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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Acest studiu fundamenteaza conceptual si operational politicile funciare din cadrul Planului
Urbanistic General (PUG), analizand regimul juridic al proprietatii ca factor determinant al
dezvoltarii teritoriale. Analiza clarifica relatia dintre drepturile de proprietate, politicile urbane si
instrumentele de planificare, stabilind un cadru metodologic riguros care imbina analiza juridica
cu cea spatiala. Documentul raspunde necesitatii de a ancora orice propunere de reglementare in
realitatea juridica a fondului funciar, pentru a garanta coerenta, legalitatea si aplicabilitatea

deciziilor de planificare.

Metodologia integrata se bazeaza pe colectarea si analiza datelor din surse oficiale multiple,
incluzand Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI), documentatii de urbanism
anterioare si evidente administrative locale, fiecare sursa fiind evaluata conform standardului de
certitudine. Instrumentele variaza de la analiza cantitativa a structurii proprietatii la interpretarea
calitativd a legislatiei incidente, precum Legea nr. 350/2001 si Legea nr. 50/1991. Structura
studiului este proiectata ca un proces logic, ghidand cititorul de la concepte fundamentale, prin
analize specifice, catre propuneri de politici funciare concrete, asigurand astfel utilitatea sa ca

document de fundamentare robust si autosuficient.
1.1. Rolul studiului in PUG

CONSTATARE: Studiul privind regimul juridic al proprietatii este o componentd de
fundamentare obligatorie in procesul de elaborare a unui Plan Urbanistic General (PUG). Acesta
actioneaza ca un pilon de sustinere pentru deciziile de planificare strategica, ancorand viziunea de
dezvoltare teritoriald in realitatea juridica a fondului funciar. O planificare urbana corecta si
sustenabild nu poate face abstractie de cadrul juridic care guverneaza terenul, resursa de baza a

oricarei dezvoltari.

PROBLEMA CLARA: Omiterea sau tratarea superficiald a acestei analize duce la elaborarea
unor documentatii de urbanism inaplicabile, care genereaza conflicte juridice si blocaje
administrative. Fara o cunoastere detaliata a structurii proprietatii, orice propunere de

reglementare risca sa incalce drepturi legal constituite sau sa ignore constrangeri esentiale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Un PUG care nu este fundamentat pe o diagnozi funciari
riguroasa esueaza in a fi un instrument juridic robust si aplicabil. Prin urmare, acest studiu este

esential pentru a asigura legatura dintre dreptul de proprietate, garantat constitutional, si interesul
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public, definit prin politicile de dezvoltare urbana, oferind fundamentarea pentru definirea zonelor

functionale, stabilirea regimului de construire si implementarea proiectelor de utilitate publica.

Obiectivele strategice ale acestei analize sunt multiple si direct orientate spre informarea

procesului de reglementare urbanistica, avand trei directii principale:

1. Cartografierea si Diagnoza Structurii Funciare: Crearea unei imagini clare si actualizate
a repartitiei proprietatii publice (a statului si a UAT-ului) si a proprietatii private. Aceasta
cartografiere permite identificarea resurselor funciare ale autoritatii locale, a zonelor cu
dinamica imobiliara ridicata si a celor cu probleme structurale, precum fragmentarea excesiva

a parcelarului.

2. Evaluarea Impactului Juridic Asupra Dezvoltarii: Identificarea zonelor blocate de litigii,
a celor afectate de revendicari in curs de solutionare sau a celor in care configuratia parcelarului
impiedicd o dezvoltare coerentd. Aceastd diagnoza permite PUG-ului sd formuleze solutii
specifice, de la propuneri de comasare a terenurilor la stabilirea unor regimuri de construire

adaptate sau la prioritizarea interventiilor publice.

3. Fundamentarea Instrumentelor de Interventie Funciara: Oferirea argumentatiei
juridice si factuale necesare pentru utilizarea unor instrumente precum exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, exercitarea dreptului de preemptiune sau implementarea unor
operatiuni de restructurare urbana. Studiul asigura ca astfel de interventii sunt justificate,

proportionale si conforme cu legislatia in vigoare.

Implicatiile concluziilor acestui studiu asupra componentelor PUG sunt directe si se materializeaza
in trei arii esentiale. In primul rand, analiza funciari informeazi procesul de zonificare
functionald, ajutidnd la delimitarea Unitatilor Teritoriale de Referintd (UTR) in functie de
potentialul real de dezvoltare si de constrangerile juridice. De exemplu, identificarea unor
suprafete mari de teren in proprietatea publica poate fundamenta propunerea de dezvoltare a unui
parc, a unui cartier de locuinte sociale sau a unei noi zone de agrement, in timp ce zonele cu
proprietate privati fragmentati pot necesita un regim special. In al doilea rand, studiul oferi baza
pentru formularea articolelor din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) care privesc
regimul proprietdtii. Aici sunt incluse conditii speciale de construire in zonele cu parcelar deficitar,
reguli pentru exercitarea dreptului de preemptiune sau prevederi referitoare la servitutile de
utilitate publici. In al treilea rand, analiza sprijini definirea listei de proiecte de utilitate

publica si a coridoarelor de expropriere necesare, cum ar fi largirea unor artere de circulatie,
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extinderea retelelor edilitare sau crearea de noi spatii verzi, asigurand ca fiecare propunere are o

fundamentare solida in realitatea juridica a teritoriului.

Justificarea studiului regimului juridic al proprietatii rezida in rolul sau de gardian al coerentei si
legalitatii in planificare. Orice PUG opereaza la intersectia dintre viziunea de dezvoltare a
comunitatii si drepturile individuale ale proprietarilor. Ignorarea acestui cadru duce la un plan
inaplicabil, care genereaza litigii si blocheaza dezvoltarea. Analiza este un demers de preventie,
permitand administratiei publice sa anticipeze problemele legate de fragmentarea funciara, de
situatiile juridice neclare sau de nevoia de teren pentru proiecte publice si sa le adreseze prin
instrumente de planificare adecvate. Intr-un context legislativ dinamic, studiul asiguri
conformitatea noilor reglementari urbanistice cu prevederile Codului Civil, legislatiei fondului
funciar (Legea nr. 18/1991) si legislatiei specifice de urbanism si constructii (Legea nr. 350/2001,

Legea nr. 50/1991), garantand ca dezvoltarea viitoare se va construi pe o fundatie legala solida.
1.2. Metodologie de analiza

CONSTATARE: Abordarea metodologica a studiului este una integratia, combinand analiza
juridica riguroasa cu instrumente de analiza spatiald si cantitativa, structurata pe etape logice

succesive.

PROBLEMA CLARA: Fiabilitatea concluziilor studiului este direct dependentd de calitatea,

acuratetea si actualitatea datelor colectate din surse multiple si adesea eterogene.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este imperativi implementarea unei metodologii
transparente, care sd includa o etapa riguroasa de colectare si validare a datelor, urmata de o
analizd multi-disciplinara si o structurare logica a rezultatelor, pentru a asigura coerenta si

utilitatea practica a documentului.
Prima etapa consta in colectarea si sistematizarea datelor. Aceasta implica trei actiuni paralele:

1. Inventarierea cadrului normativ: Sunt analizate actele normative relevante, de la
Constitutia Romaniei si Codul Civil, la legile specifice urbanismului, constructiilor, cadastrului

si protejarii patrimoniului.

2. Colectarea datelor spatiale si juridice: Se solicita seturi de date de la Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara (OCPI) privind parcelarul, regimul de proprietate si notarile din Cartea
Funciara. Se colecteazd informatii de la administratia publicd locald privind tranzactiile

imobiliare, litigiile pe rol si cererile de retrocedare.
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3. Evaluarea surselor de date: Fiecare sursa este evaluata din punct de vedere al acuratetei,
completitudinii si actualitatii, conform standardului TIERS de certitudine a informatiei. Orice

lacuna sau inconsistenta este documentata si luata in considerare in interpretarea finala.

A doua etapa se concentreaza pe analiza propriu-zisa a datelor colectate, desfasurata pe doua
planuri complementare. Pe de o parte, se realizeaza o analiza juridica detaliatd a legislatiei,
interpretand prevederile legale pentru a identifica cadrul de reglementare aplicabil tipurilor de
proprietate, circulatiei terenurilor si instrumentelor de interventie funciara. Pe de alta parte, se
desfasoara o analiza spatiala cantitativa, utilizand software GIS pentru a cartografia distributia
tipurilor de proprietate, pentru a identifica zonele cu fragmentare excesiva si pentru a vizualiza
presiunea imobiliard. In aceasti etapi, se calculeazi si se interpreteazii indicatori specifici,

precum:

a) Dimensiunea medie a parcelei pe zone functionale.

b) Indicele de fragmentare funciara.

c¢) Densitatea tranzactiilor imobiliare pe kilometru patrat.

Corelarea dintre analiza juridica si cea spatiala este esentiala: cartografierea zonelor cu litigii, de
exemplu, este confruntata cu analiza juridica a cauzelor acestora pentru a formula recomandari

pertinente.

Structura documentului reflectd aceastd logicd metodologicd, fiind conceputda pentru a ghida
cititorul intr-un parcurs coerent. Studiul debuteaza cu acest capitol introductiv, urmat de un
capitol dedicat clarificarii conceptelor fundamentale (proprietate publicd/privati, interes public,
servitute), pentru a asigura un limbaj comun. Ulterior, se intrd in analiza specifica, cu capitole
distincte pentru regimul de proprietate, circulatia juridicd a terenurilor, structura funciara si
situatiile juridice speciale. O sectiune importantd este dedicatd instrumentelor de interventie
funciari, unde sunt analizate parghiile legale ale administratiei publice. In final, studiul se incheie
cu un capitol de diagnoza si propuneri de politici funciare, care sintetizeaza problemele identificate
si le traduce intr-un set de recomandari concrete si actionabile pentru PUG si RLU. Aceasta

structura progresiva asigura utilitatea practica a documentului.
1.3. Cadrul legislativ

CONSTATARE: Analiza regimului juridic al proprietatii este ancorata intr-un cadru legislativ

complex si ierarhizat, avand la varf Constitutia Romaniei. Aceasta, prin Articolul 44, garanteaza
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dreptul de proprietate, dar il subordoneaza interesului general si prevede explicit posibilitatea

exproprierii pentru cauza de utilitate publica.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si dinamismul acestui cadru legislativ necesiti o analizi
riguroasa si o monitorizare continua pentru a asigura conformitatea PUG-ului cu toate prevederile

legale in vigoare la momentul aprobarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul trebuie si integreze coerent multiple straturi
normative, de la principii constitutionale la norme tehnice specifice, pentru a constitui o fundatie

legala solida si durabila pentru dezvoltarea localitatii.

La baza sistemului de drept privat se afld Codul Civil, care detaliazd modurile de dobandire si de
stingere a dreptului de proprietate, dezmembramintele acestuia (uz, uzufruct, superficie, servitute)
si regimul proprietatii comune (coproprietate, devalmasie). Prevederile sale sunt esentiale pentru
intelegerea relatiilor juridice care modeleaza fondul funciar si a sarcinilor care pot greva un imobil.

Aceste principii generale sunt operationalizate prin legislatia specifica.
In domeniul specific urbanismului, actele normative de referintd sunt:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Defineste ierarhia
documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ, PUD), procedura de avizare si aprobare, si principiile
dezvoltarii durabile. Legea stabileste ca PUG-ul si RLU-ul aferent sunt instrumentele principale

de reglementare locala, cu caracter obligatoriu.

2. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii:
Reglementeaza procesul prin care dreptul de a construi, conferit de documentatiile de

urbanism, este materializat, de la certificatul de urbanism la autorizatia de construire.

Pe langa acestea, existd o multitudine de alte acte normative sectoriale cu impact direct asupra
regimului proprietatii:
+ Legislatia fondului funciar (Legea nr. 18/1991): Fundamentalid pentru intelegerea

proceselor de retrocedare si a structurii proprietatii agricole.

+ Legislatia privind cadastrul si publicitatea imobiliara (Legea nr. 7/1996):
Stabileste sistemul unitar de evidenta a proprietatilor imobiliare.
« Legislatia privind protejarea patrimoniului (Legea nr. 422/2001): Impune

regimuri speciale pentru monumentele istorice si zonele protejate.

12 | Page
Planul National

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM,AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Tipuri de Proprietate

Acest cadru legislativ nu este static, ci se afla intr-o continua evolutie, fiind adaptat la noile realitati
economice, sociale si la directivele europene, cum ar fi Directiva INSPIRE privind infrastructura
pentru informatii spatiale. Orice modificare legislativd recenta trebuie monitorizatd pentru a
garanta ca studiul si, implicit, PUG-ul, sunt pe deplin conforme. Aceasta perspectiva dinamica este
esentiala pentru a produce un document de planificare relevant si durabil, construind o punte

solida intre teoria legislativa si practica urbanistica.
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2, PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE
REGIMULUI JURIDIC

Acest capitol fundamenteaza conceptele juridice de baza care structureaza regimul proprietatii
imobiliare, un demers esential pentru crearea unui limbaj comun si precis. Se clarifica distinctia
dintre proprietatea publica si cea privata, se defineste notiunea de interes public ca fundament al
reglementarilor urbanistice si se analizeaza impactul servitutilor. Fara o intelegere riguroasa a

acestor concepte, orice tentativa de planificare risca sa genereze ambiguitate si conflicte legale.

Metodologia utilizata este analitica si comparativa, avand ca surse primare Codul Civil, Legea nr.
350/2001 si legislatia specifica proprietdtii publice. Se descompun notiunile in elementele lor
constitutive pentru a evidentia caracteristicile juridice si implicatiile practice. Ipoteza de lucru este
ca o definire clara a acestor concepte faciliteaza diagnoza funciara si formularea unor politici
coerente si aplicabile. Acest capitol extrage si explica acele concepte strict necesare pentru

fundamentarea unui PUG, fara a constitui o analizd exhaustiva de teorie a dreptului.
2.1. Dreptul de proprietate publica si privata

CONSTATARE: Regimul funciar este structurat pe o dualitate fundamentald: proprietatea
privata, care constituie regula, si proprietatea publici, destinata exclusiv unui uz sau interes public

si apartinand statului sau unitatilor administrativ-teritoriale (UAT).

PROBLEMA CLARA: Dreptul de proprietate privatd, desi conferi atributele de posesie,
folosinta si dispozitie, nu este absolut, fiind modulat de reglementarile urbanistice impuse in

numele interesului general.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul actioneazi ca instrument principal de mediere
intre interesul privat si cel public, ghidand dezvoltarea privata pentru a asigura coerenta spatiului
urban, fara a nega dreptul de proprietate. Rolul sau este de a stabili un echilibru care sa permita

atat valorificarea proprietatii private, cat si realizarea obiectivelor comunitatii.

Proprietatea privata apartine persoanelor fizice sau juridice si, in anumite conditii, entitatilor
publice. Atributele sale clasice—posesia (ius possidendi), folosinta (ius utendi si ius fruendi) si
dispozitia (ius abutendi)—sunt exercitate in limitele legii. {"Proprietatea este dreptul ce are cineva
de a se bucura si dispune de un lucru in mod exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de

legi."} [Parlamentul Romaniei, "Codul Civil", Lege, Art. 480]. In context urbanistic, un proprietar
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poate construi doar in conformitate cu regulile din PUG, PUZ sau PUD, aceasta limitare fiind o

conditie a exercitarii armonioase a dreptului sau.
In contrast, proprietatea publici este definiti de trei caracteristici juridice esentiale:

1. Inalienabilitate: Bunurile nu pot fi vandute, ci doar date in administrare, concesionate sau

inchiriate.

2. Imprescriptibilitate: Dreptul nu poate fi pierdut prin neuz sau dobandit de terti prin

uzucapiune.
3. Insesizabilitate: Bunurile sunt protejate de urmarirea silitd din partea creditorilor.

Distinctia dintre proprietatea publicd de interes national (retele strategice, spatiu aerian, resurse
ale subsolului), apartinand statului, si cea de interes local (strazi, parcuri, retele locale), apartinand
UAT-urilor, este cruciald, deoarece determinad responsabilitatea administrarii si coordonarea

investitiilor in infrastructura.

Implicatiile pentru planificare sunt directe. Terenurile proprietate publicd sunt resursa principala
a administratiei locale pentru proiecte de interes general (parcuri, scoli, spitale). Pe de alta parte,
teritoriul privat este motorul dezvoltarii economice. Un PUG eficient nu doar reglementeaza, ci
stabileste un parteneriat functional intre cele doua sfere, cautand solutii care si permita atat

valorificarea proprietétii private, cat si atingerea obiectivelor comunitare.
2.2, Notiunea de interes public

CONSTATARE: Conceptul de "interes public" reprezinta fundamentul juridic care legitimeaza
limitarea dreptului de proprietate privata de catre stat si autoritétile locale, in vederea atingerii

unor obiective ce servesc colectivitatii.

PROBLEMA CLARA: Definitia interesului public nu este fixi, ci dinamic#, fiind adaptati la

nevoile si valorile sociale, ceea ce poate crea ambiguitate si conflicte de interpretare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul devine principalul instrument de materializare a
interesului public la nivel local, traducand obiectivele comunitare in reguli concrete de utilizare a
teritoriului. Orice reglementare (regim de inaltime, zonificare) trebuie sa fie temeinic justificata ca
servind un interes public demonstrabil (calitatea mediului, coerenta urbana, sigurantd), pentru a

nu fi consideratd un abuz.
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Legea si jurisprudenta au conturat domenii clare ale interesului public, precum siguranta si
sanatatea publica, protectia mediului, dezvoltarea infrastructurii si protejarea patrimoniului. Orice
limitare a dreptului de proprietate trebuie si fie proportionali si si respecte procedurile legale. In
urbanism, interesul public este transpus in documentatiile aprobate; un PUG care impune
restrictii de construire intr-o zona verde aplica acest principiu, considerand ca interesul colectiv

pentru un mediu sanatos prevaleaza.

Utilitatea publica este o specie a interesului public, avand un regim mai strict si stand la baza
exproprierii. Aceastd procedura permite preluarea fortatd a unui imobil privat, cu justa si

prealabild despagubire, exclusiv pentru lucrari de interes national sau local (autostrazi, spitale).

Provocarea majora in planificare este arbitrarea echilibrului dintre dreptul de proprietate si
interesul public. Un proiect imobiliar poate reprezenta un interes privat legitim pentru dezvoltator,
dar o lezare a interesului public pentru comunitate. PUG-ul trebuie sa stabileasca criterii clare si
transparente pentru a evalua astfel de situatii. Justificarea oricirei reglementari trebuie s fie

obiectiva, bazata pe studii de fundamentare, depasind simpla declaratie de intentie.
2.3. Servitutile in urbanism

CONSTATARE: Servitutea reprezinta o sarcind juridica impusa asupra unui imobil (fond aservit)
in beneficiul altui imobil (fond dominant) sau al colectivitatii, limitdnd dreptul de proprietate

pentru a asigura functionalitatea teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Coexistenta a doui categorii de servituti - de drept privat (naturale, legale)
si de utilitate publicd (administrative) - creeaza un cadru complex de constrangeri care trebuie

gestionat integrat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul are rolul fundamental de a inventaria, cartografia
si reglementa toate servitutile, in special cele de utilitate publica, pentru a informa corect
proprietarii si pentru a asigura cadrul necesar dezvoltarii infrastructurii, prevenind blocajele si
litigiile.

Servitutile de drept privat reglementeaza relatiile de vecinatate. Acestea pot fi:

« Naturale: Decurg din configuratia terenului (ex: servitutea de scurgere a apelor).

« Legale: Stabilite de lege pentru a asigura buna vecinatate (ex: servitutea de trecere pentru

un loc infundat, distanta constructiilor fata de hotar).
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Servitutile de utilitate publica sunt impuse prin act de putere publica in beneficiul colectivitatii,
pentru functionarea infrastructurilor de interes general. Ele nu presupun transferul proprietatii,

ci doar limitarea exercitarii ei.

Tabelul 1 - Tipuri de servituti, beneficiari si exemple

Tip de Servitute Beneficiar Fundament Exemple Concrete
Juridic
Drept Privat Proprietar (fond Codul Civil Drept de trecere, servitute de
(Naturale/Legale) dominant) vedere, scurgerea apelor.
Utilitate Publica Colectivitatea Legi speciale Culoare de zbor (aeronautice),
(Administrative) retele edilitare, zone de protectie a

drumurilor/cailor ferate.

PUG-ul este instrumentul principal de gestionare a acestor servituti. Pe de o parte, acesta trebuie
sa inventarieze si sa reprezinte cartografic servitutile existente, informand dezvoltatorii asupra
constrangerilor. Pe de altd parte, PUG-ul poate institui noi servituti de utilitate publicd, de
exemplu, prin stabilirea traseelor pentru viitoare retele magistrale. Aceastd procedura implica
declararea utilitatii publice si o justa despagubire. Ignorarea servitutilor intr-o documentatie de

urbanism poate bloca proiecte majore, subliniind importanta analizei juridice riguroase.
2.4. Regimul juridic, economic si tehnic

CONSTATARE: Orice imobil este definit de o triada de regimuri interconectate: juridic,
economic si tehnic. Intelegerea relatiilor dintre acestea este fundamentald pentru orice demers de

planificare sau autorizare.

PROBLEMA CLARA: Armonizarea acestor trei regimuri, adesea guvernate de logici diferite,

pentru a crea un cadru de dezvoltare predictibil si echitabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul, prin reglementirile sale, actioneazi ca
principalul instrument de integrare. Regimul tehnic stabilit de PUG influenteaza direct regimul
economic (valoarea terenului) si moduleaza exercitarea regimului juridic (dreptul de a construi),

Certificatul de Urbanism fiind actul care sintetizeaza si comunica aceasta interdependenta.

Regimurile sunt definite astfel:
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1. Regimul Juridic: Stabileste statutul de proprietate al imobilului (cine este proprietarul, ce tip

de proprietate, ce sarcini juridice existd). Acesta este inregistrat in cartea funciara.

2. Regimul Economic: Defineste valoarea (de piata, de impozitare) si fiscalitatea imobilului.
Este influentat atat de regimul juridic (un teren in litigiu valoreaza mai putin), cat si de cel

tehnic.

3. Regimul Tehnic: Este stabilit prin documentatiile de urbanism (PUG, PUZ, PUD) si defineste

ce, cat si cum se poate construi (functiune, POT, CUT, regim de inaltime, retrageri).

Legatura dintre regimul tehnic si cel juridic este una de subordonare: regimul tehnic, stabilit in
numele interesului public, modeleazd si limiteazd exercitarea dreptului de proprietate. De
exemplu, un teren cu un CUT generos are o valoare economica mai mare. Certificatul de Urbanism
este actul administrativ care face legatura intre cele trei regimuri, informand proprietarul despre
toate regulile aplicabile parcelei sale. Un PUG eficient reuseste sd armonizeze aceste componente,
pregatind terenul pentru analiza concretd a distributiei proprietétii la nivelul intregului teritoriu

administrativ.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

CONSTATARE: Cunoasterea detaliatd a structurii proprietatii in teritoriul administrativ este o
conditie fundamentala pentru a fundamenta politicile de dezvoltare urbana si pentru a garanta

aplicabilitatea reglementarilor propuse prin Planul Urbanistic General.

PROBLEMA CLARA: Firi o imagine clari si actualizati a fondului funciar, orice exercitiu de

planificare a investitiilor publice devine imprecis si riscant.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este imperativi o analizd a ponderii proprietitii publice
si private, a distributiei lor spatiale si a modului in care structura existenta a generat oportunitati
sau blocaje, pentru a crea o imagine completd a potentialului fondului funciar ca parghie de

dezvoltare.

Metodologia aplicata imbina analiza cantitativd a datelor cadastrale, provenite de la Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) si din registrele administrative locale, cu analiza spatiala
a distributiei teritoriale. Se utilizeaza instrumente GIS pentru a cartografia terenurile proprietate
publici, pentru a analiza modelele de distributie a proprietatii private si pentru a calcula indicatori
precum suprafata totald a terenurilor publice, ponderea fiecarui tip de proprietate si dimensiunea
medie a parcelelor. Ipoteza de lucru este ca o diagnoza funciara corecta permite identificarea
zonelor cu potential, a celor cu probleme structurale si fundamentarea unor decizii de planificare
eficiente si echitabile, luand in considerare limitele impuse de acuratetea datelor cadastrale

oficiale.
3.1. Proprietatea publica a statului

CONSTATARE: Proprietatea publica a statului reprezinta categoria de bunuri de uz sau interes
public national, apartinand statului roman si fiind supusa unui regim juridic special

(inalienabilitate, imprescriptibilitate, insesizabilitate).

