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INTRODUCERE

Obiectivele acestui curs constd in dobandirea de cétre studenti a cunostintelor
de bazd in domeniul dreptului urbanismului, subramura a dreptului
administrativ, care se ocupd cu reglementarea amenajarii §i ocuparii spatiilor
urbane si rurale.

Dupa parcurgerea acestui curs, studentul va stapani notiunile fundamentale al
problematicii urbanistice, va intelege modalitatile in care aceasta ramurd de
drept s-a desprins de catre trunchiul comun al dreptului adminstrativ, va putea
identifica normele specifice acesteia si va fi capabil sa analizeze actele de
regelementare in materie.

In acelasi timp, cursul oferd o privire de ansamblu asupra infrastructurii
administrative aferente domeniului, va intelege functionarea acestui sistem §i va
dobandi cunostintele de baza esentiale desfasurarii activititii profesionale in
acest domeniu.

In vedere intelegerii teoretice a problematicii cursului, vom recurge la anumite
modele de acte de reglementare, certificate, autorizatii, cat si de planuri
urbanistice, in vederea facilitarii perceperii unor chestiuni care, altfel, ar necesita
un efor sporit de ntelegere si asimilare.

Cursul este structurat pe 7 capitole, fiecare avand afectate, in principiu, cate
doua ore de curs.

Acest examen va consta in 2 intrebari alese dintre subiectele expuse la sfarsitul
cursului, iar timpul de solutionare al acestora va fi de 30 de minute.
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CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1. DEFINITIE

Dreptul urbanismului reprezinta ansamblul regulilor, procedurilor,
tehnicilor si institutiilor juridice care contribuie la reglementarea,
amenajarea si controlul terenurilor si spatiului localitatilor, conform
exigentelor de interes general exprimate in conditiile legii.

Avand ca scop permiterea realizarii obiectivelor autoritdtilor publice in
domeniu, el are o finalitate de interes general. Aceasta ii conferd numeroase
prerogative de putere publica (dreptul de reglementare, de preemptiune, de
expropriere, lipsa indemnizarii servitutilor de urbanism etc.) pentru a putea face
sd prevaleze acest interes general asupra intereselor particulare ale proprietarilor
funciari. Dreptul urbanismului constituie, astfel, o ramura a dreptului public si,
in cadrul acestuia, apropiata in esenta dreptului administrativ.

In conceptia legii-cadru in materie (Lege nr. 350/2001), urbanismul
reprezintd unul din cele doud instrumente (aldturi de amenajarea teritoriului) prin
intermediul carora se realizeaza gestionarea spatiald a teritoriului si constituie un
ansamblu de activitati complexe de interes general ce contribuie la dezvoltarea
spatiala echilibratd, la protectia patrimoniului natural si construit, la
imbunatatirea conditiilor de viatd in localitdtile urbane si rurale, precum si la
asigurarea coeziunii teritoriale la nivel regional, national si european (art. 2 alin.
3). De asemenea, potrivit aceluiagi act normativ, el trebuie sa reprezinte o
activitate: a) operationald, prin detalierea si delimitarea in teren a prevederilor
planurilor de amenajare a teritoriului; b) integrata, prin sintetizarea politicilor
sectoriale privind gestionarea teritoriului localitatilor; c¢) normativa, prin
precizarea modalitatilor de utilizare a terenurilor, definirea destinatiilor si
gabaritelor de cladiri, inclusiv infrastructura, amenajarile si plantatii (art. 4).

2. OBIECTUL DREPTULUI URBANISMULUI

Obiectul dreptului urbanismului constd in determinarea cadrului de
interventie si a modalitatilor de reglementare a oricarei ocupari a solului si a
spatiului. Potrivit art. 12 din Legea nr. 350/2001, ,,Urbanismul urmareste
stabilirea directiilor dezvoltarii spatiale a localitatilor (urbane si rurale), in acord
cu potentialul acestora si cu aspiratiile locuitorilor. Acelasi act normativ (art. 13)
stabileste ca principale obiective ale activitatii de urbanism:

* imbundtatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor,
asigurarea accesului la infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile
pentru toti locuitorii;



« crearea conditiilor pentru satisfacerea cerintelor speciale ale copiilor,
varstnicilor si ale persoanelor cu handicap;

» utilizarea eficientd a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice
adecvate;

* extinderea controlatd a zonelor construite;
e protejarea si punerea In valoare a patrimoniului cultural construit si
natural,

» asigurarea calitdfii cadrului construit, amenajat si plantat din toate
localitatile urbane si rurale;

 protejarea localitdtilor impotriva dezastrelor naturale.
3. SCOPUL DREPTULUI URBANISMULUI

,Urbanismul are ca principal scop stimularea evolufiei complexe a
localitatilor, prin realizarea strategiilor de dezvoltare pe termen scurt, mediu si
lung” (art. 10 din Legea nr. 350/2001).

Asadar, legislatia de urbanism se distinge de celelalte legislatii care
incadreazd ocuparea si utilizarea solurilor prin finalitatea sa: ea are ca scop
amenajarea armonioasd a ansamblurilor urbane. Cu acest titlu, ea ia in calcul o
serie de interese care au dat nastere la legislatii specifice, precum cele referitoare
la securitate, la salubritate, la estetica, in mod simultan, in vederea obtinerii unei
amenajari $i dezvoltari urbane armonioase.

4. INDICII URBANISTICI

Ca expresie a tehnicitatii accentuate a dreptului urbanismului, legislatiile in
materie utilizeaza asa-zisii ,,indici urbanistici”, definiti drept ,,instrumente
urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane”. In acest sens, Legea nr. 350/2001 stabileste intelesul
conferit acestora si modul de calcul, dupa cum urmeaza:

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata
construitd desfasuratd (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei. Nu se ia 1n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu indlfimea libera pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleilor de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;



- procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depadsesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul
solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

De la calcularea CUT si POT, legea prevede urmatoarele exceptii:

- dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire
care nu este destinatd demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se
calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. - daca o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un
teren deja construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul
terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii
constructii.

5. TEHNICILE DREPTULUI URBANISMULUI

Dreptul urbanismului este considerat a fi un ,,drept administrativ specializat”,
cu toate consecintele care decurg dintr-o asemenea calificare. Din aceasta
perspectivd, regulile, principiile si tehnicile dreptului administrativ se
particularizeaza in materie, asumandu-si ca obiect definitoriu amenajarea urbana
st generand figuri juridice circumstantiate precum:

- actul administrativ de urbanism; - contractul

administrativ; - masurile de politie urbanistica; -
contenciosul de urbanism;

- raspunderea administrativa de urbanism.

Desigur, nu este vorba de o simpla transpunere mecanica a tehnicilor
administrative in materia urbanismului, ci de o operatiune de adaptare
permanenta si dezvoltare inovatoare a acestora, pana la afirmarea unor aspecte
sau chiar elemente originale. In primul rind, dispunind de masuri de politie
(administrativa) specifice, dreptul urbanismului dezvolta in mod corespunzator
s1 mijloace adaptate obiectivelor sale; pe langa reglementare, se aplicd tehnicile
de planificare strategica, de ocupare funciara ori amenajare a spatiului, iar, in
anumite situafii, poate implica utilizarea tehnicilor contractuale inclusiv
negocierea.

In acelasi timp, in virtutea obiectului si scopului sau, dreptul urbanismului
poate dezvolta efecte conexe si poate utiliza tehnici specifice altor ramuri de
drept, precum dreptul civil (mai ales in privinta dreptului de proprietate), iar
referitor la aspectul represiv, sunt aplicabile particularitatile dreptului penal si
/sau contraventional.



6. CAMPUL DE APLICARE AL DREPTULUI URBANISMULUI

Pentru determinarea specificului sdu, se impune o precizare a campului de
aplicare a dreptului urbanismului, care poate fi perceput din mai multe puncte de
vedere.

Cdmpul spatial de aplicare

Dreptul urbanismului nu se aplicd numai spatiilor urbane. Nascut din
probleme ridicate de amenajarea interna a oraselor, el acopera astdzi ansamblul
spatiului national, indiferent ca acesta este urban sau rural; el a devenit ,,dreptul
comun’ al amenajarii ,,fizice” a spatiului.

Campul material de aplicare

Este extrem de intins; dreptul urbanismului permite reglementarea a tuturor
modurile de utilizare si ocupare a solului, altele decat productia agricold. Este
vorba, bineinteles, de constructii, dar si de lotizari, de demolari, instalatii si
lucrari diverse (zone de stationare, pentru petrecere a timpului liber si sport,
s.a.), camping, cariere etc.

Controlul aplicarii legislatiilor invecinate

Dreptul urbanismului este utilizat pentru a controla aplicarea legislatiilor
sectoriale care au incidentd asupra ocupirii solurilor. In principiu, acestea au un
caracter autonom s§i raportul lor cu legislatia de urbanism este generat, de
principiul independentei legislative. Potrivit acestui principiu, aplicarea fiecarei
legislatii este controlatd Tn mod distinct, o autorizatie datd in virtutea uneia
neavand valoare de autorizatie In domeniul alteia, chiar daca améandoua privesc
aceeasi operatie. Totusi, pentru a se evita incoerente prea grave in utilizarea
spatiului, adesea s-au stabilit legaturi mai mult sau mai putin strinse intre
legislatia urbanismului si multe dintre legislatiile particulare.

7. CARACTERISTICILE DREPTULUI URBANISMULUI

1. Un drept in migcare

Aceasta trasatura se datoreaza la cel putin doud fenomene. Primul, este acela
ca problemele ridicate de amenajarea oraselor si solutionarea lor au evoluat si
difera in timp. Pentru a face fatd acestei evolutii a faptelor si ideilor, puterea
publica a fost determinata sa schimbe frecvent reglementérile din domeniul



urbanismului. Al doilea, priveste regulile de fond, instituite prin documentele de
urbanism local. Prin natura lor, aceste reguli au un caracter temporar. Ele sunt,
ca atare, stabilite in cadrul unui demers planificator care intereseaza si depinde
de factorul timp.

Adaptarea permanenta a legii la cerintele realitdtii sociale constituie un
imperativ al dreptului urbanismului. Este deci un drept miscator, care ezita intre
flexibilitate si stabilitate. In acest scop, reglementirile in materie previd, pe de o
parte, proceduri, in scopul de a permite modificarea, revizuirea si aducerea la zi
a acestora, iar pe de altd parte, pentru a accelera aceasta adaptare, se confera
efecte juridice regulilor noi, in curs de elaborare si definitivare (pe calea
efectelor provizorii, un fel de aplicare anticipata).

2. Un drept (aparent) ,,discriminatoriu”

Dreptul urbanismului are ca obiectiv principal atribuirea de afectatii ale
spatiului; si cum aceste afectatii nu pot fi aceleasi peste tot, apare evident un
caracter discriminatoriu. Aceste discriminari, avand ca efect interzicerea ori
limitarea dreptului de a construi, pot avea o influenta importantd asupra valorii
terenurilor si pot fi generatoare de grave inegalitdfi intre proprietarii funciari.
Servitutile (regulile) de urbanism, care sunt la originea acestor inegalitdti, nu fac,
in principiu, obiectul niciunei indemnizatii. Acest principiu se explica prin
imposibilitatea autorititilor publice de a suporta sarcina financiard a operatiei.
Dar el se justifica, de asemenea, prin faptul cd prejudiciul suferit de catre
proprietar se prezinta mai putin ca o pierdere si mai ales ca o nerealizare a unei
sperante ori ca o Tmbogdtire, adesea fara o justd cauza. Ca atare, autoritatile
locale sunt cele care, prin echipamentele lor, fac terenurile construibile si sunt,
cel putin in parte, la originea sporirii valorii lor. Ar fi deci anormal ca tot ele sa
trebuiasca sa indemnizeze proprietarul, care, din cauza prioritdfii interesului
general, nu poate sa profite de aceasta posibilitate de imbogatire.

Dar aceasta justificare nu are valoare decat in raporturile dintre colectivitatile
publice si proprietari: ea nu opereaza in cadrul relatiilor dintre proprietari ori
dintre acestia si cei care, sub o forma sau alta, se simt {inuti de asemenea reguli.

De aceea, pentru atenuarea inegalitatilor, se cauta instituirea unei proceduri
de recuperare a plusvalorii de urbanism si de compensare, intre proprietatile
supraevaluate si proprietatile subevaluate datorita servitutilor de urbanism.
Aceste mecanisme, avand un caracter marginal, nu pot inlocui un regim general
de indemnizare.

3. Un drept teritorializat

Daca procedurile de urbanism sunt in principiu aceleasi pentru ansamblul
teritoriului national, acest lucru nu este valabil si pentru regulile de fond. Dreptul



urbanismului a anticipat, in largd masura, tendinta actuald de ,,spatializare” si
Lteritorializare” a dreptului, care permite adaptarea regulii la un spatiu
determinat. Amenajarea urband presupune, in consecintd, o specializare mai
mult sau mai putin accentuata a spatiilor, bazandu-se pe tehnica zonajului, care
constd in a decupa spatiul in zone afectate de utilizari diferite; regulile de
urbanism edictate pentru respectarea acestor afectari sunt elaborate pentru
fiecare zond. Campul lor de aplicare nu este deci foarte intins si ansamblul este
foarte maruntit. In cazul regulilor de urbanism generale, valabile pentru
ansamblul teritoriului national, acestea au adesea un caracter permisiv, cuprind
derogari, care le permit adaptarea la fiecare parcela ori operatie.
4. Un drept ,,exploziv”

Daca procedurile de urbanism sunt, in principiu, aceleasi pentru intregul
teritoriu national, ele vizeazd unele reguli cu aplicare relativ diferita.
Amenajarea urband necesita o specializare, mai mult sau mai putin accentuata, a
spatiilor. Ea se sprijind pe tehnici de zonare care consta in decuparea spatiului in
zone afectate unor folosinte diferite.

Regulile de urbanism edictate pentru a face sa fie respectate aceste afectatii
sunt elaborate pentru fiecare zona in parte. Campul lor de aplicare nu este, astfel,
foarte intins, iar ansamblul este foarte fragmentat. Si cum acest particularism
spatial nu ar fi suficient, pentru a permite autoritatilor insarcinate cu eliberarea
autorizatiilor de ocupare a terenurilor de a adapta regulile la caracterul specific
al operatiei preconizate, acestea sunt adesea formulate de o maniera alternativa,

eqe, v,

P EVRIE

derogatorii permit adaptarea lor la situatia fiecdrei parcele si fiecarei operatii
concrete.

Dreptul urbanismului este deci un drept foarte suplu, care poate sa se
adapteze la situatiile cele mai diverse.

5. Un drept complex

La trasaturile si factorii prezentati mai sus se adaugd cel putin alte doua
elemente de natura sa amplifice complexitatea acestui drept. Este vorba, mai
intai, de suprapunerea regulilor de urbanism aplicabile in spatiu. Acelasi teren
poate fi, in consecintd, supus deopotriva legilor nationale, regionale si locale
care pot fi, la rAndul lor, mai mult sau mai putin numeroase. In teorie, ansamblul
trebuie sa fie coerent. Dar, elaborate la momente diferite si de catre autoritati
distincte, se ajunge adesea la distorsiuni intre diversele reglementari, ceea ce nu
favorizeaza aplicarea lor. O a doua dificultate rezultd din coexistenta dintre



regulile de urbanism s§i cele rezultate din alte sectoare privind, de asemenea,
recuperarea si utilizarea terenurilor.

In principiu, aceste reguli ar trebui si poatd si se combine armonios cu
regulile de urbanism. Dar, adesea nu se intampla asa, judecatorul aplicand mai
ales asa-zisul principiu al independentei legislatiilor.

6. Un drept conflictiv, care pune fata in fatd diversi actori si adesea in
situatii conflictuale: serviciile statului, proprietarii solului, constructorii, tertii,
asociatiile neguvernamentale etc. Ca atare, se ridicd problema stabilirii de
mecanisme de concertare prealabild a luarii deciziilor, in cadrul carora diferitii
parteneri sa-si poata prezenta punctele de vedere si gasi cai de Intelegere, iar in
plan mai larg se ridicd problema participarii publicului prin informarea si
consultarea adecvate, in cadrul unor proceduri specifice.

7. Un drept patrimonial, in cadrul caruia se confruntd doua moduri, doua
ipostaze de manifestare a proprietdfii: in interesul comun si, respectiv, in
interesul particular. Totodatda, interesul economic care impune gestiunea
rationald si rentabild a spatiului, contravine adesea interesului protectiei
mediului, calitdtii vietii, aspectului estetic care impun limite amenajarii.

Din acest punct de vedere, dreptul urbanismului tinde sa fie un drept de
armonie si conciliere, al ,,justului posibil”, in absenta unui ,,just ideal”.

8. PRINCIPIILE DREPTULUI URBANISMULUI

Legea-cadru in materie (Legea nr. 350/2001) precizeaza ca activitatea de
urbanism ,.trebuie sa se desfdsoare cu respectarea autonomiei locale, pe baza
principiului parteneriatului, transparentei, descentralizdrii serviciilor publice,
participarii populatiei in procesul de luare a deciziilor, precum si al dezvoltarii
durabile, conform cadrora deciziile generatiei prezente trebuie sd asigure
dezvoltarea, fara a compromite dreptul generatiilor viitoare la existentd si
dezvoltare proprie” (art. 5). De asemenea, in elaborarea Strategiei de dezvoltare
teritoriald a Romaniei trebuie urmarite o serie de ,,principii strategice” (art. 14%).

1. Principiul-ebiectiv al dezvoltarii durabile

In acceptia legii-cadru privind urbanismul, dezvoltarea durabild reprezinti
»satisfacerea necesitatilor prezentului, fara a se compromite dreptul generatiilor
viitoare la existentd si dezvoltare”. Teritoriul Romaniei ,,constituie spatiul
necesar procesului de dezvoltare durabild” (art. 1), iar activitatile principale de
urbanism ,,constau in transpunerea la nivelul intregului teritoriu national a
strategiilor, politicilor si programelor de dezvoltare durabild in profil teritorial,



precum §i urmadrirea aplicarii acestora in conformitate cu documentatiile de
specialitate legal aprobate” (art. 14 alin. 1). Strategiile, politicile si programele
de dezvoltare durabild in profil teritorial se fundamenteaza pe Strategia de
dezvoltare teritoriald a Romaniei [art. 14(2)]. ,,Ratiunile de dezvoltare
urbanistica durabild” stau la baza interdictiei de construire, care regulad
urbanistica.

Un element al acestui principiu in plan urbanistic il reprezintd dezvoltarea
spatiala echilibratd. Fara indoiald, un asemenea obiectiv presupune si o
gestionare durabild spatiald a teritoriului.

2. Principiile autonomiei locale, parteneriatului si descentralizarii
serviciilor publice

Preluand principiile constitutionale de baza ale administratiei publice din
unitatile administrativ-teritoriale (art. 120 alin. 1 din Constitutia Romaniei)
legislatia urbanismului le particularizeaza intrucatva, mai ales prin adaugarea
principiului parteneriatului.

Acesta din urmd presupune concertarea tuturor actorilor participanti la
efectuarea actului de urbanism — servicii publice descentralizate, alesi locali si
judeteni, proprietari de terenuri, constructori s.a. — in vederea realizarii
exigentelor legale in materie.

3. Principiul realizarii echilibrului intre cerintele de urbanism si protectia
drepturilor persoanelor

Prin diversele finalitati pe care le urmaresc, reglementarile de urbanism
impun In numele si pentru promovarea interesului general o serie de restrictii si
chiar constrangeri drepturilor particularilor si intereselor private.

Legea nr. 350/2001 calificd urbanismul ca o activitate complexa, de interes
general si stipuleazd ca gestionarea spatiala a teritoriului se desfasoard in
interesul colectivitatilor pe care il folosesc, iar potrivit art. 44 alin. 7 din
Constitutie, dreptul de proprietate obligd la respectarea, printre altele, a
sarcinilor care, potrivit legii, revin proprietarului, printre care se numard si
regulile de urbanism. Pe calea exproprierii, a dreptului de preemptiune ori a
cerinfelor de urbanism, se aduc evidente limitari atributelor dreptului de
proprietate ori intereselor particulare. Dreptului urbanismului 1i revine astfel
rolul de a concilia interesul general cu interesele particulare ale proprietarilor



terenului si ale constructorilor, de a armoniza preocuparile pe termen scurt cu
necesitatile pe termen lung, precum si a intereselor locale cu preocuparile
nationale de amenajare a teritoriului.

4. Principiul echilibrului intre amenajare urbanistica si protectia mediului

Exprima cerinta realizarii unui echilibru optim intre imperativul amenajarii
rationale a teritoriului (inclusiv a celui urban) si exigentele protectiei mediului.
Principiul este consacrat expres de Ordonanta de urgentd nr. 195/2005 privind
protectia mediului [art. 4 lit. ¢)] ca ,,modalitate de implementare a principiilor si
elementelor strategice” sub forma exigentei de ,corelarea planificarii de
amenajare a teritoriului si urbanism cu cea de mediu”. La nivel concret este
vorba de realizarea unui echilibru ,,pro-mediu”, prin luarea in consideratie a
tuturor intereselor concrete cu ocazia afectarii spatiului urban, in conditiile
urmaririi unei dezvoltari durabile a asezarilor umane.

