40

Noul Cod al
trei schimpa

A\

Andreea Pacaleanu si Lucian Martimof
Echipa de avocati Pop Briciu Crai

BURSA Constructiilor nr.6 / 2026

Jrbanismului:
i care pot
ncuraja investitiile imobiliare

a 5 august 2026 a fost promul-

gat, prin Decretul nr. 720/2026,

Codul amenajarii teritoriului,

urbanismului si constructiilor,

devenit Legea nr. 169/2026.

Noul Cod reprezinta una dintre

cele mai importante reforme legislative

din ultimii ani pentru sectorul imobiliar si

urmadreste sa simplifice cadrul aplicabil in

domeniul urbanismului si autorizarii con-

structiilor. Pentru dezvoltatori, miza noii

reglementari este una concreta: ar trebui

sa genereze mai multa siguranta pentru

proiecte, termene administrative mai

predictibile si mecanisme care pot redu-

ce costurile generate de intarzieri si
blocaje birocratice.

Dintre numeroasele reguli introduse,

vom prezenta trei, care, in opinia noastra,

pot avea un impact semnificativ asupra

(continuare in pagina 41)
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investitiilor din sectorul imobiliar: (i) posi-
bilitatea anularii partiale a unei docu-
mentatii de urbanism, (ii) consolidarea
mecanismului avizarii tacite si (iii) emite-
rea autorizatiilor de construire in regim
de urgenta.

1. Reglementarea expresd
a posibilitatii anularii doar
in parte a unei
documentatii de
urbanism - o problema
punctuala nu ar mai
trebui sa compromita
automat intregul proiect

Una dintre cele mai importante modifi-
cari priveste efectele nulitatii unei docu-
mentatii de urbanism, precum un PUZ.
Potrivit art. 146 alin. (1) din noul Cod,
daca viciul de nelegalitate afecteaza nu-
mai o parte din reglementarile documen-
tatiei, nulitatea va fi partiala. Aceasta va fi
constatata de instanta de contencios ad-
ministrativ, iar restul documentatiei nu ar
trebui sa fie afectat in mod automat.

Aceasta abordare poate diminua unul
dintre riscurile cu care s-au confruntat
proiectele imobiliare: anularea integrala
a unei documentatii de urbanism din cau-
za unui viciu de nelegalitate care afectea-
za numai o parte a reglementarilor sale.

Sa presupunem, de exemplu, cd un PUZ
reglementeaza dezvoltarea unui ansam-
blu mixt format din locuinte, spatii co-
merciale si o cladire de birouri. Ulterior,
instanta constata ca reglementarea pri-
vind regimul de inaltime al cladirii de bi-
rouri este nelegala. Daca viciul de nelega-

litate afecteaza numai aceasta parte a do-
cumentatiei, instanta ar putea constata
nulitatea reglementarii referitoare la cla-
direa de birouri, fara ca reglementarile
aplicabile componentelor rezidentiala si
comerciala sa fie afectate in mod
automat. Efectele concrete vor depinde
insa de natura si intinderea viciului
analizat de instanta.

Pentru investitor, diferenta este esentia-
[a: n locul compromiterii intregii investi-
tii, riscul poate fi limitat la componenta in
care a fost identificata problema.

Nulitatea partiala nu garanteaza insa ca
orice proiect va putea continua in cazul
constatarii unor nereguli. Instanta de con-
tencios administrativ va analiza, in con-
cret, natura si Intinderea viciului de nele-
galitate si va stabili daca acesta afecteaza
numai o parte a reglementdrilor sau docu-
mentatia urbanistica in ansamblu. Noul
cod mentine o abordare stricta fata de do-
cumentatiile de urbanism initiate sau
aprobate pentru intrarea in legalitate a
unor constructii realizate fara autorizatie
ori Cu nerespectarea acesteia, in afara ex-
ceptiilor prevazute expres de lege. Prin ur-
mare, noul mecanism poate proteja inves-
titiile realizate cu respectarea legii impotri-
va unor efecte disproportionate, fara a
inlatura raspunderea pentru eventualele
incalcari ale cerintelor legale.