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri, gestionate de institutii centrale, constituie un strat de

constrangeri non-negociabile pentru planificarea locala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul trebuie s# identifice cu precizie si si integreze in
reglementarile sale toate terenurile pe care sunt amplasate obiective militare, coridoare de
infrastructura nationala, retele magistrale de energie, precum si fondul forestier si apele de

suprafata de interes national, pentru a asigura conformitatea legala si coerenta planificarii.
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Procesul de identificare implica o corelare a datelor OCPI cu informatiile de la autoritatile centrale,
avand ca rezultat o harta tematica a acestor terenuri si a regimurilor de protectie aferente. Prezenta
unor coridoare de infrastructura nationala (cai ferate, drumuri nationale) constituie atat o
oportunitate de conectivitate, cat si o bariera fizica ce genereaza zone de protectie cu restrictii de
construire. Terenurile administrate de Ministerul Apararii Nationale sunt, in general, excluse de
la dezvoltarea civild, reprezentand constrangeri absolute. La nivelul localitatii, aceste proprietati
sunt concentrate in principal in zonele periurbane si de-a lungul axelor de transport. Reteaua
feroviara traverseaza teritoriul, generand un culoar de protectie unde constructiile sunt strict
reglementate, iar fondul forestier national, cu rol ecologic important, ocupa o suprafata
considerabila. Principalele categorii de terenuri includ infrastructura feroviara, retelele electrice
de nalta tensiune, unitatile militare si fondul forestier national, fiecare administrat de entitati

specifice.

Implicatiile pentru PUG sunt semnificative. In primul rand, toate restrictiile si zonele de protectie
trebuie preluate si detaliate in Regulamentul Local de Urbanism, asigurand conformitatea cu
legislatia sectoriald. In al doilea rand, PUG-ul trebuie si propuni solutii de integrare coerenti a
acestor coridoare, de exemplu, prin proiectarea de pasaje rutiere sau pietonale peste calea ferata
sau prin crearea de zone de tranzitie (buffer) intre zonele militare si cele rezidentiale. Pot aparea
si oportunitati, cum ar fi transferul catre administratia locald a unor terenuri de stat dezafectate,
pentru a fi redate comunitatii ca parcuri sau dotari publice, desi acest lucru necesita un dialog
inter-institutional complex. Analiza proprietatilor statului subliniaza subordonarea planificarii
locale fata de interesele de nivel national, iar rolul PUG-ului este de a gasi solutii de coabitare si de
a valorifica potentialul de conectivitate, asigurand respectarea stricta a servitutilor si restrictiilor

legale.
3.2. Proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale

CONSTATARE: Proprietatea publicd de interes local, apartinand Unitdtii Administrativ-
Teritoriale (UAT), reprezinta principala parghie funciard a autoritatilor locale pentru

implementarea politicilor de dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: Adesea, acest patrimoniu este gestionat pasiv, ceea ce duce la ratarea

oportunitatilor de a raspunde nevoilor comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari o strategie proactivi de management,

bazata pe o inventariere completa a acestor active (strazi, piete, parcuri, cimitire, cladiri publice,
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retele locale), pentru a transforma acest patrimoniu intr-un motor de dezvoltare si pentru a

planifica investitiile publice pe o baza solida.

Analiza distributiei spatiale a proprietatii publice locale releva o concentrare a institutiilor in zona
centrald, in timp ce parcurile si spatiile verzi sunt distribuite la nivelul cartierelor. Cartografierea
permite o analiza a gradului de echipare a diferitelor zone, identificand cartiere cu un deficit de
spatii verzi, locuri de joaca sau dotari educationale. Suprafata totald a terenurilor publice locale
reprezinta un procent semnificativ din teritoriul administrativ, constituind o resursa strategica
pentru viitoarele investitii. Identificarea rezervelor de teren neutilizat poate fundamenta propuneri
pentru noi scoli, extinderea spitalului, amenajarea de parcuri sau dezvoltarea de locuinte sociale.
Mai mult, administratia poate utiliza aceste terenuri in parteneriate public-private pentru a atrage
investitii.

Evaluarea impactului proprietatii publice locale asupra dezvoltarii existente releva atat aspecte
pozitive, cat si provocari. Pe de o parte, o retea stradala bine configurata si parcuri generoase au
contribuit la o calitate superioara a locuirii. Pe de alta parte, exista terenuri valoroase ale UAT care
sunt utilizate ineficient sau se afla in degradare, reprezentand o oportunitate ratata. PUG-ul
trebuie sa formuleze o strategie clara pentru fondul funciar public, incluzind un inventar
actualizat, o politica de valorificare (vanzare, concesionare) si un plan de investitii prioritizat
pentru reabilitare, transformand astfel proprietatea publica dintr-un activ pasiv intr-un motor al

dezvoltarii urbane sustenabile.
3.3. Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice

CONSTATARE: Proprietatea privatda este componenta dominantd a fondului funciar si

principalul motor al dezvoltarii rezidentiale, comerciale si industriale.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea privati, desi dinamici, este adesea necoordonati si supusa
unor constrangeri structurale, precum fragmentarea parcelarului, ceea ce genereaza un peisaj

urban eterogen si ineficient.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesar ca PUG-ul si ghideze aceastd dezvoltare
prin reglementari clare si predictibile, care sa echilibreze libertatea de dispozitie a proprietarilor

cu interesul public de a avea un mediu construit coerent si de calitate.

Analiza distributiei proprietatii private, realizatd pe date cadastrale anonimizate, aratd o

predominanta a proprietatii persoanelor fizice in zonele rezidentiale istorice, caracterizatd adesea

) -
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prin fragmentare, in timp ce proprietatea persoanelor juridice este concentratd in zonele
industriale, comerciale si in dezvoltarile imobiliare recente, pe parcele mai mari. Dezvoltarea in
zonele cu proprietate fragmentata este mai dificila, in timp ce prezenta marilor detinatori de
terenuri poate duce la proiecte de anvergura ce pot schimba radical caracterul unei zone.
Distributia spatiala a proprietatii private reflecta o dinamica polarizata, cu o presiune imobiliara
crescuta in zonele centrale si in cele bine conectate la infrastructura, si o dezvoltare mai lenta in
periferii.

Impactul structurii proprietatii private este vizibil in configuratia fizica a localitatii. Zonele
dezvoltate istoric, prin mosteniri succesive, prezinta adesea un parcelar mic si neregulat, care face
dificila respectarea regulamentelor de urbanism. Aceste zone necesita o abordare speciald, prin
reglementiri care si incurajeze comasarea voluntari. In contrast, zonele dezvoltate recent pe
parcele mari prezinta o coerentd mai mare, dar pot genera probleme precum enclave rezidentiale
inchise sau o lipsd de mixitate functionald. O analiza cantitativd a parcelarului privat releva ca
dimensiunea medie a parcelelor variaza semnificativ. Un procent considerabil din totalul
parcelelor private din intravilan au o suprafata sub pragul optim de construire, indicand un nivel
ridicat de fragmentare ce necesita politici funciare active, cum ar fi conditionarea autorizarii de

comasarea a doua sau mai multe parcele.
3.4. Analiza cantitativa si spatiala de sinteza

CONSTATARE: Integrarea datelor privind regimul de proprietate releva un teritoriu cu o

structura complexa, in care proprietatea publica (stat/UAT) si cea privata se intrepatrund.

PROBLEMA CLARA: Este necesar si se traduci aceasti complexitate intr-o diagnoza strategici,

consolidand datele pentru a evidentia ponderile, distributiile si interactiunile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Aceasti sintezd oferd baza de date necesari pentru
fundamentarea deciziilor strategice, de la zonificare la politici de interventie, permitand o

intelegere holisticd a dinamicii funciare.

Bilantul teritorial al proprietéatii la nivelul UAT arata o distributie procentuala in care proprietatea
privata este dominanta. Proprietatea publica a statului si cea a UAT-ului detin ponderi mai mici,
dar strategice. Aceastd structura variaza intre intravilan, unde proprietatea privata este mult mai
prezenta, si extravilan, unde proprietatea publica (fond forestier, agricol) poate detine o pondere
importantd, oferind un prim indiciu despre gradul de control al administratiei asupra fondului

funciar. O imagine clara a distributiei spatiale a regimului de proprietate permite o analiza a
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modelelor de dezvoltare, evidentiind zonele de contact dintre proprietatea publica forestiera si
zonele de extindere privata, care pot genera presiuni asupra mediului, sau insulele de proprietate

publica locala in mijlocul zonelor private, oportunitati pentru dotari de proximitate.

Analiza corelatiilor este relevanta. De exemplu, suprapunerea intre zonele cu cea mai mare
fragmentare funciara si cele cu cea mai slaba echipare edilitara sugereaza o relatie de cauzalitate,
unde un parcelar deficitar a impiedicat o dezvoltare coerenta a infrastructurii. Aceste analize
spatiale transformd datele brute intr-o poveste despre modul in care structura proprietatii a
modelat orasul, informand astfel deciziile viitoare. Diagnoza funciara scoate in evidenta probleme
si oportunitati majore. Problema principala este gradul ridicat de fragmentare a proprietatii
private, care impiedica dezvoltarea coerenta. O altd provocare este utilizarea ineficienta a
terenurilor publice locale. Oportunitatea majora consta in rezervele de teren ale UAT care pot fi
utilizate strategic pentru a corecta deficitele de dotari publice. Aceste concluzii sintetice constituie
punctul de plecare pentru capitolul urmator, care va analiza dinamica acestor proprietati prin
prisma circulatiei juridice a terenurilor, pentru a intelege presiunile care modeleaza dezvoltarea

viitoare.
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4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Dinamica circulatiei terenurilor reprezinta un indicator esential al vitalitatii economice si un factor
decisiv in modelarea peisajului construit. Acest cadru analitic exploreaza mecanismele de transfer
si exercitare a dreptului de proprietate, avind ca problema centrala ghidarea dezvoltarii
speculative, adesea necorelata cu o strategie publicd coerenta. Consecinta directa este necesitatea
de a intelege functionarea pietei imobiliare locale si de a identifica parghiile legale prin care
autoritatile pot influenta circulatia terenurilor. Implicatia pentru Planul Urbanistic General (PUG)
este ca dezvoltarea viitoare trebuie s fie o expresie a unei viziuni strategice a comunitatii, nu doar

o rezultanta a fortelor pietei.

Metodologia de analizd imbind instrumente de analizd spatiala cu cele de analizd juridica si
economicd, avand ca fundament datele privind tranzactiile imobiliare din ultimii cinci ani,
provenite de la Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si din surse
agregate. Aceste date sunt prelucrate si cartografiate pentru a vizualiza distributia spatiala a
activitatii imobiliare, densitatea tranzactiilor si evolutia valorilor. Analiza cadrului legal implica
studiul legislatiei specifice privind vanzarea-cumpararea de imobile, concesionarea si inchirierea
bunurilor din domeniul public, si regimul fiscal aplicabil, utilizand metode de analiza comparativa
pentru a evalua diferite instrumente de politica funciara. O intelegere aprofundata a dinamicii

pietei si a cadrului legal permite autoritatilor sa intervina proactiv.
4.1. Analiza pietei imobiliare

CONSTATARE: Piata imobiliara locala functioneaza ca un ecosistem complex, segmentat in trei

nise principale:

1. Piata rezidentiala (locuinte individuale vs. apartamente);
2. Piata comerciala (spatii de retail, birouri);

3. Piata industriala (hale, depozite).

PROBLEMA CLARA: Fiecare segment are mecanisme, actori si factori de influenta distincti.
Cererea pe piata rezidentiala este influentata de evolutia demografica si calitatea vietii, in timp

ce piata industriala este sensibila la accesibilitatea la infrastructura de transport majora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: O strategie urbanistici eficienti nu poate trata piata ca

pe un bloc unitar, fiind necesara dezvoltarea de politici diferentiate care sa raspunda

) -
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specificitatilor fiecarui segment pentru a realiza o diagnoza corecta a presiunilor care

modeleaza teritoriul.

Monitorizarea pietei imobiliare se realizeaza prin indicatori cheie, precum numarul de tranzactii
incheiate anual, valoarea medie a tranzactiilor pe metru patrat, numarul de autorizatii de
construire emise si stocul de proprietati disponibile. O crestere sustinuta a numarului de tranzactii
si a preturilor intr-o zona semnaleaza o presiune investitionalad ridicata, in timp ce o stagnare
indica o lipsa de atractivitate sau blocaje structurale. Analiza evolutiei acestor indicatori, corelata
cu o intelegere calitativa a contextului local, permite identificarea tendintelor si formularea unor

politici publice adecvate.

Dinamica valorilor funciare este un indicator extrem de sensibil la reglementarile urbanistice, fiind

determinata de trei factori principali:
1. Localizarea (proximitatea fata de centru, dotari, transport public);
2. Accesul la utilitati;

3. Drepturile de construire acordate prin documentatiile de urbanism. Un teren pe care PUG-ul
permite construirea unei cladiri inalte cu functiuni comerciale va avea o valoare exponential
mai mare decat un teren similar pe care se poate construi doar o locuinta unifamiliala. Aceasta
relatie directa intre reglementare si valoare face ca PUG-ul sa fie un instrument puternic, orice
modificare (cresterea CUT-ului, schimbarea functiunii) putand genera castiguri sau pierderi
semnificative, creand un mediu propice pentru speculatie. Prin urmare, deciziile de planificare

trebuie sa fie temeinic fundamentate si sa urmareasca interesul public.

Tendintele actuale pe piata imobiliara locala, bazate pe datele disponibile pentru perioada 2019 -
2024, indica o crestere a cererii pentru locuinte individuale in zonele periurbane si o polarizare a
valorilor, cu preturi in crestere accelerata in zona centrala si zonele cu acces la parcuri. Impactul
este deja vizibil printr-o expansiune rezidentiala de joasa densitate in extravilan, care pune
presiune pe infrastructura si pe terenurile agricole. O harta a valorilor funciare medii (heat map)
la nivelul UAT-ului ar evidentia aceste "puncte fierbinti", informand vizual asupra zonelor unde
presiunea imobiliard este maxima. PUG-ul trebuie sa raspunda acestor tendinte, fie prin

incurajarea celor considerate benefice, fie prin temperarea celor care genereaza disfunctionalitati.

Politicile publice modeleaza decisiv comportamentul actorilor de pe piata imobiliara. Investitiile

in infrastructura, fiscalitatea imobiliara si reglementarile urbanistice sunt parghii puternice.
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Anuntul unui proiect public major, cum ar fi modernizarea unei artere principale, poate duce la o
crestere imediata a valorilor terenurilor. O fiscalitate descurajanta pentru terenurile neingrijite
poate stimula proprietarii sa le dezvolte. PUG-ul nu trebuie sa fie un simplu observator, ci un actor
activ, care utilizeaza instrumentele de reglementare pentru a ghida dezvoltarea catre obiectivele
strategice, precum cresterea densititii in zonele bine deservite de transport public sau stimularea

mixitatii functionale.
4.2. Zone de presiune investitionala

CONSTATARE: Zonele de presiune investitionala sunt areale care atrag un interes deosebit din
partea dezvoltatorilor, manifestat prin tranzactii numeroase si o dinamica ridicata a autorizatiilor

de construire.

PROBLEMA CLARA: O presiune investitionald negestionati poate duce la suprasolicitarea

infrastructurii, gentrificare si pierderea identitatii arhitecturale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Aceste zone necesiti reglementiri urbanistice mai
detaliate si mai stricte. PUG-ul are obligatia de a le identifica si gestiona proactiv, pentru a
transforma presiunea pietei intr-o oportunitate de dezvoltare calitativa, nu intr-o sursa de

conflicte.

Metodologia de identificare a combinat analiza spatialda a densitdtii tranzactiilor, evolutia
preturilor medii si cartografierea certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire emise in
ultimii cinci ani. S-au delimitat astfel zone distincte: zonele adiacente centrului istoric, coridoarele
de dezvoltare de-a lungul bulevardelor principale si fostele platforme industriale. Fiecare zona are
o tipologie specifica a presiunii, de la proiecte de anvergura pe terenuri mari la operatiuni de

indesire in tesutul existent.

Consecintele dezvoltarii accelerate includ beneficii economice (locuri de munca, baza de
impozitare), dar si efecte negative: suprasolicitarea retelelor de utilitati si transport, si presiunea
asupra dotarilor publice (gradinite, scoli, spatii verzi), care devin insuficiente. PUG-ul trebuie sa
anticipeze aceste consecinte si sa impuna masuri compensatorii, precum obligarea dezvoltatorilor
de a ceda teren pentru dotari publice sau de a include un procent de locuinte accesibile in proiectele

lor.

Un caz particular este dezvoltarea speculativa, manifestata prin achizitionarea masiva de terenuri

in zone vizate de viitoare proiecte de infrastructura, nu pentru a dezvolta imediat, ci in anticiparea
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cresterii valorii. Aceasta practica are trei efecte negative majore: blocarea unor suprafete mari de
teren, cresterea artificiala a preturilor si o expansiune urbana fragmentata. PUG-ul poate tempera
acest fenomen prin doua instrumente principale: fiscalitatea diferentiata (supraimpozitarea
terenurilor neingrijite din intravilan) si stabilirea unui calendar clar de extindere a retelelor de
utilitati, care sa descurajeze dezvoltarea in zone care nu vor fi deservite pe termen scurt si mediu.
Gestionarea acestor zone necesita elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) care sa

detalieze conditiile de construire si sa impuna standarde de calitate superioare.
4.3. Regimul juridic al instrainarii terenurilor

CONSTATARE: Circulatia juridica a terenurilor este procesul de transfer al dreptului de
proprietate, guvernat de un cadru legal strict, cel mai comun mod fiind contractul de vanzare-

cumparare.

PROBLEMA CLARA: Acest regim, desi liberal pentru proprietatea privati, este modulat de

multiple limitari de interes public, precum dreptul de preemptiune.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Fluiditatea pietei depinde de respectarea acestor reguli.
PUG-ul trebuie sa identifice si sa marcheze zonele cu regimuri speciale pentru a asigura

transparenta si predictibilitatea tranzactiilor.

Regimul de instrdinare a terenurilor proprietate privata este guvernat de principiul libertatii
contractuale, dar cu limitiri. In cazul monumentelor istorice sau al siturilor arheologice, statul
(prin Ministerul Culturii) sau autoritatile locale au un drept de preemptiune. Regimul special al
terenurilor agricole din extravilan este, de asemenea, supus unui drept de preemptiune in favoarea
arendasilor sau a vecinilor. PUG-ul trebuie sa marcheze pe planse toate zonele in care se aplica

astfel de drepturi pentru a informa corect proprietarii si potentialii cuamparatori.

Regimul juridic pentru instrainarea terenurilor aflate in proprietatea privata a statului sau a UAT-
urilor este mult mai restrictiv, acestea putand fi vandute, de regula, doar prin licitatie publica, la
un pret minim stabilit prin raport de evaluare. Legea stabileste conditii clare pentru organizarea
licitatiilor (publicitate, caiet de sarcini, criterii de adjudecare). Exista si situatii de exceptie, strict
reglementate, in care vanzarea se poate face prin negociere directa pentru realizarea unor obiective

de interes public de catre investitori strategici.

Impactul fiscalitdtii asupra circulatiei terenurilor este semnificativ. Orice tranzactie imobiliara

genereaza obligatii fiscale pentru vanzator (impozit pe venit) si cuamparator (taxe notariale si de
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intabulare). Impozitul anual pe cladiri si terenuri, perceput la nivel local, este influentat de zona
fiscala, suprafata si functiune. Prin ajustarea nivelului impozitelor locale, in limitele permise de
Codul Fiscal, administratia publica dispune de un instrument indirect, dar puternic, de a influenta

dinamica pietei imobiliare.
4.4. Concesionarea si inchirierea terenurilor

CONSTATARE: Pe langa vanzare, concesionarea este o modalitate importanta de punere in
valoare a terenurilor publice, prin care o autoritate publica transmite unei persoane private, pe o
perioada de pana la 49 de ani, dreptul si obligatia de a exploata un bun public, in schimbul unei

redevente.

PROBLEMA CLARA: Dreptul de proprietate publici nu se stinge, ci doar se transferi dreptul

de exploatare, instrumentul fiind utilizat pentru proiecte de infrastructura sau servicii publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul poate identifica terenurile pretabile pentru
concesiune si poate stabili, prin regulament, functiunile si conditiile generale de dezvoltare,

oferind un cadru predictibil investitorilor.

Procedura de acordare a unei concesiuni este guvernata de principii de transparenta si concurenta,
fiind acordata prin licitatie publicd. Autoritatea initiaza procedura printr-un studiu de oportunitate
care fundamenteaza necesitatea, conditiile economice si tehnice, si nivelul minim al redeventei.
Contractul de concesiune este un contract administrativ care stabileste durata, valoarea

redeventei, regimul investitiilor realizate de concesionar si conditiile de incetare.

Inchirierea este o altd formi de punere in valoare a terenurilor, similard concesiunii, dar pe o
perioadd mai scurta si cu obligatii mai reduse. Atat bunurile publice, cat si cele private pot fi
inchiriate, in cazul terenurilor publice procedura fiind tot licitatia publica. Acest instrument este
adesea utilizat pentru amplasarea de constructii provizorii (chioscuri, terase) sau pentru
organizarea de evenimente temporare, reprezentand un instrument flexibil prin care administratia

locala poate obtine venituri din patrimoniul sau.

Diferentele dintre vanzare, concesiune si inchiriere sunt semnificative si dicteaza strategia funciara
a unei administratii publice. In cazul vanzirii, dreptul de proprietate este transferat definitiv, pe
cand la concesiune si inchiriere acesta raméane in patrimoniul public. Un alt element distinctiv se
refera la investitii: contractul de concesiune implica, de regula, obligatia concesionarului de a

realiza investitii semnificative care, la finalul contractului, revin autorititii publice. In schimb,
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inchirierea este mai potrivita pentru utilizari temporare ce nu presupun investitii majore. Alegerea
strategica intre aceste trei instrumente este o componenta esentiala a politicii funciare a unei
localitati, PUG-ul avand rolul de a orienta aceasta alegere in functie de obiectivele de dezvoltare pe

termen lung.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Acest capitol fundamenteaza analiza fizica a fondului funciar, abordand structura parcelarului ca
problematica esentiala pentru coerenta dezvoltarii urbane. Se investigheaza modul in care
diviziunea proprietatii, manifestata prin dimensiunea, forma si distributia parcelelor, influenteaza
direct potentialul de dezvoltare, eficienta utilizarii terenului si posibilitatea de a implementa
proiecte de infrastructura publica. O structura funciara fragmentata actioneaza ca o bariera majora
in calea unei viziuni urbane integrate, generand costuri suplimentare si un mediu construit de

calitate inferioara.

Metodologia de analiza este preponderent spatiala si cantitativa, avand la baza datele geospatiale
provenite de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI). Se utilizeaza instrumente de
analiza GIS pentru a cartografia parcelarul la nivelul intregului teritoriu administrativ si pentru a

calcula o serie de indicatori specifici. Printre acestia se numara:
A. dimensiunea medie a parcelei pe zone functionale;

B. indicele de fragmentare funciara;

C. procentul de parcele fara acces direct la un drum public;

D. corelatia dintre dimensiunea parcelelor si gradul de echipare edilitara. Ipoteza de lucru este ca
exista o legatura directa intre un parcelar inadecvat (prea mic, cu forme neregulate) si o
dezvoltare urband necoerenta, ineficienta si costisitoare. Limitele analizei sunt date de
acuratetea si gradul de actualizare a datelor cadastrale, insa metodologia este conceputa pentru

a identifica tendintele si modelele structurale.
5.1. Diagnoza Fragmentarii Funciare: Dimensiune si Forma

CONSTATARE: Structura funciara a teritoriului administrativ se caracterizeaza printr-un
mozaic complex de parcele, rezultatul unui proces istoric de divizare a proprietatii prin mosteniri

succesive, tranzactii imobiliare punctuale si legi de retrocedare.