5. Participarea publicului la luarea deciziilor Tn materie de urbanism

Activitatea de urbanism trebuie sd se desfasoare, printre altele, pe baza
,principiului participarii publicului in procesul de luare a deciziilor” (art. 5 din
Legea nr. 350/2001). El este exprimat procedural prin ansamblul de reguli
componente regimului juridic al participarii populatiei la activitatile de
amenajare a teritoriului si de urbanism. Potrivit art. 57 din Legea nr. 350/2001,
participarea publicului la activitatile de amenajare a teritoriului si de urbanism
constd in implicarea acestuia in toate etapele procesului decizional referitor la
activitatile de amenajare a teritoriului si urbanism. Aceasta participare se asigura
prin: dreptul la informare, consultare si acces la justitie, referitor la activitatile
respective pe tot parcursul elaborarii strategiilor si documentatiilor de urbanism
si amenajare a teritoriului, conform unei metodologii specifice, in corelare cu
procedurile ce decurg din legislatia de mediu. Responsabilitatea organizarii,
desfasurarii si finantarii procesului de participare a publicului revine autoritatilor
administrative publice centrale si locale implicate. Informarea publicului este
definita (art. 59 din Legea nr. 350/2001) ca fiind activitatea prin care autoritatile
administrative fac publice: a) obiectivele dezvoltarii economico-sociale privind
amenajarea teritoriului si dezvoltarea urbanisticd a localitatilor; b) continutul
strategiilor de dezvoltare teritoriald si a documentatiilor de urbanism care
urmeaza a fi supuse aprobarii, precum si al documentatiilor aprobate, potrivit
legii; ¢) rezultatele consultarii publicului; d) deciziile adoptate; e) modul de
implementare a deciziilor.

In intelesul legii, consultarea publicului este procesul prin care autorititile
administrative publice centrale si locale colecteaza si iau in considerare optiunile
si opiniile publicului privind obiectivele dezvoltarii economico-sociale privind
amenajarea teritoriului si dezvoltarea urbanisticd a localitatilor, prevederile



strategiilor de dezvoltare teritoriala si ale programelor de amenajare a teritoriului
si de dezvoltare urbanistica a localitatilor (art. 60 din Legea nr. 350/2001).
Cetatenii pot participa la activitatea de urbanism, individual sau prin
asociere, in conditiile legii.
Informarea si consultarea publicului se desfasoara diferentiat, in functie de
amploarea si de importanta documentatiei de urbanism, potrivit metodologiei
stabilite de ministerul de resort.

CAPITOLUL 2

PLANIFICAREA S| REGULAMENTELE DE URBANISM

Planificarea teritoriald (spatiald) reprezintd activitatea de armonizare a
structurilor teritoriale, prin managementul dezvoltarii teritoriale si coordonarea
impactului teritorial al politicilor sectoriale.

Legea nr. 350/2001 distinge intre documentatiile de amenajare a teritoriului,
care cuprind propuneri cu caracter director si documentatiile de urbanism care
cuprind reglementari operationale, ce se exprimd in planurile de urbanism,
Regulamentul general de urbanism, Regulamentul-cadru de urbanism pentru
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii si regulamentele locale de urbanism.

Documentatiile de urbanism se refera la localitatile urbane si rurale si
reglementeaza utilizarea terenurilor si conditiile de ocupare a acestora cu
constructii. Ele transpun la nivelul localitatilor propunerile cuprinse in planurile
de amenajare a teritoriului national, zonal si judetean. Legea prevede expres ca
documentatiile de urbanism au caracter de reglementare specifica si stabilesc
reguli ce se aplica direct asupra localitdtilor si parti din acestea pana la nivelul
parcelelor cadastrale.



Caracterul tehnic al planurilor si regulamentelor, nevoia asigurdrii unor
cerinte minime de calitate si interoperabilitate, lipsa de experientd in materie
si/sau numarul relativ redus de specialisti in domeniu au impus adoptarea de
catre autoritdfi a wunor ,reglementari tehnice” sub forma unor ghiduri
metodologice si continut cadru pentru principalele documente de urbanism. Tn
prezent constituie documentatii de urbanism: a) Planul urbanistic general (PUG)
si regulamentul local aferent acestuia; b) Planul urbanistic zonal (PUZ) si
regulamentul local aferent acestuia; Planul urbanistic de detaliu (PUD).

1. Planificarea de urbanism

Planurile urbanistice reprezintd instrumentul principal de planificare a
utilizarii terenurilor §i ocuparii acestora in localitatile rurale si urbane.

1.1. Planul urbanistic general (PUG) are deopotriva un caracter director
(specific documentatiilor de amenajare a teritoriului) si unul de reglementare
(operationald) (specific documentatiilor de urbanism) ceea ce arata rolul sau de
intermediar, de preluare directd si transpunere la nivelul celorlalte planuri
urbanistice a obiectivelor planurilor de amenajare a teritoriului national, zonal si
judetean. El ,reprezintd principalul instrument de planificare rationala,
constituind baza legald pentru realizarea programelor si actiunilor de dezvoltare”
[art. 46(1)].

Fiecare unitate administrativ-teritoriala are obligatia sa isi intocmeasca si sa
isi aprobe Planul urbanistic general, care se actualizeazad periodic la cel mult 10
ani. PUG cuprinde reglementari pe termen scurt, mediu si lung la nivelul intregii
unitati administrativ-teritoriale de baza. Din prima categorie fac parte cele
privind: stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan in relatie cu teritoriul
administrativ al localitatilor, stabilirea modului de utilizare a terenurilor din
intravilan, zonificarea functionald in corelatie cu organizarea retelei de
circulatie, delimitarea zonelor afectate de servitufi publice, modernizarea si
dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare, stabilirea zonelor protejate si de
protectie a monumentelor istorice §i a siturilor arheologice reperate, zonele care
au instituit un regim special de protectie, prevazut de legislatia in vigoare,
formele de proprietate si circulatia juridica a terenurilor, precizarea conditiilor de
amplasare si conformare a volumelor construite, amenajate si plantate, zonele de
risc natural delimitate si declarate astfel, zone de risc datorate unor depozitari
istorice de deseuri. Pe termen mediu si lung prevederile sale vizeazd aspecte
precum: evolutia in perspectiva a localitatii, directiile de dezvoltare functionala
in teritoriu, traseele coridoarelor de circulatie si de echipare prevazute in
planurile de amenajare a teritoriului national, zonal si judetean, zonele de risc
natural delimitate si declarate, lista principalelor proiecte de dezvoltare si



restructurare, stabilirea §i delimitarea zonelor de interdictie temporara si
definitiva de construire, delimitarea zonelor in care se preconizeaza operatiuni
urbanistice de regenerare urbana.

PUG se elaboreaza in baza strategiei de dezvoltare a localitatii si se coreleaza
cu bugetul si programele de investitii publice ale localitatii, in vederea
implementdrii prevederilor obiectivelor de utilitate publicd. Prin plan se
identificd zone pentru care se pot institui reglementari ce nu pot fi modificate
prin planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice de detaliu si de la care nu
se pot acorda derogari, dintre care fac parte, In mod obligatoriu, zonele asupra
carora este instituit un regim special de protectiec prevazut in legislatia in
vigoare. Aceste reglementari ,,se formuleaza cu claritate” in Regulamentul local
de urbanism aferent PUG.

In vederea unei utilizari coerente si rationale a teritoriului localitatilor, zonele
sau parcelele cu coeficienti de utilizare a terenului (CUT) cu valoare mai mare
de 4 se stabilesc numai prin PUG si regulamentul local aferent.

Legea prevede conditii speciale in vederea realizarii PUG pentru intravilan;
astfel, el se intocmeste in format digital, pe suport grafic, la scari 1/1.000 —
1/5.000, dupa caz, iar in format analogic, la scara 1/5.000. Suportul topografic al
planului de ansamblu al unitatii administrativ-teritoriale este la scara 1/25.000,
furnizat de oficiile de cadastru si publicitate imobiliara. Actualizarea suportului
se poate face de catre autoritdfile administratiei publice locale interesate, cu
conditia avizarii acestuia de catre oficiile de cadastru si publicitate imobiliara, pe
baza masuratorilor sau pe baza ortofotoplanurilor.

In acelasi context al regimului Planului urbanistic general, se cuvine
mentionat ca, incepand cu data de 1 ianuarie 2011, localitatile cu statut de
municipiu sau de oras au obligatia sa detind Planul de amenajare a teritoriului

zonal periurban ca documentatie de fundamentare a intocmirii PUG [art. 43(2)
din Legea nr. 350/2001].

1.2. Planul urbanistic zonal (PUZ) in consens cu functia pe care o
indeplineste, are caracter de reglementare specifica detaliata si asigura corelarea
dezvoltarii urbanistice complexe cu prevederile PUG a unei zone delimitate din
teritoriul localitatii.

Legea il defineste drept ,,instrumentul de planificare urbana de reglementare
specificd, prin care coordoneaza dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone
din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o
dinamica urband accentuatd” [art. 47(1)]. PUZ asigura corelarea programelor de
dezvoltare urband integratd a zonei cu PUG si reglementeaza conditiile de
amplasare a investitiilor, indiferent de natura lor sau de beneficiar.

El cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la organizarea retelei
stradale, organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile



structurii urbane, modul de utilizare a terenurilor, dezvoltarea infrastructurii
edilitare, protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale
acestora §.a.

Stabilirea zonelor pentru care se Tntocmesc planuri urbanistice zonale
obligatorii se face de reguld in PUG; in orice caz, elaborarea PUZ este
obligatorie pentru zonele centrale ale localitatilor, zonele protejate si de protectie
a monumentelor, a complexelor de odihna si agrement, a parcurilor industriale, a
parceldrilor. Asadar, cel putin implicit, legea distinge intre PUZ obligatorii si
altele facultative. Ca o reactie impotriva excesului de ,,urbanism derogatoriu”, in
urma modificarilor aduse Legii nr. 350/2001 prin O.G. nr 27/2008, s-au stipulat
doud interdictii: a) cea de a nu modifica PUZ pentru zone protejate prin alte
planuri urbanistice zonale care trateaza parti din acestea, fiind admise numai
modificari care pot fi stabilite prin PUD si care nu modifica caracterul general al
zonei [art. 47(5)] si b) cea de promovare a PUZ cu scop declarat de promovare a
unui anumit proiect de investitii [art. 37(6)].

1.3. Planul urbanistic de detaliu (PUD), are exclusiv caracter de
reglementare specificd, prin care se asigurd conditiile de amplasare,
dimensionare, conformare si servire edilitard a unuia sau mai multor obiective,
pe una sau mai multe parcele adiacente, in corelare cu vecindtatile imediate.
la retelele edilitare, permisivitatii si constrangerii urbanistice privind volumele
construite si amenajdrile, relatiile functionale si estetice cu vecindtatea,
compatibilitatea functiunilor si conformarea constructiilor, amenajarilor si
plantatiilor s.a.

De mentionat ca PUD se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntita
a prevederilor stabilite prin PUG s1 PUZ sau pentru stabilirea conditiilor de
construire.

1.5. Documentatiile de urbanism derogatorii

Elaborarea si adoptarea unor documentatii de urbanism derogatorii sunt
permise in legislatia romaneasca in anumite conditii, urmandu-se procedura
specificd si in privinta anumitor componente ale acestora.

Scopul unei asemenea interventii este acela de a se obtine noi planuri
urbanistice zonale si de detaliu, derogatorii de la regimul urbanistic initial si care
sd permitd emiterea unei autorizatii de construire in conditiile date.

Astfel, potrivit art. 32 din Legea nr. 350/2001, asemenea derogari
(modificari) pot interveni in cazul in care, prin cererea pentru emiterea
certificatului de wurbanism, se solicita o modificare de la prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectiva, sau daca conditiile



specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitie o impun,
decizia in aceastd privin{a apartinand autoritatii publice locale, exprimate prin
certificatul de urbanism. Cererea poate fi respinsa ,,in mod justificat”, iar in caz
de admitere, dupa caz: a) sa solicite elaborarea unui PUZ, numai in baza unui
aviz prealabil de oportunitate intocmit de catre structura specializata condusa de
arhitectul-sef si aprobat de catre consiliul local, prin care se stabilesc: teritoriul
care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ; categoria/categoriile
functionald/functionale a/ale dezvoltarii si eventualele servituti; reglementari
obligatorii sau datorii de interes public necesare; b) sd solicite elaborarea unui
PUD. Dupa aprobarea PUZ, sau, dupa caz, a PUD, se poate intocmi
documentatia tehnica in vederea obtinerii autorizatiei de construire. In incercarea
de a restrictiona utilizarea modificarilor si evitarea abuzurilor de acestea in
detrimentul interesului urbanistic general, legea stabileste urmatoarele reguli:

e noua documentatie de urbanism, cuprinzand interventia solicitata, poate fi
aprobata numai dupa o perioadd de cel pufin 12 luni de la data aprobarii
documentatiei de urbanism initiale [art. 32(3)];

e modificarile reglementarilor din PUG admise in situatia in care se solicita
elaborarea unui PUZ sau, dupa caz, a unui PUD, sunt:

a) prin Planul urbanistic zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la:
regimul de construire, functiunea zonei, inalt{imea maxima admisa, coeficientul
de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterala si
posterioare ale parcelei;

b) prin Planul urbanistic de detaliu se stabilesc reglementari noi numai cu
privire la distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei [art.

32(4)];

¢) modificarea, prin planuri urbanistice zonale elaborate pentru zone ale unei
unitati teritoriale de referinta, a reglementarilor aprobate prin Planul urbanistic
general trebuie sa asigure unitatea, coerenta si confortul urban, atat ale zonei de
studiu, cat si ale teritoriului invecinat; coeficientul de utilizare a terenului (CUT)
propus de noua reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai
mult de 20%, o singura data [art. 32(5)];

d) in cazul in care, din ratiuni de dezvoltare urbanistici temeinic
fundamentate, este necesard depasirea acestui coeficient de utilizare a terenului,
numai din inifiativa autoritdfii administratiei publice locale competente se va
proceda la finantarea si elaborarea unui plan urbanistic zonal pentru intreaga
unitate teritoriald de referintd in care este inclusd zona. In vederea elabordrii si
finantarii noii documentatii, autoritatea publicd poate asocia persoane fizice
si/sau juridice interesate [art. 32(6)].



2. Regulamentele de urbanism

Legislatia romaneasca in vigoare prevede existenta unui Regulament general
de urbanism (R.G.U.) — sistem de norme tehnice, juridice si economice care sta
la baza elaborarii planurilor de urbanism, precum si a regulamentelor locale de
urbanism — , a regulamentelor locale de urbanism: pentru intreaga unitate
administrativ-teritoriala, aferente Planului urbanistic general, sau pentru o parte
a acesteia, aferente Planului urbanistic zonal, care cuprind si detaliaza
prevederile P.U.G. si ale P.U.Z. referitoare la modul concret de utilizare a
terenurilor, si de amplasare, dimensionare si realizare a acestora, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si
plantatiilor, precum si a Regulamentului-cadru pentru Rezervatia Biosferei Delta
Dunarii, pe baza caruia se intocmesc regulamentele locale de urbanism pentru
localitatile rurale din perimetrul Rezervatiei Biosferei Delta Dundrii.

2.1. Regulamentul general de urbanism (R.G.U.)

Conceput ca un sistem unitar de norme tehnice si juridice care sta la baza
elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, a planurilor urbanistice, precum
si a regulamentelor locale de urbanism, R.G.U. stabileste, in aplicarea legii,
regulile de ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si a amenajarilor
aferente acestora. Principalele sale functii sunt, pe de o parte, aceea de a permite
autorizarea directa a constructiilor, in sensul ca pand la aprobarea planurilor
urbanistice generale si a regulamentelor locale de urbanism, autorizarea
executarii constructiilor se face numai in conditiile stabilite de R.G.U., iar, pe de
alta, regulamentele locale de urbanism detaliazd articolele cuprinse in aceasta,
conform conditiilor specifice fiecarei localitati si caracteristicile unitatilor
teritoriale de referintd. De asemenea, sunt prevederi aplicabile Tn mod direct
,constructiilor si amenajarilor” pe care documentatiile de urbanism trebuie doar
sd le transpund si altele care rezultd din combinarea cu ,,zonarea” oferitd de
acestea din urma.

Avand in vedere momentul istoric, din perspectiva urbanistica la care a fost
adoptat R.G.U. din 1996 si scopul conferit in acel context, acela de a completa
regimul general al constructiilor, se distinge intre rolul conferit unui astfel de
document (,,stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor si de
amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora) si celui ce revine
planurilor urbanistice si regulamentelor locale de urbanism (care ,,cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor””). Din aceasta abordare
decurge si stabilirea ,,domeniului de aplicare”: ,Regulamentul general de
urbanism se aplica In proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in
extravilan”, cu exceptia constructiilor si amenajarilor cu caracter militar si



special, care beneficiazd de reglementari particulare (art. 2 din H.G. nr.
525/1996).

In aceastd perspectivda, R.G.U. fixeazi reguli de bazi privind modul de
ocupare a terenurilor cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit si, respectiv cu privire la siguranta
constructiilor si la apararea interesului public, stabileste conditii de amplasare si
conformare a constructiilor (reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii,
reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara, reguli cu privire la forma si
dimensiunile terenului si ale constructiilor, la amplasarea de parcaje, spatii verzi
si Tmprejurimi).

Functiile R.G.U. si cea a documentatiilor de urbanism sunt strans corelate,
primul enuntdnd prevederile referitoare la utilizarea terenurilor, celelalte
determinand zonele in interiorul carora se aplica regulile de baza stabilite de
Regulament si completandu-le pe acestea din urma.

Referitor la continut, se poate remarca faptul ca R.G.U. reglementeaza, in
principal, constructia atat in ceea ce priveste amplasarea sa intr-un teritoriu dat
(cum este cazul in majoritatea drepturilor urbanismului din tarile Europei
occidentale) dar, de asemenea, §i aspecte strdine acestei probleme, cum este, de
pilda chestiunea orientdrii ,,in functie de punctele cardinale” a diferitelor
categorii de constructii ori a compartimentelor acestora.

Cu privire la caracterul prevederilor R.G.U., acestea sunt, in general,
prescriptii, iar uneori doar simple recomandari. Elaborat si aprobat intr-0
perioada in care documentatiile de urbanism erau sarace si cu 5 ani inainte de
adoptarea legii-cadru in materie, Legea nr. 350/2001, Regulamentul general de
urbanism trebuie revazut in contextul noului ansamblu legislativ de urbanism, in
sensul unei mai bune reflectari a rolului si locului sdu in cadrul acestuia si sa 1 se
confere valoarea juridica a unei legi.

Astfel, asa cum s-a subliniat de specialisti i a reiesit din practica, se impun,
printre altele, eliminarea unor prevederi depasite in raport cu actualele
preocupari urbanistice (precum: orientarea cladirilor) sau care ajung la un grad
excesiv de precizie si care, in realitate, nu pot fi Intotdeauna asigurate (precum
dispozitiile privind procentul de ocupare a terenului sau amplasarea
echipamentelor publice), eliminarea din R.G.U. a prevederilor vizand materii de
competenta legii (precum a celor care afecteaza dreptul de proprietate,
reglementeaza dreptul la informarea sau participarea publicului s.a.); suprimarea
prevederilor care au legatura cu particularitatile locale (precum amplasarea
constructiilor in functie de drumurile publice) si care sunt mai oportun a fi
stabilite de documentatiile de urbanism locale; o mai buna sistematizare si
corelare a R.G.U. cu regulamentele locale de urbanism, in sensul delimitarii
prevederilor care se aplica pe intreg teritoriu national, inclusiv in localitatile care
au regulament local de urbanism, de cele in care se aplica din cauza cd nu exista



asemenea documentatii si de cele care fixeaza regulile ce trebuie sa fie stabilite
de regulamente, in special prin intermediul zonarii.

2.2. Regulamentele locale de urbanism

In privinta regimului juridic aplicabil acestora, in afard de definire,
legeacadru se margineste la a preciza ca prevederile lor se diferentiaza in functie
de Incadrarea in unitati teritoriale de referinta (notiune definita in anexa Legii nr.
350/2001), zone si subzone si ca pot fi aplicate numai in conditiile cumulative
referitoare la situarea, dimensiunile si geometria parcelelor [art. 49(4)].

3. Initierea si finantarea activitatilor de elaborare a documentatiilor de
urbanism

Initiativa elaborarii documentatiilor de amenajare a teritoriului de urbanism,
in indeplinirea obligatiilor legale ce le revin, apartine ,,comunitatilor locale” (art.
50 din Legea nr. 350/2001), expresie care, in sistemul nostru juridico-
administrativ, corespunde notiunii de ,,autoritati publice locale”, prin organele
deliberative si executive, Guvernului, precum si persoanelor fizice sau juridice
interesate in domeniu.