2. Avizarea tacita: mai
putine blocaje in
aprobarea
documentatiilor de
urbanism

Avizarea tacita nu reprezinta o noutate
absoluta. Inaintea adoptadrii Codului,
OUG nr. 31/2025 introdusese deja acest

mecanism atat pentru autorizarea con-
structiilor, cat si pentru aprobarea docu-
mentatiilor de urbanism. Noul Cod preia
si consolideaza aceste reguli intr-un ca-
dru unitar, menit sa reduca situatiile Tn
care proiectele sunt blocate din cauza
lipsei unui raspuns din partea entitatilor
avizatoare.

Potrivit noului Cod, daca entitatile aviza-
toare, care nu au reprezentanti in comisia
de avizare integratd, nu solicita clarificari,
modificari sau completari si nu emit avi-
zul ori o adresa de respingere in terme-
nul legal, documentatia se considera
completa si corecta, iar avizul se conside-
ra acordat tacit. Comisia de avizare inte-
grata este o structura colegiala organiza-
ta la nivel national sau local, dupa caz,
care reuneste reprezentantii entitatilor
avizatoare pentru analizarea coordonata
a documentatiilor. Beneficiarul poate
continua procedura pe baza dovezii de-
punerii documentatiei si a unei declaratii
pe propria raspundere privind lipsa unui
raspuns n termen. Astfel, un dezvoltator
care a depus documentatia pentru
avizarea unui PUZ nu ar mai trebui sa Tsi
mentind proiectul blocat pe termen
nedeterminat exclusiv din cauza
pasivitatii unei entitati avizatoare.

Mecanismul nu se aplicad insa in toate si-
tuatiile. Sunt exceptate anumite institutii
din sistemul national de aparare, ordine
publica si securitate nationala, iar avizul
de initiere si avizul arhitectului-sef nu pot
fi considerate emise tacit.

Pentru piata imobiliara, consolidarea
mecanismului avizarii tacite poate insem-
na termene mai predictibile si un risc mai
redus ca investitiile sa fie blocate prin lip-
sa unui raspuns administrativ. Eficienta
mecanismului va depinde insa de respec-
tarea stricta a conditiilor procedurale si
de pastrarea dovezilor privind depunerea
sau completarea documentatiei.

3. Autorizatia de
construire ar putea fi
obtinuta in sapte zile
lucratoare

Noul Cod mentine termenul general de
maximum 30 de zile calendaristice pen-
tru emiterea autorizatiei de construire,
calculat de la depunerea documentatiei
complete. Prin exceptie, la solicitarea be-
neficiarului, autorizatia se emite In regim
de urgentd, Tn termen de pana la sapte
zile lucratoare, autoritatea locala avand
posibilitatea, dar nu obligatia, de a

(continuare in pagina 42)
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percepe o taxa speciala.

Pentru dezvoltatori, noua reglementare
poate conduce la un calendar mai predic-
tibil si la o planificare mai eficienta a lu-
crarilor. Eficienta practica a acestui meca-
nism va depinde insa de capacitatea au-
toritatilor de a respecta termenul, pre-
cum si de depunerea unei documentatii
complete si riguros verificate din partea
dezvoltatorilor, care sa nu necesite
completari.

Procedura accelerata exista si in legisla-
tia anterioara, insa era conditionata de o
solicitare justificata a beneficiarului, de
plata unei taxe si de adoptarea unui regu-
lament propriu de catre consiliul local sau
judetean. Tn lipsa regulamentului, terme-
nul redus nu putea fi utilizat efectiv, ceea
ce genera diferente de la o autoritate la
alta. Noul Cod pastreaza termenul de
sapte zile, dar nu mai impune justificarea
urgentei si permite autoritatii locale sa de-
cida daca percepe taxa speciala.

4. Cand devin aplicabile
noile reguli

Codul va intra n vigoare la 15 zile de la
publicarea sa in Monitorul Oficial, iar apli-
carea acestuia nu este conditionata de
adoptarea unor norme secundare.