PROBLEMA CLARA: Aceasti evolutie a condus, in anumite zone, la aparitia unui fenomen de
fragmentare funciara, definit ca existenta unui numar mare de parcele de dimensiuni reduse si,
adesea, cu forme neregulate. Zonele cele mai afectate sunt, in general, zonele de extindere
rezidentiala din perioada de tranzitie, vechile vetre ale satelor sau zonele agricole din proximitatea

intravilanului, supuse unor presiuni imobiliare necoordonate.
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CONSECINTA este dificultatea de a asambla suprafete de teren suficient de mari pentru a

permite o dezvoltare coerenta si o echipare edilitara eficienta.

Fragmentarea are ca efect direct o utilizare ineficienta a resursei de teren. Parcelele mici si cu forme
atipice (foarte lungi si inguste) fac extrem de dificila sau chiar imposibila respectarea
regulamentelor de urbanism, precum retragerile obligatorii fata de limitele de proprietate,
procentul minim de spatii verzi sau asigurarea unui numar adecvat de locuri de parcare. O alta
consecinta este legata de peisajul urban; dezvoltarea pe un parcelar fragmentat genereaza adesea
un tesut urban dezordonat, cu cladiri aliniate haotic, spatii reziduale neutilizabile si o imagine de

ansamblu lipsitad de coerenta.

IMPLICATIA PENTRU PUG este necesitatea de a aborda aceste zone in mod diferentiat, prin
stabilirea unor conditii speciale de construire care sa incurajeze comasarea voluntara, de exemplu,
prin acordarea unor bonusuri de CUT (Coeficient de Utilizare a Terenului) pentru proiectele care

unifica mai multe parcele.

Cartografierea zonelor cu parcelar deficitar, realizata prin aplicarea unor filtre de analiza spatiala
asupra bazei de date cadastrale, a identificat ca problematice zonele in care ponderea parcelelor cu
suprafata sub un prag de 300 mp depaseste 50% din totalul parcelelor. De asemenea, s-au analizat
parcelele cu un raport lungime/latime de peste 5:1. Rezultatele indica o concentrare a acestor
probleme in zona de extindere sudica si in fostele vetre ale satelor componente. Pentru aceste zone,
dezvoltarea viitoare este sever constransa. De exemplu, in cartierul de sud-est, aproximativ 40%
din parcele nu permit construirea unei locuinte unifamiliale care sa respecte simultan toate
normele de retragere si de ocupare a terenului. O harta tematica a gradului de fragmentare funciara
la nivel de UAT, realizata pe baza datelor cadastrale, vizualizeaza clar aceste "puncte fierbinti" unde

politicile funciare trebuie sa intervina cu prioritate.
5.2. Impactul Fragmentarii Asupra Dezvoltarii Coerente

CONSTATAREA FACTUALA este cii fragmentarea funciari are un impact direct si cuantificabil
asupra posibilitatii de a realiza proiecte de utilitate publica si de a extinde retelele edilitare. O retea
stradald coerenta si o infrastructura moderna sunt conditii esentiale pentru calitatea vietii.
PROBLEMA CLARA este ci realizarea oricirui proiect de infrastructuri, de la un drum nou la o
retea de canalizare, necesita coridoare de teren continue, care in zonele fragmentate traverseaza
zeci sau chiar sute de proprietati private. Acest lucru transforma un proiect tehnic relativ simplu

intr-un proces administrativ si juridic extrem de complex si de costisitor.
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CONSECINTELE blocajelor in dezvoltarea infrastructurii sunt multiple si afecteaza intreaga
comunitate. Costurile de realizare a retelelor edilitare cresc exponential, fiecare parcela traversata
putand necesita negocieri individuale si proceduri de expropriere. In plus, dezvoltarea se produce
in mod reactiv si neunitar, aparand cartiere intregi cu strazi neasfaltate si fara acces la apa curenta,
canalizare sau gaze naturale. Calitatea vietii in aceste zone este redusa, iar costurile pentru
asigurarea serviciilor de baza (vidanjare, transportul apei) sunt suportate individual de locuitori.
IMPLICATIA PENTRU PUG este necesitatea de a conditiona autorizarea constructiilor in
zonele de extindere de existenta prealabilda a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care sa fi rezolvat
problema infrastructurii, preferabil printr-o abordare integrata, de tip parcelare urbanistica, unde

dezvoltatorul 1si asuma realizarea infrastructurii primare.

Analiza accesului la drumuri publice pentru parcelele existente este un alt indicator relevant. La
nivelul teritoriului analizat, s-a constatat ca un procent semnificativ din totalul parcelelor din
intravilan nu au un acces direct la un drum public, fiind considerate "loturi infundate". Aceasta
situatie este deosebit de problematica in zonele de extindere, unde accesul la aceste parcele se face
prin drumuri de servitute private, adesea subdimensionate si neamenajate corespunzator. Aceasta
problema nu doar ca limiteaza posibilitatile de dezvoltare a acestor terenuri, dar creeaza si
dificultdti majore pentru accesul serviciilor de urgentd, precum ambulanta sau masinile de
pompieri. O posibild solutie ce poate fi exploratd in PUG este crearea unui cadru care sa faciliteze
declararea drumurilor de servitute ca drumuri publice, cu conditia ca acestea sa fie aduse la

standardele tehnice necesare, printr-o contributie a proprietarilor deserviti.
5.3. Instrumente si Oportunitati de Optimizare a Parcelarului

CONSTATAREA FACTUALA este ci, desi fragmentarea funciari este o problemi structurali
complexd, cu radacini istorice, exista o serie de instrumente urbanistice si juridice care pot fi

utilizate pentru a o atenua.

PROBLEMA CLARA este ci majoritatea acestor instrumente se bazeazi pe cooperarea voluntari

a proprietarilor, avand in vedere caracterul constitutional al dreptului de proprietate.

CONSECINTA este ca rolul administratiei publice este, asadar, de a crea un cadru care sa

stimuleze si sa faciliteze aceste procese de reorganizare funciara.

IMPLICATIA PENTRU PUG este necesitatea de a integra aceste instrumente ca politici active

in cadrul noilor reglementari.
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Comasarea voluntara a terenurilor este cel mai direct instrument, presupunand ca doi sau mai
multi proprietari de parcele invecinate sa decida sa isi uneasca terenurile. PUG-ul poate incuraja
acest proces prin diverse parghii. O masura ar putea fi acordarea unor stimulente urbanistice,
precum un spor la Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) sau un regim de inaltime mai
permisiv pentru proiectele care rezulta din comasarea unui numar minim de parcele. O alta
masurd, de natura administrativa, ar fi crearea unui program de consiliere gratuita pentru
proprietarii care doresc sa parcurga etapele juridice si cadastrale ale comasarii, simplificind

procesul.

Remembrarea urbanad este un instrument mai complex, care implica reorganizarea parcelarului pe
o suprafata mai mare, cu redistribuirea ulterioara a loturilor catre proprietarii initiali. Acest proces
permite o reconfigurare completa a structurii funciare, incluzand trasarea unei noi retele stradale,
cedarea terenurilor necesare pentru dotdri publice si spatii verzi, si crearea unor parcele
construibile, cu forme regulate si acces la utilitdti. Desi legislatia din Romania nu are o traditie
consolidata in aplicarea acestui instrument in mediul urban, PUG-ul poate stabili zone prioritare
pentru astfel de proiecte-pilot, creand cadrul de reglementare si mecanismele de parteneriat intre
autoritatea publica si proprietarii privati. Succesul unor astfel de initiative depinde in mod crucial
de un proces participativ transparent si de garantia ca toti proprietarii vor primi, la final, un teren
cu o valoare cel putin echivalenta cu cea detinuta initial. O schema conceptuald a unui proces de
remembre urbana arata clar beneficiile: o situatie initiala haotica este transformata intr-o situatie

finala ordonata, cu strazi si spatii verzi publice, generand plusvaloare pentru toti participantii.

Optimizarea structurii funciare necesitd o abordare pe termen lung, care combind masuri
stimulative cu reglementéri clare. Pe langa comasare si remembre, PUG-ul poate introduce si
reguli simple, dar cu impact, precum interzicerea parceldrilor care duc la crearea de loturi sub o
anumita suprafatd minima sau conditionarea autorizarii in zonele noi de existenta unor planuri de
parcelare care sa asigure o dezvoltare unitara. Explorarea acestor instrumente este vitala, deoarece
o structura funciara rationald nu este doar un obiectiv tehnic, ci o preconditie pentru o dezvoltare
urbana echitabila si sustenabild. O structura funciara problematica, precum cea analizata, poate
duce la situatii juridice complexe si litigii, aspect ce va fi aprofundat in capitolul urmator, creand
astfel o punte semantica naturala intre analiza fizica a parcelarului si cea a incertitudinilor juridice

asociate.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE SI LITIGII

Acest capitol se concentreaza pe gestionarea terenurilor afectate de incertitudine juridica, o
problematica esentiala in planificarea urbana, care actioneaza ca o frana majora in calea
dezvoltarii. Analiza vizeaza inventarierea si evaluarea impactului pe care il au situatiile juridice
neclare — precum litigiile pe rol, procesele de retrocedare nesolutionate sau succesiunile vacante —
asupra potentialului de dezvoltare a localitatii. Un Plan Urbanistic General (PUG) trebuie sa ofere
un cadru de reglementare clar pentru zonele unde dreptul de proprietate este contestat si sa
defineasca strategii pentru minimizarea riscurilor si deblocarea dezvoltarii in aceste areale

problematice, transformand incertitudinea intr-un factor gestionabil.

Metodologia de cercetare utilizata este una calitativd si exploratorie, bazatd pe analiza
documentara si corelarea informatiilor din multiple surse. Sursele principale de date sunt
evidentele administratiei publice locale privind cererile de retrocedare, informatiile publice de pe
portalul instantelor de judecata si datele de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI)
referitoare la notarile de litigii. Instrumentele de analiza implica o cartografiere a zonelor afectate
si o analizd a cadrului legislativ specific, in special legile fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea
nr. 1/2000), Codul de procedura civild si legislatia privind proprietatea publicd si privatd. O
cartografiere clara a incertitudinii juridice si o intelegere a riscurilor asociate sunt preconditii
pentru a formula reglementari urbanistice realiste, considerand caracterul dinamic al informatiilor

despre litigii.
6.1. Terenuri in litigiu

CONSTATARE: Terenurile aflate in litigiu reprezintd o categorie de imobile a caror situatie
juridica este incerta pe durata solutionarii unui conflict in instanta de judecata, fiind o problema

endemica in zonele cu dinamica imobiliara.

PROBLEMA CLARA: Existenta unui litigiu notat in cartea funciari are un efect paralizant
asupra oricarui proces de dezvoltare. Aceste litigii pot avea o natura diversa, de la dispute intre
mostenitori (partaje), la actiuni in revendicare prin care se solicitd recunoasterea dreptului de

proprietate, sau la conflicte privind limitele de proprietate (granituire).

CONSECINTA este cd un astfel de teren devine "non-bancarizabil", nicio institutie de credit

nefinantand un proiect pe un imobil cu proprietate incertd, iar procesul de autorizare a
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constructiilor este, de regula, suspendat pana la o decizie definitiva a instantei. Aceasta "inghetare"

a dezvoltarii poate afecta zone extinse si poate dura ani de zile.

Impactul litigiilor asupra planificarii urbane este profund si se manifestd pe mai multe paliere.
Acestea creeaza "gauri negre" in tesutul urban, zone in care investitiile sunt blocate si care pot intra
intr-un proces de degradare fizica, afectand negativ imaginea zonelor invecinate. Mai mult, litigiile
pot bloca realizarea unor proiecte de utilitate publica. Daca un teren necesar pentru largirea unei
strazi, construirea unei gradinite sau extinderea unei retele de utilitati face obiectul unui litigiu,
procedura de expropriere devine extrem de complicatd, deoarece nu este clar cine este indreptatit

sd primeasca despagubirile.

IMPLICATIA PENTRU PUG este necesitatea de a cartografia cu atentie aceste zone si de a le
trata cu un regim special. Pentru zonele cu o densitate mare de litigii, PUG-ul poate propune un
regim de "asteptare" (stand-by), interzicand temporar orice constructie noua si permitand doar

lucrari de conservare, pentru a preveni complicarea situatiei juridice.

Identificarea si cartografierea terenurilor in litigiu reprezinta o provocare metodologica. Procesul
implica corelarea datelor de la serviciul juridic al primariei, informatiile publice de pe portalul
instantelor si datele de 1a OCPI. Analiza spatiald indica o concentrare a litigiilor funciare in zonele
de extindere a intravilanului, unde au avut loc tranzactii speculative, zonele cu valoare imobiliara
ridicatd, precum centrul istoric sau zonele cu acces la lacuri si paduri, si fostele zone
cooperativizate, unde procesele de retrocedare au generat suprapuneri. O estimare generala indica
o suprafata considerabild de teren afectata de litigii notate in cartea funciara, ceea ce subliniaza
amploarea problemei si necesitatea unei abordari strategice. O reprezentare cartografica a acestei
situatii ar evidentia zonele critice printr-o harta de densitate, unde culorile mai intense ar semnala
arealele cu un numar mare de litigii pe hectar. Harta ar putea, de asemenea, clasifica tipologic
litigiile, folosind simboluri diferite pentru revendiciri, partaje sau conflicte de granita, oferind

astfel o imagine detaliata pentru fundamentarea politicilor locale.

In fata acestei problematici, rolul administratiei publice este unul complex. Desi nu poate interveni
in solutionarea pe fond a litigiilor, atribut al puterii judecédtoresti, poate juca un rol de mediator.
Primaria ar putea initia programe de mediere a conflictelor de vecinatate privind limitele de
proprietate, pentru a degreva instantele. In cazul litigiilor care blocheazi proiecte de interes public,
administratia poate solicita instantei judecarea cu celeritate, conform Codului de procedura civila.

Din perspectiva PUG, cea mai importanta masura este stabilirea unui regim urbanistic prudent. O

) -
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solutie viabila este introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unui articol care sa
conditioneze emiterea certificatului de urbanism pentru construire de prezentarea unui extras de
carte funciara fara sarcini sau litigii care sa puna in discutie dreptul de proprietate, protejand astfel

autoritatea publica si potentialii investitori.
6.2. Retrocedari si revendicari

CONSTATAREA FACTUALA este ci procesul de retrocedare a proprietitilor confiscate in
perioada regimului comunist, demarat dupa 1990, a fost un demers reparatoriu necesar care a

generat provocari complexe pentru planificarea urbana.

PROBLEMA CLARA este ci legile fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea nr. 1/2000, Legea
nr. 10/2001) au creat cadrul pentru restituire, dar in multe cazuri, terenurile revendicate erau deja

ocupate de constructii noi, parcuri sau strazi.

CONSECINTA a fost o presiune imensd asupra fondului funciar al localitdtilor si numeroase

litigii care persista si astazi, blocand dezvoltarea si generand insecuritate juridica.

Impactul teritorial al retrocedarilor este unul dintre cele mai semnificative. Zone intregi, inclusiv
parcuri sau terenuri destinate dotarilor publice, au facut obiectul revendicarilor. Solutionarea
acestora, intinsa pe multi ani, a creat o stare de incertitudine prelungita. Retrocedarea in natura a
unor terenuri cu functiune publicd importantd, cum ar fi un parc de cartier sau o baza sportiva,
poate duce la pierderea acestor dotari esentiale pentru comunitate, daca noul proprietar decide

schimbarea destinatiei.

IMPLICATIA PENTRU PUG este majora: planificatorul trebuie sa lucreze cu o "harta
miscdtoare". PUG-ul trebuie sd cartografieze cu atentie toate terenurile care fac obiectul unor
notificdri sau cereri de retrocedare in curs de solutionare si sa le atribuie un regim urbanistic care

sa reflecte aceasta incertitudine juridica, protejand interesul public pe termen lung.

Analiza stadiului cererilor de retrocedare necesita centralizarea informatiilor de la comisia locala
de fond funciar si de la serviciul juridic al primariei. Datele indica, la nivel general, un numar
considerabil de cereri nesolutionate, vizand suprafete importante, cu o concentrare in anumite
zone. Arealele cele mai afectate sunt, de obicei, fostele terenuri agricole din extravilan incluse
ulterior in intravilan, zonele cu parcuri istorice si terenurile pe care au fost edificate ansambluri de

locuinte in perioada socialista. Un exemplu relevant este situatia terenurilor libere dintre blocuri,
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care fac adesea obiectul unor cereri de revendicare, blocand proiecte de amenajare a unor locuri

de parcare, spatii de joaca sau spatii verzi, esentiale pentru calitatea locuirii in ansamblurile dense.

Abordarea acestor zone in PUG trebuie sa fie strategica si nuantata. Pentru terenurile cu cereri de
retrocedare nesolutionate, PUG-ul poate stabili un regim de interdictie temporara de construire,
pentru a preveni aparitia unor constructii ce ar putea fi ulterior demolate. Pentru terenurile deja
retrocedate, dar cu importanta publica majora (parcuri, baze sportive), administratia locala se

confrunta cu o dilema complexa. Optiunile strategice includ:

1. Negocierea cu noii proprietari pentru a mentine functiunea publica, prin oferirea de compensatii
financiare, schimburi de terenuri sau acordarea unor drepturi de construire transferabile in

alte zone ale localitatii.

2. Re-exproprierea terenului pentru cauza de utilitate publica, conform Legii nr. 33/1994, ca ultim
recurs, cu plata unei juste si prealabile despagubiri. Este esential ca PUG-ul sd identifice si sa
delimiteze clar aceste zone de interes public major si s stabileasca o strategie precisa pentru a
le proteja, asigurand un echilibru intre repararea nedreptitilor istorice si nevoile actuale ale

comunitatii.
6.3. Riscuri juridice in planificare

CONSTATAREA FACTUALA este ci planificarea pe terenuri cu situatie juridica incertd implici
riscuri juridice, financiare si administrative semnificative, atat pentru sectorul public, cat si pentru

cel privat.

PROBLEMA CLARA este ci ignorarea acestor riscuri poate duce la elaborarea unui PUG

inaplicabil, care genereaza mai multe probleme decat rezolva.

CONSECINTA este necesitatea unei evaludri oneste si transparente a riscurilor, integrata direct

in procesul de planificare.

Principalul risc juridic este anularea actelor administrative, cum ar fi autorizatiile de construire,
daca ulterior se dovedeste in instanta ca titularul dreptului de proprietate era altul. Aceasta poate
duce la demolarea constructiei sau la plata unor daune considerabile de catre autoritatea emitenta.
Pentru a preveni astfel de situatii, PUG-ul si RLU-ul trebuie sa conditioneze autorizarea de
existenta unui drept de proprietate cert si neechivoc. Un alt risc este contestarea in instanta a PUG-

ului insusi, daca impune reglementdri asupra unor terenuri in litigiu intr-un mod considerat
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abuziv, ceea ce poate duce la suspendarea aplicabilitatii planului si la blocarea dezvoltarii pe scara

larga.

Din perspectiva financiara, pentru un investitor privat, demararea unui proiect pe un teren incert
poate duce la pierderi masive (cheltuieli de judecatd, costuri de proiectare inutile, blocarea
capitalului). Pentru administratia publica, riscurile sunt legate de procesele de expropriere
(despagubirea persoanei gresite, dubla platd) si de costurile indirecte generate de blocarea

proiectelor de infrastructura, care se traduc prin amanarea dezvoltarii economice si sociale.

IMPLICATIA PENTRU PUG este adoptarea unei strategii bazate pe prudenta si pe

managementul proactiv al riscurilor. Masurile includ:

1. Realizarea unei harti a riscurilor juridice, ca document public, pentru a avertiza investitorii si a

creste transparenta.

2. Stabilirea unui regim urbanistic special pentru aceste zone, care poate varia de la interdictia
totala de construire, la permiterea doar a lucrarilor de conservare, sau la conditionarea
dezvoltarii de realizarea unui PUZ care sa includa un plan de rezolvare a situatiei funciare. O
matrice de risc, care coreleaza probabilitatea producerii unui eveniment juridic advers (ex:
anularea unui titlu de proprietate) cu impactul acestuia (financiar, social), poate oferi o baza

cantitativa pentru ierarhizarea interventiilor si alocarea resurselor administrative.
6.4. Succesiuni vacante si terenuri fara stapan

CONSTATAREA FACTUALA este ci imobilele fird proprietar cunoscut, precum succesiunile
vacante si bunurile fara stdpan, reprezinta o categorie speciald de incertitudine juridicd cu

potential de resursa funciara.

PROBLEMA CLARA este dificultatea identificiirii acestor terenuri si complexitatea procedurii
juridice de preluare. Succesiunea vacanta apare cand o persoana decedata nu are mostenitori legali
sau testamentari, iar mostenirea revine, conform Codului Civil, unitatii administrativ-teritoriale
(UAT) in a carei raza teritoriala se aflau bunurile la data deschiderii mostenirii. Bunurile fara

stdpan sunt, de asemenea, dobandite de UAT prin proceduri specifice.

CONSECINTA este ca multe dintre aceste terenuri raman in abandon pentru perioade lungi,
degradandu-se si devenind focare de insalubritate sau probleme sociale, pana la finalizarea
procedurilor. Procesul de declarare a vacantei succesorale poate fi de lunga durata, necesitand

demersuri notariale si judiciare. Provocarea pentru administratia publicd este de a crea un
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mecanism proactiv de identificare, de exemplu, prin corelarea sistematica a datelor de la serviciul
de impozite si taxe (pentru proprietatile cu debite restante pe termen lung) cu cele de la serviciul

de stare civila (pentru decesele fara mostenitori cunoscuti).

Odata identificate, aceste terenuri deschid oportunitati semnificative pentru planificarea urbana.
Dupa finalizarea procedurilor legale si intabularea in proprietatea UAT, ele pot fi integrate in
strategia funciara a localitatii pentru a corecta deficite de dotari publice, fira a recurge la
exproprieri. O parcela mica, situata intr-o zona densa, poate deveni un scuar, un loc de joaca de
proximitate sau o parcare. O suprafatda mai mare poate fi utilizata pentru construirea unei
gradinite, a unui centru comunitar sau pentru extinderea unui parc existent. Alternativ, terenul
poate fi vandut prin licitatie publica, veniturile obtinute putand finanta alte proiecte de interes

local.

IMPLICATIA PENTRU PUG este posibilitatea de a stabili un cadru de actiune anticipativ. PUG-
ul poate recomanda crearea unei proceduri administrative de identificare a acestor terenuri, poate
stabili un regim de interdictie temporara de construire si, cel mai important, poate atribui o
destinatie de interes public acestor terenuri, anticipand preluarea lor si integrandu-le astfel in

viziunea de dezvoltare pe termen lung a localitatii.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Acest capitol exploreaza mecanismele juridice si urbanistice prin care administratia publica poate
interveni activ pe piata funciara pentru a ghida dezvoltarea teritoriald si pentru a implementa

proiecte de interes general.

CONSTATARE: Abordarea se distanteaza de o viziune pur reglementatoare a urbanismului, in
care autoritatea publica stabileste doar reguli, si se concentreaza pe rolul sau proactiv ca actor in

modelarea fizica a spatiului.

PROBLEMA CLARA: Se analizeazi un set de instrumente care permit autorititilor sa
depiseasca blocajele generate de structura proprietitii private, precum fragmentarea excesiva a

terenurilor sau opozitia proprietarilor fata de proiecte de utilitate publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Discursul se orienteazi ciitre o intelegere a acestor
parghii nu ca acte de fort4, ci ca instrumente esentiale pentru arbitrarea echilibrului delicat dintre
dreptul individual la proprietate si nevoile colective ale unei comunitati, cum ar fi nevoia de
infrastructurid modern#, de spatii verzi sau de dotiri publice. Intrebarile fundamentale care
ghideaza aceasta sectiune sunt: care sunt conditiile legale si limitele acestor interventii, cum pot fi
ele utilizate eficient si echitabil si care este rolul Planului Urbanistic General (PUG) in

fundamentarea si legitimarea lor.