Odata declansatd, procedura cunoaste mai multe etape de precizare a
confinutului, avizare si aprobare a documentatiilor, care se finalizeaza cu
adoptarea planului sau regulamentului de urbanism respectiv.

Datoritd complexitatii tehnice si caracterului laborios al elaborarii, o
problema importantd o constituie finantarea activitatilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism. Intr-o formulare generald, aceasta se realizeaza din
bugetele locale ale unitatilor administrativ-teritoriale, din bugetul de stat si din
venituri proprii constituite, la Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, in
baza art. 40 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, precum si,
dupa caz, de persoane juridice si fizice interesate in dezvoltarea unei localitati
sau a unei zone din cadrul acesteia.

Activitdtile de amenajare a teritoriului si de urbanism de interes national si
regional, care se finanteazd de la bugetul de stat, prin bugetul Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Locuintei, aprobate si dupa metodologii de finantare
aprobate prin hotarare a Guvernului, sunt:

a) elaborarea Strategiei de dezvoltare nationala a Romaniei;

b)  elaborarea planurilor de amenajare a teritoriului national;
c) elaborarea planurilor de amenajare a teritoriului zonal regional;
d) elaborarea Regulamentului general de urbanism;



e) claborarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism
pentru
zonele cu monumente istorice Tnscrise in Lista patrimoniului mondial;

f)  eclaborarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism,

harti de
hazard/risc in vederea prevenirii dezastrelor naturale si industriale;

g) programe de sustinere a dezvoltarii locale in vederea asigurarii
fondului de documentatii in domeniile: amenajarea teritoriului, urbanism,
imobiliar-edilitar si al proiectelor de dezvoltare urbana integrata [art. 51(1)].
Autoritatile administratiei publice locale au obligatia sa prevada in bugetele

anuale fonduri pentru elaborarea sau actualizarea, dupa caz, a planurilor de
amenajare a teritoriului, a planurilor de urbanism, a hartilor de risc natural,
precum si a studiilor de fundamentare necesare in vederea elaborarii acestora.
Pentru desfasurarea unor activitdti comune de amenajare a teritoriului si de
urbanism, ori pentru realizarea unor obiective de interes general, consiliile
judetene se pot asocia sau, dupa caz, pot colabora, in conditiile legii, cu persoane
juridice sau fizice din tard sau din strdindtate in scopul atragerii de fonduri
suplimentare.

Autoritatile administratiei publice locale participa la finantarea planurilor de
amenajare a teritoriului, a planurilor urbanistice generale care intrda in
competentele de aprobare, precum si la urmarirea realizarii acestora, potrivit
legii; planurile urbanistice zonale si planurile urbanistice de detaliu privind
realizarea unor obiective de interes public, precum si pentru zone protejate, se
finanteaza din bugetul de stat ori din bugetele locale; alte planuri urbanistice
zonale sau de detaliu, in afara de cele precizate, se finanteaza de persoanele
juridice sau fizice interesate, cu sprijinul, dupa caz, al autoritdfilor
administratiilor publice locale.

Finantarea documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism cu
caracter deosebit, pentru zone si localitdfi care necesitd cercetari si studii
complexe, se face si din fonduri destinate cercetarii, dezvoltarii regionale si
altele, in conditiile stabilite de ministere si alti factori implicati; in cazul
documentatiilor de urbanism aprobate, entitatea achizitoare poate organiza, in
conditiile legii, concurs de solutii pentru ilustrare urbanisticd, deschisa
specialistilor din domeniul arhitecturii i urbanismului, finantat de aceleasi
fonduri (art. 52-55 din Legea nr. 350/2001).

Prin completarea dispozitiilor legale in materie pe calea O.G. nr. 27/2008, s-a

prevazut ca, indiferent de initiativa sau de sursa de finantare, autoritatea

administratiei publice locale in competenta careia se afla aprobarea
documentatiei de amenajarea teritoriului si urbanism este responsabila pentru
intregul continut al reglementarilor adoptate, cu exceptia cazurilor in care

legea dispune altfel [art. 54(4)].






CAPITOLUL 3 REGULILE DE URBANISM

1. Regulile de urbanism: notiune si caracteristici

Prin reguli de urbanism se inteleg acele prescriptii a caror respectare se
impune oricdror persoane fizice sau juridice care utilizeaza, sub o forma sau, alta
spatiul urban.

Regula de urbanism vine sd limiteze dreptul de proprietate, mai precis
prerogativele proprietarilor imobiliari, cat priveste gestiunea imobiliara a
bunurilor lor. De aceea, sarcina pe care acestea o determind este calificatd drept
servitute de urbanism. Denumirea nu este perfectd, daca avem in vedere ca, in
teoria clasica, servitute este o sarcind care poartd asupra unui bun in profitul
altuia, asupra unui ,,fond aservit” in profitul unui ,,fond dominant”.

Intr-adevir, dreptul de servitute este definit ca acel drept real, principal,
indivizibil §1 perpetuu, care ia nastere asupra unui imobil (denumit fond aservit),
in scopul folosirii unui alt imobil (denumit fond dominant), care are un alt
proprietar. Dintre diferitele clasificari ale servitutilor retinem, mai intai, pe cea
in servituti urbane si servituti rurale. Astfel, cand servitutea este stabilitd in
folosul cladirilor, ea este urbana, indiferent daca constructiile se afla la sat sau in
oras, iar cand este stabilitd in folosul pdmantului este rurald (art. 621 C. civ.).

Servitutile (regulile) de urbanism sunt mai degrabd restrictii de ordin
administrativ ale dreptului de proprietate, prescrise in vederea realizarii unui
interes general, cel de amenajare urbana. De mai mult timp s-a acceptat existenta
asa-ziselor servituti edilitare, ,,adica masurile luate de diferite legi si regulamente
care au ca scop infrumusetarea si salubritatea oraselor, privitoare la alinierea
caselor, la Tnaltimea cladirilor si numarul etajelor, la construirea, repararea sau
daramarea cladirilor, la canalizare etc., masuri carora trebuie sa se conformeze

toti proprietarii”.!

O alta categorie o constituie servitutile naturale (adica cele care ,,izvorasc din
situatiunea naturald a locurilor”) care cuprind: servitutile referitoare la ape,
servitutile referitoare la granituirea proprietatilor ori cele referitoare la ingradirea
proprietatii si, respectiv, servitutile legale (adica ,,servitutile stabilite de lege care
au ca obiect utilitatea publica sau a comunelor ori cea a particularilor’).

Acestea din urma sunt, la randul lor, divizate in servituti de interes public si
servituti de interes privat.

Servitutile de interes public (utilitate publicd sau comunald) fac obiectul
dreptului administrativ si al altor ramuri de drept conexe acestuia, si de aceea art.

! C. Hamangiu, I. Rosetti-Bilinescu, Al. Biicoianu, Tratat de drept civil roman, vol. II, Ed. ALL, Bucuresti,
1998, p. 31.



587 alin. 2 din Codul civil precizeaza ca ele ,,se determind de catre legile sau
regulamentele particulare”.

Aceasta distinctie era importanta in dreptul roman, astazi ea nu mai are nici o
importantd, 1intrucdt nu atrage nici o consecintd. Analiza confinutului
Regulamentului general de urbanism (aprobat prin H. G. nr. 525/1996) arata ca
regulile de urbanism sunt formate din regulile de ocupare a terenurilor si de
amplasare a constructiilor si a amenajarilor aferente acestora. Din prima
categorie fac parte regulile cu privire la pastrarea integritatii mediului si
protejarea patrimoniului natural §i construit, reguli cu privire la siguranta
constructiilor si la apararea interesului public si conditiile de amplasare si
conformare a constructiilor.

2. Comparatie intre servitutile de drept privat si servitutile de urbanism

A. Asemanari

a) Atat servitutile de drept privat, cat si servitutile de urbanism sunt ingradiri
ale dreptului de proprietate, ale atributelor pe care acesta le confera
proprietarului asupra unui bun imobil;

b) Ambele categorii de servitufi se constituie numai asupra imobilelor prin
natura lor, nu si asupra imobilelor prin destinatie (insdsi servitutea fiind ,,un
imobil prin obiectul la care se aplicd™);

) Sunt drepturi reale; servitutile de urbanism, ca orice servitute
administrativd, pot fi considerate ca fiind drepturi reale create de lege in
favoarea organelor de drept public (utilitate publicd) in avantajul direct al unui
serviciu sau interes public;

d) Atat servitutile de drept privat, cat si cele de urbanism sunt drepturi reale
indivizibile, in sensul cd se constituie asupra intregului imobil, indiferent de
forma sa de proprietate;

e) Dreptul de servitute civila, inclusiv servitutile de urbanism, greveaza un
imobil si nu sunt legate de persoana proprietarului. Aceasta situatie determind ca
servitutea sa nu inceteze la moartea proprietarului sau;

f) Dreptul de servitute civila si servitutea de urbanism sunt accesorii
proprietatii asupra careia poartd, neavand o existentd de sine-statatoare. Ca atare,
acestea se transmit Tmpreuna cu fondul aservit.

B. Deosebiri

Desi ambele tipuri de servituti isi pastreaza elementele de structuri comune,
asa cum sunt prevazute in dreptul privat, ele prezinta o serie de caractere juridice
diferite. Acestea decurg, in principal, din faptul ca, in timp ce servitutile
(regulile) de urbanism sunt, prin natura lor, restrictii administrative, impuse
pentru promovarea unui interes public, cel al gestiondrii rationale a spatiului



urban, servitutile de drept privat provin din faptul cd doud proprietdti sunt
vecine, care naste o stare de fapt din care derivd anumite obligatii ale unui
proprietar fatd de altul si anumite restrictii ale dreptului fiecaruia dintre ei.
Astfel:
a) daca in dreptul privat ele se creeaza prin vointa partilor, ori aceasta
are un
rol predominant, in dreptul urbanismului apar ca urmare a vointei legiuitorului
sau a altei autoritafi publice (si tot numai pe aceasta cale se poate dispune asupra
lor);
b)  dreptul de servitute impune existenta a doua fonduri vecine, ambele
avand
proprietari diferifi, un fond dominant si altul aservit, ceea ce nu se intampla in
cadrul servitutilor de urbanism;

c) dreptul de servitute civild este perpetuu, servitutea va exista atata
timp cat exista cele doud imobile si o impune situatia care a generat nasterea
servitutii. Proprietarii celor doua fonduri, de comun acord, pot limita
servitutea. Dimpotriva, servitutea de urbanism se poate schimba ori modifica
in raport cu actul normativ care o exprimd, mai exact in functie de vointa
legiuitorului in legaturd cu interesul public pe care il satisface. Aceasta nu
impiedica faptul ca unele servituti sa aiba, practic, un caracter permanent, dar
cele mai multe sunt temporare;

d) servitutile de urbanism sunt scoase din circuitul civil si, In
consecinta, nu

pot face obiectul unor tranzactii si nici unui fel de acte asupra lor;

e) in timp ce titularul fondului aservit este tinut numai de obligatia de
a nu face, in cazul servitutilor de urbanism acestea conferd titularului si
prerogative care privesc si obligatia de a face;
f)  in privinta mijloacelor juridice de aparare, titularul unei servituti
civile are
la dispozitie nu numai actiunea in despagubire, ci si posibilitatea angajarii
raspunderii contraventionale sau penale a celui vinovat. Desigur, alaturi de
sanctiunea administrativd sau penald, in caz de respectare a unei servituti,
titularii acesteia au dreptul si la daune interese pentru prejudiciile cauzate.

3. Continutul servitutilor de urbanism

Este destul de variat si constd, adeseori, in interdictia desfasurarii unei
anumite activitati pe un teren dat. Dacad constructia sau oricare altd forma de
utilizare a solului a fost autorizatd, servitutile de urbanism vor putea sd se
exprime diferit: de exemplu, in materie de constructii, prin limitarea suprafetei,
indltimii, reglementand pozitia cladirilor pe terenuri a unora fata de altele s.a.



Adeseori, regula de urbanism vine sd impuna contraprestatii de utilizare a
solului: instalarea de echipamente, varsaminte etc.

Daca vom pune problema in mod invers, adicad de a sti ceea ce servitutile de
urbanism nu pot impune, constatarile sunt diverse.

Astfel, pe de o parte, regula de urbanism nu impune, n principiu, decat
obligatii de a nu face: a nu construi, a nu construi peste o anumita densitate, a nu
utiliza pentru zugravirea unei constructii alte materiale decat cele impuse de un
document de urbanism etc.

In dreptul francez se semnaleazd existenta unor servituti care au un statut
intermediar, intre cel al servitutilor de drept privat si cel al servitutilor de
urbanism: servitutea de curte comuna. Astfel, daca in aplicarea servitutilor de
urbanism, eliberarea permisului de construire este subordonatd, in ce priveste
distantele care trebuie sa separe constructiile, crearii, pe teritoriul vecin, de
servitutile de a nu ridica ori de a nu depdasi o anumita inaltime prin construire.
Sus-zisele servituti, zise de ,,curti comune”, pot, in caz de absentd a acordului
amiabil Intre proprietarii interesati, sa fie impuse pe cale judiciara. Este vorba
deci de o servitute de drept privat, intrucat priveste raporturile intre doi
proprietari, dar este, in acelasi timp, instituita intr-un scop de interes general,
pentru a garanta respectul regulilor de urbanism. Aceastd a doua caracteristica
are drept consecintd faptul cd servitutea de curte comuna nu poate sa fie
suprimata ori modificata de proprietarii respectivi.

Totusi, sunt Intdlnite si obligatii de a face, o anumitd actiune pozitiva,
condifia acceptdrii unui proiect imobiliar: de exemplu, beneficiarului unei
autorizatii de construire ar putea sda 1 se impund realizarea lucrarilor necesare
viabilitatilor si echipamentelor constructiei sau impunerea demoldrilor ori
modificarilor anumitor constructii.

O problema distincta, cel putin in tarile occidentale, este cea a gradului de
precizie pe care pot sa-1 atinga, in mod legal, reglementarile locale de urbanism.
Unele planuri de ocupare a solului cuprind prescriptii arhitecturale care merg
foarte in detaliu (de exemplu, de a nu admite decat doud ori trei culori de
zugriveald). In acelasi timp, textele legale care guverneazi continutul posibil al
diferitelor documente de urbanism nu sunt deosebit de precise, ceea ce
favorizeaza uneori diferente notabile.

Un aspect nsemnat priveste si chestiunea daca documentele locale de
urbanism ar putea adauga formalitati celor pe care le impune legea in materie de
autorizatie de construire si alte autorizatii.

In conditiile absentei unor reglementiri legale adecvate, suficiente in
materie, este de la sine infeles cad aceasta posibilitate este admisa, cu conditia
respectarii principiilor constitutionale si a interesului general.



In sfarsit, continutul servitutilor de urbanism este limitat prin repartizarea
rolurilor care existd intre reglementarile de urbanism si alte reglementari care
privesc afectarea utilizarii solului.

Particularitatile servitutilor de urbanism se exprima prin finalitatea lor,
traducand in fapt preocuparile de amenajare a spatiului urban.

Ele au ca obiectiv asigurarea unei repartizari armonioase a implantatiilor
imobiliare in spatiul urban ori, mai mult sau mai putin, de a incadra
constructiilor si alte forme de utilizare a solului urban astfel incat sa se evite
disfunctionalitatile cele mai grave: varsamintele, gaspilajul spatiilor naturale,
amplificarea necontrolata a nevoilor de echipament.

Obiectivul amenajarii spatiului urban distinge servitutile de urbanism de alte
aspecte reglementare, presand asupra utilitatii solurilor care decurg din alte
legislatii. De exemplu, acolo unde regula de urbanism se preocupa de pozitia
constructiilor in spatiu, de volumul lor, aspectul exterior, regulamentul general
de constructie pe care constructorii trebuie sa-l respecte, de asemenea, dar care
este exterior reglementarii de urbanism (ratiune pentru care permisul de
construire nu le sanctioneaza), se preocupa de volumul interior, izolarea fonica,
protectia impotriva infiltratiilor de apa, rezistenta materiala, pe scurt se preocupa
nu de amenajarea spatiului, ci de nsusi edificiul de construit.

In privinta regimului lor, servitutile de urbanism sunt guvernate de principiul
non-indemnizarii. Ca reguld, aplicarea regulilor de urbanism nu da dreptul la o
indemnizatie, adica administratia poate sa le instituie, cu conditia sa nu o faca de
o manierd culpabild. Totusi, in cadrul vatdmarii intereselor titularilor dreptului
de proprietate, prin instituirea servitutilor de urbanism, acestia se pot adresa
instantei judecatoresti, pe calea actiunii in contencios administrativ.

Un alt principiu admis in unele tari occidentale, precum in Franta, dar nu si
in Romania este acela al independentei legislatiilor, in sensul cd, in raport cu
celelalte reglementdri care afecteaza utilizarea solurilor, regula de urbanism
ramane paraleld. Aceasta inseamna si ca, dacd un text de lege nu dispune altfel,
autorizatia acordatd in baza unei anumite reglementari nu valoreaza autorizare si
in alt domeniu, chiar si atunci cand intre ele existd similitudini. In privinta
dreptului urbanismului, principiul 1si gaseste aplicarea in ceea ce priveste
regulile de constructie, regulile de drept civil si, inclusiv, regulile de drept
public. Totusi, aceastd independentd este relativa din mai multe ratiuni. Astfel,
chiar dacd, in principiu, regulile de urbanism si celelalte reglementari privind
folosirea terenurilor nu se preocupa de aceleasi situatii si nu au aceleasi
obiective, exista unele interferente. Exemplul tipic il constituie cel al servitutilor
administrative care, chiar dacad exterioare regulii de urbanism, se intersecteaza
sub unele aspecte cu cerintele sale.



4. Stingerea servitutilor de urbanism

Ca orice servitute administrativd, regula de wurbanism 1si inceteaza
valabilitatea si aplicabilitatea Tn anumite situatii §i ca urmare a aparitiei anumitor
evenimente cu consecinte juridice. Astfel, printre cauzele care determina
stingerea servitutilor de urbanism se pot numara:

« abrogarea textului legal prin care a fost instituita servitutea respectiva; O
desfiintarea actelor juridice prin care a fost stabilita servitutea de urbanism: este
vorba de cazurile in care se face apel la procedeul actelor administrative de
autoritate, care pot sa fie revocate ori suspendate de autoritatile administrative
care le-au emis, ori anulate de instantele judecatoresti in conditiile procedurii de
contencios administrativ;

 servitutile temporare se sting prin scurgerea termenului stabilit prin actul
de instituire. Asa, de exemplu, 1n actele administrative prin care se autorizeaza
preocuparea temporard a unui teren se indica, printre altele, pe 1angd conditiile
de restituire, si termenul de afectare temporara a acestuia;

» desfiintarea sau declasarea unor lucrari, sau imobile in favoarea carora s-a
constituit servitutea. Astfel, in literatura de specialitate se mentioneaza exemplul
declasarii unui aerodrom pentru care s-au constituit servituti aeriene (lucrari de
protectie facute asupra terenurilor Tnvecinate);

» confuziunea, reglementata prin art. 638 din Codul civil, care prevede ca
,orice servitute este stinsa cand fondul catre care este datoritd si acela care o
datoreste cad in aceeasi mand” este aplicabila si servitutilor de urbanism.

Spre deosebire de servitutile civile, care se sting si prin neexercitarea in curs
de 30 de ani, celor de urbanism nu li se aplica aceasta modalitate, intrucat, fiind
de ordine publica, in privinta lor nu functioneaza prescriptia extinctiva.

5. Controlul legalitatii servitutilor de urbanism

Actele administrative de autoritate, prin care se constituie servitufile de
urbanism, sunt supuse controlului judecdtoresc in privinta legalitatii, in
conditiile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ. Conform art. 39
din Regulamentul general de urbanism, litigiile dintre solicitantii de autorizatii si
autoritatile administrative sunt de competenta instantelor judecatoresti, in
conditiile Legii contenciosului administrativ.

6. Clasificarea regulilor de urbanism

In functie de criteriul amplitudinii lor, regulile de urbanism se pot clasifica
in: reguli generale, reguli locale si reguli speciale.



6.1. Regulile generale de urbanism

Sunt stabilite de catre autoritatile centrale si au o valabilitate generala pentru
intreaga tara.

Ele sunt de aplicatie directd si independenta de regulile operationale la nivel
local, adaugandu-se acestora din urma, in virtutea principiului cumulului.

Regulile generale sunt de doud categorii:

- reguli care fixeaza prescriptii de amenajare a teritoriului si de urbanism, si
- reguli care restrang dreptul de constructie.

6.1.1. Reguli generale privind amplasarea constructiilor

Aparent paradoxal, acestea nu sunt cuprinse in legislatia specifica de
urbanism, ci 1n legi conexe domeniului, precum cele privind fondul funciar si
locuinta.