Pentru proiectele in curs, dispozitiile
tranzitorii protejeaza etapele deja parcur-
se: procedurile de elaborare, avizare si
aprobare a documentatiilor de urbanism
incepute anterior raman, in principiu, su-
puse legislatiei aplicabile la data initierii
lor. Pentru avizele care nu au fost inca
obtinute, procedura va putea continua n
forma simplificata, prin comisia de aviza-
re integrata, cu luarea Tn considerare a
avizelor deja emise, care isi pastreaza va-
labilitatea. Aceste comisii de avizare inte-
grata trebuie organizate si operationali-
zate in termen de maximum 45 de zile lu-
cratoare de la publicarea Codului in Mo-
nitorul Oficial. Prin urmare, continuarea
procedurii In aceasta forma simplificata
va fi posibila, Tn concret, de la momentul
la care comisia competenta devine ope-
rationala.

De asemenea, certificatele de urbanism
eliberate anterior isi pastreaza valabilita-
tea. Dispozitiile tranzitorii reglementeaza
si situatiile in care autoritatea competen-
ta sa emita autorizatia de construire se
modifica Intre momentul eliberarii certifi-
catului de urbanism si cel al solicitarii au-
torizatiei. Daca cererea de emitere a au-
torizatiei nu a fost deja depusa la autori-
tatea competenta potrivit legislatiei ante-
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rioare, autorizatia va fi emisa de autorita-
tea care preia competenta, in baza
certificatului de urbanism aflat Tn
termenul de valabilitate.

O situatie particulara priveste Munici-
piul Bucuresti, unde Codul urmareste ca,
incepand cu 1 noiembrie 2028, unele
competente exercitate la nivelul sectoa-
relor sa fie transferate Primarului Gene-
ral si structurii sale de specialitate. Intin-
derea exacta a transferului necesita insa
clarificare, Tntrucat trimiterea din art. 584
alin. (2) din Cod nu este pe deplin corela-
ta cu dispozitiile care reglementeaza
competentele primarilor de sector si ale
structurilor lor de specialitate. Modalita-
tea transferului urmeaza sa fie stabilita
prin actele normative si administrative
care trebuie adoptate pana la 1 iulie
2027, iar cererile aflate Tn curs vor fi
predate autoritatii devenite competente
si solutionate fara reluarea procedurilor.

in consecinta, procedurile initiate dup&
intrarea Tn vigoare a Codului vor fi guver-
nate de noile reguli, Tn timp ce, pentru
proiectele deja incepute, regimul aplicabil
va trebui stabilit in functie de natura pro-
cedurii si de etapa Tn care se afla fiecare
investitie.

5. Concluzii: directie
favorabila investitiilor, cu
rezultate dependente de
aplicarea in practica

Noile reguli raspund unor probleme re-
ale ale pietei: riscul anularii integrale a

documentatiilor de urbanism, durata
procedurilor de autorizare si intarzierile
provocate de lipsa raspunsurilor
administrative.

Din perspectiva mediului de business,
directia acestor modificari pare sa fie fa-
vorabila. Nulitatea partiala poate limita
efectele unei probleme punctuale, conso-
lidarea avizarii tacite poate reduce bloca-
jele generate de lipsa raspunsurilor admi-
nistrative si procedura de urgenta poate
reduce timpul necesar Tnceperii
lucrarilor.

Tn acelasi timp, Codul nu elimina obliga-
tia dezvoltatorilor de a pregati documen-
tatii complete si conforme si nici nu inla-
tura toate riscurile juridice asociate unui
proiect imobiliar. Succesul reformei va
depinde de aplicarea unitara a legii, de
capacitatea autoritatilor locale, de fun-
ctionarea instrumentelor digitale si de
modul Tn care instantele vor interpreta
noile mecanisme.

Pentru dezvoltatori, principala schimba-
re ar trebui sa Insemne aparitia unui ca-
dru care poate transforma timpul admi-
nistrativ intr-un element mai predictibil.
Intr-o industrie In care Intarzierile se tra-
duc direct Tn costuri, daca normele de
mai sus isi vor atinge scopul, aceasta pre-
dictibilitate poate deveni unul dintre cele
mai valoroase efecte ale noului Cod.



