
Noul Cod al Urbanismului:
promisiunea reformei sau
iluzia schimbãrii?

L
a finalul lunii august a intrat în
vigoare Codul amenajãrii terito-
riului, urbanismului ºi construc-
þiilor. Actul legislativ este pro-
babil cel mai important act nor-
mativ din domeniul construcþii-

lor din ultimele douã decenii, corelând
într-un singur act normativ legislaþia prin-
cipalã din domeniul autorizãrii lucrãrilor
de construcþii ºi legislaþia privind amena-
jarea teritoriului ºi urbanismului. Noul
Cod promite sã punã capãt unor conflicte
legislative, vine cu clarificãri de aplicare
faþã de legislaþia anterioarã ºi introduce
instituþii noi. Din perspectiva tehnicii legi-
slative, Codul are o structurã solidã ºi
încorporeazã întregul proces de amena-
jare a teritoriului, procedura de autoriza-
re ºi recepþie, precum ºi elemente impor-
tante privind calitatea în construcþii.

Aºa cum era de aºteptat, adoptarea
noului Cod a fost întâmpinatã cu entu-
ziasmul rezervat doar pentru marile re-
forme. Pentru prima datã dupã decenii
de modificãri succesive ºi peticiri legi-
slative, România a ales sã înlocuiascã
întregul edificiu normativ construit în
jurul Legii nr. 50/1991 ºi al Legii nr.
350/2001 cu un cod unic, menit sã sim-
plifice, digitalizeze ºi accelereze proce-
sele de planificare urbanã ºi autorizare
a construcþiilor

Într-un comunicat recent de presã al
Ministerul Dezvoltãrii, Lucrãrilor Publi-
ce ºi Administraþiei se aratã cã, "Prin
noile reglementãri, am pus bazele unei
reforme care schimbã modul în care
privim dezvoltarea localitãþilor. […]

BURSA Construcþiilor nr.6 / 2026   37

(continuare în pagina 38)

Legislaþie

Georgiana Bãlan,

Coordonator al Practicii

de Drept Imobiliar, D&B

David ºi Baias



Avem nevoie de infrastructurã, mobi-
litate, spaþii verzi ºi servicii publice care
sã creascã în acelaºi ritm cu localitãþile
unde trãim". La nivel declarativ, atât
din expunerea de motive, cât ºi din me-
sajele guvernanþilor, promisiunea este
seducãtoare: mai puþinã birocraþie, ter-
mene mai scurte, proceduri digitaliza-
te, responsabilitãþi clarificate ºi o mai
mare predictibilitate pentru investitori
ºi cetãþeni.

Iluzia apare însã în momentul în care
asumãm cã simpla schimbare a legii va
rezolva problemele cetãþeanului, care
sunt mai degrabã de naturã instituþio-
nalã ºi administrativã.

Sã privim mai atent situaþia legislaþiei
pe care Codul promite sã o înlocuiascã.
De la data adoptãrii ºi pânã în prezent,
Legea 50/1991, privind autorizarea exe-
cutãrii lucrãrilor de construcþii, a suferit
peste 80 de modificãri legislative, din-
tre care 28 de modificãri numai din
2020 pânã în prezent. Legea 350/2001
privind amenajarea teritoriului ºi urba-
nismului stã puþin mai bine, cu 38 de
modificãri de la adoptare, dintre care
doar 12 modificãri din 2021 pânã
acum. Legislaþia în construcþii a fost
de-a lungul vremii, corectatã, modifica-
tã, înnoitã, schimbatã ºi republicatã în
repetate rânduri. Ori, unul dintre
dezideratele de bazã ale mediului de
afaceri ºi ale cetãþeanului este însãºi

stabilitatea legislativã ºi predictibilita-
tea. Rãmâne de vãzut dacã noul Cod va
trece proba timpului sau dacã, aºa cum
s-a întâmplat adesea în trecut, va fi ur-
mat de o nouã serie de prorogãri, ajus-
tãri ºi modificãri succesive.

O altã problemã þine de modul în care
noul Cod va fi aplicat în practicã. Româ-
nia nu a suferit pânã acum de lipsa nor-
melor legale, ci de dificultatea aplicãrii
lor. Textul legislativ este rezultatul unui
proces de elaborare care s-a întins pe
mai bine de cinci ani, tezele prealabile
fiind aprobate încã din martie 2021. Le-
giuitorul ºi-a acordat timpul necesar
pentru a construi, rafina ºi consolida
aceastã reformã. Cu atât mai surprin-
zãtor este contrastul dintre perioada
îndelungatã dedicatã redactãrii Codului
ºi timpul extrem de redus acordat celor
chemaþi sã îl punã în aplicare. Legea nr.
169/2026 pentru aprobarea Codului a
fost publicatã în Monitorul Oficial la 10
august 2026, iar cea mai mare parte a
dispoziþiilor sale intrã în vigoare la doar
15 zile de la publicare. Este greu de
imaginat cum mii de funcþionari publici,
arhitecþi-ºefi, specialiºti din administra-
þie ºi practicieni din domeniu vor putea
sã se familiarizeze cu noile concepte,
proceduri ºi responsabilitãþi în numai
câteva zile. Riscul este ca viteza intrãrii
în vigoare sã transforme o reformã me-
nitã sã aducã predictibilitate într-o
nouã sursã de incertitudine ºi blocaj,
cel puþin în primele luni de aplicare.
Mai mult, reducerea termenelor de
emitere a unui act administrativ nu
înseamnã automat cã administraþia va
fi ºi capabilã sã-l respecte.