Astfel, se instituie urmatoarele:

- constructiile de locuinte se pot amplasa, dupa caz, pe terenuri aparfinand
persoanelor fizice, persoanelor juridice, pe terenuri aparfinaind domeniului
public sau privat al statului si/sau al unitatilor administrativ-teritoriale,
identificate printr-un singur numar cadastral si numar de carte funciara, in
conditiile legii (art. 5 alin. 5 din Legea locuintei nr. 114/1996);

- amplasarea noilor constructii se face in intravilanul localitdtilor; prin
exceptie, unele constructii care, prin antura lor, pot genera efecte poluante
factorilor de mediu, pot fi amplasate in extravilan; in acest caz, amplasamentele
se vor stabili pe bazad de studii de impact asupra mediului, prealabile, avizate de
organele de specialitate, privind protectia mediului (art. 91 alin. 1 si 2 din Legea
fondului funciar nr. 18/1991); de asemenea, fac exceptie constructiile care, prin
natura lor, nu se pot amplasa in intravilan, precum si adaposturile pentru animale
(art. 91 al 3 din Legea nr. 18/1991);

- este interzisa amplasarea constructiilor de orice fel pe terenuri agricole din
extravilan de clasa I si a II-a de calitate, pe cele amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare, precum si pe cele plantate cu vii si livezi, parcuri
nationale, rezervatii, monumente, ansambluri arheologice si istorice, cu exceptia
constructiilor care servesc activitafile agricole, cu destinatie militara, caile
ferate, sosele de importantd deosebita, liniile electrice de Tnaltd tensiune, forarea
si echiparea sondelor, lucrarile aferente exploatarii titeiului si gazului,
conductele magistrale de transport de gaze sau petrol, lucrari de gospodarire a
apelor si realizarea de surse de apa (art. 92 alin. 1 s1 2 din Legea nr. 18/1991).

6.1.2. Prescriptii de amenajare si urbanism



Denumite in Regulamentul general de urbanism ,reguli de baza privind
modul de ocupare a terenurilor”, acestea cuprind reguli cu privire la pastrarea
integritatii mediului i protejarea patrimoniului natural si construit ori vizand
apararea interesului public. Ele vizeazd, de exemplu, autorizarea executarii
constructiilor si amenajarilor constructiilor pe terenurile agricole din extravilan
si intravilan, pe suprafetele impdadurite, in zonele care contin resurse ale
subsolului, resurse de apa si platforme meteorologice, zone cu valoare
peisagistica si zone naturale protejate, zone construite protejate, pe terenuri care
au fost rezervate pentru realizarea de lucrari de utilitate publicd. Tot in aceasta
categorie intra si ,,conditiile de amplasare a constructiilor” exprimate prin reguli
precum cele de anulare si retrageri minime obligatorii, cu privire la asigurarea
acceselor obligatorii, cu privire la forma si dimensiunea terenului destinat
construirii, procentul de ocupare a terenului, regulile de amplasare a parcajelor,
spatiilor verzi si Tmprejmuirilor. Atunci cand gestiunea amenajarii teritoriilor
revine in mod exclusiv autoritdfilor de stat centrale, de obicei, in plan
departamental, prefectul este cel indreptatit sa arbitreze in diferendele care ar
putea sa apara in acest domeniu intre reglementarile adoptate de colectivitatile
locale si prescriptiile generale.

In ultimul timp insd, in majoritatea statelor s-au recunoscut atributii diferite
in domeniul amenajarii teritoriale administratiilor locale, ceea ce ridica problema
conformarii masurilor adoptate de acestea cu prescriptiile existente la nivel
national.

Astfel, in Romania, prin Legea nr. 215/2001, s-a stabilit drept competenta a
consiliilor locale aprobarea si asigurarea executdrii programelor de organizare si
dezvoltare urbanistica a localitatilor, precum §i amenajarea teritoriilor.

Prescriptiile generale de amenajare si urbanism pot sa fie aplicate la nivelul
intregului teritoriu sau la o anumita parte a acestuia (aplicare regionald).

6.1.3. Reglementarea dreptului de a construi

Pentru a se evita o serie de contradictii si a se asigura un minim de regim
legal comun, reglementarile in materie stabilesc unele dispozitii cu aplicabilitate
generala, inclusiv in regiunile cu reguli locale bine dezvoltate. Este, prin
excelentd, cazul celor ce afecteaza dreptul de construire, in sensul ca trebuie sa
fie relevate atunci cand se solicitd eliberarea unui certificat de urbanism. Sunt
reguli limitativ prevazute si pot fi grupate in functie de obiectivul lor in:

O reguli vizand politica generala a constructiilor; O reguli privind asigurarea

unui minim de ,,ordine estetica” la nivel national.

Unele dintre aceste reguli pot sd conditioneze recunoasterea dreptului de
constructie de respectarea cerintelor legale privind protectia mediului sau de
sanatate publica.



Regulamentul general de urbanism in vigoare cuprinde si reguli cu privire la
siguranta constructiilor care, tot pe calea autorizarii executarii constructiilor sau
a amenajarilor, urmaresc atingerea acestui obiectiv 1n privinta expunerii la
riscuri naturale, la riscuri tehnologice, constructii cu functiuni generatoare de
etc., sau conditii de conformare a constructiilor (reguli cu privire la echiparea
tehnologico-edilitara, reguli cu privire la forma si dimensiunile constructiilor,
inaltimea, aspectul exterior s.a.).

6.1.4. Reguli locale de urbanism

Aceste reguli permit cel mai bine adaptarea exigentelor de urbanism, la
necesitdtile concrete ale teritoriului. Datoritda amplorii lor, regulile locale de
urbanism acopera toate aspectele utilizarii solului si sunt cuprinse mai ales in
regulamentele locale de urbanism, adoptate de consiliile locale.

6.2. Reguli speciale de urbanism

Adjectivul ,,special” califica regulile de urbanism care nu se aplicd decat in
cazurile particulare, cu un obiect bine determinat. Aceasta categorie de reguli nu
este supusd unui regim juridic determinat. Este vorba, de exemplu, de planul de
salvare a unor sectoare urbane cu o valoare istorico-arhitecturald deosebita,
reguli minimale de urbanism in mediul rural si servituti speciale care afecteaza
utilizarea terenurilor. De asemenea, intrd in aceastd categorie si regulile de
urbanism referitoare la conditiile de autorizare a constructiilor cu caracter
militar.

Ca exemplu de planuri de salvare si punere in valoare a unor valori
urbanistice reprezentative amintim legea franceza Mallraux din 4 august 1962.

Regulile minimale de urbanism aplicabile in spatiul rural se exprimd prin
unele prescriptii asemandtoare cu limitarile care guverneaza acordarea
autorizatiel de construire in mediul rural.

Prin obiectul lor, aceste reguli minimale nu sunt reguli de urbanism
propriuzise, ci dispozitii disparate, relative la materii variate si care au incidenta
asupra utilizarii terenurilor. Regulile nu-si gasesc izvorul in actele normative sau
in documentele de urbanism. Tn ciuda originii lor distincte, instituirea acestor
servituti poate antrena, de multe ori, consecinte foarte apropiate de regulile de
urbanism. Cazul cel mai cunoscut este cel al principiilor referitoare la mediu,
care, desi stabilite prin acte separate, au un regim juridic propriu, coincizand
adesea cu regulile de urbanism.



Toate aceste caracteristici fac necesara o coordonare intre regulile generale,
locale si speciale de urbanism, lucru ce se intampla mai ales cu ocazia eliberarii
diverselor autorizatii in materie.

7. Opozabilitatea regulii de urbanism

Dreptul urbanismului a dezvoltat o serie de solutii originale in ce priveste
efectele regulilor, autoritatea lor juridicd, si aceasta din cel putin trei puncte de
vedere: cel al destinatarilor regulii, obligatiilor pe care aceasta le impune si cel al
aplicarii sale in timp.

7.1. Destinatarii regulilor de urbanism

In unele cazuri, regulile de urbanism nu sunt opozabile decat administratiei,
nu si particularilor. Acest fapt inseamna ca aceste reguli nu vor putea servi ca
baza pentru refuzul acordarii unei autorizatii de utilizare a terenurilor.

Dimpotriva, administratia este t{inutd sa le respecte, iar particularii vor putea
solicita sanctionarea violdrii lor in justitie. Totusi, de cele mai multe ori,
documentele in materie nu reclama decat reflectarea acestora in documentele de
urbanism subsecvente.

7.2. Obligatiile care rezulti din regulile de urbanism

Si1n aceasta privinta, regulile de urbanism prezintd unele particularitati.

Intr-o prima situatie, destinatarii regulii sunt tinuti la o obligatie de
conformare cu cerintele sale.

Regulile din planurile de ocupatie a terenurilor, cele din Regulamentul
general de urbanism s.a. sunt insotite de o obligatie de conformare in privinta
operatiunilor de constructie, in timp ce pentru altele nu existd decat o obligatie
de compatibilitate. Rigoarea obligatiei de conformitate este afectatd de
formularea regulii.

De obicei, norma de ocupare a terenurilor are un caracter, mai mult sau mai
putin, imperativ ori permisiv, adica, dupa caz, ea lasa administratiei o putere de
apreciere a situatiei sau facultatea de a acorda ori nu autorizatia, ori 1i indica cu
rigoare decizia de luat. Uneori, regula de urbanism poate face obiectul unor
derogdri ori adaptdri minore, ceea ce inseamna cd autoritatea competentd sa
elibereze autorizatia de utilizare a terenurilor poate, uneori, sa inlature regula ori
sd facd mai suplu continutul sdu in favoarea solicitantului autorizatiei. O a doua
situatie este cea in care regula de urbanism este Tnsotitd nu de o obligatie de
conformitate, ci de una de compatibilitate. Exemple de acest gen ofera
prescriptiile de amenajare si de urbanism, in special in ce priveste planurile de
expunere la zgomotul de vecinitate al aerodromurilor. In acest gen de ipoteze nu



se cere ca destinatarii regulii sd 1 se conformeze in mod riguros, c¢i numai si nu
contravind unor aspecte esentiale ale acesteia.

In sfarsit, si mai mentionim si cazurile in care caracterul obligatoriu este
minim, regula de urbanism cerand numai ca aceasta sa fie luatd in considerare in
adoptarea anumitor decizii.

7.3. Aplicarea in timp a regulilor de urbanism

O serie de particularitati ale regulii de urbanism sunt legate de aplicarea sa in
timp. Este vorba, mai intéi, de data de intrare in vigoare a acestor reguli. Astfel,
un aspect interesant al dreptului urbanismului decurge din faptul aplicarii
anticipate a regulilor care nu a fost inca formal adoptate de autorii lor, dar care
sunt in pregatire. Asa, de pilda, daca o localitate a decis sa-si revizuiasca planul
de ocupare a terenurilor, ea poate decide, intr-un fel cu titlu conservatoriu, de a
face aplicarea regulilor viitorului plan, inainte ca acesta sa fie adoptat.

In ce priveste data aprecierii conformititii actelor la reguld, dreptul
urbanismului adoptd, in general, principiul obisnuit in dreptul administrativ,
potrivit caruia legalitatea unui act se apreciaza fata de regulile existente la
momentul emiterii sale.

Tot asa, atunci cand o autorizatie este anulata, ori refuzul de acordare a sa este
anulat, decizia ulterioara de acordare ori de refuz este conditionata de regula la
momentul in care ea intervine. In acelasi timp, regula dupa care legalitatea unui
act se apreciaza la momentul emiterii sale este inldturatd intr-o ipoteza foarte
importanti: cea a autorizirii care urmeaza unui certificat de urbanism pozitiv. In
acest caz, decizia administratiei trebuie sd se conformeze, cel putin partial,
regulilor existente Tn momentul eliberarii certificatului, care are ca efect de a
,ingheta” dreptul pentru o anumita perioada.

Se cuvine mentionat, totodatd, gradul mare de instabilitate a regulilor de
urbanism. Acest fenomen se datoreazd mai multor factori. Primul rezida in
numarul si supletea modalitatilor de revizuire a regulamentelor de urbanism. Al
doilea se referd la jocul ierarhiei normelor si la complexitatea aparatului
normativ. Dreptul aplicabil unui teren anume, dintr-o zona data, poate, in
consecintd, sd se gadseascd afectat de nenumadrate modificari in piramida
normativa. Alte atingeri la stabilitatea dreptului pot veni de la existenta
mecanismelor conservatoare si de la posibilitatea de derogare si adoptare relativ
minora.

8. Efectivitatea regulilor de urbanism

Problema efectivitatii acestora prezintd o importantd deosebitd, intrucat
practica aratd ca se manifestd un numar ridicat de cazuri de nerespectare a
regulilor de urbanism. De aceea, identificarea mecanismelor care pot asigura



aplicarea deplina si efectivd a acestora rdmane o preocupare prioritard a
factorilor interesati.

O prima garantie a efectivitdfii dreptului urbanismului o reprezinta
raspunderea penald, dar aceasta priveste mai ales functia disuasiva si mai putin
pe cea reparatorie. Nu numai ca infractiunile la regimul regulilor de urbanism nu
sunt intotdeauna urmarite si pedepsite, apelandu-se mai ales la sanctiunile
contraventionale, dar si incrimindrile propriu-zise par inadecvate. Fara indoiala,
in consonantd cu predominanta normelor de ,,politie de urbanism” §i natura
acestora, raspunderea contraventionald ramane cea mai raspandita, adaptata si
mai eficientd in materie.

Principala problemda a domeniului o reprezinta, pe de o parte, o dozare
corespunzatoare a cuantumului §i naturii sanctiunilor, iar pe de alta a afirmarii
specificitatii lor. Referitor la rdspunderea civila, autorul unei operatiuni
imobiliare poate, conform mecanismelor de drept comun, sd-si angajeze
raspunderea prin aplicarea notiunii de tulburare de vecinatate.

De asemenea, raspunderea civild poate aparea si atunci cand prin respectarea
regulilor de urbanism se cauzeaza un prejudiciu direct si personal altor persoane.
Antrenarea acestui tip de raspundere se face printr-o acfiune petitorie si nu
printr-una posesorie, si este subordonata indeplinirii anumitor conditii. Prima,
constd in existenta unei veritabile violari a unei reguli de fond; de exemplu,
simplul fapt de a fi construit fard autorizatie de construire nu este suficient, ori
cel de a nu fi fost respectate cerintele unui asemenea document. O alta situatie
priveste cazul in care operatiunea contestatd este o constructie ridicatd conform
unei autorizatii de construire; in aceastd ipotezd, proprietarul ar putea fi
condamnat numai dacd, in prealabil, autorizatia a fost anulatd pentru exces de
putere ori ilegalitatea sa a fost contestata de instanta de contencios administrativ.

In sfarsit, este necesar ca solicitantul si poati dovedi ci a suferit un
prejudiciu personal si care rezulta in mod direct din neregularitatea comisa. Daca
aceste conditii sunt intrunite, instanta poate dispune nu numai acordarea de
daune interese, ci sa ordone demolarea.

Desigur, respectarea regulilor de urbanism poate antrena si aplicarea altor
tipuri de sanctiuni, mai mult sau mai putin indirecte, prevazute de textele legale
ori refinute de jurisprudenta.



CAPITOLUL 4

REGIMUL GENERAL AL AUTORIZARII DE URBANISM

1. Principiile autorizarii de urbanism

Regimul legal al autorizarii lucrarilor de constructii este dominat de o serie
de principii, ce se degaja din legislatia in materie $i conferd unitate, coerenta si
finalitati specifice reglementarilor in domeniu.

1.1. Obligativitatea autorizarii publice a lucrarilor de constructii

Protejarea interesului public pe care il reprezintd urbanismul determina
caracterul obligatoriu al autorizdrii prealabile a lucrarilor de constructii,



exprimat legislativ astfel: ,,Executarea lucrarilor de constructie este permisd

numai pe baza unei autorizatii de construire (...)” (art. 1 alin. 1 din Legea nr.
50/1991).

1.2. Autonomia locala, descentralizare si parteneriat

In domeniul autorizirii executirii lucririlor de constructii principiul
autonomiei locale se exprima prin descentralizarea atributiilor §i se asigurd prin
acordarea de competente de autorizare sporite unitatilor administrativ-teritoriale
de baza, respectiv comunelor, oraselor, municipiilor si sectoarelor municipiului
Bucuresti.

In vederea asiguririi nivelului de competenta tehnica in domeniul autorizarii,
inclusiv la nivelurile administratiei publice locale care nu isi pot constitui
structuri de specialitate din cauza lipsei specialistilor pe plan local, potrivit
prevederilor legii se instituie, pe intreg parcursul procesului de autorizare, un
parteneriat tehnic intre consiliile judetene — prin structurile de specialitate
constituite la nivelul acestora — si autoritatile administratiei publice locale
(comune, orase, municipii, dupa caz) care nu dispun de competentd tehnica pe
plan local.

1.3. Transparenta procesului de autorizare

Transparenta procesului de autorizare — atat la nivelul certificatului de
urbanism, cat si al autorizatiei de construire/desfiintare — se realizeaza prin
asigurarea caracterului public al acestuia, respectiv prin aducerea la cunostinta
publicului a listei actelor emise de catre autoritdtile administratiei publice,
precum §i prin asigurarea accesului solicitantilor la informatii privind emiterea
acestora.

1.4. Asigurarea disciplinei autorizarii i executiei lucrarilor de constructii

Potrivit legii, disciplina autorizarii si executiei constructiilor se asigura:

a) la nivelul administratiei publice locale prin: individualizarea raspunderii
personalului cu atributii tehnice in administratia publica locala, intarirea rolului
institutiei arhitectului-sef, la toate nivelurile unitatilor administrativ-teritoriale,
precum si prin stabilirea competentelor de control ale organelor cu atributii din
cadrul aparatului propriu al administratiei publice judetene si locale;

b) la nivelul Inspectoratului de Stat in Constructii — in toate fazele autorizarii
si executiei lucrarilor.



1.5. Celeritatea autorizarii lucrarilor de constructii

Desfagurarea cu celeritate a procedurii de autorizare, cu respectarea stricta a
exigentelor asigurarii legalitatii este asiguratd prin stabilirea unor termene de
eliberare a autorizatiilor de urbanism si de sanctiuni pentru nerespectarea lor,
precum si prin instituirea unor proceduri simplificate de emitere.

2. Atributii principale ale structurilor de specialitate

Potrivit prevederilor art. 45 alin. 1 din Legea nr. 50/1991, structurile de
specialitate constituite in cadrul aparatului propriu al consiliilor judetene,
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, precum si consiliilor locale,
municipale, ordsenesti si ale sectoarelor Municipiului Bucuresti au urmatoarele
atributii principale:

a) avizarea documentatiilor de amenajare a teritoriului i urbanism,
precum
si eliberarea certificatelor de urbanism;

b) organizarea si exercitarea controlului propriu privind disciplina in
constructii.

3. Competentele de emitere a autorizatiilor de urbanism

Potrivit art. 4 raportat la art. 6 alin. 2 din Legea nr. 50/1991, autorizatiile de
construire si certificatele de urbanism se emit de presedintii consiliilor judetene,
de primarul general al municipiului Bucuresti, de primarii municipiilor,
sectoarelor municipiului Bucuresti, ai oraselor si comunelor dupa cum urmeaza:

a) de presedintii consiliilor judetene, cu avizul primarilor, pentru lucrarile
care se executa:

1. pe terenuri care depasesc limita unei unitati administrativ-teritoriale;

2. Tn extravilanul comunelor;

b) de primarii municipiilor, pentru lucrarile care se executa in teritoriul
administrativ al acestora;

C) de primarul general al municipiului Bucuresti, cu avizul primarilor

sectoarelor municipiului Bucuresti pentru lucrarile care se executa:

1. pe terenuri care depasesc limita administrativ-teritoriala a unui sector si
cele din extravilan;

2. la constructii reprezentand monumente istorice, clasate sau in procedura
de clasare potrivit legii;

3. lucrdri de modernizari, reabilitdri, extinderi de retele edilitare municipale,
de transport urban subteran sau de suprafatd, de transport si de distributie,
pentru: apd/canal, gaze, electrice, termoficare, comunicatii — inclusiv fibra



opticd, precum si lucrari de modernizare si/sau reabilitdri pentru strazile care
sunt in administrarea primariei Municipiului Bucuresti;

e) de primarii oraselor, pentru lucrarile care se executa:
1. in teritoriul administrativ al acestora;
2. la constructiile reprezentind monumente istorice clasate sau aflate
in procedura de clasare potrivit legii, aflate pe teritoriul administrativ;

f) de primarii comunelor, pentru lucrarile care se executa:

1. in intravilanul localitatilor componente, in vederea realizarii de locuinte
individuale si a anexelor gospodaresti ale acestora, precum si cu avizul
structurilor de specialitate din cadrul consiliilor judetene;

2. la constructiile reprezentand monumente istorice clasate sau aflate in
procedura de clasare potrivit legii, aflate pe teritoriul administrativ;

3. in extravilanul comunelor pentru constructii reprezentand anexe
gospodiresti, pani la 100 m?;

4. in extravilanul comunelor, pentru constructiile reprezentand anexe
gospodaresti ale exploatarilor agricole, a caror suprafatd construitd desfasurata
este de maxim 5000 m?,

Prin exceptie, presedintii consiliilor judetene pot emite autorizatii de
construire pentru lucrdri din aria de competentd a primarilor comunelor si
oraselor care inca nu au constituite structurile de specialitate, pe termen limitat,
la solicitarea consiliilor locale interesate [art. 45(3) din Legea nr. 50/1991].

