investiþii în acest sector ºi abordãrii
neunitare a diverselor autoritãþi locale cu privire la
necesitatea elaborãrii unui PUZ în aceste cazuri.

În cadrul modificãrilor proiectului de lege privind
aprobarea OUG 7/2011 ce au fost dezbãtute de
Comisia pentru administraþie publicã, amenajarea
teritoriului ºi echilibru ecologic a Camerei Deputaþilor,
au fost propuse o serie de amendamente prin care se
înlãturã restricþiile impuse prin OUG 7/2011 dar ºi o
parte din cele impuse prin modificãrile intervenite în
2008, rezultând astfel o formã a Legii Urbanismului
asemãnãtoare formei iniþiale din 2001.

Modificãrile propuse relaxeazã (aparent fãrã
restricþii foarte clare ce ar fi putut fi fãcute prin
stabilirea unor derogãri maxime de la indicatorii
urbanistici existenþi pe teren) limitãrile existente în
prezent în Legea Urbanismului în privinþa cazurilor în
care PUZ-ul poate fi elaborat prin grija investitorului
privat.

Conform noilor modificãri propuse, autoritatea
localã are dreptul (în cazul în care prin cererea pentru
emiterea certificatului de urbanism se solicitã o
modificare de la prevederile documentaþiilor de ur-
banism aprobate pentru zona respectivã sau dacã
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condiþiile specifice ale amplasamentului sau natura
investiþiilor o impun) sã condiþioneze autorizarea
investiþiei de elaborarea prin grija investitorului
privat, ºi deci pe costul acesteia, a unui PUZ, în
condiþiile în care planul urbanistic general prevede ca
obligatorie reglementarea prin PUZ a zonei respective
sau în condiþiile în care investiþia solicitatã se
integreazã în strategia de dezvoltare a localitãþii.

De asemenea, autoritatea localã are dreptul (în cazul
în care prin cererea pentru emiterea certificatului de
urbanism se solicitã o modificare de la prevederile
documentaþiilor de urbanism aprobate pentru zona
r e s p e c t i v ã s a u d a c ã c o n d i þ i i l e s p e c i f i c e a l e
amplasamentului sau natura investiþiilor o impun), sã
solicite elaboararea unui PUZ, în baza unui aviz
prealabil de oportunitate, acesta din urmã fiind
întocmit de structura specializatã condusã de
arhitectul ºef º i aprobat , dupã caz, conform
competenþei, de primarul localitãþii, de primarul gene-
ral al Municipiului Bucureºti sau de preºedintele
consiliului judeþean cu avizul prealabil al primarului
localitãþilor interesate (pentru cazul în care teritoriul
r e g l e m e n t a t i m p l i c ã c e l p u þ i n d o u ã u n i t ã þ i
administrativ teritoriale).

Cât despre rolul avizului de oportunitate, prin
amendamentele propuse, se prevede cã prin avizul de
oportunitate se stabilesc ºi indicatorii urbanistici
obligatorii.

P r i n P U Z s e v o r p u t e a a d u c e m o d i f i c ã r i
reglementãrilor din PUG în privinþa regimului de
construire, funcþiunea zonei, înãlþimea maximã
admisã, coeficientul de utilizare a terenului, procentul
de ocupare a terenului, retragerea clãdirilor faþã de
aliniament ºi distanþele faþã de limitele laterale ºi
posterioare ale parcelei.

Ordinul Arhitecþilor din România ºi o serie de
ONG-uri au criticat fervent amendamentele propuse
susþinând cã adoptarea legii în forma propusã ar da
naºtere unei reglementãri mult prea permisive care ar
permite o serie de abuzuri din partea investitorilor
imobiliari.

Pe de altã parte motivaþia invocatã de iniþiatorii
modificãrilor (i.e. imposibilitatea corelãrii bugetului
autoritãþilor publice locale cu intenþiile investiþionale
ale investitorilor privaþi, faptul cã nu ar fi corectã
susþinerea doar din fonduri publice a satisfacerii unui

interes privat, imposibilitatea punerii în aplicare a
unor hotãrâri de instanþã reparatorii pe legile
proprietãþii din cauza unor reglementãri urbanistice ce
nu pot fi modificate, dar mai ales crearea unei
discriminãri între investitorii privaþi care nu asigurã
deloc stimularea investiþiilor în perioada de crizã pe
care o traverseazã toate statele europene ºi nu numai)
este foarte pertinentã.