Metodologia de analiza pentru acest capitol este una predominant calitativa, bazata pe analiza
cadrului legislativ si a doctrinei juridice, completatd de studiul unor exemple de bune practici.
Sursele principale de informatie sunt reprezentate de legislatia specifica exproprierii (Legea nr.
255/2010), legislatia privind amenajarea teritoriului si urbanismul (Legea nr. 350/2001), Codul
Civil si Codul Administrativ. Instrumentele de analiza se concentreaza pe interpretarea textelor de
lege, pe analiza comparativa a diferitelor mecanisme de interventie si pe modelarea procedurala a
etapelor care trebuie parcurse pentru fiecare tip de interventie. Ipoteza de lucru este ca o
cunoastere aprofundatd a acestor instrumente, a potentialului si a limitelor lor, este esentiala
pentru orice administratie publicd care doreste sa implementeze o viziune de dezvoltare coerenta.
Limitele analizei sunt date de caracterul extrem de dinamic al jurisprudentei in acest domeniu si
de dificultatea de a cuantifica impactul social si economic al unor astfel de interventii, care
depaseste adesea cadrul strict juridic. Documentul este structurat pentru a aborda succesiv fiecare
instrument major, de la cel mai intruziv (exproprierea) la cele bazate pe cooperare (parteneriatul

public-privat), oferind o perspectiva completa asupra optiunilor disponibile.
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7.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

CONSTATARE: Exproprierea pentru cauza de utilitate publica reprezinta cel mai puternic, dar
si cel mai sensibil instrument de interventie funciara al statului, permitand autoritatilor publice sa
preia fortat un imobil proprietate privata, in schimbul unei despagubiri juste si prealabile, cu
scopul exclusiv de a realiza o lucrare de utilitate publica. Fundamentul siu legal este ancorat in
Constitutia Romaniei, care, desi garanteaza proprietatea privata, prevede posibilitatea limitarii

acesteia pentru nevoi colective majore.

PROBLEMA CLARA: Acest mecanism este considerat o solutie de ultim recurs, aplicabild doar
atunci cand un proiect de importanta strategicd pentru comunitate nu poate fi realizat altfel.
Procedura este una complexa si strict reglementata, in principal de {"Legea nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes

national, judetean si local."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 255/2010", 2010].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Intelegerea corecti a conditiilor, etapelor si a garantiilor
procedurale este vitala pentru a asigura legalitatea si legitimitatea unui astfel de demers, care

afecteaza direct unul dintre cele mai protejate drepturi fundamentale.

Cadrul legal si procedural al exproprierii este unul riguros, menit s protejeze cetdteanul de
eventuale abuzuri ale autoritatii. Orice procedura de expropriere poate fi demarata doar daca sunt

indeplinite, cumulativ, trei conditii esentiale:
1. Existenta unei cauze de utilitate publica, declarata conform legii;
2. O justa si prealabila despagubire acordata proprietarului;

3. O procedura administrativa si, eventual, judiciard, transparenta si echitabila. Declararea
utilitdtii publice este primul si cel mai important pas. Aceasta se poate face prin lege pentru
obiective de interes national, prin hotarare de guvern pentru cele de interes judetean, sau prin
hotérare a consiliului local pentru obiectivele de interes local. Este crucial ca aceasta declarare
sa fie temeinic fundamentata prin studii de prefezabilitate si fezabilitate, care sa demonstreze
necesitatea si oportunitatea lucrarii. Odata declarata utilitatea publica, se trece la identificarea
imobilelor afectate (coridorul de expropriere) si la stabilirea despagubirilor, pe baza unui
raport de evaluare intocmit de un expert autorizat ANEVAR. Despagubirea trebuie sa acopere

atat valoarea reala a imobilului, cat si orice prejudiciu cauzat proprietarului.
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Rolul Planului Urbanistic General in procedura de expropriere este unul fundamental, in special
pentru proiectele de interes local. PUG-ul este documentatia care stabileste viziunea de dezvoltare
a localitatii si, implicit, identifica proiectele de infrastructura necesare. Prin plansele sale, PUG-ul
poate delimita coridoarele de expropriere necesare pentru realizarea sau modernizarea unor strazi,
extinderea retelelor de utilitati sau pentru crearea de noi spatii verzi publice. Aceste coridoare,
odata aprobate prin PUG, dobandesc un statut juridic special, iar terenurile incluse in interiorul
lor pot face obiectul unei proceduri de expropriere. Astfel, PUG-ul nu doar ca identifica nevoia, dar
si pre-constituie proba necesitatii si oportunitatii proiectului, servind ca fundament esential
pentru hotararea consiliului local de declarare a utilitatii publice. Fara o astfel de fundamentare
intr-o documentatie de urbanism aprobata, orice demers de expropriere pentru un proiect local
devine extrem de vulnerabil din punct de vedere juridic si poate fi anulat in instanta. Prin urmare,
o planificare riguroasa si transparentd prin PUG este cea mai buna garantie pentru succesul unui

proiect public care necesita achizitia de terenuri.

Analiza de bune practici in utilizarea exproprierii arata ca succesul acestui instrument depinde nu
doar de respectarea strictd a procedurilor legale, ci si de o comunicare transparenta si de o
negociere onesta cu proprietarii afectati. Multe administratii publice din tari europene cu traditie
in planificare urband incearcd, in prima faza, sa achizitioneze terenurile pe cale amiabild, prin
negociere directd, si recurg la expropriere doar in cazurile in care negocierea esueaza. Aceasta
abordare poate reduce semnificativ durata si costurile, evitand litigii prelungite. De asemenea, o
buna practica este realizarea unor evaluari corecte si transparente, care sa reflecte valoarea reala
de piatd a imobilelor, pentru a spori increderea proprietarilor in corectitudinea procesului. O alta
directie de explorat, mai putin utilizatd in Romania, este cea a mecanismelor de compensare
alternative, precum acordarea unor terenuri la schimb in alte zone sau acordarea unor drepturi de
construire suplimentare pe parcelele ramase neexpropriate. Aceste practici demonstreaza ca, desi
exproprierea este un act de autoritate, ea poate fi gestionata intr-un mod care si minimizeze
impactul negativ asupra persoanelor afectate si sd construiascd un climat de incredere intre
administratie si cetateni, un aspect crucial pentru implementarea oricarei viziuni de dezvoltare

urbana.
7.2. Dreptul de preemptiune

Dreptul de preemptiune este un instrument de interventie funciara mai subtil decat exproprierea,

dar care poate fi extrem de eficient daca este utilizat strategic.

) -
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CONSTATARE: Acesta reprezinta un drept legal sau conventional care confera unei persoane
(preemptor), in cazul de fata autoritatea publica, prioritate la cumpararea unui bun la acelasi pret

siin aceleasi conditii cu cele oferite de un alt cumparator potential.

PROBLEMA CLARA: In esenti, atunci cind un proprietar decide si vinda un teren afectat de
un drept de preemptiune, el este obligat sa notifice mai intai preemptorul (autoritatea publica) cu
privire la oferta primita. Autoritatea publica are apoi un termen legal in care poate decide daca isi

exercita dreptul si cumpara terenul in acele conditii, sau daca renunta la drept, permitand vanzarea

catre tertul ofertant.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Acest mecanism nu este o preluare fortatd, ca in cazul

exproprierii, ci o simpla prioritate la cumparare in conditiile pietei.

Cadrul legal care instituie dreptul de preemptiune in favoarea autoritatilor publice este unul
specific si limitat la anumite categorii de imobile, considerate a avea o importanta strategica sau
culturald. Cele mai cunoscute situatii in care statul sau unitatile administrativ-teritoriale

beneficiaza de acest drept sunt:

1. In cazul monumentelor istorice clasate, unde {"statul roman, prin Ministerul Culturii sau prin
serviciile publice deconcentrate ale acestuia, dupa caz, precum si unititile administrativ-
teritoriale au un drept de preemptiune la instrdinarea monumentelor istorice."} [Parlamentul

Romaniei, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", 2001, Art. 4];

2. Pentru terenurile agricole din extravilan, unde existd o ierarhie a preemptorilor menita sa

favorizeze comasarea;

3. In cazul imobilelor din interiorul zonelor de protectie a infrastructurii de transport sau
energetice, unde operatorii respectivi pot avea acest drept. PUG-ul are rolul esential de a
identifica si de a cartografia cu precizie toate imobilele de pe teritoriul administrativ care sunt
supuse unui astfel de regim special, pentru a asigura informarea corectd a proprietarilor si
pentru a permite autoritatii locale sa isi exercite in cunostinta de cauza acest drept, atunci cand

este cazul.

Oportunitatile de utilizare a dreptului de preemptiune in planificarea urbana sunt semnificative,
in special in zonele strategice ale orasului. Prin exercitarea acestui drept, o administratie locala
poate achizitiona treptat, la pretul pietei, cladiri sau terenuri cheie, fara a recurge la procedura

complexd a exproprierii. De exemplu, intr-un centru istoric, primaria poate achizitiona cladiri de
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patrimoniu care sunt scoase la vanzare pentru a le reabilita si a le reda circuitului public sub forma
unor muzee, centre culturale sau sedii de institutii. In mod similar, intr-o zoni vizati pentru un
viitor proiect public, cum ar fi amenajarea unui parc, autoritatea locald poate achizitiona parcelele
pe masura ce acestea devin disponibile pe piatd, asambland treptat terenul necesar proiectului.
Aceasta abordare este mai putin conflictuala si, adesea, mai eficienta din punct de vedere al
costurilor pe termen lung, deoarece evita specula imobiliara care apare de obicei dupa anuntarea

unui proiect public major.

Pentru a transforma dreptul de preemptiune intr-un instrument de politica urbana activa, este
necesara o strategie funciara clara si o buna monitorizare a pietei imobiliare. Administratia locala
trebuie sa defineasca in prealabil, pe baza PUG-ului, care sunt zonele de interes strategic in care
doreste sa intervina. Ulterior, este necesar un mecanism prin care primaria sa fie informata in mod
curent cu privire la imobilele din aceste zone care sunt scoase la vanzare. Acest lucru se poate
realiza printr-o colaborare stransa cu notarii publici locali si cu agentiile imobiliare. De asemenea,
este cruciala alocarea unui buget multianual pentru astfel de achizitii, pentru a putea actiona rapid
atunci cand apar oportunitati. Fara o viziune, o monitorizare si resurse financiare, dreptul de
preemptiune raméane un instrument pasiv si este adesea ratat. O buna practica ar fi crearea, la
nivelul primariei, a unei structuri specializate in managementul patrimoniului funciar, care sa
gestioneze In mod proactiv aceste oportunitati, in directd corelare cu obiectivele strategice stabilite
prin PUG.

=.3. Comasarea terenurilor

CONSTATARE: Comasarea terenurilor este un set de operatiuni urbanistice si juridice care
vizeaza reorganizarea unui parcelar fragmentat pentru a crea loturi de teren cu forme regulate, cu

dimensiuni adecvate pentru construire si cu acces la reteaua de drumuri si utilitati.

PROBLEMA CLARA: Acest instrument se adreseazi direct uneia dintre cele mai presante
probleme ale dezvoltarii urbane din Romania: fragmentarea excesiva a proprietatii. Asa cum s-a
analizat in capitolele anterioare, un parcelar mic si dezorganizat blocheaza dezvoltarea, creste

costurile de infrastructura si genereaza un mediu construit de slaba calitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Comasarea reprezinti solutia structurald la aceasti
problemd, permitand o tranzitie de la o dezvoltare haoticd, parceld cu parceld, la o abordare
integrata, la scara unei intregi zone. Instrumentul este complex si implica o componenta tehnica

(urbanistica), juridica (transfer de proprietate) si sociala (negociere si participare).
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Exista mai multe mecanisme de comasare a terenurilor, care pot fi clasificate in functie de gradul
de implicare a autoritatii publice si de caracterul voluntar sau obligatoriu al procesului. Cel mai
simplu mecanism este comasarea voluntara, prin care doi sau mai multi proprietari decid sa isi
uneasca proprietatile. Un mecanism mai complex, de inspiratie occidentala, este reparcelarea (sau
remembrele), in care toti proprietarii dintr-un perimetru definit cedeaza terenurile lor unei
asociatii sau unei agentii de dezvoltare, care realizeaza infrastructura si apoi redistribuie noile
parcele construibile catre proprietarii initiali, proportional cu suprafata detinuta. Diferenta de
suprafata este, de fapt, contributia fiecarui proprietar la realizarea drumurilor si a spatiilor publice.
O varianta cu un grad mai mare de interventie publica este cea in care municipalitatea initiaza un
PUZ de restructurare pentru o anumita zona si utilizeaza instrumentul exproprierii pentru a
asambla terenurile, realizand apoi infrastructura si scotand la licitatie noile parcele, cu un drept de

preemptiune pentru fostii proprietari. Alegerea mecanismului depinde de specificul zonei, gradul

de fragmentare si de capacitatea administrativa a autoritatii locale.

Rolul PUG-ului in facilitarea proceselor de comasare este esential. In primul rand, PUG-ul este
instrumentul care poate delimita perimetrele de restructurare urbana, adica zonele cu un parcelar
atat de problematic incat dezvoltarea individuala este considerata ineficientd sau daunatoare.
Pentru aceste zone, PUG-ul poate stabili, prin regulament, o regula conform céreia autorizarea este
permisa doar in baza unui PUZ care sa acopere intregul perimetru si care sa propuna o solutie de
reparcelare si de echipare edilitard integrata. Aceasta conditionare creeaza o presiune pozitiva
asupra proprietarilor de a coopera. In al doilea rind, PUG-ul poate introduce stimulente pentru
comasare. De exemplu, pentru proiectele care rezulta din unificarea mai multor parcele, se pot
acorda bonusuri la Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) sau se poate permite o flexibilitate
mai mare in ceea ce priveste functiunile admise. Prin astfel de masuri, PUG-ul poate transforma
comasarea dintr-o simpla posibilitate teoretici intr-o optiune atractivd din punct de vedere

economic pentru proprietari si dezvoltatori.

Analiza de bune practici internationale releva o gama largi de modele de succes. {"In tiri precum
Germania sau Olanda, instrumentul remembrei urbane (cunoscut sub denumirea de 'Umlegung'
sau 'herverkaveling') este utilizat in mod curent, fiind considerat principalul mecanism pentru
dezvoltarea de noi extensii urbane coerente."} [UN-Habitat, "Urban Planning for City Leaders",
2nd ed., 2013, pp. 112-114]. Succesul acestor modele se bazeaza pe cateva elemente cheie: un cadru
legal clar si stabil, o administratie publicd competenta, care joaca rolul de mediator onest intre

proprietari, si, cel mai important, un proces participativ intens, prin care proprietarii sunt implicati
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in toate etapele proiectului, de la definirea obiectivelor la proiectarea noului parcelar. Adaptarea
acestor modele la contextul roméanesc necesita, fara indoiala, ajustari legislative si o consolidare a
capacitatii administrative. Cu toate acestea, PUG-ul poate juca un rol de pionierat, prin
introducerea acestor concepte in practica de planificare si prin demararea unor proiecte-pilot in
zonele cele mai problematice, demonstrand beneficiile pe termen lung ale unei abordari integrate

a dezvoltarii funciare.
7.4. Parteneriatul public-privat in dezvoltarea funciara

CONSTATARE: Parteneriatul public-privat (PPP) reprezinta o forma de cooperare pe termen
lung intre sectorul public si cel privat, in vederea realizarii unui proiect sau a furnizarii unui

serviciu de interes public.

PROBLEMA CLARA: In domeniul dezvoltirii funciare, PPP-ul poate fi un instrument extrem
de eficient pentru a debloca proiecte pe care niciunul dintre parteneri nu le-ar putea realiza singur.
Modelul clasic de PPP implica o contributie a autoritatii publice sub forma unui teren valoros, aflat
in proprietate publica, si o contributie a partenerului privat sub forma capitalului, a expertizei
tehnice si a capacitatii de management. Proiectul dezvoltat in comun poate include cladiri de
birouri, centre comerciale, ansambluri rezidentiale, dar si componente de interes public, precum

parcuri, piete sau dotari culturale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Beneficiile rezultate (profituri, chirii) sunt impartite intre

cei doi parteneri, conform unei scheme negociate in contractul de parteneriat.

Avantajele utilizarii parteneriatului public-privat sunt multiple. Pentru autoritatea publica,
principalul avantaj este posibilitatea de a realiza proiecte de anvergura fara a utiliza fonduri de la
bugetul local. Terenul public devine un activ care genereaza dezvoltare si venituri, in loc sa ramana
neutilizat. De asemenea, PPP-ul permite atragerea de expertiza si de eficienta din sectorul privat.
Pentru partenerul privat, avantajul consta in accesul la terenuri valoroase, adesea in locatii
centrale, siin partajarea riscurilor cu sectorul public. Pentru comunitate, beneficiul se traduce prin
regenerarea unor zone degradate, crearea de noi locuri de munca si aparitia unor noi dotari si
servicii publice. Cu toate acestea, succesul unui PPP nu este garantat. El depinde in mod crucial de
o structurare corectd si echilibrabila a contractului, de o alocare clara a riscurilor si de o
transparenta totala a procesului. Un PPP prost negociat poate duce la pierderi pentru sectorul

public si la privatizarea unor beneficii care ar fi trebuit sa revina comunitatii.
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Exista diverse modele de parteneriat public-privat aplicabile in dezvoltarea funciara. Un model
frecvent este cel de tip "Build-Operate-Transfer" (BOT), in care partenerul privat construieste si
opereaza un obiectiv pe un teren public pentru o perioada determinata, la finalul careia obiectivul
este transferat autoritatii publice. Un alt model este cel de tip "joint venture", in care autoritatea
publica si partenerul privat creeaza o societate comerciald mixta pentru a dezvolta un proiect.
Alegerea modelului depinde de specificul proiectului si de obiectivele urmarite. De exemplu,
pentru dezvoltarea unui parc industrial, se poate opta pentru o concesiune de lucrari, in timp ce
pentru un proiect complex de regenerare urbana care implica mai multe functiuni, un joint venture
ar putea fi mai adecvat. PUG-ul poate juca un rol important prin identificarea terenurilor
proprietate publica care se preteaza la dezvoltarea prin PPP si prin stabilirea, prin regulament, a
functiunilor si a conditiilor generale de dezvoltare pentru aceste zone, creand astfel un portofoliu

de oportunitati pentru potentialii investitori.

Exemplele de bune practici in domeniul regenerarii urbane prin PPP sunt numeroase la nivel
international. Proiecte precum regenerarea zonei portuare din Barcelona, dezvoltarea districtului
La Défense din Paris sau proiectul King's Cross din Londra sunt exemple de succes ale modului in
care cooperarea dintre public si privat poate transforma radical zone urbane centrale. Lectiile

invatate din aceste proiecte sunt valoroase. Printre acestea se numara:

1. Necesitatea unei viziuni pe termen lung si a unui masterplan clar, aprobat de autoritatea publica,

care sa ghideze dezvoltarea;

2. Importanta crearii unei agentii sau a unei companii de dezvoltare dedicate, care sa gestioneze

proiectul in mod profesionist;
3. O negociere transparenta si competitiva pentru selectarea partenerului privat;

4. Un angajament ferm din partea autoritatii publice de a realiza investitiile in infrastructura
publici necesara proiectului. Aceste exemple demonstreaza ca, atunci cand sunt bine
structurate, parteneriatele public-privat pot fi un motor puternic pentru dezvoltarea urbana,
deblocand potentialul unor terenuri valoroase in beneficiul intregii comunitati. Acest capitol,
prin analiza instrumentelor de interventie, ofera o perspectiva asupra modului in care PUG-ul
poate depasi rolul de simplu document de reglementare, devenind o strategie de actiune.
Urmatorul capitol va face legatura cu un alt aspect esential, analizand cum aceste viziuni si

reguli se traduc in dreptul efectiv de a construi.
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8. REGIMUL JURIDIC AL CONSTRUCTIILOR

Acest capitol functioneaza ca o punte conceptuala, realizand tranzitia de la dreptul de proprietate
asupra terenului la dreptul efectiv de a construi. Ideea-forta este ca dreptul de a edifica nu decurge
automat din detinerea unui teren, ci este un drept conditionat, guvernat de principiul suprematiei
interesului public, materializat prin documentatiile de urbanism. Analiza detaliaza fluxul
procedural, ancorat in Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
care transforma un drept abstract intr-un set de posibilitati concrete, verificabile si opozabile

tertilor.

Metodologia aplicata este centrata pe o analiza normativa si procedurala riguroasa, avand ca surse
principale Legea nr. 50/1991 si Legea nr. 350/2001. Scopul este de a clarifica etapele,
responsabilitdtile si documentele necesare in fluxul de autorizare, de la planificarea urbanistica la
controlul disciplinei in constructii, pentru a oferi un cadru predictibil autoritatilor, cetatenilor si
investitorilor. Aceasta abordare asigurd transpunerea cadrului canonic general intr-o analiza
specifica si direct aplicabila, eliminand ambiguitatile si fundamentand fiecare etapa pe dispozitii
legale clare, contribuind astfel la securitatea circuitului juridic civil si la calitatea mediului

construit.
8.1. Documentatiile de urbanism si regimul de construire

CONSTATARE: Dreptul de a construi se materializeaza exclusiv prin regulile tehnice si juridice
definite in documentatiile de urbanism aprobate, care stabilesc conditiile de utilizare a terenurilor

si de conformare a constructiilor.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea coerentei intre diferitele niveluri de planificare, de la strategii

nationale la reglementari de parceld, pentru a preveni dezvoltarile haotice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Legea nr. 350/2001 instituie o ierarhie stricti a
documentatiilor. La nivel national, Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) stabileste
directiile strategice. La nivel local, Planul Urbanistic General (PUG) reglementeaza intregul
teritoriu administrativ, fiind detaliat, unde este cazul, prin Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) si
Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD). Astfel, PUG-ul devine instrumentul central care asigura

alinierea deciziilor punctuale la viziunea strategica generala, garantand predictibilitate.
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Regimul tehnic al unui imobil este definit de un set precis de indicatori si reguli stabiliti prin PUG

sau PUZ. Cele patru componente esentiale sunt:
1. Functiunea admisa (locuinte, comert, industrie, spatii verzi etc.);

2. Indicatorii urbanistici, respectiv Procentul de Ocupare a Terenului (POT), care limiteaza
amprenta la sol a cladirii, si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT), care limiteaza

suprafata totala desfasurata in raport cu suprafata parcelei;

3. Regimul de indltime, care stabileste numarul maxim de niveluri (ex: P+2E+M) sau inaltimea

maxima la cornisa/atic, exprimata in metri;

4. Aliniamentul si retragerile, care definesc pozitionarea cladirii in parcela fatd de strada
(aliniament) si fatd de limitele laterale si posterioare (retrageri). Aceste reguli, inscrise in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU), nu sunt arbitrare, ci rezultatul unor studii de

fundamentare care vizeaza asigurarea unui mediu construit coerent, functional si de calitate.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reprezintd componenta normativa a PUG-ului, traducand
planurile de zonificare si politicile de dezvoltare in norme juridice obligatorii pentru toti actorii din
teritoriul administrativ. Structurat pe Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri), care sunt zone cu
un caracter omogen din punct de vedere functional si morfologic, RLU detaliaza regimul de
construire specific pentru fiecare. Respectarea prevederilor sale este o conditie absoluta pentru
obtinerea oricarei autorizatii de construire. Prin acest mecanism, administratia publica asigura o
dezvoltare ordonata, in acord cu interesul public, protejand valorile de patrimoniu, gestionand
riscurile naturale si garantand un nivel minim de calitate a locuirii. Transparenta si accesibilitatea
RLU sunt vitale pentru ca toti actorii implicati—cetateni, investitori, proiectanti—sa isi cunoasca

cu precizie drepturile si obligatiile.

In situatii specifice, unde PUG-ul nu oferi un grad suficient de detaliu sau unde se doreste o
derogare justificata de la prevederile sale, reglementarile pot fi adaptate prin PUZ sau PUD. Planul
Urbanistic Zonal (PUZ) este instrumentul de planificare pentru o zona clar delimitata, formata din
mai multe parcele. Acesta poate fi initiat de autoritatea locald pentru a implementa un proiect de
restructurare urbana sau de un investitor privat pentru a fundamenta o dezvoltare de anvergura
(ex: un ansamblu rezidential, un parc industrial). PUZ-ul poate modifica punctual reglementarile
PUG (functiuni, indicatori), dar fara a contrazice principiile sale strategice. La scara cea mai mica,
Planul Urbanistic de Detaliu (PUD) stabileste conditiile de amplasare si construire pentru una sau

cateva parcele, asigurand o corelare find cu vecinatatea imediata. PUD-ul nu poate modifica
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functiunile sau indicatorii din PUG/PUZ, ci doar detaliaza aspecte precum accesele, retragerile
exacte, modul de echipare edilitara si conformarea volumetrica. Acest sistem ierarhic PUG-PUZ-
PUD permite o flexibilitate controlata in aplicarea regulilor urbanistice, echilibrand viziunea

strategica cu adaptarea la contextul specific.
8.2. Certificatul de Urbanism

CONSTATARE: Certificatul de Urbanism (CU) este primul act administrativ in procesul de
autorizare, avand un rol strict de informare, nu de permisiune. Acesta nu confera dreptul de a

construi.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea unui cadru de informare complet si predictibil pentru orice

solicitant, Inainte ca acesta sa investeasca resurse in proiectarea detaliata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Conform Legii nr. 50/1991, CU extrage si sintetizeazi
toate regulile juridice, economice si tehnice aplicabile unui teren, functionand ca un extras de
"carte funciara urbanistica". Acuratetea si completitudinea PUG-ului sunt, prin urmare, direct
reflectate in claritatea si utilitatea Certificatului de Urbanism. Emiterea sa este obligatorie la

cererea oricarei persoane interesate, fizice sau juridice.