Pentru lucrarile care se realizeazd pe amplasamente ce depdsesc limitele
judetelor, respectiv ale municipiului Bucuresti, in vederea armonizarii conditiilor
de autorizare pentru Intreaga investitie, Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Locuintei va emite un aviz coordonator in vaza caruia presedintii
consiliilor judetene implicate, respectiv primarul general al municipiului
Bucuresti, vor emite autorizatii de construire pentru lucrdrile amplasate in
unitatile administrativ-teritoriale din aria lor de competenta; respectivele
autorizatii de construire produc efecte la data intrarii in vigoare a ultimei
autorizatii de construire emise in conditiile legii.

Pentru lucrarile aferente infrastructurii de transport rutier de interes national,
autorizatia de construire se elibereaza de catre presedintii consiliilor judetene
respective, in baza avizului coordonator emis de Ministerul Transporturilor si
Infrastructurii.

CAPITOLUL 5

AUTORIZATIA DE CONSTRUIRE



1. Notiune si natura juridica. Obiect

Potrivit art. 1(1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii: ,,executarea lucrarilor de constructii este permisa
numai pe baza unei autorizafii de construire sau de desfiintare, emisa in
conditiile prezentei legi (...)”. Din aceasta perspectiva, ,,autorizatia de construire
constituie actul final de autoritate al administratiei publice locale pe baza caruia
este permisd executarea lucrdrilor de constructii corespunzator masurilor
prevazute de lege referitoare la amplasarea, conceperea, realizarea, exploatarea
si postutilizarea constructiilor” [art. 2(1)].

Din perspectiva regimului administrativ clasic, autorizatia de construire este
o autorizatie simpla, punctuald (referitoare la o anumitd operatie) si
reglementatd. Este o autorizatie administrativa simpla, intrucat obiectivul sau
unic este acela de a controla activitatea reglementata si a-i defini limitele
concrete. Ca act administrativ punctual, pentru o operatiune determinatd nu
creeaza o legatura stabila intre administratia publicd care o emite si subiectul
care il primeste, toate efectele sale concentrandu-se asupra activitatii la care se
referd si epuizandu-se o datd cu realizarea acesteia.

In sfarsit, este o autorizatie reglementata (impusi), in sensul ca administratia
publica este tinuta sa verifice indeplinirea conditiilor cerute de lege — respectiv,
respectarea regulilor de urbanism si a celor de constructibilitate (proiectare,
executarea si functionarea constructiilor) — si obligatd, daca raspunsul este
pozitiv, si elibereze actul administrativ. In cazul refuzului administratiei de a
elibera autorizatia de construire, aceastd apreciere este facutd de instanta
judecatoreasca de contencios administrativ, care poate obliga astfel la eliberarea
actului administrativ.

Statutul specific de act administrativ de urbanism 1i este conferit prin
obiectul sau, care este acela de a permite administratiei publice locale sd asigure
respectarea anumitor reguli privind ocuparea si utilizarea terenurilor si a o serie
de reguli tehnice de constructie.

Obiectul generic al autorizatiei il constituie realizarea constructiilor civile,
industriale, agricole, cele pentru sustinerea instalatiilor si utilajelor tehnologice,
pentru infrastructurd de orice fel sau de orice altd naturd, iar cel concret, al
fiecarei autorizatii:

a) lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere,
reabilitare, schimbare de destinatie sau de reparare a constructiilor de orice fel,
precum si a instalatiilor aferente acestora, cu exceptia celor prevazute la art. 11;

b) lucrari de construire, reconstruire, extindere, reparare, consolidare,
protejare, restaurare, conservare, precum §i orice alte lucrdri, indiferent de
valoarea lor, care urmeaza sa fie efectuate la constructii reprezentand
monumente istorice, stabilite potrivit legii;



C) lucrdari de construire, reconstruire, modificare, extindere, reparare,
modernizare si reabilitare privind cdile de comunicatie de orice fel, drumurile
forestiere, lucrarile de arta, retelele si dotarile technico-edilitare, lucrarile
hidrotehnice, amenajarile de albii, lucrarile de imbunatatiri funciare, lucrarile de
instalatii de infrastructura, lucrarile pentru noi capacitati de producere, transport,
distributie a energiei electrice si/sau termice, precum si de reabilitare si
retehnologizare a celor existente;

d) imprejmuiri si mobilier urban, amenajari de spatii verzi, parcuri, piete si
alte lucrari de amenajare a spatiilor publice;

e) lucrari de foraje si excavari necesare pentru efectuarea studiilor
geotehnice si a prospectiunilor geologice, proiectarea si  deschiderea
exploatarilor de cariere si balastiere, a sondelor de gaze si petrol, precum si a
altor exploatari de suprafatd sau subterane;

f) lucrari, amenajari si constructii cu caracter provizoriu necesare in vederea
organizarii executdrii lucrdrilor, in conditiile prevazute la art. 7 alin. 1%;

g) organizarea de tabere de corturi, casute sau de rulote;

h) lucrari de constructii cu caracter provizoriu: chioscuri, tonete, cabine,
spatii de expunere situate pe cdile si spatiile publice, corpuri si panouri de afisaj,
firme si reclame, precum si anexele gospodaresti ale exploatatiilor agricole
situate n extravilan;

1) cimitire - noi si extinderi (art. 3).

2. Caracterele autorizatiei de construire

Ca act administrativ de urbanism, autorizatia de construire prezinta o serie de
caracteristici care o individualizeaza in raport cu celelalte categorii de acte
administrative s1 o delimiteazd de certificatul de urbanism. Este vorba de
caracterul real, de universalitate si generalitate, exclusiv si irevocabil.

2.1. Caracterul real

Autorizatia de construire nu este eliberata in considerarea persoanei (fizice
sau juridice) care urmeaza sa devina titularul (destinatarul) sau, ci in functie de
regulile juridico-administrative aplicabile terenului vizat si proiectului de
constructie preconizat. Caracterul real (in rem) face ca autorizatia sa poata fi
transferabild, in perioada de valabilitate si cu respectarea acesteia, de la un titular
la altul, fara a mai fi nevoie ca autoritatea administrativi competenta sa
efectueze o noua cercetare administrativa prealabila, ci doar sa ia act de ea si sa
opereze, cu titlul de rectificare materiald, schimbarea destinatarului.



Transferul ia forma wunei hotarari de modificare formalda a actului
administrativ initial, care trebuie sa fie expresa si sa se bazeze pe acordul dintre
fostul si actualul titular al autorizatiei de construire.

Astfel, potrivit art. 7 alin. 14 din Legea nr. 50/1991, ,Valabilitatea
autorizatiel se mentine in cazul schimbarii investitorului, inaintea finalizarii
lucrarilor, cu conditia respectarii prevederilor acesteia §i a inscrierii in cartea
funciard a modificarilor intervenite cu privire la drepturile reale imobiliare.”

2.2. Caracterul de universalitate §i de generalitate

Decurgand din natura regulilor de urbanism si a celorlalte reglementari legale
in materie, acesta semnifica faptul ca autorizatia de construire este ceruta in toate
localitatile in cazul edificarii constructiilor (caracterul general) si priveste
intreaga gama de solicitanti, toate persoanele fizice sau juridice (caracterul
universal) indreptatite.

2.3. Caracterul exclusiv

Prin procedura sa de eliberare, autorizatia de construire realizeazd o
coordonare a tuturor celorlalte proceduri de control prealabil si preventiv
(exprimate sub forma certificatului de urbanism, a avizelor speciale etc.)
aferente unui proiect determinat. Ea nu se substituie acestora, dar permite
corelarea si sintetizarea cerintelor diverse pe care le reclama.

Potrivit definitie1 legale, autorizatia de construire reprezinta ,,actul final”,
care se emite dupa parcurgerea mai multor etape, care presupun obtinerea
anumitor avize si acorduri, inclusiv actul administrativ de mediu.

Semnificativ este, Tn acest sens, documentul cu valoare de aviz conform,
necesar pentru elaborarea si emiterea autorizatiei de construire/desfiintare,
intocmit in baza concluziilor si propunerilor rezultate ca urmare a examinarii $i
aprobarii documentatiilor tehnice depuse in vederea autorizarii, insumand
conditiile si recomandarile formulate prin:

a) avizele si acordurile pentru utilitati urbane privind racordarea obiectivului
si a organizdrii executiei lucrdrilor la retelele de utilitdti urbane (apa/canal,
electricitate, gaze, termoficare, telecomunicatii, salubritate, transport urban);

b) avizele si acordurile specifice privind prevenirea si stingerea incendiilor,

apararea civila, protectia mediului si a sanatatii populatiei.

2.4. Caracterul irevocabil

Autorizatia de construire da nastere la dreptul de a construi, de a realiza
proiectul aprobat intr-un termen determinat. Efectuarea operatiunilor materiale
aferente Tnseamnd epuizarea semnificatiilor actului administrativ respectiv,



valorificarea sa §i, ca atare, revocarea sa nu mai prezintd nici un interes $i nici nu
mai poate produce vreun efect juridic. Caracterul irevocabil a fost confirmat si la
nivelul practicii judiciare care a decis, de pilda, ca intrarea in circuitul civil a
autorizatiei de demolare face ca ea sa nu mai poata fi revocata de catre organul
administrativ emitent.

2.5. Caracterul public

Ca un reflex si conditie a principiului participarii efective si din timp a
publicului la procedura de autorizare si de luare a deciziei privind autorizatia de
construire §i garantarea accesului la justitie in acest sens, in art. 7(21) din Legea
nr. 50/1991 se prevede expres caracterul public al autorizatiei de construire si al
anexelor acesteia si, drept consecintd, punerea lor la dispozitia publicului spre
informare, pe site-ul autoritatii administratiei publice locale emitente sau prin
afisare la sediul acesteia, dupa caz. Publicitatea este circumscrisa, insa,
respectarii restrictiilor impuse de legislatia in vigoare in legatura cu secretul
comercial si industrial, proprietatea intelectuala, protejarea interesului public si
privat, precum si fard a se aduce atingere garantarii si protejarii drepturilor si
libertatilor fundamentale ale persoanelor fizice cu privire la dreptul la viata
intimad, familiala si privata, potrivit legii.

Ca atare, actul de a face publice emiterea autorizatiei de construire sau, dupa
caz, a actului de respingere a cererii pentru autorizarea lucrarilor de constructii
implica si1 punerea la dispozitia publicului a urmatoarelor informatii:

a) continutul autorizatiei de construire si al anexelor aferente, care
includ

toate conditiile necesare a fi indeplinite de solicitanti, sau, dupa caz, continutul
actului de respingere a cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

b)  principalele motive si considerente pe care se bazeaza emiterea
autorizatiei de construire sau, dupa caz, a actului de respingere a cererii pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ca urmare a examinarii
comentariilor si opiniilor exprimate de public, inclusiv informatii cu privire la
desfasurarea procesului de consultare a publicului;

c) descrierca, dupa caz, a principalelor masuri pentru evitarea,
reducerea si, dacd este posibil, compensarea efectelor negative majore,
conform actului administrativ emis de autoritatea competentd pentru
protectia mediului.

De mentionat ca respectivul caracter public al autorizatiei de construire este
asigurat si prin procedurile vizdnd accesul publicului la informatiile de interes
public in domeniu, precum cele detinute de Inspectoratul de Stat in Constructii,
reglementate printr-o serie de ordine ministeriale.



3. Eliberarea autorizatiei de construire

Ca in cazul oricarui act administrativ, eliberarea acesteia presupune trei

aspecte principale: cererea, decizia si drepturile conferite.

Potrivit art. 2! din Legea nr. 50/1991, autorizatia de construire se emite dupa
parcurgerea urmatoarelor etape:

a) emiterea certificatului de urbanism, ca urmare a cererii pentru

autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, depusa de solicitant;

b) evaluarea initiala a investitiei si stabilirea necesitatii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului de cétre autoritatea competentd pentru
protectia mediului;

Cc) notificarea de catre solicitant a autoritatii administratiei publice
locale cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia
mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra mediului;

d) emiterea avizelor si acordurilor stabilite prin certificatul de
urbanism;

e) emiterea actului administrativ al autoritatii competente pentru
protectia

mediului, dupa caz;

f)  elaborarea documentatiei tehnice - D.T.;

g) depunerea documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de

constructii la autoritatea administratiei publice locale competente;

h)  emiterea autorizatiei de construire.

Asadar, este vorba de un proces procedural gradual, la finele caruia se decide
emiterea autorizatiei sau respingerea cererii de autorizare dupd caz; ca act
administrativ de urbanism, autorizatie de construire ,,se¢ emite in baza
documentatiei tehnice elaboratd in conditiile legii, in temeiul si cu respectarea
prevederilor documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legii” [art.
2(2) din Legea nr. 50/1991]. Prima reprezintd un document tehnic care certifica
incadrarea in indicii urbanistici aprobati, amplasarea constructiilor si relatiile
acestora cu vecinatatile, schemele si fluxurile functionale, compozitia spatiala,
structura de rezistentd, expresia de arhitectura, dotarea si echiparea
constructiilor, inclusiv solutiile de asigurare, bransare si racordare a acestora la
infrastructura edilitara, dupa caz, adicd elementele concrete ale starii de fapt
pendinte unui proiect dat, conforme exigentelor generale ori particularizari ale
acestora.



3.1. Cererea

Cererca de ecliberare a autorizatici de construire are doar valoarea unei
conditii cerute de lege pentru declansarea procedurii de instrumentare §i emitere
a actului administrativ si poate fi facuta de orice persoana fizica sau juridica
titulara a unui drept real asupra unui imobil — teren si/sau constructie —
identificat prin numar cadastral. De altfel, in Anexa nr. II a Legii nr. 50/1991 se
precizeaza ca dreptul de executie a lucrdrilor de constructie este dreptul real
privind imobilul, care confera titularului dreptul de a obtine, potrivit legii, din
partea autoritatii competente, autorizatia de construire sau de desfiintare. Legea
locuintei nr. 114/1996 adaugd si particularizeaza drept condifii faptul ca
beneficiarul/investitorul trebuie sa detind s1 sd probeze un drept real asupra
terenului destinat amplasarii constructiilor de locuinte, cu actele de proprietate si
extrasul de carte funciara pentru informare (art. 5 alin. 6, teza a II-a).

In jurisprudentd s-a decis in mod constant ci valabilitatea autorizatiei de
construire depinde de certa dovedire a dreptului de proprietate asupra terenului
pe care se doreste realizarea constructiei; cat timp nu s-a stabilit precis cine este
proprietarul nu este posibila eliberarea autorizatiei de constructie pe terenul in
litigiu; nu se poate emite autorizatie de construire pe un teren aflat la data
solicitarii acesteia in regim de coproprietate, atita timp cat coproprietarul
terenului se opune la edificarea constructiei, in consecintd, lucrarile referitoare la
partile comune ale unei constructii ori care afecteaza aspectul exterior al cladirii
trebuie sa fie aprobate si solicitate de catre toti coproprietarii. Mai mult decat
atat, nulitatea titlului de proprietate determina caracterul nelegal al autorizatiei
de construire.? Dreptul de folosintd asupra terenului in baza unui contract de
inchiriere si cu acordul proprietarului constituie un titlu suficient pentru
acordarea autorizatiei de construire.

Superficiarul dobandeste, prin incheierea conventiei cu proprietarul terenului
ori prin acceptarea legatului, dreptul de a construi pe teren si pe aceastd baza
poate deveni titular al autorizatiei de construire. Concesionarul terenului pentru
constructii (proprietate privata a statului si unitatilor administrativ-teritoriale)
este Indrituit sd solicite actul administrativ, in conditiile Legii nr. 50/1991.
Conform Legii nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor pot face obiectul
concesiunii §i terenurile proprietate publica, plajele, cheiurile si zonele libere
[art. 2 alin. 2 lit. h)]. In conditiile prevederilor contractului de concesiune,
concesionarul poate dobandi dreptul de a realiza constructii pentru care sa
solicite autorizatia administrativa.

2 |dem, decizia nr. 1267 din 4 iulie 1996. In jurisprudenta interbelicd s-a considerat ci posesia legitimi a unui
teren este suficienta si confera dreptul de a ridica orice constructie, fara obligatii de a face mai intai dovada dreptului
de proprietate; obligarea posesorului care doreste sa ridice o constructie de a face anterior dovada dreptului sau de
proprietate ar fi in contradictie cu principiile relative la avantajele pe care le oferd posesiunea (Casatie I, dec.
671/1912).



Solicitarea emiterii unei autorizatii de construire /desfiintare se poate face fie
direct de catre detinatorul/detinatorii titlului asupra imobilului sau de investitori,
fie prin intermediul unui imputernicit, desemnat in conditiile legii, care poate fi
consultantul, proiectantul, orice altd persoand fizica ori o persoana juridica
autorizatd, care are in obiectul de activitate managementul sau proiectarea
lucrarilor de constructii.

3.2. Decizia

Decizia privind autorizatia de construire trebuie privitda sub trei laturi:
autoritatile competente, instrumentarea cererii si forma deciziei. Legislatia
romaneascd stabileste o identitate intre autoritdtile competente sa elibereze
certificatul de urbanism si cele sa emita autorizatia de construire, acestea fiind,
dupa caz, presedintii consiliilor judetene, si primariile, in conditiile prevazute in
art. 4 din Legea nr. 50/1991. Documentatia pentru autorizarea executarii
lucrérilor de constructii se depune si se inregistreaza la autoritatea administratiei
publice locale competente numai daca solicitantul prezintd toate documentele
cerute de lege (art. 7 alin. 12).

Instrumentarea cererii de autorizare se realizeaza dupa o procedura prin care
se verificdA in principal modul in care prevederile documentatiei pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii si datele inscrise in anexa cererii
respectd: datele si conditiile inscrise in certificatul de urbanism, cerintele
prevazute in avizele si expertizele de specialitate, prevederile avizelor necesare,
reglementari tehnice referitoare la executarea lucrdrilor etc. Toate aceste
operatiuni au un accentuat caracter tehnic, fiind, de altfel, efectuate de
compartimente (servicii de specialitate) si exclud, practic, aprecierea aspectelor
de oportunitate.

Autorizatia de construire se emite pentru executarea lucrarilor de baza si a
celor aferente organizdrii executarii lucrarilor, in cel mult 30 de zile de la data
depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
care cuprinde, In copie, urmatoarele documente:

a)  certificatul de urbanism;

b) dovada, in copie legalizata, a titlului asupra imobilului, teren si/sau
constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea
nu dispune altfel;

Cc)  documentatia tehnica;
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism;

e) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia
mediului;
f)  dovada privind achitarea taxelor legale (art. 7 alin. 1).



Prin exceptie, pentru constructiile reprezentand anexele gospodaresti ale
exploatatiilor agricole, termenul de emitere a autorizatiei de construire este de 15
zile de la data inregistrarii cererii (art. 7(11)).

Potrivit ~ legii, = documentatia  tehnicd  reprezintd = documentatia
tehnicoeconomica distincta prin care se stabilesc principalele coordonate privind
incadrarea in indicii urbanistici aprobati, amplasarea constructiilor si relatiile
acestora cu vecinatatile, schemele si fluxurile functionale, compozitia spatiala,
structura de rezistenta, expresia de arhitectura, dotarea si echiparea constructiilor
— inclusiv solutiile de asigurare, bransare si racordare a acestora la infrastructura
edilitara, dupa caz. Ea se elaboreaza in conformitate cu continutul-cadru
prevazut de lege, in concordantd cu cerintele certificatului de urbanism, cu
continutul actului administrativ al autoritdtii competente pentru protectia
mediului, al avizelor si acordurilor cerute prin certificatul de urbanism si se
intocmeste, se semneaza si se verifica.

Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism si care privesc

asigurarea, racordarea sau bransarea, dupa caz, la infrastructura edilitard, in

conditiile impuse de caracteristicile si de amplasamentul retelelor de
transport energetic sau tehnologic din zona de amplasament, racordarea la
reteaua cdilor de comunicatii, securitatea la incendiu, protectia civild si
protectia sanatatii populatiei, precum si actul administrativ al autoritatii
competente pentru protectia mediului se solicita si se obtin de catre
investitor/solicitant de la autoritatile competente in domeniu, inaintea
depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii
la autoritatile prevazute la art. 4 (art. 5). Ele devin parte integrantd din
autorizatia de construire.