2. Extinderea valabilitãþii
documentaþiilor de urbanism;

U n a l t a r t i co l ce p o a te g e ne r a i nte r e p r e tã r i
contradictorii datoritã redactãrii defectuoase este art.
56 alin. (5), prin care se precizeazã ca “valabilitatea
prevederi lor documentaþi i lor de amenajare a
teritoriului ºi urbanism se extinde de drept pentru
acele investiþii care au început în timpul perioadei de
valabilitate, pânã la finalizarea acestora.”

În absenþa unor prevederi legale exprese, referinþa
din textul citat la momentul de începere al unei
investiþii, moment de care este legatã extinderea de
drept a valabilitãþii prevederilor documentaþiilor de
amenajarea teritoriului ºi urbanism relevante, ridicã
probleme practice de aplicare.

Astfel, o investiþie poate fi consideratã ca începutã în
urmãtoarele cazuri: la aprobarea unui plan urbanistic de
detaliu în legãturã cu dezvoltarea respectivului proiect, în
mãsura în care acesta este cerut expres prin certificatul
de urbanism relevant, la obþinerea autorizaþiei de
construire pentru dezvoltarea proiectului respectiv, la
începerea efectivã a lucrãrilor de construire notificatã de
investitor expres autoritãþii emitente a autorizaþiei ºi
Inspectoratului de Stat în Construcþii.

Clarificarea acestui moment de începere a unor
investiþii ar fi fost utilã, însã se pare cã nu a fost avutã
în vedere de prevederile de modificare a proiectului
de lege pentru aprobarea OUG 7/2011.

3. PUG expirat

O atenþie deosebitã trebuie oferitã prevederilor art.
62, alin. 11 din Legea Urbanismului care menþioneazã
cã eliberarea autorizaþiilor de construire sau de
desfiinþare este suspendatã în situaþia în care
documentaþiile de urbanism nu sunt actualizate pânã
la expirarea termenului de valabilitate al acestora, aºa
cum s-a prevãzut în hotãrârile prin care s-au aprobat.
Termenul de valabilitate al Planului urbanistic general,
potrivit modificãrilor aduse art. 46 alin.1 prin OUG
7/2011 este de 10 ani dar poate fi prelungit pentru o
perioadã de 2 ani. Trebuie menþionat cã adeseori în
practicã, în situaþia în care planul urbanistic general a
expirat ºi nu a fost prelungit, autoritãþile continuã sã
elibereze autorizaþii de construire întemeindu-se pe
prevederile art. 65 din Legea Urbanismului care
menþioneazã cã în lipsa unui plan urbanistic general
aprobat se pot realiza investiþii în construcþii pe baza
u n u i P U Z a p r o b a t c u r e s p e c t a r e a l e g i i º i a
Regulamentului general de urbanism.

Prin amendamentele propuse la proiectul de lege
privind aprobarea OUG 7/2011 s-a propus modificarea
Legii Urbanismului în sensul eliminãrii termenului de
expirare a planului urbanistic general. Astfel, s-a
propus înlocuirea obligaþiei unitãþilor administrativ
teritoriale de a actualiza periodic PUG-ul, cel mult
odatã la 10 ani cu obligaþia actualizãrii acestuia în
funcþie de evoluþia previzibilã a factorilor sociali,
geografici, economici, culturali ºi a necesitãþilor locale,
urmând ca reglementãrile urbanistice în vigoare sã fie
cele stabilite prin documentaþia de urbanism cea mai
recent aprobatã.

Considerãm binevenitã o astfel de propunere de
amendare a Legii Urbanismului, în condiþiile în care
procedurile de aprobare a PUG-urilor sunt anevoioase ºi
costisitoare. PUG-ul Bucureºtiului, spre exemplu, va
expira la începutul anului viitor (dupã ce a fost deja
prelungit pe o perioadã de 2 ani în 2010) iar autoritãþile
locale sunt departe de a fi elaborat un nou PUG.
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