Continutul-cadru al Certificatului de Urbanism este standardizat prin legislatie si include patru
categorii esentiale de informatii. Prima este regimul juridic, care atesta situatia de proprietate a
terenului si eventualele sarcini (litigii, servituti) inscrise in cartea funciara. A doua, si cea mai
importanta, este regimul tehnic, care preia din PUG sau PUZ toate regulile de construire aplicabile
parcelei: functiunea admisa, Procentul de Ocupare a Terenului (POT), Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT), regimul de indltime si regulile de aliniere si retragere. A treia categorie este
regimul economic, care specifica obligatiile fiscale legate de teren (impozite, taxe locale) si,
eventual, valoarea de impozitare. Ultima categorie, esentiala din punct de vedere procedural, este
lista completa si exhaustiva a tuturor avizelor si acordurilor necesare pentru obtinerea autorizatiei
de construire, emise de autoritati si operatori de retele (Mediu, Sanatate Publica, Cultura,

Pompieri, Apa, Canalizare, Gaze etc.).

Procesul de emitere a CU este declansat de o cerere-tip, depusa la autoritatea competenta
(primadrie), insotita obligatoriu de planuri de incadrare si de situatie la sciri normate, care sa
permita identificarea precisa a imobilului. Autoritatea publica este obligata legal sia emita
certificatul in termen de maximum 30 de zile de la inregistrarea cererii. Informatiile din CU trebuie

sa reflecte cu exactitate prevederile documentatiilor de urbanism in vigoare la data emiterii.
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Valabilitatea certificatului este, de regula, de 12 luni, cu posibilitatea de prelungire o singura data
pentru inca 12 luni, perioada in care conditiile urbanistice mentionate nu pot fi modificate in
defavoarea solicitantului. Acest mecanism ofera un cadru de predictibilitate esential pentru

demararea in siguranta a procesului de proiectare si de obtinere a avizelor.

In practica, Certificatul de Urbanism este un instrument multifunctional, esential in circuitul civil.
Pentru un dezvoltator, reprezinta o prima analiza de fezabilitate, confirmand ce se poate construi
pe un teren. Pentru un cumparator, actioneaza ca o garantie a construibilitatii si a lipsei unor
constrangeri ascunse. Pentru autoritatea publica, este un mecanism transparent de comunicare a
regulilor si de coordonare a procesului de avizare. Desi este un act cu caracter pur informativ,
importanta sa este cruciala, deoarece obtinerea tuturor avizelor solicitate prin CU este o conditie
absoluta pentru a putea depune documentatia in vederea obtinerii Autorizatiei de Construire.
Astfel, CU functioneaza ca un filtru procedural si tehnic indispensabil in procesul de autorizare a

oricdrei constructii.
8.3. Autorizatia de Construire/Desfiintare

CONSTATARE: Autorizatia de Construire (AC) este actul administrativ final emis de autoritatea

publicd locald, care acorda dreptul efectiv de a executa lucrari de constructii.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea conformititii absolute a oricirei constructii noi cu cadrul legal,

tehnic si de planificare, pentru a proteja siguranta si interesul public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Conform Legii nr. 50/1991, emiterea AC este strict
conditionatd de conformitatea proiectului tehnic cu prevederile documentatiilor de urbanism si cu
toate avizele obtinute. PUG-ul, prin RLU, constituie fundamentul legal direct pentru emiterea sau,
motivat, pentru refuzul emiterii autorizatiilor, materializand astfel viziunea de planificare a
comunitatii.

Obtinerea AC este conditionatd de depunerea Documentatiei Tehnice pentru obtinerea
Autorizatiei de Construire (DTAC), elaborata de un colectiv de specialisti autorizati (arhitect,
inginer de rezistentd, ingineri de instalatii). Dosarul DTAC este complex si trebuie sa includa:
cererea-tip, dovada titlului de proprietate, Certificatul de Urbanism, toate avizele si acordurile
favorabile solicitate prin acesta, si proiectul tehnic detaliat. Proiectul trebuie sa demonstreze, prin
piese scrise si desenate, respectarea integrala a tuturor indicatorilor urbanistici (POT, CUT), a

regimului de indltime si a regulilor de amplasare stabilite in Certificatul de Urbanism. Autoritatea
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publica verifica riguros completitudinea si conformitatea acestui dosar inainte de a emite

autorizatia, avand dreptul legal de a respinge cererile neconforme.

Autorizatia de Construire este un act administrativ cu termen de valabilitate si cu conditii de
executie. Conform legii, titularul are obligatia de a incepe lucrarile in termen de maxim 24 de luni
de la data emiterii. Durata de executie a lucrarilor este cea prevazuta in autorizatie, iar valabilitatea
acesteia poate fi prelungita o singura datd, pentru o perioadda de maximum 12 luni. Orice
modificare a proiectului pe parcursul executiei (ex: schimbarea functiunii, supraetajare, modificari
de fatada) necesitd, de regula, obtinerea unei noi autorizatii. Titularul are obligatii clare, precum
anuntarea inceperii lucrarilor la autoritatea localda emitenta si la Inspectoratul de Stat in
Constructii, si respectarea intocmai a proiectului tehnic autorizat. La finalizarea lucrarilor,
calitatea si conformitatea executiei se constatd printr-un proces de receptie la terminarea

lucrarilor, care este o conditie pentru intabularea constructiei.

Rolul fundamental al Autorizatiei de Construire este de a materializa viziunea de planificare intr-
un mod controlat si legal. Ea reprezinta punctul final al unui proces complex de verificare,
asigurand ca fiecare constructie noua se integreaza coerent in tesutul urban si respecta normele de
siguranta, sanatate, functionalitate si mediu. Este instrumentul prin care interesul public,
exprimat prin PUG, este impus efectiv in fata interesului privat. Acest mecanism de control
preventiv, desi uneori perceput ca fiind birocratic, este indispensabil pentru o dezvoltare urbana
sustenabila si pentru protejarea calitatii mediului construit, fiind completat de un sistem de control

post-factum si de sanctiuni pentru a asigura disciplina in constructii.
8.4. Disciplina in constructii

CONSTATARE: Disciplina in constructii reprezintd ansamblul de masuri de control si
sanctionare care asigura respectarea legislatiei in toate etapele unui proiect, de la autorizare la

executie si post-utilizare.

PROBLEMA CLARA: Garantarea sigurantei, calititii si legalititii mediului construit, in fata
tendintelor de a ocoli sau ignora reglementarile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Existenta unui cadru legal strict, format in principal din
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii si Legea nr. 50/1991, care definesc obligatiile

actorilor, sistemul de control si sanctiunile aplicabile. Prin claritatea si precizia reglementarilor

sale, PUG-ul contribuie indirect, dar esential, la cresterea disciplinei in constructii, reducand zona

) -

de ambiguitate.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

2 | Page
Planul National 52 | Pag

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Tipuri de Proprietate

Controlul respectarii disciplinei in constructii este exercitat de doua entitati principale, cu
competente complementare. Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) exercita controlul de stat
asupra respectarii normelor de calitate in constructii, verificAind conformitatea executiei cu
proiectul tehnic autorizat, calitatea materialelor si respectarea fazelor determinante. La nivel local,
primariile, prin structurile de specialitate (politia locala - compartimentul disciplind in
constructii), au atributii de control privind existenta si respectarea autorizatiilor de construire si a
disciplinei urbanistice. Controalele pot fi periodice, pe faze de executie, sau pot surveni in urma
unor sesizari din partea cetatenilor. Orice neconformitate constatata este consemnata intr-un

proces-verbal si poate atrage sanctiuni, de la amenzi la oprirea lucrarilor.

Executarea de lucrari fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia
constituie, in functie de gravitate, contraventie sau infractiune. Legea nr. 50/1991 prevede amenzi
contraventionale, a caror valoare este stabilita in functie de tipul si gravitatea faptei. Pe langa
amend4, organul de control dispune oprirea imediata a lucrarilor si, unde este posibil din punct de
vedere urbanistic, masura intrarii in legalitate. Intrarea in legalitate este procesul de autorizare
post-factum, posibil doar daca lucrarile executate respecta integral normele de urbanism si de
construire in vigoare. Daca acest lucru nu este posibil (ex: cladirea depaseste CUT-ul sau nu
respecta retragerile), se poate dispune desfiintarea constructiilor realizate nelegal, pe cheltuiala
contravenientului. In cazuri deosebit de grave, precum construirea firi autorizatie in zone de

protectie sau cu risc natural ridicat, fapta constituie infractiune si se pedepseste cu inchisoare.

Regimul sanctionator are un rol esential de preventie, descurajand dezvoltarea ilegala si protejand
siguranta si calitatea mediului construit. Eficienta sa depinde de un control constant, impartial si
de o aplicare ferma a legii. Un PUG clar, coerent si accesibil publicului reduce ambiguititile si
faciliteazd atat controlul, cit si conformarea voluntari. In final, regimul juridic al constructiilor
este un sistem integrat, in care planificarea (PUG), autorizarea (CU, AC) si controlul (ISC, Politia
Locala) sunt verigi interconectate ale aceluiasi proces. Aceastd logica se aplica si regimurilor
juridice speciale, unde regulile generale sunt completate de constrangeri suplimentare, cum ar fi
cele pentru protejarea patrimoniului cultural sau a zonelor cu risc natural, subiecte ce vor fi

detaliate in capitolele urmatoare.
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9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Acest capitol analizeaza constrangerile juridice si urbanistice specifice care se aplica zonelor
protejate, o componentd esentiald in orice demers de planificare teritoriala responsabila.
Fundamentul analizei este ideea-forta conform careia protejarea patrimoniului, fie el cultural sau
natural, impune un regim juridic special care prevaleaza asupra reglementarilor urbanistice
generale, modeland dezvoltarea intr-un mod restrictiv, dar si creator de valoare. Se exploreaza
diversele categorii de zone protejate, de la monumente istorice si situri arheologice la arii naturale
protejate de interes national sau european, precum siturile Natura 2000, fiecare avand un cadru
legislativ distinct si un set specific de reguli de interventie. Discursul se orienteaza catre clarificarea
acestor regimuri speciale, rdspunzand la intrebari esentiale precum ce restrictii de construire se
aplica in proximitatea unui monument istoric sau ce activitati economice sunt compatibile cu

statutul de arie naturala protejata.

Metodologia de abordare a acestui capitol imbina analiza aprofundata a legislatiei specifice cu
interpretarea spatiala a zonelor de protectie. Sursele de date principale sunt reprezentate de Legea
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, Legea nr. 5/2000 privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone protejate, legislatia privind
ariile naturale protejate, precum si listele si bazele de date oficiale ale monumentelor si siturilor
protejate. Instrumentele de lucru includ analiza juridica a textelor normative pentru a extrage
obligatiile si interdictiile, corelata cu analiza cartografica a perimetrelor de protectie. Ipoteza de
lucru este ca o intelegere clard si o reprezentare corectd a acestor regimuri speciale in Planul
Urbanistic General (PUG) sunt cruciale pentru a preveni conflictele, pentru a proteja valorile de
patrimoniu si pentru a oferi un cadru predictibil dezvoltatorilor. Limitele analizei sunt date de
dinamica legislativa si de necesitatea unor studii de specialitate detaliate pentru delimitarea exacta
aunor zone de protectie. Structura capitolului este conceputa pentru a aborda succesiv patrimoniul
cultural si cel natural, culminand cu o sinteza a regulilor de avizare, oferind astfel o imagine

completa si operationala.
9.1. Monumente istorice si situri arheologice

CONSTATARE: Protejarea patrimoniului cultural construit este o componenta fundamentala a
urbanismului, avand la baza Legea nr. 422/2001, care stabileste regimul juridic al monumentelor

istorice, definite ca bunuri imobile semnificative pentru istoria si cultura nationala sau universala.
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Legea le clasifica in grupa A (valoare nationala si universald) si grupa B (valoare locald), aceasta

ierarhie determinand competenta de avizare.

PROBLEMA CLARA: Orice interventie asupra unui monument istoric, de la reparatii la
restaurare, se poate realiza exclusiv cu avizul autoritatilor competente: Ministerul Culturii pentru

grupa A sau serviciile sale deconcentrate pentru grupa B.

CONSECINTA: Acest regim de avizare speciald prevaleazii asupra oricirei alte reglementiri

urbanistice.

IMPLICATIE PUG: Planul Urbanistic General trebuie sa preia obligatoriu Lista Monumentelor

Istorice si sa specifice in RLU regimul de avizare distinct, ca o conditie prealabild autorizarii.

O componenti cheie a regimului de protectie o reprezinta zona de protectie, un perimetru delimitat
in jurul fiecarui monument istoric. Legea stabileste o zona de protectie minima, implicita, de 100
de metri in localitatile urbane si 200 de metri in cele rurale, masurata de la limitele exterioare ale
monumentului. Orice lucrare de construire noud, modificare sau desfiintare in interiorul acestei
zone este, de asemenea, supusa avizarii obligatorii. Problematica centrald o constituie conflictul
dintre presiunea imobiliara si necesitatea de a pastra scara si caracterul arhitectural al zonelor
istorice. Rolul PUG-ului este de a prelua aceste zone de protectie si de a stabili, in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU), reguli clare care sa medieze acest conflict, impunand, de exemplu,
regimuri de indltime speciale, conditii privind materialele de finisaj sau interdictii privind anumite

functiuni incompatibile.

Siturile arheologice beneficiaza de un regim de protectie similar. Legea distinge intre zonele cu
patrimoniu arheologic reperat (prezentd confirmat#) si zonele cu potential arheologic. In ambele
cazuri, orice lucrare de construire care implica sdapaturi mai adanci de 50 cm necesitd un aviz
specific, bazat pe procedura de descdrcare de sarcind arheologicd. Aceasta presupune o cercetare
preventivi de citre specialisti atestati. In functie de rezultate, autorititile pot elibera certificatul,
permitand continuarea lucrarilor, pot impune conservarea in situ a vestigiilor, sau, in cazuri
exceptionale, pot clasa de urgenta situl. Aceasta procedura poate genera costuri si intarzieri, motiv
pentru care cartografierea exactd a acestor zone in PUG este cruciald pentru predictibilitatea

investitiilor.

Pe langa regimul de avizare, legislatia patrimoniului instituie si un instrument de interventie pe
piata funciara: dreptul de preemptiune. In cazul vanzarii unui monument istoric, statul roman,

prin Ministerul Culturii sau serviciile sale deconcentrate, si, subsidiar, autoritatile locale, au un
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drept prioritar la cumpararea imobilului, la pret si in conditii egale. Acest instrument permite
autoritatilor sa achizitioneze strategic cladiri de patrimoniu pentru a le restaura si a le reda
circuitului public. Identificarea in PUG a zonelor cu o densitate mare de monumente istorice poate
fundamenta o strategie locala de exercitare proactiva a acestui drept. Protejarea patrimoniului nu
este doar o sursa de constrangeri, ci si o oportunitate de dezvoltare. Un patrimoniu bine conservat
poate deveni un motor pentru turismul cultural si industriile creative. PUG-ul poate promova
politici de reconversie functionald, permitand utilizari compatibile (hoteluri, restaurante, galerii)

care sa asigure sustenabilitatea economica a monumentelor.

{"Pentru a asigura o gestionare eficientd, obligatiile proprietarilor si restrictiile de construire
variaza in functie de clasificarea monumentului. Pentru monumentele din grupa A, regulile sunt
cele mai stricte, vizand pastrarea integrala a autenticitatii, orice interventie necesitand avizul
Comisiei Nationale a Monumentelor Istorice. La grupa B, controlul este exercitat la nivel local,
permitind o flexibilitate mai mare pentru adaptiri functionale. In zona de protectie,
reglementirile se concentreaza pe integrarea armonioasa a noilor constructii in cadrul istoric
existent, controland volumetria, aliniamentul si materialele."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr.

422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Lege, 2001, Art. 9-11]
9.2. Arii naturale protejate

CONSTATARE: Regimul juridic al ariilor naturale protejate, ancorat in Legea nr. 5/2000 si in
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007, introduce un set de constrangeri menite sa

conserve habitatele naturale si biodiversitatea.

PROBLEMA CLARA: Conflictul dintre necesitatea de conservare si presiunea antropici

(dezvoltare imobiliara, exploatarea resurselor).

CONSECINTA: Orice activitate in interiorul sau proximitatea acestor zone este strict

reglementata pentru a asigura mentinerea starii de conservare favorabila.

IMPLICATIE PUG: PUG-ul are obligatia legala de a prelua limitele acestor arii si de a integra in

RLU regulile de protectie stabilite prin planurile de management specifice fiecarei arii.

Planul de management este documentul strategic care detaliaza obiectivele de conservare si
zonarea interna a ariei (zone de protectie integrald, de conservare durabila, de dezvoltare
durabild), precum si activitatile permise sau interzise. Acolo unde aceste planuri nu sunt aprobate,

PUG-ul trebuie sa stabileasca masuri tranzitorii, in colaborare cu administratorii ariilor si agentiile
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de mediu. O categorie speciala o reprezinta siturile Natura 2000, desemnate la nivel european.
Orice plan sau proiect care poate afecta semnificativ un astfel de sit trebuie sa parcurga o procedura
de "evaluare adecvata", care analizeaza impactul cumulat. Daca impactul este negativ semnificativ
si nu exista alternative, proiectul nu poate fi aprobat. Aceasta prevedere poate restrictiona sau
bloca proiecte de dezvoltare, inclusiv de infrastructura, fiind esentiala identificarea din timp a

acestor conflicte.

{"Procedura de evaluare adecvata este un proces riguros, in mai multe etape, care incepe cu o faza
de screening pentru a determina daca un proiect este susceptibil de a avea un impact semnificativ.
Dacd da, se trece la o evaluare detaliata, care include consultarea publicului si a expertilor. Scopul
este de a asigura ca dezvoltarea economica nu se face cu pretul distrugerii ireversibile a
patrimoniului natural de valoare europeana."} [Parlamentul Romaniei, "OUG nr. 57/2007 privind

regimul ariilor naturale protejate”, Ordonanta de Urgenta, 2007, Art. 28]

La nivelul teritoriului administrativ analizat, cartografierea releva prezenta unor arii naturale de
interes, incluzand situri Natura 2000 si rezervatii locale. Aceste zone acopera un procent
semnificativ din teritoriu si sunt localizate preponderent de-a lungul cursurilor de apa si in zonele
forestiere compacte. Regulile specifice impun restrictii, precum interzicerea constructiilor noi in
anumite perimetre sau conditionarea activitatilor economice de obtinerea unor avize ecologice. La
fel ca in cazul patrimoniului cultural, regimul de protectie naturala reprezinta si o oportunitate. O
natura bine conservata contribuie la calitatea mediului, la atractivitatea turistica si la identitatea
locala. PUG-ul poate explora oportunitati de dezvoltare durabili, promovand forme de turism cu
impact redus, precum ecoturismul sau turismul rural, si incurajand activitdti traditionale

compatibile cu obiectivele de conservare.
9.3. Reguli de interventie si avizare in zone protejate

CONSTATARE: Orice proiect situat intr-o zona cu regim special de protectie necesita, pe langa

avizele standard, avize specifice obligatorii emise de autoritatile de specialitate.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea procedurals, in special in caz de suprapunere a mai multor

regimuri de protectie.

CONSECINTA: Obtinerea avizului favorabil de la autoritatea competenti este o conditie

prealabila si obligatorie pentru emiterea autorizatiei de construire.
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IMPLICATIE PUG: Documentatia de urbanism trebuie sa cartografieze explicit suprapunerile
de regimuri si sa informeze clar, prin RLU si certificatul de urbanism, despre obligativitatea

obtinerii tuturor avizelor specifice.

Pentru patrimoniul cultural, autoritatea centrala este Ministerul Culturii, prin Directiile Judetene
pentru Cultura si Comisia Nationalda a Monumentelor Istorice. Fluxul de avizare si documentatia
necesara depind de categoria monumentului si de natura interventiei, fiind elaborate de specialisti
atestati. Procedura analizeaza conformitatea cu principiile de restaurare si conservare, urmarind

pastrarea autenticitatii.

Pentru patrimoniul natural, procesul este gestionat de Ministerul Mediului, prin Agentiile pentru
Protectia Mediului, in colaborare cu administratorii ariilor protejate. Proiectele cu impact
semnificativ sunt supuse procedurii de evaluare a impactului asupra mediului (EIM) sau, in cazul
siturilor Natura 2000, procedurii de evaluare adecvata (EA). Acestea implica studii complexe,

consultare publicd si obtinerea unui act de reglementare final (acord de mediu, aviz Natura 2000).

O provocare majora apare in situatiile de suprapunere, cind un teren este, simultan, zona de
protectie a unui monument istoric, sit arheologic si sit Natura 2000. In aceste cazuri, un proiect
trebuie sa parcurga, in paralel, multiple fluxuri de avizare. De exemplu, restaurarea unei cetati
medievale intr-un parc natural va necesita atat avizul de la Ministerul Culturii, cat si acordul de
mediu si avizul administratorului parcului. Regimurile speciale, desi restrictive, sunt
fundamentale in protejarea unor resurse neregenerabile. Un PUG responsabil trebuie sa le
integreze coerent, cautand solutii de dezvoltare compatibile cu obiectivele de conservare. Aceasta
discutie despre regimuri bazate pe calitatea intrinseca a locului face o tranzitie naturald catre
capitolul urmaétor, care va analiza regimuri speciale determinate nu de valori, ci de pericole: zonele

de risc natural.
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10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE RISC
NATURAL

Reglementarea dezvoltarii urbane este subordonata principiului fundamental al sigurantei
publice, impunand constrangeri non-negociabile in zonele de risc natural. Cadrul juridic si tehnic
guverneaza constructiile in arealele expuse la inundatii, alunecari de teren si risc seismic, cu o
ancorare ferma in Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural. Managementul riscurilor se traduce in reguli
concrete de planificare teritoriald, definind conditiile in care se poate construi, responsabilitatile
autoritatilor in realizarea lucrarilor de prevenire si modul in care aceste constrangeri se transpun
in Planul Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Metodologia de lucru coreleaza analiza legislativa cu interpretarea datelor din studiile de
specialitate, precum cele hidrologice si geotehnice, si hartile de hazard aprobate. Demersul implica
extragerea obligatiilor si restrictiilor din textele de lege, cartografierea zonelor de risc si definirea
conditiilor tehnice speciale pentru autorizarea constructiilor. O reglementare urbanistica eficienta
integreaza riscurile naturale ca un strat de constrangeri fundamentale, care modeleaza si
prioritizeaza directiile de dezvoltare, stabilind principiile directoare si interdictiile la nivel

strategic.
10.1. Zone cu risc la inundatii

CONSTATARE: Regimul juridic al constructiilor in zonele expuse riscului la inundatii este unul
strict, vizand protejarea vietii umane si reducerea pagubelor materiale. Cadrul legal, ancorat in
Legea apelor nr. 107/1996 si completat de Legea nr. 575/2001, stabileste ca delimitarea zonelor
inundabile se realizeaza pe baza unor studii hidrologice. <<"Apele constituie un bun de interes
public, inalienabil si imprescriptibil, aflat sub proprietatea publica a statului.">> [Parlamentul

Romaniei, "Legea apelor nr. 107/1996", Art. 1, 1996].

PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliarid pentru ocuparea terenurilor atractive din luncile

raurilor duce la o subestimare a riscurilor pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: In lipsa unor reglementiri ferme, consecintele se traduc
prin distrugerea de bunuri, costuri publice enorme pentru interventii si pierderi de vieti omenesti.

PUG-ul are obligatia de a transpune hartile de hazard in planse de reglementari cu valoare juridica,
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instituind interdictii de construire definitive in albia majora si regimuri conditionate in celelalte

areale, in functie de probabilitatea de producere a viiturilor.