In virtutea principiului independentei legislatiilor de mediu si de urbanism,
masurile specifice pentru protectia mediului stabilite prin actul administrativ al
autoritatii competente pentru protectia mediului vor fi avute in vedere la
elaborarea documentatiei tehnice si nu pot fi modificate prin procedura de
autorizare ori prin autorizatia de construire. In situatia in care o investitie
urmeaza sa se realizeze etapizat sau sd se amplaseze pe terenuri aflate in raza
teritoriald a mai multor unitati administrativ-teritoriale invecinate, evaluarea
efectelor asupra mediului se realizeazid pentru intreaga investitie (art. 6%).
Documentatiile tehnice aferente investitiilor pentru care autoritatea competenta
pentru protectia mediului a evaluat efectele asupra mediului si a emis actul
administrativ se verifica in mod obligatoriu pentru cerinta esentiala de calitate in
constructii ,,igiend, sandtate si mediu”, potrivit legii, iar cele pentru reabilitarea
termicd a cladirilor se verificd in mod obligatoriu pentru cerinta esentiala de
calitate in constructii ,,economie de energie si izolare termica”, potrivit legii.

Potrivit art. 2(1) din Legea nr. 50/1991, autorizatia de construire se emite in
baza documentatiei tehnice elaborate in temeiul si cu respectarea prevederilor



documentatiilor de urbanism avizate si aprobate potrivit legii. De asemenea,
conform art. 31%(4) din acelasi act normativ, la emiterea autorizatiei de
construire de catre autoritatea publicdA competentd, pe langa prevederile
documentatiilor de urbanism si ale regulamentelor locale de urbanism aferente
acestora, vor fi avute in vedere urmatoarele aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau

neindeplinirea conditiilor de salubritate minima;

b) prezenta unor vestigii arheologice. Autoritatile abilitate eclibereaza
Certificatul de descarcare de sarcind arheologica sau instituie restrictii prin
avizul eliberat, in termen de 3 luni de la Tnaintarea de catre beneficiar/finantator
a Raportului de cercetare arheologica, elaborat in urma finalizarii cercetarilor;

C) existenta riscului de incalcare a normelor de protectie a mediului;

d) existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul
natural sau peisaje valoroase — recunoscute si protejate potrivit legii;

e) existenta riscurilor naturale de inundatii sau alunecari de teren;

f) evidentierea unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in
considerare cu prilejul elaborarii documentatiilor de urbanism aprobate anterior
pentru teritoriul respectiv.

3.3 Participarea publicului la emiterea autorizatiei de construire

In urma modificarii Legii nr. 50/1991 prin O.U.G. nr. 214/2008, legislatia
romaneascd din domeniu consacra expres dreptul publicului de a participa
nefectiv si din timp” la procedura de autorizare a executdrii lucrarilor de
constructii, ,,sa se documenteze si sd transmita comentarii si opinii autoritatilor
administratiei publice locale competente, inaintea ludrii unei decizii asupra
cereril pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii aferente investitiei
pentru care autoritatea competenta pentru protectia mediului a stabilit necesitatea
evaludrii efectelor acesteia asupra mediului [art. 43%(1)]. Tntrucat, Tn alineatul 2
al articolului se mentioneazd ca informarea si consultarea publicului ,,se
realizeaza in conformitate cu prevederile legislatiei privind evaluarea impactului
anumitor proiecte publice si private asupra mediului”, se pune intrebarea daca
informarea si consultarea privesc numai aspectele impactului ecologic si
procedura de emitere a actului administrativ al autoritdtii competente pentru
protectia mediului sau intreaga procedura de autorizare a executarii lucrarilor de
constructii. Fiind vorba de aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE din 27
iunie 1985 privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private
asupra mediului (modificatd prin Directiva 97/11/CE din 3 martie 1997),
raspunsul corect, intr-o interpretare teleologica, ar fi acela ca participarea
publicului vizeaza procedura desfasuratd de autoritatile de mediu in privinta
investitiilor care presupun evaluarea impactului asupra mediului. Dar, din
formularea generald a art. 43'(1) (referitoare la ,procedura de autorizare a



executdrii lucrdrilor de constructii”), coroboratd prevederile art. 432, vizand
contenciosul administrativ legat de investitiile care necesitd evaluarea impactului
de mediu si participarea publicului, se poate ajunge la concluzia ca este vorba de
procedura de autorizare ,,a executdrii lucrarilor de constructii aferente investitiei
pentru care autoritatea pentru protectia mediului a stabilit necesitatea evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului”. Aceastd confuzie intre aspectele de mediu si
cele urbanistice si de constructie are considerabile complicatii practice.

3.4. Forma deciziei

Spre deosebire de situatia din alte sisteme de drept in privinta deciziei de
eliberare a autorizatiei de construire, in legislatia noastra sunt aplicabile regulile
generale comune actelor administrative.

Regula o prezinta, desigur, forma expresa (pozitiva sau negativa, dupa caz).
Potrivit O.U.G. nr. 27 din 18 aprilie 2003 privind procedura aprobarii tacite
(aprobatd cu modificari prin Legea nr. 486/2003), autorizatiile de
construire/desfiintare fac parte din categoria autorizatiilor a caror emitere sau
reinnoire de catre autoritatile administratiei publice poate forma obiectul
procedurii aprobarii tacite. Conform acesteia, autorizatia este consideratd
acordata daca autoritatea administrativda nu raspunde solicitantului in termenul
prevazut de lege pentru emiterea respectivei autorizafii (in cazul celor de
construire, de 30 de zile). Totusi, in practicd aplicarea procedurii aprobarii tacite
in cazul neemiterii autorizatiilor de construire in termenul prevazut de lege este
deosebit de dificild, din cauza complexitatii avizelor cerute si a documentatiilor
tehnice care trebuie intocmite si consecintelor inadmisibile pe care le-ar genera.
Mai mult decat atat, situatia se complica in privinta autorizarii lucrarilor de
constructii aferente investitier pentru care autoritatea competentd pentru
protectia mediului a stabilit necesitatea evaludrii efectelor acesteia asupra
mediului. Astfel, referitor la acestea, art. 43! din Legea nr. 50/1991 prevede
dreptul publicului de a participa ,,efectiv si din timp” la procedura de autorizare
a executarii lucrarilor de constructii, s se documenteze si sd transmita
comentarii $1 opinii autoritatilor administratiei publice locale competente,
inaintea luarii unei decizii asupra cererii de autorizare. Informarea si consultarea
publicului se realizeaza 1n conformitate cu prevederile legislatiei privind
evaluarea impactului anumitor proiecte publice sau private asupra mediului (in
conformitate cu prevederile Directivei 85/337/CEE). In aceste conditii,
aprobarea tacitd a autorizatiei de construire nu poate opera. Informarea,
consultarea si, In consecintd, participarea publicului la luarea deciziei asupra
cereril pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii presupun derularea
unor proceduri concrete, conduse de autoritdfile publice, ceea ce exclude
atitudinea pasivi din partea administratiei. In plus, Curtea de Justitic a



Comunitatilor Europene a stabilit ca sistemul autorizarii procedurii tacite este
incompatibil cu cerintele Directivei 85/337/CEE.

O reglementare specifica in materie este cuprinsd in art. 3 alin. 7 si 8 din
Legea nr. 198/2004 (modificat prin Legea nr. 184/2008), potrivit carora
certificatele de urbanism, avizele, acordurile, permisele si autorizatiile se
considerd acordate, daca acestea nu au fost transmise catre Compania Nationalad
de Autostrdzi si Drumuri Nationale din Roméania — S.A., pentru lucrarile de
interes national, respectiv catre autoritatile administratiei publice locale, pentru
lucrarile de interes judetean si local privind constructia de drumuri, in termenele
mentionate la alin. 5 si 6 din art. 3 (de 10 zile calendaristice de la data depunerii
documentatiei, in privinta certificatelor de urbanism, respectiv de 25 de zile
calendaristice de la data depunerii documentatiei pentru eliberarea lor, pentru
avizele, acordurile, permisele §i autorizatiile solicitate prin certificatele de
urbanism, cu exceptia acordului de mediu). In cazul aprobirii tacite, autoritatile
competente sunt obligate sa emitd documentul oficial in termen de 5 zile
lucrédtoare de la data aprobarii tacite.

4. Drepturile conferite

In aprecierea efectelor autorizatiei de construire trebuie pornit de la faptul ca
dreptul de a construi este atasat, in principal, dreptului de proprietate (mai ales
lui ut utendi) asupra terenurilor, dar se exercitd cu respectarea reglementarilor
juridice privind utilizarea solului, iar conformarea proiectului constructiei cu
acestea din urma este controlatd prin intermediul autorizatiei de construire. Ca
atare, intinderea drepturilor conferite trebuie apreciatd tinandu-se seama de
faptul ca este vorba de o autorizare de a realiza, pe un teren determinat, lucrari
conform regulilor de urbanism si cerintelor legale de calitate a constructiilor.

In acest sens, legea roméand prevede expres ci ,dreptul de construire se
acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea documentatiilor de urbanism
si regulamentelor locale de urbanism aferente, aprobate potrivit legii” (art. 311
alin. 1 din Legea nr. 350/2001).

Principalul drept conferit prin autorizatia de construire este dreptul de a
efectua lucrarile pentru care a fost solicitata, in limitele proiectului prezentat de
petent si aprobat de administratia publica locala.

Prin autorizatia de construire/desfiintare emitentul poate impune anumite
conditii pentru perioada executdrii lucrarilor autorizate, rezultate din aplicarea
normelor generale si locale, privind:

a) conditiile de utilizare a domeniului public (accese in zona santierului,
stationari ale utilajelor, inchideri de drumuri publice, ocupari temporare de spatii
publice, treceri temporare sau sapaturi in spatiile publice, devieri ale circulatiei



auto sau pietonale, protectia circulatiei, executarea unor drumuri provizorii,
folosirea unor elemente de reclama etc.);

b) masurile de protejare a proprietatilor particulare invecinate;

c) masurile de protectie sanitarad si sociala in situatia cazarii unor muncitori
sezonieri (executarea de baracamente, grupuri sociale, grupuri sanitare, dotari de
toate tipurile in cazul unui numar mai mare de muncitori, plata serviciilor
suplimentare prestate de unitatile existente etc.);

d) masurile de protectie a mediului pe durata executarii lucrarilor autorizate,
precum si in cazul realizarii de investitii in zone care nu dispun de utilitati (in
special canalizare, evacuarea si depozitarea deseurilor menajere etc.);

e) masurile de securitate la incendiu.

5. Autorizatia de construire si drepturile tertilor

Autorizatia de construire, ca act administrativ de urbanism, este eliberata sub
rezerva drepturilor tertilor, ea neputdnd asigura, in nici un caz, respectarea
obligatiilor de drept privat, chiar daca unele dintre acestea pot avea incidente
asupra dreptului de a construi al petitionarului. Trebuie avut in vedere ca
autorizatia de construire nu are alt obiect decat acela de a sanctiona
conformitatea constructiei cu regulile de urbanism si unele cerinte de calitate a
constructiilor. Ea nu poate asigura respectul drepturilor si obligatiilor existente
in raporturile dintre persoanele private, operand o totald independentd intre
autorizatia de construire si servitutile de drept privat. Ca atare, o autorizatie de
construire ar putea fi eliberatd si in conditiile necunoasterii de catre emitent a
unei obligatii sau servituti de drept privat, fara a fi considerata ca ilegala.
Desigur, aceasta nu inseamna ca titularul sau ar putea, pe aceastd cale, sa se
dispenseze de atari obligatii, care raman susceptibile de a fi impuse conform
procedurilor de drept comun, mergandu-se pana la demolarea constructiei.
Totusi, este de remarcat faptul ca, la noi, reglementarile de urbanism au preluat
tale quale servitutile legale din Codul civil, fara insa ca acestea sa-si piarda
specificul. Asa se face cd, in practica se poate renunta la beneficiul servitutilor
legale (precum cea de vedere), dar nu si la cel al regulilor de urbanism?. Un rol
deosebit revine in acest sens instantelor judecdtoresti care sunt chemate sa
aprecieze incdlcarea dreptului (interesului) subiectiv si care, punand pe primplan
salvgardarea actului administrativ, acopera cauza de nulitate si nlatura astfel
cauza de vatamare a acestuia, iar ordinea in dreptul obiectiv este restabilitd prin
aplicarea sanctiunii contraventionale. Iar acest lucru este valabil mai ales daca
autorizatia de construire s-a realizat material prin efectuarea lucrarilor de
constructie, total sau partial, iar echilibrul de interese poate fi clar stabilit. O
situatie semnificativa o reprezintd 1n acest sens cea in care instanta civila

% Curtea Supremai de Justitie, Sectia de contencios administrativ, decizia nr. 209 din 8.02.1996.



dispune desfiintarea constructiilor edificate cu rea-credintd pe terenul altuia.
Practica juridica a statuat, in sensul ca lipsa autorizatiei administrative nu este de
naturd sa afecteze legalitatea solutiei, problema respectiva punandu-se doar in
faza de executare a hotararii. Totusi, in pofida regulii, ,,independentei
legislatiilor” si pentru a se evita In practica situatiile contradictorii care, in cele
din urma, afecteaza tot interesele justifiabililor, consideram ca obftinerea
autorizatici de demolare se impune in asemenea cazuri. Desigur, actul
administrativ nu ar conditiona aici solutia instantei, dar ar putea constitui un
element important de apreciere in adoptarea solutiei conform prevederilor art.
494 C. civ. Dand expresie mobilitatii extraordinare din domeniul dreptului de
proprietate, art. 7 alin. 9 din Legea nr. 50/1991 prevede cd ,,Autoritatea emitenta
a autorizatiei nu este responsabild pentru eventualele prejudicii ulterioare
cauzate de existenta, la momentul emiterii actului, a unor litigii aflate pe rolul
instantelor judecatoresti privind imobilul — teren si/sau constructii — apartinand
exclusiv solicitantului.”

6. Valabilitatea autorizatiei de construire

Ca reguld generala, drepturile pe care le confera autorizatia de construire
trebuie sad fie exercitate intr-o anumitd perioada, astfel aceasta devenind caduca
sub rezerva prelungirii sale. Perioada de valabilitate a autorizatiei de construire
este intervalul de timp in interiorul cdruia este obligatorie Inceperea lucrarilor
autorizate. Acest interval de timp se stabileste de catre emitentul autorizatiei in
functie de interesul public si de gradul de complexitate a lucrarii.

Astfel, prin autorizatia de construire/desfiintare emitentul stabileste si inscrie
in formular:

a) termenul de valabilitate al autorizatiei de construire/ desfiintare;

b) durata de executie a lucrarilor. Valabilitatea autorizatiei de
construire/desfiintare se constituie din:

a) intervalul de timp, de cel mult 12 luni de la data emiterii, Tn interiorul
caruia solicitantul este obligat sa inceapa lucrarile autorizate;

b) in cazul indeplinirii acestei conditii, incepand cu data anuntata a inceperii
lucrarilor, valabilitatea autorizatiei se extinde pe toate durata de executie a
lucrarilor prevazuta prin autorizatie.

Durata executarii lucrarilor, care reprezintd timpul fizic maxim necesar
pentru realizarea efectiva a lucrarilor de constructii autorizate, se stabileste de
catre emitentul autorizatiei de construire/desfiintare, pe baza datelor inscrise in
cerere — respectiv in anexa la aceasta — conform prevederilor Proiectului pentru
autorizarea executarii lucrarilor de construire — P.A.C. sau de desfiintare P.A.D.,
dupi caz. In functie de interesul public si de gradul de complexitate al lucrrilor,
emitentul autorizatiei de construire/desfiintare poate reduce durata executarii



lucrarilor fata de cea solicitatd prin documentatie, cu consultarea
investitorului/beneficiarului, managerului de proiect, proiectantului sau
consultantului, dupa caz.

In cazul schimbirii investitorului pe parcursul executirii lucrérilor, potrivit
legii, valabilitatea autorizatiei de construire/desfiintare se mentine, cu conditia
respectarii In continuare a prevederilor acesteia, precum si a transcrierii actelor
care conferd dreptul de construire (titlul asupra imobilului) pe numele noului
investitor. In aceasta situatie, autorizatia impreuni cu celelalte acte — avize,
acorduri, documentatii etc. — care au stat la baza eliberarii acesteia apartin de
drept noului investitor (proprietar) prin efectul transcrierii titlului asupra
imobilului.

In situatia in care valabilitatea autorizatiei de construire — inclusiv
prelungirea termenului de valabilitate a acesteia — a expirat, pentru emiterea unei
noi autorizatii de construire in vederea finalizarii lucrarilor ramase de executat,
valabilitatea certificatului de urbanism, precum si a avizelor si acordurilor emise
la prima autorizatie se mentine, cu conditia realizarii constructiei in conformitate
cu prevederile autorizatiei initiale.

In cazul intreruperii executiei lucririlor pe o perioadi indelungati (peste
limita de wvalabilitate a autorizatiet de construire/desfiintare), farda luarea
masurilor de conservare, potrivit prevederilor legale in vigoare privind calitatea
in constructii, continuarea lucrarilor raimase de executat se va putea face numai
dupa emiterea unei noi autorizatii de construire/desfiintare, care va avea la baza
o documentatie tehnica intocmitd in conformitate cu concluziile referatului de
expertiza tehnica a lucrarilor executate.

6.1. Prelungirea valabilitatii autorizatiei de construire/
desfiintare

In cazul in care lucririle de constructii nu au fost incepute ori nu au fost
executate integral in termenele stabilite prin autorizatia de construire/desfiintare
cu cel putin 15 zile inaintea datei expirarii termenului de valabilitate a acesteia,
investitorul poate solicita autoritatii emitente prelungirea valabilitatii autorizatiei
care se poate acorda o singura data.

Acordarea prelungirii valabilitatii autorizatiei de construire/ desfiintare se
apreciazd de emitentul acesteia, Tn baza examinarii cererii in raport cu: interesul
public, complexitatea lucrarilor autorizate, stadiul executdrii lucrarilor ori
cauzele care au dus la nerespectarea termenelor prevazute in autorizatie.
Prelungirea valabilitatii autorizatiei de construire/desfiintare se inscrie in
originalul autorizatiei initial emise, fard a fi necesard prezentarea unei alte
documentatii. In aceastd situatie emitentul autorizatiei are obligatia de a



comunica decizia sa solicitantului, Tn termen de maximum 15 zile de la
depunerea cererii.

6.2. Pierderea valabilitatii autorizatiei de construire/ desfiintare. Emiterea
unei noi autorizatii

Autorizatia de construire/desfiintare 1si pierde valabilitatea prin:

a) neinceperea lucrarilor in termenul de valabilitate stabilit prin
autorizatia de construire/desfiintare ori nefinalizarea acestora conform
duratei de executie stabilite prin autorizatie, daca nu a fost solicitata
prelungirea valabilitatii autorizatiei;

b)  nefinalizarea lucrdrilor in termenul acordat ca prelungire a
valabilitatii

autorizatiei,

c) modificarea conditiilor, datelor sau continutului documentatiei care

a stat
la baza emiterii autorizatiei.

In aceasta situatie, este necesard emiterea unei noi autorizatii de
construire/desfiintare.

Atunci cand nu se finalizeaza lucrarile in termenul acordat prin prelungirea
valabilitatii autorizatiei de construire/desfiintare, continuarea lucrarilor ramase
de executant se va putea face numai dupad emiterea, in conditiile legii, a unei noi
autorizatii de construire/desfiintare, corespunzator stadiului fizic al realizarii
lucrarilor autorizate la data solicitarii, pentru lucrarile de constructii ramase de
executat in raport cu proiectul si avizele care au stat la baza emiterii autorizatiei
initiale. In aceasti situatie taxele de autorizare se vor calcula corespunzitor
valorii lucrarilor ramase de executat.

7. Publicitatea autorizatiei de construire

Autorizatia de construire este publica, in virtutea obiectului sau de realizare a
unui interes general. Aceastd cerintd se realizeazd prin douda modalitati
principale. Prima, consta in afisarea listei autorizatiilor la sediul primariilor si
posibilitatea consultarii sale, si a documentatiei care a stat la baza emiterii sale.
Mai precis, lista se afiseaza lunar la sediul emitentului si cuprinde enumerarea
autorizatiilor de construire/desfiintare emise in luna precedenta (in ordinea
eliberarii), facandu-se evidentierea fiecarui imobil prin mentionarea: adresei (sau
a altui mod de identificare), a numelui si prenumelui solicitantului, precum si a
scopului pentru care a fost eliberat actul.

Continutul documentatiilor cu caracter tehnic, documentatiile de urbanism si
de amenajare a teritoriului, precum si celelalte reglementari urbanistice care au



stat la baza emiterii autorizatiilor de construire/desfiintare, vor putea fi
consultate exclusiv la sediul emitentului si numai de cei care pot face dovada ca
sunt direct interesafi sau potential afectati de prevederile acestora, in
conformitate cu un regulament aprobat prin hotarare a consiliului judetean/local,
dupa caz.