În ceea ce priveºte digitalizarea prevã-
zutã de cod, aceasta nu înseamnã im-
plementarea imediatã ºi fãrã dificultãþi
a unei infrastructuri digitale funcþiona-
le, a personalului instruit sau a intero-
perabilitãþii între instituþii.

Codul promite operaþionalizarea
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"Codul nu va rezolva peste
noapte toate problemele

urbanismului ºi
construcþiilor ºi nici nu poate

compensa, prin el însuºi,
deficienþele administrative

acumulate în timp".



Ghiºeului unic naþional, cu implemen-
tare etapizatã pe o perioadã de 5 ani
de la data publicãrii Codului. Prin com-
paraþie, aplicaþia ghiseul.ro a fost înfiin-
þatã în 2011, cu aceleaºi speranþe de re-
ducere a birocraþiei ºi de a face cetãþe-
nilor viaþa mai uºoarã. Trecând prin
mai multe etape de dezvoltare, la mai
bine de 15 ani de la înfiinþare, platfor-
ma este în continuare nefuncþionalã
pentru 650 de primãrii. Luând exem-
plul unei platforme cu utilitate cvasi
universalã pentru cetãþeni, suntem cir-
cumspecþi cu privire la adoptarea inte-
gralã a platformelor promise de noul
cod în termenul de 5 ani.

Nu în ultimul rând, aplicarea Codului
va depinde în mod esenþial de actuali-
zarea legislaþiei secundare. Actul nor-
mativ prevede cã, în termen de 120 de
zile de la publicarea sa în Monitorul Ofi-
cial, toate autoritãþile ºi entitãþile emi-
tente de avize, acorduri ºi autorizaþii în
proceduri de urbanism sau de autori-
zaþie a construcþiilor trebuie sã îºi
adapteze normele ºi procedurile la
noul cadru legislativ. Termenul este
ambiþios. Pentru a înþelege provocarea,
este suficient sã amintim cazul Legii nr.
246/2020, care a introdus obligaþia ob-
þinerii unui certificat privind calitatea

solului ºi prevedea adoptarea norme-
lor metodologice în termen de 12 luni.
La ºase ani distanþã, normele nu au
fost încã aprobate, iar obligaþia legalã
rãmâne imposibil de aplicat în practicã.
Nu este imposibil ca termenul de 120
de zile sã fie respectat, însã este cel pu-
þin dificil ca pânã la sfârºitul anului
întreaga legislaþie secundarã sã fie ar-
monizatã ºi operaþionalã.

În pofida tuturor neajunsurilor menþio-
nate mai sus ºi a multor altora nemen-
þionate, ar fi greºit sã privim noul Cod ex-
clusiv prin prisma dificultãþilor pe care le
ridicã. Dincolo de provocãrile inerente
oricãrei reforme de asemenea amploa-
re, Codul reprezintã un pas important
înainte ºi un efort real de sistematizare a
unui domeniu care, timp de decenii, a
fost marcat de fragmentare legislativã ºi

modificãri mai mult sau mai puþin utile.
Codul nu va rezolva peste noapte toate
problemele urbanismului ºi construcþii-
lor ºi nici nu poate compensa, prin el
însuºi, deficienþele administrative acu-
mulate în timp. Poate însã aduce acel
grad de ordine, coerenþã ºi structurã de
care domeniul avea nevoie de multã vre-
me. Dacã va fi însoþit de o implementare
riguroasã, de legislaþie secundarã fun-
cþionalã ºi de instituþii capabile sã îi apli-
ce principiile, noul Cod are ºansa de a
deveni mai mult decât o simplã reformã
legislativã: poate deveni fundamentul
unei culturi administrative mai predicti-
bile ºi mai eficiente.
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"Codul promite operaþionalizarea Ghiºeului unic naþional, cu
implementare etapizatã pe o perioadã de 5 ani de la data

publicãrii Codului. Prin comparaþie, aplicaþia ghiseul.ro a fost
înfiinþatã în 2011, cu aceleaºi speranþe de reducere a

birocraþiei ºi de a face cetãþenilor viaþa mai uºoarã. Trecând
prin mai multe etape de dezvoltare, la mai bine de 15 ani de la
înfiinþare, platforma este în continuare nefuncþionalã pentru

650 de primãrii".