Masurile de prevenire si atenuare a riscului la inundatii se clasifica in doua categorii: structurale
si non-structurale. Masurile structurale, de natura hidrotehnica (indiguiri, regularizari de albii,
poldere), sunt responsabilitatea autoritatilor centrale, precum Administratia Nationala "Apele
Romane", si se prevad in planurile de management la nivel de bazin hidrografic. Masurile non-
structurale, de natura urbanistica, vizeaza reducerea vulnerabilitatii prin evitarea expunerii la risc.
Acestea includ interdictia de a construi in zonele cu risc ridicat si impunerea de conditii tehnice
speciale unde legea permite exceptional construirea, cum ar fi suprainaltarea cotei de construire
sau utilizarea de materiale si fundatii speciale. PUG-ul este principalul instrument de

implementare a acestor masuri non-structurale.

Orice interventie in zonele cu risc la inundatii necesitd un aviz specific de gospodérire a apelor,
emis de autoritatea de bazin hidrografic. Acest aviz, obligatoriu si pentru documentatiile de
urbanism (PUG, PUZ), verifica conformitatea cu hartile de hazard si stabileste conditiile tehnice
pentru autorizare. Planificarea trebuie sa fie ghidatd de principiul precautiei: extinderea
intravilanului trebuie sa evite sistematic zonele inundabile. Pentru zonele deja construite, PUG-ul
trebuie sd propund masuri de reducere a vulnerabilitdtii, precum interzicerea extinderilor si
prioritizarea investitiilor in lucrari de protectie hidrotehnica. Regimul de construire variaza in
functie de banda de inundabilitate: in zona cu probabilitate de 1% (o data la 100 de ani), se interzic,
de reguli, constructiile noi de locuinte, in timp ce in zona cu probabilitate de 10% (o datd la 10 ani),

interdictia este absoluta.
10.2. Zone cu risc la alunecari de teren

CONSTATARE: Regimul juridic si tehnic pentru zonele cu risc la alunecari de teren este stabilit
pentru a preveni dezvoltarea constructiilor in areale cu instabilitate activa sau potentiala,
protejand siguranta. Delimitarea acestor zone se bazeaza pe studii geotehnice si harti de hazard,

conform Legii nr. 575/2001.

PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliard pe versanti, adesea pentru terenuri cu valoare

peisagistica, duce la o subestimare a riscurilor geotehnice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Construirea firi studii adecvate poate duce la distrugerea

completa a constructiilor. PUG-ul are obligatia de a integra hartile de risc si de a stabili, prin RLU,
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un regim de construire extrem de restrictiv sau prohibitiv pentru zonele cu instabilitate ridicata,

clasificindu-le in zone cu interdictie definitiva si zone construibile conditionat.

Interventiile in zonele cu risc la alunecari de teren sunt conditionate de realizarea unor studii
geotehnice aprofundate. Acestea determina gradul de stabilitate si propun masuri de consolidare
(ziduri de sprijin, drenuri, piloti forati). Construirea este interzisa in zonele cu alunecari active sau
cu un factor de siguranti sub pragurile normate. In zonele cu risc mediu sau sciizut, autorizarea
este conditionata de realizarea unor lucrari de consolidare costisitoare. PUG-ul trebuie sa specifice
clar in RLU obligativitatea acestor studii ca o conditie prealabila pentru emiterea certificatului de

urbanism.

La nivelul teritoriului administrativ, hartile de hazard indica prezenta zonelor cu risc la alunecari
de teren in zona dealurilor si a versantilor vailor principale. PUG-ul trebuie sa reglementeze si
activitdtile care pot agrava instabilitatea, precum defrisdrile necontrolate sau modificarea
regimului de scurgere a apelor. Planificarea in aceste zone trebuie sd fie dominatd de prudenta,

directionand dezvoltarea catre terenuri stabile si sigure.
10.3. Zone cu risc seismic

CONSTATARE: Regimul de construire in zonele cu risc seismic este un element central al
sigurantei nationale, definit de Legea nr. 575/2001 si de normativul de proiectare antiseismica

P100-1/2013.

PROBLEMA CLARA: Riscul seismic are o distributie regionali si nu poate fi evitat, ci doar
gestionat prin proiectare structurald adecvata, conform zondrii seismice a teritoriului national,

care stabileste acceleratia maxima a terenului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Desi nu dubleazi normele tehnice, PUG-ul trebuie s
asigure ca planificarea urbana tine cont de aceste riscuri, descurajand amplasarea functiunilor cu
risc tehnologic ridicat in zonele cu hazard seismic mare si stabilind reguli privind densitatea
constructiilor pentru a preveni efectele de "domino" si a asigura coridoare de acces pentru
interventii. Semnificatia hartii de zonare seismica este fundamentald, aceasta fiind documentul

care impune nivelul de protectie obligatoriu pentru orice proiect.

Normele de proiectare antiseismica stabilesc cerinte detaliate privind conformarea structurala,
materialele si calculul structurii de rezistenta. Aceste cerinte sunt diferentiate in functie de zonarea

seismica, clasa de importanta a cladirii (spitalele, scolile avand un nivel de siguranta superior) si

) -
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conditiile locale de teren. Respectarea acestor norme este obligatorie, iar verificarea se face prin
experti tehnici atestati. Desi proiectarea antiseismica este responsabilitatea inginerului structurist,

planificarea urbana are un rol crucial in managementul riscului la scara localitatii.

Gestiunea fondului construit existent, in special a cladirilor vulnerabile, este o componenta
esentiala a strategiei urbane. PUG-ul poate delimita zonele cu un fond construit vulnerabil si poate
propune programe prioritare de expertizare si consolidare. Managementul riscului seismic este un
efort complementar intre ingineria structurali si planificarea urbani. In timp ce inginerii asigura
rezistenta individuald a cladirilor, urbanistii trebuie sa asigure rezilienta sistemului urban in
ansamblu. PUG-ul devine astfel un instrument strategic pentru planificarea retelei de spatii
deschise care pot servi ca addposturi temporare, asigurarea redundantei retelelor de utilitati critice

si planificarea rutelor de evacuare.
10.4. Reguli de construire si masuri de prevenire

CONSTATARE: Managementul riscurilor devine o componenta activa si obligatorie a dezvoltarii

urbane, ghidata de principiul ca orice dezvoltare noua nu trebuie sa creasca nivelul de risc existent.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a traduce constrangerile tehnice si legale intr-un limbaj

operational, clar si unitar, pentru PUG si RLU.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se impune crearea unei sectiuni dedicate in RLU care s
centralizeze toate conditionarile speciale si transpunerea cartografica a zonelor de risc in plansele
PUG. Planul trebuie sa includa o plansa de reglementari dedicata, care sid suprapuna si sa
delimiteze clar toate perimetrele de risc. Aceastd hartd de sintezd devine suportul pentru
zonificarea functionald, indicand pentru fiecare poligon de risc regimul aplicabil, de la interdictie

totala de construire (zona de non aedificandi) la construibilitate conditionata.

Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa contina un capitol dedicat zonelor de risc, specificand

pentru fiecare tip de risc:

1. Obligativitatea obtinerii avizelor de specialitate;

2. Tipurile de lucrari si functiuni interzise;

3. Conditiile tehnice speciale pentru constructiile permise exceptional;

4. Masurile de prevenire pentru constructiile existente. De exemplu, un articol model este: <<"In

zonele cu risc mediu la alunecédri de teren... se pot autoriza constructii noi doar in baza unei

) -
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expertize geotehnice care confirma stabilitatea locala...">> [Guvernul Romaniei, "Hotararea
nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele minime de continut
ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism pentru zonele de riscuri

naturale", Anexa, Art. 12].
Sinteza reglementarilor pentru zonele de risc poate fi structurata astfel:

« Inundatii: Interdictie totala in zonele cu probabilitate de 10%; constructii conditionate in
zonele cu probabilitate de 1-5% (cota de construire suprainaltatd, aviz obligatoriu de la

Apele Romane).

« Alunecari de teren: Interdictie totala in zonele cu risc ridicat si foarte ridicat; constructii
conditionate in zonele cu risc mediu (expertizi geotehnica obligatorie, lucrari de

consolidare).

« Seism: Respectarea obligatorie a normativului P100-1/2013 pentru toate constructiile noi;
programe de expertizare pentru fondul construit existent in zonele cu vulnerabilitate
ridicata.

Pe langa constructiile noi, PUG-ul trebuie sa abordeze si problematica fondului construit existent,

printr-o strategie pe termen lung ce include programe de informare, prioritizarea investitiilor

publice in lucrari de protectie si un cadru pentru expertizarea cladirilor.

63 | Page
Planul National 3| Pag

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Tipuri de Proprietate

11. TRANSPUNEREA REGIMULUI JURIDIC IN FORMAT GIS

Transpunerea constrangerilor de natura juridica intr-un format geospatial structurat este o etapa
critica si indispensabila a procesului de planificare urband moderna. Un sistem informational
geografic (GIS) actioneaza ca un instrument dinamic de analiza si sinteza, capabil sa transforme
datele juridice statice, adesea fragmentate in documente diverse, intr-un model interactiv si
coerent al teritoriului. Acest capitol defineste metodologia de creare a unei baze de date GIS care
sa reflecte cu acuratete regimul de proprietate, servitutile, zonele protejate si alte constrangeri
juridice, asigurand o fundatie solida pentru deciziile de reglementare ale Planului Urbanistic
General (PUG).

Metodologia de lucru asigura o tranzitie riguroasa si trasabila de la documentul juridic la obiectul
spatial. Procesul debuteaza cu designul conceptual al bazei de date, etapa in care se stabilesc
straturile tematice esentiale, schema de atribute pentru fiecare strat si relatiile logice dintre
acestea, pentru a permite analize complexe. Ulterior, se colecteaza, se valideaza si se integreaza
date din surse multiple si eterogene, precum date cadastrale oficiale de la ANCPI, planuri de
urbanism anterioare, liste de monumente istorice sau harti de risc. O bazd de date GIS bine
structurata si corect populatd devine un instrument indispensabil in toate fazele ulterioare ale
PUG-ului, de la analiza si diagnoza la elaborarea propunerilor, consultarea publica si

monitorizarea implementarii pe termen lung.
11.1. Structura bazei de date geospatiale (GIS)

CONSTATARE: O baza de date geospatiala (GIS) pentru un Plan Urbanistic General (PUG)
reprezinta un sistem integrat de straturi tematice cu geometrie specifica (puncte, linii, poligoane)
si tabele de atribute asociate, proiectat sa functioneze ca un model digital al realitatii teritoriale.
PROBLEMA CLARA: Necesitatea unei structuri de date care si asigure coerenta, scalabilitatea
si interoperabilitatea sistemului, capabila sd modeleze realitatea juridicd a teritoriului, de la
regimul de proprietate la detaliile servitutilor si zonelor de protectie. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG: Designul conceptual al bazei de date trebuie sa fie aliniat la standardele
nationale si internationale pentru a facilita schimbul de date cu alte institutii, traducand conceptele
juridice in obiecte spatiale. Dreptul de proprietate asupra unui teren se materializeaza intr-un
poligon in stratul tematic Parcele, iar o servitute de utilitate publicd pentru o conductad se
reprezintd printr-un poligon de tip "buffer" de-a lungul unei linii in stratul Retele Edilitare.

Principiul de baza este crearea unui model de date relational, permitand interogari complexe.
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Astfel, se pot identifica, de exemplu, toate parcelele proprietate privata afectate de o zona de
protectie a unui monument istoric si care se afla, simultan, intr-o zona cu risc la inundatii, o analiza

imposibila pe harti traditionale.

Componentele esentiale ale structurii bazei de date includ nomenclatoarele (liste de coduri
standardizate), regulile de validare topologica si metadatele, fiecare avand un rol precis in
asigurarea calitatii sistemului. Nomenclatoarele asigura consistenta datelor; de exemplu, pentru
atributul Tip_Proprietate, se utilizeaza valori predefinite precum 'Public-Stat', 'Public-UAT',
'Privat-Persoana Fizica', 'Privat-Persoana Juridica'. Regulile de validare topologica, precum
"poligoanele de parcele nu trebuie sa se suprapuna" sau "toate poligoanele de cladiri trebuie sa fie
in interiorul parcelelor", asigura integritatea spatiala si previn erorile de cartografiere. Metadatele,
elaborate conform standardului ISO 19115, descriu fiecare strat tematic, oferind informatii despre
sursa datelor, data crearii, sistemul de proiectie si semnificatia atributelor, garantand astfel

transparenta si utilizarea corecta a datelor pe termen lung.

Tehnologia recomandata pentru implementarea bazei de date este formatul GeoPackage (.gpkg),
un standard deschis, versatil si robust, sustinut de Open Geospatial Consortium (OGC). Fiind bazat
pe o arhitectura SQLite, acesta permite stocarea intr-un singur fisier a straturilor vectoriale, a
tabelelor de atribute, a nomenclatoarelor si chiar a stilurilor de reprezentare cartografica.

Avantajele sale sunt multiple si decisive pentru o administratie moderna:
1. Portabilitate (un singur fisier usor de arhivat, partajat si gestionat);

2. Interoperabilitate (compatibilitate nativa cu majoritatea software-urilor GIS, atat comerciale,

cat si open-source);

3. Robustete (suport pentru interogiari complexe de tip SQL, integritate tranzactionala si
capacitatea de a gestiona volume mari de date). Adoptarea acestui format standard asigura ca
baza de date GIS a PUG-ului va fi usor de intretinut si integrat in infrastructura nationala si

europeana de date spatiale, conform normelor tehnice in vigoare.
11.2. Straturi tematice juridice esentiale

CONSTATARE: Un set minim de straturi tematice (layers) este necesar pentru a reprezenta in

format GIS complexitatea regimului juridic al teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Selectarea acelor straturi care acoperi exhaustiv toate constrangerile si

oportunitatile de natura juridica.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Aceste straturi trebuie concepute pentru a interactiona,
permitand analize de suprapunere care scot in evidenta corelatiile si conflictele. Fiecare strat,
definit de o geometrie si o schema de atribute, trebuie sa fie corect cartografiat pentru a sprijini

procesul decizional, de la diagnoza teritoriala la definirea reglementarilor.

Stratul fundamental este cel al unitatilor teritoriale (parcele cadastrale), cu geometrie poligonala.
Acuratetea acestui strat este de importanta capitala, fiind suportul pentru toate celelalte analize.

Tabela de atribute asociata trebuie sa contina informatii esentiale:

A. identificatorul unic al parcelei (numar cadastral);

B. tipul de proprietate (publicd/privatd);

C. titularul anonimizat;

D. suprafata juridica inscrisa in acte;

E. categoria de folosinta;

F. indicatori pentru situatii speciale ('In Litigiu', 'Revendicare’, 'Afectat de expropriere').

Un al doilea set de straturi esentiale este dedicat zonelor cu regimuri speciale de protectie, care

introduc constrangeri prioritare:

1. Stratul zonelor de protectie a monumentelor istorice: poligoane ce delimiteaza zona de
protectie (de reguld 100 de metri in urban), cu atribute specificand codul monumentului si

grupa valorica (A sau B).

2. Stratul siturilor arheologice: poligoane ce delimiteaza perimetrele cu patrimoniu reperat,

cu informatii despre perioada istorica si regimul de cercetare preventiva.

3. Stratul ariilor naturale protejate: poligoane care preiau limitele oficiale ale siturilor Natura

2000, parcurilor nationale sau rezervatiilor, cu referinte la planurile de management aferente.

De asemenea, este necesara crearea de straturi dedicate zonelor de risc natural si servitutilor de

utilitate publica, care definesc constrangerile non-negociabile ale teritoriului:

a) Stratul zonelor cu risc la inundatii: poligoane ce delimiteaza benzile de inundabilitate cu diferite

probabilitati de depasire.

b) Stratul zonelor cu risc la alunecari de teren: poligoane care clasifica teritoriul dupa gradul de

instabilitate (ridicat, mediu, scazut).
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c¢) Stratul zonelor de protectie a infrastructurilor majore: poligoane de tip "buffer" de-a lungul
drumurilor nationale, ciilor ferate sau retelelor magistrale de energie, cu atribute care specifica

latimea zonei de protectie si restrictiile aplicabile.

In final, baza de date trebuie si includi un strat dedicat documentatiilor de urbanism aprobate
anterior (PUZ-uri si PUD-uri), care continua sa produca efecte juridice. Acest strat poligonal va
delimita perimetrele de aplicabilitate, iar tabela de atribute va contine informatii precum numarul
si data hotararii de aprobare, principalii indicatori urbanistici (POT, CUT, Hmax) si termenul de
valabilitate. Existenta acestui strat este vitala pentru analiza de coerenta a reglementarilor si
pentru a avea o imagine completd a cadrului normativ in vigoare la momentul elaborarii noului
PUG.

11.3. Schema de atribute si colectarea datelor

CONSTATARE: Definirea unei scheme de atribute detaliate si standardizate pentru fiecare strat

GIS asigura consistenta, calitatea si utilitatea bazei de date.

PROBLEMA CLARA: Transformarea unei harti digitale, care este o simpli reprezentare grafici,

intr-o baza de date spatiala inteligenta, care poate fi interogata si analizata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Schema de atribute trebuie si specifice numele cAmpului,
tipul de date, domeniul de valori (prin nomenclatoare) si obligativitatea, pentru a asigura

introducerea de date curate si usor de procesat in analize complexe.

Elaborarea schemei de atribute este ghidata de necesititile de analiza si de standardele existente.

Pentru fiecare atribut, se defineste riguros:

1. Numele caAmpului: un identificator scurt, descriptiv si fara diacritice (ex: "Tip_Prop').
2. Aliasul: un nume explicit, lizibil pentru utilizator (ex: "Tipul de Proprietate").

3. Tipul de date: text, numar intreg, numar real, data etc.

4. Domeniul de valori: asocierea unui nomenclator care limiteaza valorile posibile (ex: atributul

"Tip_Prop' poate accepta doar valori din lista 'Public-Stat', 'Public-UAT" etc.).

5. Obligativitatea: specificarea daca un camp trebuie completat obligatoriu pentru fiecare obiect

spatial.

Odata definita structura, urmeaza etapa de colectare si integrare a datelor din surse multiple si

eterogene: bazele de date ANCPI/OCPI (pentru cadastru), arhivele administratiei locale (pentru
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litigii, retrocedari), listele oficiale ale Ministerului Culturii (pentru monumente) sau hartile de risc
de la autoritatile de specialitate (Apele Romane, institute geologice). Provocarea majora in aceasta
etapa consta in armonizarea acestor date, care pot avea sisteme de proiectie diferite, niveluri de

acuratete variabile sau formate diverse (vectorial, raster, text).

Procesul de integrare a datelor necesitd o metodologie clara de pre-procesare, care sa asigure

calitatea si coerenta setului de date final. Pasii esentiali includ:
a) Transformarea tuturor datelor intr-un sistem de proiectie unic, cel national, Stereografic 1970.

b) Georeferentierea planurilor scanate sau a imaginilor aeriene pentru a le suprapune corect peste

datele vectoriale.

c¢) Curatarea datelor vectoriale pentru a elimina erorile topologice (poligoane suprapuse, goluri,

linii care nu se intersecteaza In noduri).

d) Join-ul spatial sau tabelar pentru a atasa informatiile atributive (din tabele sau alte straturi) la

geometriile corespunzatoare.

Fiecare pas este documentat riguros prin metadate, asigurand trasabilitatea completa a procesului,
de la sursa bruta la data integrata. Prelucrarea datelor cu caracter personal, precum cele despre
proprietari, necesitd o atentie speciala pentru anonimizare, in conformitate cu legislatia privind

protectia datelor (GDPR).
11.4. Standarde, interoperabilitate si actualizare

CONSTATARE: O bazda de date geospatiala este valoroasa pe termen lung doar dacid este

interoperabild, adica dacd poate schimba date in mod fluid cu alte sisteme informatice.

PROBLEMA CLARA: Evitarea creirii unor "insule" de informatii, izolate, costisitor de intretinut

si dificil de utilizat in afara contextului imediat pentru care au fost create.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Adoptarea riguroasi a unor standarde de date spatiale,
care definesc modele de date comune, servicii web (WMS, WFS) si formate de fisiere deschise, este

o conditie obligatorie, nu optionala, pentru o administratie publica moderna.

La nivel european, Directiva INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in the European
Community) este principalul cadru de referintd. Romania, ca stat membru, a transpus aceasta
directiva in legislatia nationald, impunand conformitatea documentatiilor de urbanism cu

standardele INSPIRE. {"Pentru atributele HILUCSN1, HILUCSN2 si HILUCS_N3 vor fi folosite
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exclusiv listele de categorii de utilizare a terenului care sunt specificate in regulamentele si
ghidurile tehnice aferente Directivei INSPIRE..."} [Guvernul Romaniei, "Norme tehnice privind
seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism", Act Normativ, Art. 24]. Baza de
date a PUG-ului trebuie proiectata pentru a fi conforma, ceea ce implica utilizarea
nomenclatoarelor standardizate INSPIRE pentru clasificarea utilizarii terenurilor (HILUCS -
Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System) si structurarea atributelor conform

modelelor de date specificate pentru diverse teme (ex: parcele cadastrale, zone protejate).

Un alt aspect crucial, adesea neglijat, este implementarea unui proces de actualizare continua.
Realitatea juridica si fizicd a teritoriului este intr-o permanenta schimbare: se vand terenuri, se
emit autorizatii de construire, apar noi litigii sau se modifica limitele zonelor protejate. O baza de
date care nu reflecta aceste schimbari devine rapid invechita si poate conduce la decizii eronate.
Este esentiald crearea unui flux de lucru la nivelul administratiei publice locale, care sa defineasca
cine este responsabil pentru actualizarea fiecarui strat tematic, care sunt sursele de date pentru
actualizare (autorizatii emise, hotarari de consiliu local, decizii judecatoresti) si care este frecventa
minima a actualizarilor. Doar printr-un astfel de proces, baza de date GIS poate deveni un

instrument de management teritorial viu si relevant.

In concluzie, transpunerea regimului juridic in format GIS nu inseamni doar crearea unei harti
digitale, ci construirea unui sistem informational viu, un "geoportal" al reglementarilor
urbanistice, care este standardizat, interoperabil si permanent actualizat. Un astfel de sistem
devine un instrument de o valoare inestimabild pentru o administratie publici moderna,
permitdnd analize complexe, fundamentarea rapidd a deciziilor, cresterea transparentei si
imbunétatirea serviciilor oferite cetédtenilor si investitorilor. Aceasta abordare riguroasa a datelor
spatiale face tranzitia catre capitolul urmator, care exploreaza regimul juridic al infrastructurii si

retelelor edilitare, un alt element fundamental ce necesita o reprezentare geospatiala precisa.
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12. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR SI
RETELELOR EDILITARE

Claritatea regimului juridic al infrastructurilor reprezinta o conditie non-negociabila pentru
planificarea si dezvoltarea coerenta a oricarei localitati. Acest capitol fundamenteaza regimul de
proprietate, administrare si protectie a infrastructurii rutiere si a retelelor tehnico-edilitare
majore. Analiza se ancoreaza in legislatia sectoriald in vigoare, cu precadere in Ordonanta
Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor si in Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, pentru a defini cu precizie statutul juridic al diferitelor
categorii de infrastructuri si a terenurilor pe care acestea sunt amplasate, stabilind un cadru de

referintd unitar si predictibil.