A doua, se refera la obligatia (instituitd prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 63/1998)
tuturor santierelor de constructii de a afisa la loc vizibil, pe toatd perioada
lucrarilor, un panou de identificare care sa ofere informatii minime privind
obiectivul respectiv, printre care numadrul autorizatiei de construire, organul
emitent, termenul de executie al lucrarilor, prevazut in autorizatie, data inceperii
si data finalizarii constructiei. Neafisarea panoului de identificare se
sanctioneaza cu sistarea imediata a lucrarilor.

CAPITOLUL 6 CERTIFICATUL DE URBANISM

1. Obiectul certificatului de urbanism

Potrivit art. 29 alin. 1 din Legea nr. 350/2001, ,,Certificatul de urbanism este
actul de informare cu caracter obligatoriu prin care autoritatea administratiei
publice judetene sau locale face cunoscut regimul juridic, economic §i tehnic al
imobilelor si conditiile necesare in vederea realizarii unor investitii, tranzactii
imobiliare ori a altor operatiuni imobiliare, potrivit legii”.

In detalierea obiectului, art. 31 din acelasi act normativ precizeaza:

,Certificatul de urbanism al imobilului cuprinde urmatoarele elemente
privind:



a) regimul juridic al imobilului — dreptul de proprietate asupra imobilului
si servitutile de utilitate publicd care greveaza asupra acestuia; situarea
Imobilului — teren si/sau constructiile aferente in intravilan sau in extravilan;
prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special asupra
imobilului — zone protejate, interdictii definitive sau temporare de construire —,
daca acesta este inscris 1n Lista cuprinzand monumentele istorice din Romania si
asupra caruia, in cazul vanzarii, este necesara exercitarea dreptului de
preemptiune al statului, potrivit legii, precum si altele prevazute de lege.
Informatiile privind dreptul de proprietate si dezmembramintele acestuia vor fi
preluate din cartea funciard, conform extrasului de carte funciarda pentru
informare;

b) regimul economic al imobilului — folosinta actuala, destinatii admise sau
neadmise, stabilite in baza prevederilor urbanistice aplicabile in zona,
reglementari fiscale specifice localitdtii sau zonei;

c) regimul tehnic al imobilului — procentul de ocupare a terenului,
coeficientul de utilizare a terenului, dimensiunile minime si maxime ale
parcelelor, echiparea cu utilitati, edificabil admis pe parceld, circulatii si accese
pietonale si auto, parcaje necesare, alinierea terenului si a constructiilor fatd de
strazile adiacente terenului, indl{imea minima si maxima admisa”.

Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului, potrivit legii,
poate fi conditionatd de asigurarea cdilor de acces, a dotarilor publice si
echipamentelor tehnice necesare functionarii coerente a zonei.

In ciuda unei terminologii tributare unui vocabular tehnicist, preluati dintr-0
perioada in care nu exista ,,dreptul urbanismului”, textul legal exprima, din punct
de vedere juridic, faptul ca obiectul certificatului de urbanism consta in a indica
dispozitiile de urbanism si limitarile administrative ale dreptului de proprietate,
regimul fiscal si participatiile aplicabile unui teren, precum si situatia utilitatilor
existente ori prevazute.

Totodata, chiar daca redactarea este oarecum deficitard din prevederile legale
in materie se degaja totusi, existenta a doud tipuri de certificate de urbanism,
unul informativ, calificat ,neutru” si altul preoperational, amandoud insa
bazandu-se pe un ansamblul de informatii comune.

Certificatul de urbanism neutru (facultativ) are un caracter informativ,
fard a ardta conditii necesare pentru realizarea unui proiect particular. El permite
solicitantului sa dispund de un ansamblu de informatii asupra dreptului
urbanismului si servitutiilor administrative in vigoare, precum si utilitatile pentru
terenul care face obiectul cererii.

Certificatul preoperational reprezinta regula, are caracter obligatoriu si, pe
langa obiectul general de a informa asupra regimului juridic, economic si tehnic,



prevede ,conditiile necesare 1n vederea realizarii unei investifii, tranzactii
imobiliare ori a altor operatiuni imobiliare, potrivit legii”. Obtinerea sa este
obligatorie pentru adjudecarea prin licitatie a lucrarilor de proiectare si de
executie a lucrarilor publice, precum si pentru intocmirea documentatiilor
cadastrale de comasare, respectiv de dezmembrare a bunurilor imobile in cel
putin trei parcele (art. 29 alin. 2 din Legea nr. 350/2001). Pentru aceeasi parcela
se pot elibera mai multe certificate de urbanism, dar continutul acestora si
celelalte reglementari in domeniu trebuie sa fie acelasi pentru toti solicitantii. O
varianta a acestuia o constituie certificatul de urbanism din materia autorizarii
executarii lucrarilor de constructie, a carui emitere este consideratd o etapa a
emiterii autorizatiei de construire si este definit drept ,,actul de informare prin
care, In conformitate cu prevederile planurilor urbanistice si ale regulamentelor
aferente acestora ori ale planurilor de amenajare a teritoriului, dupa caz, avizate
si aprobate potrivit legii, care sunt informatii de interes public, potrivit legii, fac
cunoscute solicitantului elementele privind regimul juridic, economic si tehnic al
terenurilor si constructiilor existente la data solicitarii, si stabilesc cerintele
urbanistice, care urmeaza sa fie indeplinite prin documentatia tehnicd in functie
de specificul amplasamentului, lista cuprinzand avizele si acordurile legale,
necesare in vederea autorizarii executarii lucrarilor de constructii, inclusiv
obligatia de a contacta autoritatea competentd pentru protectia mediului, cu
privire la evaluarea inifiald a investitiei si stabilirea necesitatii evaluarii efectelor
acesteia asupra mediului, in vederea obtinerii actului administrativ la autoritatii
competente pentru protectia mediului” (art. 6 alin. 1 din Legea nr. 50/1991).
Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului este, dupa
caz, declaratia autoritdfii pentru protectia mediului, decizia etapei de incadrare,
acordul de mediu, avizul Natura 2000.

Acelasi act normativ, depasind oarecum obiectului sdu de reglementare, a
mai prevazut ca certificatul de urbanism se emite si este obligatoriu ,,s1 in
vederea concesiondrii de terenuri, a adjudecdrii prin licitatie a proiectarii
lucrarilor publice in faza ,,studiu de fezabilitate” si1 pentru cereri in justitie si
operatiuni notariale privind circulatia imobiliard, atunci cand operatiunile
respective au ca obiect imparteli ori comasari de parcele solicitate Tn scopul
realizarii de lucrari de constructii, precum si constituirea unei servituti de trecere
cu privire la un imobil. Operatiunile juridice mentionate se efectueaza numai in
baza certificatului de urbanism, iar nerespectarea acestor prevederi se
sanctioneaza cu nulitatea actului” (art. 6 alin. 6). Obligativitatea obtinerii si
prezentarii certificatului de urbanism, atunci cand operatiunile notariale au ca
obiect Tmparteli ori comasari de parcele solicitate in scopul realizarii de lucrari
de constructii, se justificad prin nevoia realizarii acestor operatiuni juridice in



deplind cunostintd de cauza asupra regimului de urbanism (precum densitatea
constructiilor, regulilor de urbanism aplicate s.a.).*

Intr-adevar, vanzatorul are fatdi de cumpiritor o obligatie de informare
asupra drepturilor si servitutilor care greveaza imobilul ce face obiectul
negocierii. Absenta certificatului la asemenea operatiuni poate angaja, de
exemplu, raspunderea notarului care a autentificat actul respectiv.

2. Procedura de eliberare a certificatului de urbanism.

Aceasta cuprinde trei aspecte principale: cererea, instrumentarea sa i decizia
autoritatii administrative.

2.1. Cererea

Potrivit art. 29 alin. 3 din Legea nr. 350/2001, certificatul de urbanism se
elibereaza la cererea oricarui solicitant, persoana fizica sau juridica, care poate fi
interesat in cunoasterea datelor si a reglementarilor carora 1i este supus
respectivul bun imobil. Asadar, cererea poate fi facuta de proprietarul terenului
ori mandatarul sdu, dar de asemeneca de orice persoand interesatd (precum
notarul, agentul imobiliar, dobanditorul potential ori un vecin); pentru solicitarea
certificatului nu este necesar ca solicitantul sa detina un titlu asupra imobilului.

In vederea eliberdrii certificatului de urbanism, in scopul obtinerii
autorizatiei de construire, solicitantul se va adresa autoritatilor competente sa
emitd actul respectiv, cu o cerere care va cuprinde atat elementele de identificare
a imobilului pentru care se solicitd certificatul de urbanism, respectiv localitatea,
numar cadastral si numar de carte funciara, in cazul in care legea nu dispune

altfel, cat si elementele care definesc scopul solicitdrii (art. 6 alin. 4 din Legea
nr. 50/1991).

2.2. Instrumentarea cererii

Documentatia se depune la autoritatea administrativd competentd sa emita
certificatul de urbanism; verificarea confinutului sdu se efectueaza in cadrul
structurilor (compartimentelor) de specialitate organizate in cadrul Consiliului
judetean sau al primariei, dupa caz, constatandu-se daca:

a) cererea este corect adresatad emitentului — presedintele consiliului
judetean, primarul general al municipiului Bucuresti, sau primarul, dupa caz

— conform competentelor de emitere stabilite de Lege;

b)  cererea tip este completata corect;

4 Asupra problemei, a se vedea: Gh. Dobrican, Obligativitatea certificatului de urbanism pentru unele operatiuni
notariale, in Convorbiri notariale nr. 1/2007, p. 20-22.



c) clementele de identificare privind solicitantul si imobilul sunt
suficiente, potrivit precizarilor privind completarea formularului ,,Cerere
pentru emiterea certificatului de urbanism”;

d) este precizat (declarat) scopul pentru care se solicita certificatul de
urbanism;

e) exista documentul de plata a taxei pentru emiterea certificatului de
urbanism.

Documentatia incompletd sau cu elemente de identificare insuficiente se
returneaza solicitantului in vederea refacerii ori completarii, dupa caz, in termen
de 5 zile de la data inregistrarii cererii, cu mentionarea in scris a elementelor
necesare pentru completarea documentatiei; in aceasta situatie, termenul
prevazut de Lege pentru eliberarea certificatului de urbanism (de cel mult 30 de
zile) curge de la data depunerii documentatiei complete.

Taxa incasatd nu se restituie, urmand a fi utilizatd pentru eliberarea
certificatului de urbanism dupa depunerea documentatiei complete (art. 30 din
Normele Metodologice)

Certificatul de urbanism se redacteaza in baza cererii si a documentatiei
complete depuse, in deplind concordantd cu prevederile documentatiilor de
urbanism aprobate si cu situatia reald din teren la data solicitarii.

Certificatul de urbanism solicitat in vederea realizarii unor lucrari de
constructii se redacteaza facandu-se specificdrile necesare privind:

a)  regimul juridic, economic si tehnic al imobilului;
b)  incadrarea/neincadrarea lucrarilor in prevederile documentatiilor de
urbanism

si/sau de amenajare a teritoriului aprobate;

C) nominalizarea avizelor si acordurilor care trebuie sda insofeasca

proiectul
de autorizare, atat cele care se obtin pe plan local de catre emitentul autorizatiei
de construire, in vederea emiterii acordului unic, cat si cele care urmeaza sa se
obtind pe plan central prin grija solicitantului;

d) necesitatea Intocmirii, dupa caz, a unor documentatii de urbanism
suplimentare, de tip P.U.Z. sau P.U.D., care sd justifice solutia urbanistica
propusa, sau sd modifice reglementarile urbanistice existente pentru zona de
amplasament, dupa caz, in conformitate cu prevederile art. 28 alin. 3, cu
indicarea elementelor tematice care urmeaza a fi rezolvate prin acestea.

In Certificatul de urbanism se inscriu informatiile cunoscute de emitent la
data emiterii extrase din documentatiile de urbanism si din regulamentele de
urbanism aferente, avizate si aprobate potrivit legii, sau in lipsa acestora din
Regulamentul general de Urbanism (art. 31 din Normele Metodologice).



Emitentul certificatului de urbanism are obligatia de a inscrie in rubrica
rezervatd scopul utilizarii actului, in conformitate cu declaratia solicitantului;
in cazul in care scopul pentru care se solicita eliberarea acestuia nu se
incadreaza in prevederile documentatiilor de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate, certificatul de urbanism se elibereaza cu mentionarea
obiectivului de investitii.
Certificatul de urbanism se completeaza, in functie de scopul pentru care a
fost solicitat si va purta, In mod obligatoriu, mentiunea scopului eliberarii
acestuia [art. 25(5) din Legea nr. 350/2001].

2.3. Emiterea certificatului

Certificatul de urbanism se emite si se semneaza de aceeasi autoritate
abilitatd sa emitd autorizatia de construire/desfiintare, respectiv de catre
presedintele consiliului judetean, primarul general al municipiului Bucuresti sau
de primar, dupa caz. Aldturi de autoritatea administratier publice emitente,
certificatul de urbanism se mai semneazd de secretarul general ori de secretar,
precum si de arhitectul-sef (acolo unde nu este instituita functia de arhitect-sef,
se semneazd de catre persoana cu responsabilitate Tn domeniul amenajarii
teritoriulur 1 urbanismului din aparatul propriu al autoritatii administratiei
publice emitente). Responsabilitatea emiterii certificatului de urbanism revine
tuturor semnatarilor acestuia, potrivit atributiilor stabilite Tn conformitate cu
prevederile legale in vigoare. Lipsa unei semndturi atrage nulitatea actului.

In absenta semnatarilor prevazuti de Lege, certificatul de urbanism se
semneazad de catre Tnlocuitorii de drept ai acestora, imputernicifi in acest scop,
potrivit prevederilor legale.

In conditiile prevederilor art. 69 si 70 din Legea nr. 215/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare, intrucat delegarea de catre primar si
presedintele consiliului judetean a competentelor de emitere a autorizatiilor este
interzisa, in mod analog, coroborat cu prevederile art. 6 alin. 3 din Lege, aceste
prevederi se aplica si la emiterea certificatelor de urbanism.

3. Tnregistrarea certificatului de urbanism

Emitentul certificatului de urbanism are obligatia de a institui un registru de
evidenta a certificatelor de urbanism, in care acestea sunt Inscrise in ordinea
emiterii, numarul certificatului avand corespondent in numarul de inregistrare a
cererii. In Registrul de evidenti a certificatelor de urbanism se inscriu datele
privind: adresa imobilului, numele, codul numeric personal si adresa
solicitantului, scopul pentru care s-a emis certificatul de urbanism, taxa achitata
si termenul de valabilitate a certificatului de urbanism.



Pentru certificatele de urbanism emise in conditiile art. 28 alin. 3 si 4,
autoritatile administratiei publice au obligatia de a organiza si de a tine la zi
evidenta acestora.

4. Eliberarea certificatului de urbanism

Certificatul de urbanism se elibereaza solicitantului direct sau prin posta (cu
scrisoare recomandatd cu confirmare de primire), in termen de cel mult 30 de
zile calendaristice de la data inregistrarii cererii, indiferent de scopul pentru care
a fost solicitat.

In situatia in care scopul emiterii certificatului de urbanism este obtinerea
autorizatiei de construire/desfiintare, acesta va fi insotit de formularele fiselor
tehnice strict necesare in vederea emiterii acordului unic.

5. Valabilitatea certificatului de urbanism

Valabilitatea certificatului de urbanism reprezinta intervalul de timp
(termenul) acordat solicitantului in vederea utilizarii acestuia in scopul pentru
care a fost emis, potrivit Legii.

Emitentul certificatului de urbanism stabileste termenul de valabilitate pentru
un interval de timp cuprins intre 6 s1 24 luni de la data emitertii, in functie de:

a) scopul pentru care a fost solicitat;

b) complexitatea investitiei si caracteristicile urbanistice ale zonei in care se
afla imobilul;

C) mentinerea valabilitatii prevederilor documentatiilor urbanistice si a
planurilor de amenajare a teritoriului aprobate, pentru imobilul solicitat.

6. Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism

Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de urbanism se poate
face numai de catre emitent, la cererea titularului formulata cu cel putin 15 zile
inaintea expirarii acestuia, pentru o perioada de timp de maximum 12 luni, dupa
care, in mod obligatoriu, se emite un nou certificat de urbanism.

Pentru prelungirea valabilitatii certificatului de urbanism se completeaza si
se depune la emitent o cerere-tip insotita de certificatul de urbanism emis, in
original.

Odata cu depunerea cererii de prelungire a valabilitatii certificatului de
urbanism, solicitantul va face dovada achitarii taxei de prelungire a acesteia.



7. Asigurarea caracterului public

Lista certificatelor de urbanism este publicd; ea se afiseaza lunar la sediul
emitentului si cuprinde enumerarea certificatelor de urbanism emise in luna
precedenta (in ordinea eliberarii), facandu-se evidentierea fiecarui imobil prin
mentionarea: adresei (sau a altui mod de identificare), a numelui si prenumelui
solicitantului, precum si a scopului pentru care a fost eliberat actul.

Documentatiile de urbanism si de amenajare a teritoriului, precum si celelalte
reglementdri care au stat la baza emiterii certificatului de urbanism vor putea fi
consultate la cererea solicitantilor certificatelor de urbanism, in conformitate cu
un regulament aprobat prin hotarare a consiliului judetean/local, dupa caz.



CAPITOLUL 7 EXPROPRIEREA PENTRU CAUZA DE UTILITATE
PUBLICA

1. Notiune. Definitie

Tntr-o acceptiune general, exproprierea pentru cauza de utilitate publica este
,,0 procedurd prin care o colectivitate publica dobandeste unilateral proprietatea
unui imobil ori un drept real imobiliar si in mod exceptional un drept incorporal,
intr-un scop de utilitate publica si prin plata unei indemnizatii juste si

prealabile”.®

Ea apare ca ,,0 conciliatiune intre interesul general si dreptul de proprietate,
care i1 gaseste solutia intr-o indemnizare in bani”, ,,un act de putere publica prin
care se realizeaza dobandirea fortata a proprietatilor private, necesare executarii
lucrarilor de utilitate publicd, in schimbul unei despagubiri”.®

In dreptul romanesc actual, asa cum rezultd din reglementarea generala in
materie, reprezentata de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, este vorba de un ansamblu de acte si operatiuni administrative
si jurisdictionale, in urma carora statul sau autoritdfi ale administratiei publice
impun cesiunea proprietdtii unor bunuri imobile, apartindnd persoanelor fizice
sau persoanelor juridice cu sau fara scop lucrativ, precum si a celor aflate in
proprietatea privatd a comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor, contra unei
juste si prealabile despagubiri.

Din punctul de vedere al naturii juridice, exproprierea pentru cauzda de
utilitate publica ne apare ca o institutie de drept public, prin care se opereaza o
transformare calitativa a proprietatii, din proprietate privatd in proprietate
publica, in temeiul functiei sociale a dreptului de proprietate.

5J. M. Auby et R. Ducos-Ader, Droit administratif, Précis Dalloz, 1988.
® A. Crutzescu, I. Vantu, Tratat de expropriere pentru cauzd de utilitate publicd, Bucuresti, 1931, p. 25.



Este vorba de un procedeu traditional de cesiune fortatd de bunuri imobiliare,
care dateaza de la inceputul secolului al XIX-lea.

In practica, exproprierea pentru cauzi de utilitate publici a jucat intotdeauna
un rol important in materie de amenajare a teritoriului si de urbanism. Ea
constituie un ultim mijloc aflat la dispozitia autoritatilor publice pentru a invinge
rezistentele proprietarilor si de a asigura disponibilul de terenuri necesare
implantarii de echipamente si realizarii operatiunilor de urbanism.

2. Sediul materiei

Garantand dreptul de proprietate si ocrotind proprietatea privata, art. 44 alin.
3 din Constitutia Romaniei din 1991 (revizuita in 2003) stabileste ca ,,Nimeni nu
poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publicd, stabilitd potrivit
legii, cu dreaptd si prealabila despagubire”. De asemenea, art. 481 C. civ.
dispune ca ,,Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afara numai pentru
cauza de utilitate publica, si primind o dreapta si prealabild despagubire”.

Potrivit art. 44 alin. 6 din legea fundamentala, despagubirile se stabilesc de
comun acord cu proprietarul sau, in caz de divergentd, prin justitie. Aceste
principii constitutionale au fost preluate si dezvoltate in mod corespunzator prin
Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

3. Regimul general actual al exproprierii pentru cauza de utilitate
publica

Reglementarile in vigoare in materie consacra urmatoarele principii generale
ale regimului exproprierii pentru cauza de utilitate publica:

- exproprierea este conceputa ca un procedeu de achizitie (transfer) fortata a
bunurilor imobile necesare pentru executarea unor lucrdri de interes national sau
de interes local,

- ea poate fi hotarata numai pentru o cauza de utilitate publica, declarata
conform legii, si

- exproprierea se realizeaza conform unor proceduri speciale si numai dupa
o dreapta si prealabila despagubire, prin hotarare judecatoreasca.