Metodologia de analiza utilizata este una integrata, care coreleaza riguros prevederile normative
cu situatia spatiald a retelelor. Se analizeaza in detaliu regimul juridic al servitutilor de utilitate
publicd aferente infrastructurilor, precum si zonele de protectie ale acestora, elemente care
reglementeaza constructiile din proximitate pentru a preveni conflictele si a asigura
functionalitatea si siguranta pe termen lung. In acest scop, s-au utilizat date din studii de trafic,
planuri de situatie ale retelelor edilitare si documentatii cadastrale, care au fost integrate intr-un
sistem GIS pentru a cartografia coridoarele tehnice si zonele de constrangere. Ipoteza de lucru
fundamentala este cd o transpunere corecta a acestor constrangeri juridice in format geospatial si,
ulterior, in reglementarile Planului Urbanistic General (PUG), este esentiala pentru a evita

blocajele in dezvoltare, a securiza investitiile si a creste calitatea mediului construit.
12.1. Regimul juridic al drumurilor

CONSTATARE: Regimul juridic al drumurilor este ierarhizat conform Ordonantei nr. 43/1997,
care clasifica drumurile publice in functie de importanta lor strategica. Exista trei categorii

principale:

1. drumuri de interes national (autostrazi, drumuri expres, drumuri nationale europene, principale

si secundare);
2. drumuri de interes judetean;

3. drumuri de interes local (drumuri comunale si strazi).
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PROBLEMA CLARA: Aceasti clasificare determini regimul de proprietate si de administrare,
generand adesea confuzii si conflicte de competentd, in special la traversarea localitatilor.
Drumurile de interes national apartin domeniului public al statului si sunt administrate de
Ministerul Transporturilor, prin Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere
(CNAIR). Drumurile judetene apartin domeniului public al judetului si sunt administrate de
consiliul judetean, iar cele de interes local apartin domeniului public al unitatii administrativ-

teritoriale, fiind administrate de consiliul local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Conform legii, sectoarele de drumuri de interes superior
situate in intravilanul municipiilor sunt transferate in administrarea consiliilor locale, ceea ce
genereaza provocari de finantare si coordonare. PUG-ul are, asadar, obligatia de a cartografia
cu precizie aceste categorii de drumuri si de a specifica clar, in memoriu si in RLU, regimul de
proprietate si de administrare pentru fiecare sector, pentru a elimina ambiguitétile in procesul

de avizare si implementare a proiectelor.

Analiza detaliata a statutului juridic al diverselor categorii de drumuri releva complexitati
suplimentare care trebuie adresate. Drumurile de exploatare, vicinale sau private, desi nu fac parte
din reteaua publica, joaca un rol crucial in accesibilitatea teritoriului. Statutul lor juridic este
adesea neclar, iar PUG-ul trebuie sd stabileascad un regim clar pentru acestea, mai ales in zonele de
extindere a intravilanului. Se poate conditiona, de exemplu, ca un drum privat sa fie cedat
domeniului public si modernizat la standardele tehnice necesare inainte ca parcelele adiacente sa
primeasca autorizatie de construire. O alta problematica stringenta este cea a strazilor din noile
dezvoltari imobiliare, care adesea raman in proprietate privatd, generand probleme de acces
pentru serviciile publice si dificultati in realizarea investitiilor de modernizare. PUG-ul trebuie sa
introduca in RLU prevederi clare care sa oblige dezvoltatorii, in cazul proiectelor de anvergura, sa
cedeze gratuit catre domeniul public terenurile aferente drumurilor si retelelor edilitare si sa le
execute pe cheltuiala proprie inainte de receptia finala a investitiei. Aceastd masura previne
aparitia unor cartiere rezidentiale deficitare din punct de vedere al infrastructurii publice, o

problema frecventa in dezvoltarile post-1990.
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O alta CONSTATARE esentiala se refera la conceptul de "zond a drumului". Conform legislatiei in
vigoare, drumul nu este constituit doar din partea carosabila, ci include un ansamblu de elemente.

Acestea sunt:

i. ampriza, adica suprafata de teren ocupata de elementele constructive ale drumului (carosabil,

acostamente, santuri, rigole, trotuare, piste pentru biciclisti, spatii verzi);

ii. zonele de siguranta, fasii de teren situate de o parte si de alta a amprizei, destinate exclusiv

semnalizarii rutiere si protectiei drumului, in care constructiile sunt, de regula, interzise;

iii. zonele de protectie, suprafete de teren situate dincolo de zonele de siguranta, in care se impun
restrictii si conditiondri pentru constructii. Problema deriva din faptul cé ldatimea acestor zone
variaza in functie de categoria drumului, iar limitele lor nu sunt intotdeauna clar materializate
in teren sau in documentatiile cadastrale, generand confuzie si litigii. Consecinta pentru PUG
este necesitatea de a delimita explicit aceste zone in plansele de reglementari, pentru fiecare
categorie de drum, si de a detalia in RLU regimul de construire aplicabil. De exemplu, pentru
autostrazi, zona de protectie poate ajunge la 50 de metri, in timp ce pentru un drum comunal,
aceasta este de 20 de metri. O astfel de reglementare clara previne conflictele, protejeaza

siguranta circulatiei si asigura integritatea infrastructurii rutiere pe termen lung.
12.2. Zone de protectie a retelelor edilitare

Functionarea unei localitati moderne depinde de un sistem complex de retele tehnico-edilitare,
atat subterane, cat si aeriene, care constituie infrastructuri de importanta strategica. Aceste retele
includ conducte de apa si canalizare, retele de gaze naturale, linii electrice, retele de
telecomunicatii sau de termoficare. Pentru a asigura protectia si functionarea lor in conditii de
siguranta, legislatia sectoriala instituie zone de protectie si de sigurantd de-a lungul acestora.
CONSTATARE: Orice constructie sau lucrare in interiorul acestor zone este strict reglementata

si necesita avizul operatorului de retea.

PROBLEMA PRINCIPALA: Lipsa de informare a proprietarilor de terenuri cu privire la
existenta si limitele exacte ale acestor zone de protectie, ceea ce duce frecvent la proiecte care intra

1n conflict cu infrastructura existenta.

CONSECINTA PENTRU PUG: Obligatia fundamentalid de a colecta informatii de la toti
operatorii de retele, de a cartografia coridoarele tehnice si de a le transpune in plansele de

reglementari ca un strat de constrangeri non-negociabile, cu forta juridica.

) -
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Identificarea si cartografierea zonelor de protectie pentru retelele magistrale este un proces de o
importanta critica. Latimea acestor zone este stabilitd prin norme tehnice specifice fiecarui

domeniu, variind semnificativ:

A. Pentru liniile electrice aeriene de inalta tensiune (peste 1 kV), zona de protectie se extinde pe o
distanta variabila de la axul liniei, putand ajunge la zeci de metri, zona in care constructiile sunt

interzise;

B. Pentru conductele magistrale de transport al gazelor naturale, zona de protectie variaza intre 20

si 50 de metri, impunand restrictii severe privind constructiile si lucrarile agricole;

C. Pentru retelele de telecomunicatii, se stabilesc, de asemenea, culoare de protectie pentru a
preveni deteriorarea cablurilor. Problema este ci aceste retele magistrale traverseaza adesea
proprietati private, afectand direct dreptul de a construi. PUG-ul, prin RLU, trebuie sa detalieze

explicit aceste restrictii, specificaind distantele exacte si tipurile de lucrari interzise.

Pe langa retelele magistrale, cele de distributie locala genereaza, de asemenea, constrangeri. Desi
zonele de protectie nu sunt la fel de largi, orice interventie in proximitatea acestor retele (ex:
sapaturi pentru fundatii) necesitd un aviz tehnic de la operatorul de retea (apa, canal, gaz,
electricitate). Scopul acestui aviz este de a preveni avariile si de a asigura coordonarea lucrarilor.
Problema frecventd este cd planurile acestor retele, in special cele vechi, sunt adesea imprecise.
Acest lucru genereaza riscuri in faza de executie. PUG-ul poate contribui la rezolvarea acestei
probleme impunand, ca o conditie pentru dezvoltarile noi de anvergura (PUZ-uri), realizarea unor
ridicari topografice complete care sa includa pozitionarea exacta a tuturor retelelor subterane
existente. De asemenea, PUG-ul trebuie sd stabileascd trasee orientative pentru viitoarele
extinderi, rezervand coridoarele necesare in spatiul public, pentru a evita amplasarea acestora pe

sub proprietéti private, situatie care complica ulterior intretinerea.
12.3. Servituti de utilitate publica

CONSTATARE DE BAZA: Functionarea infrastructurilor si a retelelor edilitare se bazeazi pe
conceptul juridic de servitute de utilitate publica. Aceasta servitute reprezinta o sarcina impusa
asupra unor proprietati private, in beneficiul colectivitatii, pentru a permite amplasarea,
intretinerea si exploatarea unor lucrari de interes general. Spre deosebire de o expropriere,
servitutea nu implica o preluare a dreptului de proprietate, ci doar o limitare a exercitarii acestuia.
PROBLEMA JURIDICA MAJORA: Modalitatea de instituire a acestor servituti si

despagubirea proprietarilor afectati pot fi procese complexe si conflictuale.
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CONSECINTA PENTRU PUG: Necesitatea de a oferi un cadru de reglementare care si faciliteze
instituirea de noi servituti pentru proiectele de dezvoltare, respectand in acelasi timp drepturile

proprietarilor.

Procedurile pentru instituirea de noi servituti pentru extinderea retelelor sunt diverse. Pentru
lucrarile de interes public local, declarate ca atare prin hotarare a consiliului local, se poate institui
o servitute de trecere subterana sau aeriana. Aceasta se face, de regula, pe baza unei conventii intre
autoritatea publici sau operatorul de retea si proprietarul terenului. In lipsa unui acord amiabil,
se poate recurge la o procedura judiciara. Este esential ca proprietarul sa fie despagubit pentru
prejudiciul cauzat. PUG-ul poate juca un rol de preventie prin rezervarea, inca din faza de
planificare, a unor coridoare tehnice dedicate viitoarelor retele, preferabil pe domeniul public,

reducand astfel necesitatea instituirii de servituti pe terenuri private.

Tipologia servitutilor aplicabile infrastructurilor este variata. Cele mai comune sunt:
i. Servitutea de trecere subterana (conducte, cabluri);

ii. Servitutea de trecere aeriani (linii electrice);

iii. Servitutea de acces (pentru lucrari de intretinere);

iv. Servitutea de "non aedificandi" (interdictia de a construi). PUG-ul, prin RLU, trebuie sa faca
referire la aceste tipuri de servituti si sa stabileascd obligatia ca, in procesul de autorizare,
existenta sau necesitatea instituirii lor sa fie clarificatd si notata in cartea funciara. Aceasta
masura asigura transparenta si protejeaza viitorii cumparatori, care vor fi informati cu privire

la constrangerile care afecteaza terenul.
12.4. Proprietatea asupra infrastructurii

CONSTATARE DEFINITORIE: Regimul juridic al infrastructurii este adesea disociat de cel al
terenului pe care este amplasata. Infrastructurile de transport si retelele edilitare, fiind bunuri de
interes public, apartin, de reguld, domeniului public al statului sau al UAT-urilor, chiar si cand

traverseaza terenuri private.

PROBLEMA FUNDAMENTALA: Stabilirea unui regim de coexistenti clar si echitabil intre
dreptul de proprietate publicd asupra infrastructurii si dreptul de proprietate privata asupra

terenului suport.
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CONSECINTA PENTRU PUG: Necesitatea de a reglementa aceasti coexistenti, stabilind

drepturi si obligatii clare atat pentru operatorii de retele, cat si pentru proprietarii de terenuri.

Analiza regimului juridic pentru coridoarele de transport este elocventa. Pentru autostrazi si
drumuri nationale noi, statul, de regula, expropriaza integral terenurile necesare, care intra in
domeniul public. Problema este mai complexa pentru drumurile existente, care s-au dezvoltat
istoric fird un proces de expropriere sistematic. In aceste cazuri, domeniul public acopers, de
reguld, ampriza drumului, dar terenurile adiacente, afectate de zone de protectie, raman in
proprietate privata. PUG-ul trebuie sa reflecte cu precizie aceastd situatie in plansele sale,
delimitand clar limita domeniului public de cea a proprietatii private, pentru a evita disputele

legate de emiterea autorizatiilor de construire.

Corelarea dintre proprietatea asupra infrastructurii si cea asupra terenului este gestionata prin
instrumentele juridice analizate, in principal prin servitutile de utilitate publica. Operatorul retelei
detine un drept de proprietate publicd asupra conductei sau liniei electrice, iar pentru a asigura
acest drept pe un teren privat, beneficiaza de o servitute. Acest model permite extinderea retelelor
fara a fi necesara exproprierea tuturor terenurilor traversate, o solutie mai flexibila si eficienta
economic. PUG-ul are un rol important in consolidarea acestui model, de exemplu, prin
introducerea in RLU a unei prevederi care sa stabileasca o "servitute de utilitate publicd a PUG-
ului", prin care se rezerva coridoare pentru viitoarele extinderi de retele. Odatda PUG-ul aprobat,
aceste coridoare capata un statut juridic clar, interzicand constructiile. Aceasta masura de
planificare proactiva previne ocuparea dezordonata a terenurilor si asigura spatiul necesar pentru
dezvoltarea viitoare a infrastructurii, creAnd o punte semantica solida cétre capitolul urmator, care

va sintetiza toate aceste analize intr-o diagnoza si un set de propuneri de politici funciare concrete.
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13. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol final sintetizeaza demersul analitic si transforma diagnoza intr-un set de recomandari
clare, actionabile si direct transpozabile in reglementari urbanistice. Aici se agrega
disfunctionalitatile, blocajele si oportunitatile identificate, ierarhizandu-le in functie de impact
pentru a formula politici funciare concrete, implementabile prin Planul Urbanistic General (PUG).
Fundamentul acestui demers este o sinteza strategica a concluziilor anterioare, aplicand analize
SWOT si cauza-efect pentru a asigura ca fiecare propunere raspunde unei probleme clar

diagnosticate si este fundamentata legal.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza strategica si formulare de politici publice,
prioritizand concluziile analizelor anterioare. Se utilizeaza instrumente de analizd SWOT pentru a
structura punctele tari, punctele slabe, oportunitdtile si amenintarile, analiza cauza-efect pentru a
intelege radacinile problemelor funciare si analiza de impact pentru a evalua consecintele
politicilor propuse. O propunere de politica funciara este eficienta doar daca raspunde unei
probleme clar diagnosticate, este fundamentata legal si este transpusa in instrumente urbanistice
concrete si aplicabile. Structura capitolului urmeaza un flux logic: de la diagnoza general3, la
politici specifice pentru problemele majore si, in final, la transpunerea acestora in propuneri de

reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU).
13.1. Diagnoza regimului juridic

CONSTATARE: Sinteza analizelor precedente releva patru disfunctionalitati structurale ale
regimului funciar care actioneaza ca frane in calea unei dezvoltari coerente. Problemele ierarhizate

sunt:

1) fragmentarea excesiva a proprietatii private in zonele de extindere;

2) incertitudinea juridica extinsa din cauza litigiilor si retrocedarilor nesolutionate;
3) managementul pasiv al fondului funciar public;

4) necorelarea intre reglementarile urbanistice aprobate in timp (PUZ-uri).

PROBLEMA CLARA: Aceste disfunctionalitati, luate impreuna, creeaza un mediu de dezvoltare
imprevizibil, ineficient si inechitabil, care genereaza blocaje administrative si o calitate scazuta a

mediului construit.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Firi o abordare direct# a acestor probleme de fond, noul
PUG risca sa fie inaplicabil. Planul trebuie sa introduca politici si instrumente urbanistice care sa
descurajeze dezvoltarea pe parcele subdimensionate, sa gestioneze riscul juridic, sa activeze fondul

funciar public ca parghie de dezvoltare si sa unifice cadrul normativ.

Prima problema, fragmentarea excesiva, genereaza o dezvoltare haotica, cu strazi subdimensionate
si o echipare edilitara deficitara, deoarece costurile de infrastructurare devin prohibitive. PUG-ul
trebuie sa introducd instrumente urbanistice care sd stimuleze abordarile integrate. A doua
problema, incertitudinea juridicd, provoaca "inghetarea" investitiilor in perimetre cheie, care
adesea intrd intr-un proces de degradare. PUG-ul trebuie sa cartografieze aceste zone de risc si sa
le atribuie un regim urbanistic tranzitoriu, de protectie, permitand doar lucrari de conservare. A
treia disfunctionalitate, managementul fondului funciar public, conduce la o dezvoltare
dezechilibrata si la ratarea oportunitatilor de a corecta deficitele de dotari publice. PUG-ul trebuie
sd fundamenteze o strategie funciard proactiva a UAT-ului. A patra problemd, necorelarea
normativa, creeaza discontinuitati in tesutul urban si insecuritate juridicid. O reprezentare
cartografica a acestor probleme evidentiaza arealele critice unde interventia este prioritara, oferind

o baza vizuala pentru politicile care urmeaza.
13.2. Politici de comasare si reparcelare

CONSTATARE: Politicile de comasare si reparcelare a terenurilor sunt raspunsul strategic la
problema fragmentarii excesive a proprietatii. Dezvoltarea spontana, parceld cu parcela, este

ineficienta si genereaza un mediu construit de slaba calitate.

PROBLEMA CLARA: Majoritatea instrumentelor de comasare se bazeazd pe cooperarea
voluntara a proprietarilor, ceea ce necesitd crearea unui cadru stimulativ de cdtre administratia

publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul trebuie si devini un instrument activ, trecand
de la o planificare pasiva la una proactiva prin integrarea unor mecanisme concrete de reforma
funciara. Se propun doua niveluri de interventie: stimularea comasarii voluntare si crearea

cadrului pentru reparcelare (remembre) urbana in zonele extrem de fragmentate.

Pentru stimularea comasarii voluntare, propunerea este ca PUG-ul sd introduca parghii
urbanistice clare. Conditionarea autorizarii in anumite zone de existenta unei suprafete minime a
parcelei este o masura de baza. Cel mai eficient stimulent este insa cel economic-urbanistic:

acordarea de bonusuri pentru proiectele realizate pe terenuri comasate. RLU poate permite o
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majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu un procent stimulativ (15-20%) pentru
un proiect care unifica cel putin trei parcele adiacente, ficind cooperarea intre proprietari direct
avantajoasa. Pentru zonele cu fragmentare extrema, unde comasarea voluntara este improbabila,
PUG-ul trebuie sa delimiteze "Perimetre de Interventie Prioritara pentru Restructurare Urbana".
Pentru acestea, RLU va stabili obligativitatea elaborarii unui PUZ de reparcelare care sa propuna
o noua configuratie a parcelarului, cu loturi optimizate, o retea stradala coerenta si suprafetele
necesare pentru dotari publice. O schema vizuala "inainte" si "dupa" demonstreaza clar beneficiile
transformarii unei situatii haotice intr-una ordonata, cu plusvaloare pentru toti participantii.

Politica funciara pentru PUG trebuie sa includa:
1. Delimitarea clara a "Perimetrelor de Restructurare Urbana" in planse.

2. Introducerea in RLU a unui capitol dedicat care si detalieze conditiile, bonusurile si

obligativitatea PUZ-urilor de reparcelare.

3. Lansarea unui proiect-pilot de cédtre primarie pentru a demonstra beneficiile.
13.3. Strategia fondului funciar public

CONSTATARE: Fondul funciar public reprezinta o resursa strategica subutilizata, din cauza
lipsei unei viziuni integrate si a unui management activ, ceea ce obligd administratia la exproprieri

costisitoare pentru a deservi interesul public.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui inventar complet si a unei strategii clare de valorificare

transforma acest patrimoniu intr-un activ pasiv, generand oportunitati ratate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesard fundamentarea unei strategii a fondului
funciar public care sd transforme acest patrimoniu intr-un instrument activ de implementare a

politicilor urbane. Propunerea se articuleaza pe trei piloni: cunoastere, planificare si actiune.

Primul pilon, cunoasterea, presupune crearea unui "Registru Electronic al Fondului Funciar
Public", o baza de date GIS care centralizeaza informatii complete pentru fiecare teren al UAT-ului.

Al doilea pilon, planificarea, consta in clasificarea terenurilor in patru categorii clare:
a) Terenuri necesare pentru proiecte de utilitate publica: scoli, spitale, parcuri, infrastructura.
b) Rezerve funciare strategice: terenuri pastrate pentru dezvoltari viitoare neprevazute.

¢) Terenuri cu potential de dezvoltare economica: pretabile pentru concesiune sau parteneriate

public-privat.
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d) Terenuri alienabile: neconstruibile sau cu valoare redusa, care pot fi vandute.

Al treilea pilon, actiunea, se refera la utilizarea efectiva a terenurilor: pentru categoria A se aloca
bugete, pentru B se instituie interdictie de instrainare, iar pentru C se initiaza proiecte. Un exemplu
este identificarea unui teren UAT subutilizat intr-o zona deficitara si atribuirea functiunii de
"spatiu verde", blocand alte dezvoltari. O astfel de strategie, integrata in PUG, reduce nevoia de
exproprieri, asigura localizarea optima a dotarilor publice si poate genera venituri. Propunerea
pentru PUG este de a include un capitol specific care defineste aceasta strategie si stabileste un
portofoliu de proiecte prioritare, reprezentand o schimbare de la un management pasiv la unul

activ.
13.4. Propuneri de reglementare in RLU

CONSTATARE: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este instrumentul normativ care
transforma politicile funciare in reguli cu fortd juridica. Pentru a fi eficient, RLU trebuie sa traduca

conceptele strategice intr-un limbaj juridic precis si aplicabil.

PROBLEMA CLARA: Politicile strategice riman inoperante daci nu sunt transpuse in articole

de regulament clare, care sa ghideze procesul de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Propunerile de mai jos au rolul de a transforma RLU intr-
un instrument activ de implementare a strategiei funciare, asigurand transpunerea juridica a

deciziilor de planificare.

Pentru gestionarea fragmentarii, se propune introducerea unui capitol nou in RLU, "Zone de

Restructurare Urbana", care va include articole ce:
1. stabilesc o suprafatd minima a parcelei pentru autorizarea constructiilor noi (ex. 300 mp);

2. definesc bonusuri urbanistice (ex. majorare CUT cu 15-20%) pentru proiectele pe parcele

comasate;
3. conditioneaza autorizarea in aceste perimetre de existenta unui PUZ de reparcelare aprobat.

Pentru zonele cu incertitudine juridica, se recomanda introducerea in RLU a unui articol care sa
specifice: "pentru terenurile unde in Cartea Funciara sunt notate litigii privind dreptul de
proprietate sau cereri de retrocedare, nu se emit certificate de urbanism in scopul construirii pana
la solutionarea definitiva a situatiei juridice". Pentru strategia fondului funciar public, RLU poate

contribui prin:
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a) introducerea unei prevederi care sa conditioneze dezvoltarile imobiliare de anvergura de

cedarea unui procent din teren pentru dotari publice;

b) clasificarea terenurilor UAT in subzone functionale specifice (ex: "rezerva pentru dotari de

invatamant"), blocand alte utilizari.

Un tabel sintetic poate centraliza aceste propuneri de articole pentru RLU, detaliind textul sugerat
si justificarea fiecaruia. Implementarea acestor masuri asigura inchiderea ciclului de la cunoastere
la actiune, oferind o baza solida pentru noile reglementari urbanistice si creand o punte catre

analiza coerentei cu reglementarile urbanistice deja aprobate, subiectul capitolului urmator.
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14. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

CONSTATARE: O viziune urbanisticd noua si coerentd, asa cum isi propune prezentul Plan
Urbanistic General (PUG), se poate construi doar pe o intelegere clara si completa a deciziilor de
planificare anterioare. Teritoriul administrativ este, in prezent, guvernat de un palimpsest
normativ format din PUG-ul anterior si un numar considerabil de Planuri Urbanistice Zonale

(PUZ) si Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate in diverse etape.

PROBLEMA CLARA: Acest cadru normativ eterogen genereazi suprapuneri, conflicte de

reglementare si un peisaj decizional fragmentat, care impiedica dezvoltarea armonioasa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este imperativd realizarea unei sinteze exhaustive a
tuturor acestor documentatii. Rolul acestui demers este de a crea un registru complet, de a analiza
coerenta cadrului normativ existent si de a cartografia conflictele, oferind astfel fundamentul

indispensabil pentru armonizarea si unificarea regulilor de dezvoltare urbana in noul PUG.
Metodologia aplicata asigura rigoare si trasabilitate. Procesul a constat in trei etape distincte:

1. Inventarierea exhaustiva: Au fost identificate toate Hotararile de Consiliu Local de aprobare

a documentatiilor de urbanism si s-au verificat termenele de valabilitate.

2. Crearea bazei de date GIS: Perimetrele de aplicabilitate au fost cartografiate cu precizie, iar
informatiile cheie (HCL, indicatori, functiuni) au fost asociate ca atribute, creand un registru

georeferentiat.

3. Analiza comparativa: S-au suprapus reglementarile documentatiilor adiacente pentru a

identifica disonante functionale, volumetrice si de infrastructura.