Cei interesati pot conveni atat asupra modalitatii de transfer al dreptului de
proprietate, cat si asupra cuantumului si naturii despagubirii, cu respectarea
dispozitiilor legale privind conditiile de fond, de forma si de publicitate, fara a se
declansa procedura de expropriere prevazuta de lege.

3.1. Regimul general al exproprierii

Prin natura sa, exproprierea este un procedeu de achizitie fortatd a bunurilor
imobile, terenuri construite sau neconstruite. In cazul urbanismului reprezinta un



mijloc radical de dobandire a terenurilor, in ciuda rezistentei proprietarului si in
vederea efectuarii unor amenajari publice.

In tarile cu experientd in domeniu, precum Franta, natura dreptului de
expropriere a fost modificatd de urbanism, care 1i da o alta utilizare in raport cu
exproprierea de tip clasic. Folosirea exproprierii n acest caz are loc la nivelul
unei zone operationale urbane.

In privinta consecintelor exproprierii asupra terenurilor, acestea sunt limitate
si circumscrise obiectivelor si mijloacelor de realizare.

Titularul dreptului de expropriere. Tn cazul exproprierii clasice, o
colectivitate publica ia inifiativa de a dobandi un teren in vederea realizarii unei
lucrari care intrd in competenta sa. Ea are un caracter patrimonial legat de
responsabilitatea care incumba fiecdrei entitati publice.

In materie de urbanism situatia este alta. Categoria de titulari directi ai
dreptului de expropriere se largeste in special prin cuprinderea unor societati cu
capital mixt sau a altor entitati nepublice. Apare si o alta particularitate din cauza
diferentei dintre titularul si beneficiarul dreptului de expropriere, dupa realizarea
operatiunilor de amenajare, terenurile fiind cedate utilizatorilor sau
constructorilor.

Cadrul exproprierii clasice este rigid. Transferul de proprietate si utilitate a
operatiei se afirmd din nevoia autoritatilor publice si pentru realizarea unei
lucréri cu caracter public.

Perspectiva amenajarii urbane este diferita, fiind vorba mai putin de un
transfer de proprietate si mai mult de o redistribuire a atributiilor legate de
aceasta intre expropriat si constructor. Exproprierea este un mijloc de a atenua
penuria de oferta funciara.

Procedura de expropriere este larg folositd in materie de amenajare urbana,
intrucat prezinta o eficacitate marita in dobandirea unui teren §i are un caracterul
sau relativ echitabil.

Pe langd avantajele sale, procedura de expropriere prezintd si anumite
dezavantaje:

-este o procedura care dureaza mult si este costisitoare;
-este o procedurd rigida, prea sistematicd §i constrangdtoare pentru
autoritatea care o declanseaza.

Fatd de aceste elemente negative ale exproprierii, asistdim la extinderea
dreptului de preemptiune.

Elementul central al exproprierii 1l constituie conceptul de utilitate publica.
Acest concept cunoaste o oarecare relativitate in urbanism, netindndu-se seama
de determinarea sa, de calitatea beneficiarului si nici de natura lucrarii.

Este necesar un control judiciar mai sever pentru a aprecia utilitatea publica a
operatiei fatd de care exproprierea este un mijloc. Este vorba de criteriul
proportionalitdtii, conform caruia in fiecare caz trebuie sa se pund in balanta



toate elementele care formeazd ,activul” operatiei si cele care formeaza
,pasivul” (inconveniente de ordin social, economic, financiar etc., care ar rezulta
din expropriere).

3.2. Exproprierea pentru utilitate publica si regulile de urbanism

Atat institutia exproprierii pentru utilitate publica, cat si regulile de urbanism
au aparut din nevoia satisfacerii unor interese generale care implica utilizarea
unor bunuri imobiliare particulare.

Asadar, elementul comun al celor doud institutii este faptul ca ambele
urmaresc acelasi scop: satisfacerea unor nevoi de interes general. Apoi, ambele
masuri se dispun prin lege si se realizeaza in conditiile legii.

Prima diferentd este mai ales de grad, in sensul cd exproprierea este un
mijloc mult mai energic, dand posibilitatea transferului proprietatii imobilului
din patrimoniul particular in cel public, in timp ce servitutea de urbanism lasa
bunul in patrimoniul in care se gaseste, grevandu-1 doar cu o sarcina.

In al doilea rand, servitutea de urbanism poate fi constituita si asupra unor
bunuri imobile apartindnd domeniului public (cu conditia ca bunurile asupra
carora poate sa aiba o afectatie compatibila cu exercitiul lor), lucru care nu se
intampla in cazul exproprierii.

4. Categorii de lucrari de utilitate publica

Legea nr. 33/1994 nu reflecta asemenea evolutii si particularizari. Ea
reglementeaza exproprierea numai pentru imobile (art. 1).

Pot fi expropriate lucrarile imobile, proprietatea persoanelor fizice sau
persoanelor juridice cu sau fara scop lucrativ, precum si cele aflate in
proprietatea privatd a comunelor, oragelor, municipiilor si judetelor (art. 2).

Exproprierea poate fi hotdaratd in instantele judecatoresti numai dupa ce
utilitatea publica a fost declaratd, conform legii, dupda caz, de catre Guvern
(pentru lucrarile de interes national) sau de catre consiliile judetene si, respectiv,
de Consiliul General al Municipiului Bucuresti (pentru lucrarile de interes local).

Dupa cum se poate observa, Legea nr. 33/1994 nu recunoaste o atare
competentd in favoarea unor entitdti private sau persoane fizice, chiar daca
acestea gereaza un serviciu public (precum se intdampld in statul francez, dupa
cum am ardtat mai sus).

Exproprierea de imobile, in tot sau in parte, se poate face numai pentru
lucrarile de utilitate publica de interes national sau local.

Potrivit art. 6 din Legea nr. 33/1994, sunt considerate de utilitate publica,
printre altele, si o serie de lucrdri care urmdresc obiective de urbanism si
amenajare a teritoriului: cdile de comunicatie, deschiderea si alinierea strazilor,



cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective
sociale de invatamant, sandtate, culturd, sport, protectie si asistentd sociala,
precum si de administratie publica si autoritatile judecatoresti; salvarea,
protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor
istorice, precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a
monumentelor naturii.

Prin lege se poate declara utilitatea publica in situatii exceptionale, in cazul

in care O indiferent de natura lucrarilor — sunt supuse exproprierii lacasuri de
cult, monumente, ansambluri si situri istorice, alte asezaminte de valoare
nationald deosebitd ori localitati urbane sau rurale in intregime (art. 7 alin.
ultim).

Dupa adoptare, actul de declarare a utilitatii publice se aduce la cunostinta
publica prin afisare la sediul consiliului local in a cdrui raza se afla imobilul si
prin publicarea in Monitorul Oficial al Romaniei (pentru utilitate publicd si
interes national) sau in presa locald (pentru cea de interes local).

O a doua etapa a fazei administrative este constituitd din ,,masuri
premergatoare exproprierii’.

Aceasta incepe cu intocmirea de catre expropriator (statul, prin organismele
desemnate de Guvern pentru lucrarile de interes national in judetele,
municipiile, orasele si comunele, pentru lucrarile de interes local) a planurilor
imobilelor expropriabile si a ofertelor de despagubire, care se depun la consiliul
local al localitatii in care se afld imobilele respective, in vederea consultarii de
catre cei interesati; exceptie de la aceastda forma de publicitate face documentatia
lucrarilor privind apararea tarii, siguranta nationala, caz in care se depune doar
oferta de despagubire (art. 12 alin. 1).

Propunerile de expropriere, impreuna cu procesul-verbal care incheie
cercetarea prealabila declararii utilitdtii publice, se vor notifica titularilor de
drepturi reale asupra imobilelor (art. 13), care vor putea face Tmpotriva acestora
intampinare in 45 zile de la primirea notificarii (art. 14 alin. 1).

Intampinarea se depune la primarul localititii unde se afld imobilul
expropriabil si se solutioneaza in termen de 30 zile de catre o comisie a carei
competentd, mod de functionare si procedura sunt prevazute in art. 15-17 din
Legea nr. 33/1994.

Comisia poate accepta propunerea expropriatorului sau o poate respinge, caz
in care expropriatorul poate formula noi propuneri, care vor urma aceeasi
procedura.

Expropriatorul si expropriatul se pot intelege si, in aceasta faza a procedurii
de expropriere, comisia poate sa ia act de invoiala lor.

In cazul in care si noile propuneri vor fi respinse, expropriatorul, precum si
proprietarii sau celelalte persoane titulare de drepturi reale asupra imobilelor
propuse spre expropriere pot contesta hotararea comisiei la Curtea de Apel in



raza cdreia se afla situat imobilul, in termen de 15 zile de la comunicare, potrivit
contenciosului administrativ nr. 554/2004.

Contestatia este scutita de taxa si se solutioneaza de urgenta si cu precadere
(art. 20).

Fata de caracterul exceptional conferit, prin Constitutie si Codul civil, cedarii
dreptului de proprietate privata ca urmare a exproprierii pentru cauza de utilitate
publica, toate masurile premergatoare exproprierii instituite prin art. 12-18 din
Legea nr. 33/1994 sunt imperative. Asa, fiind, bundoara, cerinfa motivarii
hotararii comisiei de analizare a intdmpinarilor ce au fost formulate fata de
propunerile de expropriere constituie o condifie sine qua non a legalitatii
acesteia, prin care se garanteaza atat transparenfa pactului decizional, cat si
posibilitatea cenzurarii lui de catre instanta de judecatd, in conformitate cu
dispozitiile art. 20 din aceeasi lege.

In aceste conditii, obligativitatea motivirii hotirarii amintite nu mai poate fi
apreciatd doar ca o conditie de forma; ea poate fi privitd ca o conditie de
legalitate ce vizeaza fondul actului administrativ, de a carui indeplinire depinde
insasi validitatea sa”.’

5. Procedura de expropriere pentru cauza de utilitate publica

In materialitatea sa, procedura de expropriere cunoaste doua faze distincte
atat prin obiectivele, cat si prin organele abilitate sa le instrumenteze; prima,
administrativd cu doud subdiviziuni: a) declararea utilitdfii publice, s1 b)
cercetarea prealabild, iar cea de-a doua, judiciara.

Partile interesate pot conveni insa asupra modalitatii de transfer al dreptului
de proprietate, al cuantumului si naturii despagubirii, cu respectarea cerintelor
legale, fara a declansa procedura de expropriere propriu-zisa.

,,Cesiunea amiabild” poate interveni pand in momentul solutionarii cererii de
expropriere de catre tribunal si 1 se acorda o atare prioritate datoritd caracterului
sau neconflictual.

In ipoteza in care conventia partilor poartdi numai asupra modalitatii de
transfer al dreptului de proprietate, iar nu si in privinta cuantumului §i/sau naturii
despagubirii, instantele judecatoresti vor lua act de intelegerea partilor si vor
stabili ele cuantumul si/sau natura despagubirii, potrivit prevederilor capitolului
IV din Legea nr. 33/1994.

5.1. Faza administrativa

Declaratia de utilitate publica este precedatd de efectuarea unei cercetari
prealabile efectuate de catre comisii numite de catre Guvern pentru lucrari de
interes national si de catre delegatia permanentd a Consiliului judetean sau de

TICCJ, Sectia de contencios administrativ si fiscal, decizia nr. 274/2006, in Dreptul nr. 12/2006, p. 260.



catre primarul general al Municipiului Bucuresti, pentru lucrarile de interes
local.

5.2. Faza judiciara

Potrivit art. 21 din Legea nr. 33/1994, solutionarea cererilor de expropriere
este de competenta tribunalului judetean sau de cel al Municipiului Bucuresti in
raza caruia este situat imobilul propus pentru expropriere.

Rolul instantei judecdtoresti este acela de a verifica daca sunt indeplinite
toate cerintele legale pentru expropriere, precum si pentru a stabili cuantumul
despagubirilor cuvenite proprietarilor ori, dupa caz, posesorilor altor titulari de
drepturi reale ori oricaror persoane cunoscute care pot justifica un interes legitim
asupra imobilelor propuse a fi expropriate.

Ca atare, tribunalul are caracterul unei instante ,,de omologare” si de
aprobare a lucrarilor facute de administratie, sub raportul formalitatilor cerute de
lege.

El nu va putea, de pilda, sd cerceteze oportunitatea exproprierii sau calitatea
si utilitatea bunurilor expropriate. Hotararea judecatoreasca este supusa cailor de
atac prevazute de lege. Efectul sdu principal il constituie transferul dreptului de
proprietate asupra imobilului expropriatorului si transformarea drepturilor reale
care greveaza bunul respectiv in drepturi de creanta.

In baza hotararii judecitoresti, proprietatea asupra imobilului expropriat trece
in patrimoniul expropriatorului, libera de orice sarcind sau drepturi reale, cu
exceptia servitutilor stabilite prin fapta omului, ce se sting doar in masura in care
devin incompatibile cu situatia naturald si juridica a obiectivului urmarit prin
expropriere.

Drepturile reale principale (uzufructul, uzul, abitatia, superficia), dreptul de
concesionare si de folosinta se sting, titularii lor avand dreptul la despagubiri.

Daca partile se invoiesc asupra exproprierii si a cuantumului despagubirii,
instanta sesizata va consfinti aceasta intelegere printr-o hotarare irevocabila.

In situatia in care partile sau numai unele dintre ele convin doar cu privire la
expropriere, iar nu §i asupra despagubirii, instanta va lua act de acest acord
partial si va stabili despagubirea.

6. Stabilirea despagubirilor

Calculul despagubirii, compuse din valoarea reald a imobilului, precum si din
prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite, se face de catre
o comisie de experti constituitd de instantd. In compunerea acestei comisii intra
un expert numit de tribunal, unul desemnat de expropriator si un al treilea din
partea persoanelor supuse exproprierii.



Despagubirea acordata de instantd nu va putea fi mai mica decat cea oferita
de expropriator si nici mai mare decat cea solicitatd de expropriat sau de alta
persoana interesata.

In cazul exproprierii partiale, daci partea de imobil rimasi neexpropriati
dobandeste un spor de valoare, ca o consecintd a lucrarilor ce se vor executa,
expertii pot propune instantei o eventuald reducere a despagubirilor, calculate
separat pentru proprietari si, respectiv, pentru titularii altor drepturi reale.

7. Transferul dreptului de proprietate si punerea in posesie

Potrivit art. 28 din Lege, transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor
supuse exproprierii Tn patrimoniul expropriatorului se produce numai 1n
momentul indeplinirii obligatiilor stabilite prin hotdrare judecatoreasca.

in lipsa unui acord intre parti, instanta stabileste modul si termenul de plata
al despagubirilor cuvenite, termen care nu poate depdsi 30 de zile de la data
ramanerii irevocabile a hotararii.

La aceeasi data, inceteazd de drept orice locatiune, dar pentru a realiza o
ocrotire reald a persoanelor care ocupd imobilele expropriate in calitate de
proprietari sau chiriagi, legiuitorul a conditionat masura evacudrii acestora de
asigurarea de catre expropriator a unui spatiu locativ corespunzator si in
modalitatea precizata de instantd in dispozitivul hotararii.

Este vorba de chiriasi al cdror contract de inchiriere a fost legal incheiat
inainte de Iinscrierea lucrdrii in planurile urbanistice s1 de amenajare a
teritoriului, si de proprietarii care locuiesc in imobilele expropriate.

Intre efectele platii despagubirii si ale transferului de proprietate se numara si
subrogatia reald cu titlu particular care opereaza in sensul stramutarii de drept a
ipotecii si privilegiilor ce operau imobilul asupra despagubirii oferite.

Eliberarea titlului executoriu si punerea in posesiune a expropriatorului se
efectueazda pe baza unei incheieri pronuntate de instantd, care constata
indeplinirea obligatiilor privind exproprierea, nu mai tarziu de 30 de zile de la
data platii acesteia.

Asupra terenurilor cultivate sau a celor cu plantatii punerea in posesiune a
expropriatorului se face numai dupa culegerea recoltei, cu exceptia cazului in
care valoarea despagubirii a fost inclusd in valoarea estimativd a recoltei
neculese.

8. Exproprierea de urgenta

Exproprierea de urgentda este admisa pentru executarea imediatd a unor
lucrari ce intereseaza apararea tarii, ordinea publicd, siguranta, precum si in caz
de calamitati naturale. In toate aceste ipoteze prevazute 1n mod limitativ, instanta



judecatoreascd stabilitd, daca utilitatea publica a fost declaratd, poate dispune
prin hotarare punerea de indata in posesiune a expropriatorului cu obligatia
pentru acesta de a consemna in termenul de 30 de zile, pe numele expropriatilor,
sumele stabilite cu titlu de despagubire (art. 32 din Legea nr. 33/1994).

9. Alte situatii

Tn cazul In care imobilul expropriat este oferit pentru inchiriere anterior
utilizarii sale in scopul pentru care a fost expropriat, iar expropriatul se afla in
situatia de a-1 folosi, el beneficiaza de un drept de preemptiune spre a obtine
inchirierea in conditiile legii. Daca bunurile expropriate nu au primit in termen
de un an destinatia prevazuta, respectiv atunci cand lucrarile nu au fost incepute,
fostii proprietari pot sa solicite retrocedarea lor, cu conditia sd nu fi intervenit o
noud declaratie de utilitate publica.

Solutionarea cererii de retrocedare apartine tot tribunalului, ca instantd de
drept comun in materie. Dupd verificarea temeiurilor acesteia, tribunalul va
putea dispune retrocedarea imobilului la un pretf stabilit ca si in cazul
exproprierii §i care nu trebuie sd fie superior cuantumului despagubirii
actualizate. In ipoteza in care lucririle pentru care s-a ficut exproprierea nu s-au
realizat, iar expropriatorul isi manifestd dorinta de a instrdina imobilul, fostul
proprietar se bucura de un drept prioritar de dobandire, la un pret ce nu poate
depdsi cuantumul despdgubirii actualizate. Legea instituie, in acest scop,
obligatia expropriatorului de a comunica, in scris, vointa sa de instrainare a
vechiului proprietar si dacd acesta nu raspunde in termen de 60 de zile de la
primirea notificarii, cel dintai poate dispune, neingradit, de imobil.

10. Exproprierea constructiilor care nu mai pot fi finalizate

Un caz cu implicatii directe Tn materie de urbanism este reglementat prin art.
38 din Legea nr. 50/1991, potrivit caruia sunt de utilitate publica lucrarile
privind constructiile care nu mai pot fi finalizate conform prevederilor
autorizatiei de construire, inclusiv terenurile aferente acestora. In vederea
realizarii acestora, autoritatea administratiei publice locale pe teritoriul careia se
afla constructiile va aplica prevederile Legii nr. 33/1994 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, iar imobilele pot fi trecute din proprietate
publica in proprietate privata si valorificate in conditiile legii.

SUBIECTE DE EXAMEN



1. Elementele definitorii ale dreptului urbanismului. Obiectul, scopul,
tehnicile, campul de aplicare, indicii urbanistici. Caracteristicile dreptului
urbanismului.

2. Principiile dreptului urbanismului.
3. Planificarea de urbanism.

4, Regulamentele de urbanism. Regulamentul general de urbanism.
Regulamentele locale de urbanism.

5. Regimul general al regulilor de urbanism. Notiune si caracteristici.
Comparatie intre servitutile de drept privat si servitutile de urbanism. Continutul
servitutilor de urbanism. Stingerea servitutilor de urbanism. Controlul legalitatii
servitutilor de urbanism. Clasificarea regulilor de urbanism. Opozabilitatea
regulilor de urbanism. Efectivitatea regulilor de urbanism.

6. Regulile de baza cu privire la modul de ocupare a terenurilor.
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Conditii de amplasare si conformare a constructiilor.

©

Principiile autorizarii de urbanism.

Q. Certificatul de urbanism. Consideratii generale. Obiectul certificatului de
urbanism. Procedura de eliberare a certificatului de urbanism. Tnregistrarea
certificatului de urbanism. Eliberarea certificatului de urbanism. Valabilitatea
certificatului de urbanism. Prelungirea termenului de valabilitate a certificatului
de urbanism. Asigurarea caracterului public.

10. Autorizatia de construire. Notiune si caractere. Eliberarea autorizatiei de
construire. Drepturile conferite. Autorizatia de construire si drepturile tertilor.
Valabilitatea autorizatiei de construire. Publicitatea autorizatiei de construire.

11. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Definitie. Sediul materiei.
Regimul general actual al exproprierii pentru cauza de utilitate publica.
Categorii de lucrari de utilitate publica. Procedura de expropriere pentru cauza
de utilitate publica. Stabilirea despagubirilor. Transferul dreptului de proprietate
si punerea in posesie. Exproprierea de urgentd. Exproprierea constructiilor care
nu mai pot fi finalizate.