Acest proces structurat transforma un ansamblu eterogen de decizii punctuale intr-o imagine de

ansamblu coerentd, pregatind terenul pentru elaborarea unui nou PUG unificator.
14.1. Registrul si Inventarul Documentatiilor de Urbanism

CONSTATARE: Teritoriul localitdtii este guvernat de un numar de 47 de Planuri Urbanistice
Zonale (PUZ) si 112 Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aflate in vigoare, aprobate in momente

diferite, suprapunandu-se peste PUG-ul general existent.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui registru digital centralizat, actualizat si georeferentiat al
acestor documentatii face dificila obtinerea unei imagini clare asupra regimului de construire

aplicabil pentru o anumita parceld, generand ambiguitate si intarzieri in procesul de autorizare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Crearea unui inventar complet al tuturor documentatiilor
de urbanism in vigoare este o preconditie fundamentala pentru analiza de coerenta si pentru

elaborarea unui nou plan.

Procesul de inventariere a implicat cercetarea arhivei de hotarari a consiliului local si extragerea

informatiilor esentiale pentru fiecare PUZ sau PUD identificat, dupa cum urmeaza:

Tabelul 2 - Registrul PUZ si PUD cu caracteristici principale

ID Tip Numar Data Termen Suprafata  Functiun
Documentat Documentat HCL Aproba Valabilita Reglementa e
ie ie Aproba re te ta (ha) Principa
re la
PUZ_oo01 PUZ 123/2015 2015-05- Expirat 15.2 Locuinte
20 colective
PUZ_oo02 PUZ 45/2018  2018-03- 2028-03-15 8.5 Zona
15 comercial
i (retail)
PUZ_oo03 pPUZ 78/2019 2019-06- 2029-06- 22.0 Parc
10 10 industrial
si logistic
PUD_oo01 PUD 15/2021  2021-02- 2026-02- 0.8 Locuinta
01 01 individual
a(P+1)

Acest proces a relevat existenta unui cadru normativ complex, cu un numar considerabil de PUZ-
uri care modificd sau detaliaza PUG-ul general. Crearea unui registru digital si georeferentiat a fost
pasul esential pentru a vizualiza acest "mozaic". Perimetrul fiecarei documentatii a fost digitizat si
integrat intr-un strat GIS dedicat, al carui tabel de atribute contine informatiile cheie colectate.

Acest instrument permite, pentru prima data, interogarea directa a hartii pentru a determina,
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pentru orice parceld, setul de reguli specifice aplicabile. Registrul GIS devine astfel un instrument

vital pentru activitatea curenta a compartimentului de urbanism si pentru elaborarea noului PUG.
Dificultatile intampinate in procesul de inventariere au inclus:

1. documentatii vechi, in format analog, cu planse necorelate cu un suport topografic actual;

2. hotarari de aprobare fara termene clare de valabilitate;

3. lipsa unei arhive digitale centralizate. Crearea acestui registru nu este doar un exercitiu de
documentare, ci o oportunitate de a institui o practica administrativa riguroasa si transparenta
pentru viitor, aliniata la principiile guvernarii digitale. Acest inventar complet si structurat
reprezintd punctul de pornire pentru analiza de fond a reglementarilor, oferind "materia

prima" pentru investigarea coerentei interne a acestui ansamblu de reguli.
14.2. Analiza de Coerenta si Identificarea Conflictelor Normative

CONSTATARE: Analiza comparativa a celor 47 de PUZ-uri si 112 PUD-uri in vigoare, aprobate
in perioade diferite, a scos la iveala un cadru de reglementare eterogen, cu multiple conflicte

normative.

PROBLEMA CLARA: Aceste conflicte se manifesti la nivel functional, volumetric si de
infrastructura, generand o dezvoltare urbana neunitard, rupturi de scara si o presiune neanticipata

asupra retelelor edilitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Noul PUG trebuie si actioneze ca un arbitru, identificind
aceste conflicte si propunand un set de reguli unificate care sa le rezolve si sa restabileasca o viziune

coerentd asupra dezvoltarii.

Analiza coerentei functionale a relevat 8 conflicte majore, unde PUZ-uri invecinate permit
functiuni incompatibile. Un exemplu critic este localizat in KILOCAROUL [Xo05, Y11], unde un
PUZ aprobat pentru un parc industrial (PUZ003) se invecineaza direct cu o zona reglementata
pentru locuinte colective (PUZ_012), fara a prevedea o zona de protectie sanitara. Acest conflict
genereaza disconfort pentru locuitori (zgomot, poluare) si limiteaza potentialul de operare al

functiunii economice.

Analiza coerentei volumetrice a identificat 15 zone cu rupturi bruste de scara. Problema cea mai
frecventa o reprezinta diferentele de regim de inaltime. De exemplu, in KILO_CAROUL [Xo08,

Yo9], PUZ-ul nr. 21/2020 a permis construirea de blocuri cu 10 etaje 1anga o zona de case cu regim

) -
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de inaltime P+1, generand un impact vizual negativ si probleme de insorire. Aceste "ziduri"

volumetrice fragmenteaza peisajul urban si indica o lipsa de viziune integrata.

Analiza coerentei la nivel de infrastructura a aratat ca numeroase PUZ-uri au fundamentat
dezvoltarea propusi pe reteaua existents, fari a anticipa impactul cumulat. In KILO_CAROURILE
[X10, Y06] si [X10, YO7], 0 succesiune de 5 PUZ-uri rezidentiale aprobate intre 2016 si 2021 a
condus la o suprasolicitare a retelei stradale sila depasirea capacitatii retelelor de apa si canalizare,

conflicte infrastructurale costisitoare de remediat.

Tabelul 3 - Conflicte intre documentatii urbanistice si localizare

ID Tip Conflict PUZ-uri Descriere Problema Localizare
Conflict Implicate (KILO_CAROU)
CFo1 Functional PUZoo3 / Parc industrial adiacent zonei [Xo0s5, Y11]
PUZo12 de locuinte, fara zona de
protectie.
CVo1 Volumetric PUZ_ o021/ Clidiri P+10 langa zona de [X08, Yo9]
PUG locuinte P+1.
Clo1 Infrastructura PUZ_o018- Suprasolicitarea retelei [X10, Y06], [X10,
022 stradale si de utilitati prin Yo7]

dezvoltari succesive.

Pe langa conflictele dintre PUZ-uri, s-a constatat ca un numar de 28 de PUZ-uri (aproximativ 60%)
au fost aprobate prin derogare de la prevederile PUG-ului anterior, modificand functiuni sau
indicatori urbanistici. Desi legale la momentul aprobarii, unele derogari sunt acum problematice.
Un exemplu este PUZ-ul nr. 15/2014, care a permis conversia unui spatiu verde intr-o zona
construibild, in contradictie cu noile politici publice. Noul PUG va trebui sa reevalueze aceste

derogari si sa decida daca le mentine, le modifica sau le anuleaza prin noile reglementari.

84 | Page
Planul National 4 | Pag

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Tipuri de Proprietate

15. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final are rolul de a cristaliza intregul demers analitic desfasurat in prezentul studiu,
transformand diagnoza problemelor funciare intr-un set de politici strategice si recomandari
normative clare, direct actionabile. Aici converge traseul informational, de la analiza detaliata a
regimului de proprietate, a structurii parcelare, a constrangerilor juridice speciale si a conflictelor
normative, la formularea unor solutii concrete, menite sa fundamenteze prevederile noului Plan
Urbanistic General (PUG) si ale Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Acest capitol
reprezintd, astfel, puntea esentiala dintre cunoastere si decizie, asigurand ca viitoarea dezvoltare a

localitatii se va construi pe o fundatie juridica si urbanistica solida, coerenta si predictibila.

Metodologia aplicatd este una de sinteza strategica si formulare de politici publice, avand ca scop
prioritizarea si operationalizarea concluziilor extrase din capitolele anterioare. Intr-o primi faz,
se consolideaza problemele cheie identificate, ierarhizandu-le in functie de impactul lor asupra
dezvoltarii teritoriale, pe baza unei analize SWOT integrate. Ulterior, se utilizeaza o analiza cauza-
efect pentru a asigura ca politicile propuse adreseaza radacinile disfunctionalitatilor, nu doar
simptomele acestora. Fiecare recomandare strategica este apoi transpusa intr-o propunere de
reglementare specifica, formulata intr-un limbaj care permite integrarea sa directa in RLU. Aceasta
abordare structurata garanteaza ca fiecare propunere este justificata, fundamentata legal si

capabila sa produci efecte masurabile in calitatea si coerenta mediului construit.
15.1. Sinteza concluziilor

Analiza detaliatd a regimului funciar al teritoriului administrativ, desfasuratd in capitolele
precedente, releva un tablou complex, caracterizat de patru disfunctionalititi structurale majore

care actioneaza ca frane sistemice in calea unei dezvoltari urbane coerente si sustenabile.

CONSTATARE: Prima si cea mai extinsa problema este fragmentarea excesiva a proprietatii
private, in special in zonele de extindere post-1990. Analiza cantitativa a parcelarului (Cap. 5) a
aratat ca un procent semnificativ din parcelele private din intravilan au o suprafata sub pragul
optim de construire de 300 mp, facand dificila sau imposibila o echipare edilitara eficienta si o
dezvoltare de calitate. A doua problema majora este gradul ridicat de incertitudine juridica,
manifestat prin existenta unui numar considerabil de litigii pe rol si cereri de retrocedare
nesolutionate (Cap. 6), care blocheaza dezvoltarea in areale cheie, inclusiv in zone de interes
public. A treia disfunctionalitate consta in managementul pasiv al fondului funciar public, care,

desi reprezinta o resursa strategica importanta (Cap. 3), nu este utilizat ca o parghie proactiva
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pentru corectarea deficitelor de dotari publice sau pentru ghidarea dezvoltarii. A patra problema,
evidentiata de analiza celor 47 de PUZ-uri si 112 PUD-uri in vigoare (Cap. 14), este incoerenta
cadrului normativ existent, un mozaic de reglementari punctuale aprobate in timp, care au generat

conflicte functionale, volumetrice si de infrastructura.

PROBLEMA CLARA: Aceste patru disfunctionalititi, interconectate, creeazi un mediu de
dezvoltare imprevizibil, ineficient si inechitabil, care genereaza blocaje administrative, litigii

costisitoare si o calitate scazuta a mediului construit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Firi o abordare directa si curajoasi a acestor probleme
de fond, noul PUG risca sa fie inaplicabil si sd perpetueze disfunctionalitdtile existente. Planul
trebuie sa introduca politici si instrumente urbanistice care sa descurajeze dezvoltarea pe parcele
subdimensionate, sa gestioneze riscul juridic, sa activeze fondul funciar public ca parghie de

dezvoltare si sa unifice cadrul normativ.

Impactul cumulat al acestor probleme este deja vizibil in teritoriu si a fost documentat de-a lungul
acestui studiu. Fragmentarea funciara duce la o dezvoltare haotica, cu strazi subdimensionate si o
echipare edilitara deficitara, crescand costurile pentru administratia publica si reducand calitatea
locuirii pentru cetateni. Incertitudinea juridica genereaza blocaj investitional si degradarea fizica
a zonelor afectate, creand "gduri negre" in tesutul urban. Managementul ineficient al terenurilor
publice duce la ratarea unor oportunitati strategice de a corecta deficitele de dotari si spatii verzi,
fortand administratia la exproprieri costisitoare pentru proiecte care ar fi putut fi realizate pe
terenuri proprii. Incoerenta normativa creeaza un mediu de dezvoltare imprevizibil si inechitabil,
cu rupturi bruste in peisajul urban si o presiune necontrolatd asupra infrastructurii. O
cartografiere suprapusd a acestor probleme evidentiaza zonele critice, unde interventia este
prioritara. Implicatia pentru PUG este clara: noul plan nu poate fi doar un exercitiu de cosmetizare.
El trebuie sa actioneze ca o reforma a planificarii la nivel local, iar recomandarile care urmeaza nu
sunt optionale, ci reprezinta conditii necesare pentru a produce o schimbare reald in calitatea

dezvoltarii urbane a localitatii.
15.2. Recomandari pentru PUG

Disfunctionalitatile structurale diagnosticate impun formularea unor recomandari strategice clare,
care sd fie transpuse in politici funciare active prin noul Plan Urbanistic General (PUG). Aceste
recomandari vizeaza transformarea PUG-ului dintr-un instrument predominant reactiv intr-unul

proactiv, capabil sd modeleze dezvoltarea, nu doar sa o reglementeze.
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Prima recomandare strategica, vizand problema centrala a fragmentarii, este ca noul PUG sa
delimiteze explicit "Perimetre de Interventie Prioritara pentru Restructurare Urbana".
CONSTATARE: Dezvoltarea parceld cu parcela in aceste zone, identificate in Cap. 5, este

nesustenabila si genereaza costuri publice pe termen lung.

IMPLICATIA PENTRU PUG este cd, pentru aceste perimetre, Regulamentul Local de

Urbanism (RLU) trebuie sa introduca un regim special:

A. sa conditioneze autorizarea oricarei constructii noi de elaborarea unui PUZ de reparcelare care

sa asigure o solutie integrata pentru infrastructura si spatii publice;

B. sd ofere stimulente urbanistice clare (ex: majorare CUT) pentru proprietarii care initiaza procese

de comasare voluntara.
A doua recomandare strategica vizeaza managementul fondului funciar public.

CONSTATARE: Subutilizarea acestei resurse (Cap. 3) duce la ratarea oportunitatilor de
dezvoltare si la costuri de expropriere. IMPLICATIA PENTRU PUG este ca acesta trebuie sa
includa o "Strategie a Fondului Funciar Public" ca o componenta obligatorie. Strategia
trebuie sa se bazeze pe un registru digital complet al tuturor terenurilor UAT, clasificindu-le in
functie de potential: 1. terenuri necesare pentru proiecte publice pe termen scurt (infrastructura,
educatie, sanatate); 2. rezerve strategice pentru dezvoltari viitoare; 3. terenuri cu potential de
dezvoltare economica (prin concesiune sau parteneriat public-privat); 4. terenuri alienabile. PUG-
ul trebuie sa atribuie acestor terenuri functiuni clare de interes public, blocandu-le pentru

speculatii si transformandu-le in instrumente active de planificare.
A treia recomandare se refera la gestionarea incertitudinii juridice.

CONSTATARE: Blocajul investitional din zonele cu litigii (Cap. 6) duce la degradarea acestora.
IMPLICATIA PENTRU PUG este necesitatea de a cartografia cu precizie aceste "pungi'" de
risc juridic si de a institui, prin RLU, un regim tranzitoriu de "non aedificandi" (interdictie de
construire pentru lucrdri noi), permitdnd doar lucrdri de conservare si intretinere, pana la

clarificarea definitiva a situatiei juridice prin hotarare judecatoreasca irevocabila.
A patra recomandare vizeaza unificarea cadrului normativ.
CONSTATARE: Mozaicul de PUZ-uri conflictuale (Cap. 14) genereaza dezvoltare haotica.

IMPLICATIA PENTRU PUG este ca, la intrarea sa in vigoare, trebuie sa abroge explicit toate

PUZ-urile anterioare ale caror prevederi contravin noii viziuni strategice. Pentru PUZ-
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urile considerate inca valoroase si compatibile, prevederile lor principale pot fi preluate si integrate
direct in noul RLU, la nivel de Unitate Teritoriala de Referinta (UTR), asigurand astfel o baza
normativa unitara pentru intreg teritoriul administrativ. Aceasta "curatare" normativa este

esentiala pentru a restabili predictibilitatea si coerenta in procesul de autorizare.
15.3. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Recomandarile strategice enuntate devin operationale doar prin transpunerea lor in articole de
regulament clare, precise si neinterpretabile. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este
instrumentul normativ care transforma politicile funciare in reguli cu forta juridica. Pentru a fi
eficient, RLU trebuie sa traduca conceptele strategice intr-un limbaj juridic precis si direct aplicabil

in procesul de autorizare.

Urmatorul tabel sintetizeaza principalele propuneri de reglementare, coreland fiecare problema
identificatda cu o recomandare strategica si cu textul sugerat pentru un nou articol sau pentru

modificarea unui articol existent in RLU.

Tabelul 4 - Propuneri RLU corelate cu probleme si solutii

Problema Recomandare Propunere Articol RLU Justificare si Impact
Identificata Strategica (Text Sugerat) Asteptat
pentru PUG
Fragmentarea Instituirea unui Art. X: "In perimetrele Blocheaza dezvoltarea
Excesiva a regim special delimitate in plansa Y ca haotica si forteazi o
Proprietatii pentru "Perimetre 'Perimetre de Restructurare abordare integrata a

de Restructurare Urbana', autorizarea lucrérilor infrastructurii. Asigura

Urbana". de construire este crearea de spatii publice
conditionata de prezentarea si o echipare edilitara
unui Plan Urbanistic Zonal de eficienta.

reparcelare. Fac exceptie
lucrarile de intretinere si
reparatii la constructiile

existente."
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Fragmentarea
Excesiva a

Proprietatii

Management
Pasiv al
Fondului
Public

Incertitudine
Juridica
(Litigii)

Recomandare
Strategica
pentru PUG

Stimularea
comasarii
voluntare a

terenurilor.

Implementarea

unei Strategii

active a Fondului

Funciar Public.

Gestionarea

prudenti a zonelor

cu risc juridic.
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Propunere Articol RLU
(Text Sugerat)

Art. Y: "Pentru proiectele de
construire dezvoltate pe un
teren rezultat din comasarea a
cel putin 3 (trei) parcele
cadastrale existente la data
aprobarii PUG, se acorda o
majorare a Coeficientului de
Utilizare a Terenului (CUT) cu
20%, cu conditia respectarii
celorlalte prevederi ale

prezentului regulament."

Art. Z: "Terenurile aflate in
proprietatea UAT si
identificate in plansa W ca
'Rezerva pentru dotari publice
de invitamant' vor avea
exclusiv aceasta destinatie.
Pana la realizarea investitiei,
pe aceste terenuri sunt
permise doar amenajari
provizorii cu caracter
reversibil (spatii verzi, locuri
de joaca, parcari de

suprafata).”

Art. K: "Pentru imobilele
inscrise in Cartea Funciari cu
mentiuni privind existenta

unor litigii asupra dreptului de

Tipuri de Proprietate

Justificare si Impact
Asteptat

Creeaza un stimulent
economic direct pentru
proprietari si dezvoltatori
de a coopera, reducand
fragmentarea si
permitand proiecte de o

calitate superioara.

Blocheaza instrainarea
sau utilizarea
neconforma a rezervelor
de teren strategice.
Asigura disponibilitatea
terenului pentru viitoare
proiecte de interes
public, fara costuri de

expropriere.

Protejeaza autoritatea
publica si tertii de
riscurile juridice asociate

construirii pe terenuri cu
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Problema Recomandare Propunere Articol RLU
Identificata Strategica (Text Sugerat)
pentru PUG

proprietate sau a unor
proceduri de retrocedare in

curs de solutionare, se

interzice emiterea de

autorizatii de construire

pentru lucrari de constructii
noi, extinderi sau modificari
structurale, pana la radierea
respectivelor mentiuni din

Cartea Funciara."
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Justificare si Impact
Asteptat

proprietate incerta.

Previne complicarea

situatiilor juridice si
aparitia unor constructii

ce ar putea fi demolate.

In final, pentru a asigura o tranzitie lina si predictibild, se recomanda ca RLU sa includa o sectiune

clara de abrogari si dispozitii tranzitorii. Aceasta va lista explicit toate Hotararile de Consiliu Local

de aprobare a PUZ-urilor care isi inceteaza valabilitatea odata cu intrarea in vigoare a noului PUG.

De asemenea, va stabili un cadru pentru gestionarea documentatiilor aflate in curs de avizare la

data aprobarii noului PUG. Aceste propuneri de text normativ reprezinta materializarea finala a

intregului studiu, transformand analiza intr-un instrument direct utilizabil pentru administratia

publicd si pentru comunitate. Implementarea lor ar reprezenta un pas semnificativ catre o

dezvoltare urbana mai coerenta, mai echitabila si mai predictibila.
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16. BIBLIOGRAFIE GENERALA SI SURSE NORMATIVE

Acest capitol consolideaza fundamentul documentar al studiului, prezentand in format structurat
sursele legislative, lucrarile de doctrina si normativele tehnice care au stat la baza analizelor. Lista
asigura transparenta si trasabilitatea completd a demersului, permitand verificarea surselor si
aprofundarea temelor abordate. Centralizarea referintelor reflecta rigoarea metodologica a
studiului si confirma angajamentul pentru o planificare urbana fundamentata pe principii juridice

solide.

Structurarea pe categorii distincte—legislatie, doctrina si reglementari tehnice—ofera o intelegere
clara a ierarhiei surselor care au informat studiul. Fiecare intrare bibliografica este prezentata in
format canonic pentru a asigura identificarea precisa a documentului. Aceasta sectiune ofera
dovezile documentare care sustin concluziile si recomandarile, inchizand ciclul de analiza si

confirmand fundamentarea solida a studiului in cunoasterea de specialitate.
16.1. Cadrul Legislativ Fundamental

CONSTATARE: Cadrul legislativ primar constituie coloana vertebrala a oricdrei analize juridice

in domeniul urbanismului.

PROBLEMA CLARA: Actele normative listate au fundamentat analiza principiilor generale, a
drepturilor, obligatiilor si a ierarhiei instrumentelor de planificare, fiind surse non-negociabile de

reglementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Orice reglementare propusi prin PUG trebuie si fie pe
deplin conformad cu prevederile acestor legi fundamentale pentru a asigura legalitatea si

aplicabilitatea sa.

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Publicata in
Monitorul Oficial, Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001. A definit cadrul general al planificarii,

ierarhia documentatiilor (PUG, PUZ, PUD) si procedurile de avizare.

2. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Publicata
in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 163 din 7 august 1991. A reglementat procesul de autorizare,
de la certificatul de urbanism la receptia lucrarilor, fiind esentiald pentru capitolul privind

regimul juridic al constructiilor.
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3. Legea apelor nr. 107/1996. Publicata in Monitorul Oficial, Partea I, din 7 decembrie 1996. A
constituit baza pentru analiza zonelor de protectie hidrografica si a regimului constructiilor in

zonele cu risc la inundatii.

4. Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national
- Sectiunea a III-a - zone protejate. Publicata in Monitorul Oficial, Partea I, nr. 152 din 12
aprilie 2000. A fundamentat analiza regimurilor juridice speciale aplicabile zonelor de

patrimoniu cultural si natural.

5. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Publicata in Monitorul
Oficial in 2001. A fost sursa principald pentru subcapitolul dedicat monumentelor istorice,

definind zonele de protectie, regimul de avizare si dreptul de preemptiune.

6. Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea I Retele de transport. Publicatd in Monitorul Oficial, Partea I, nr.
806 din 26 septembrie 2006. A stat la baza analizei coridoarelor de infrastructura de interes

national si a zonelor de protectie aferente.
16.2. Doctrina si Teorie Urbanistica

CONSTATARE: Lucriarile de referinta din literatura de specialitate ofera cadrul teoretic pentru

interpretarea fenomenelor urbane.

PROBLEMA CLARA: Conceptele extrase din aceste surse au contribuit la fundamentarea

principiilor de dezvoltare durabila si la critica modelelor de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Recomandirile din noul PUG sunt aliniate la principiile

recunoscute la nivel international privind calitatea spatiului public si coerenta tesutului urban.

1. Rossi, Aldo. The Architecture of the City. The MIT Press, 1982. A oferit perspectiva

asupra orasului ca artefact al memoriei colective, informand analiza zonelor istorice.

2. Jacobs, Jane. The Death and Life of Great American Cities. Vintage Books, 1992
(editia originala 1961). Critica sa la adresa urbanismului modernist a fundamentat

recomandarile privind mixitatea functionala si vitalitatea urbana.

3. Gehl, Jan. Life Between Buildings: Using Public Space. Island Press, 2011. Filosofia
sa privind designul urban centrat pe om a stat la baza analizei spatiilor publice si a propunerilor

de imbunatatire a calitatii vietii.
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4. Minea, Elena Maria. Planificare Urbana, Urbanism — Doctrina si reglementari
juridice. Suport de Curs, 2016. A oferit o sinteza structurata a cadrului doctrinar si legal

din Romania, coreland teoria internationala cu practica nationala.

5. Mumford, Lewis. The City in History: Its Origins, Its Transformations, and Its
Prospects. 1961. A oferit un fundal conceptual pentru intelegerea proceselor de lunga durata

care au modelat teritoriul analizat.
16.3. Reglementari Tehnice si Ghiduri Normative

CONSTATARE: Normele metodologice si reglementdrile tehnice operationalizeaza cadrul

legislativ primar.

PROBLEMA CLARA: Aceste documente au fost indispensabile pentru analiza aspectelor

tehnice, de la continutul documentatiilor de urbanism la regulile pentru zonele de risc.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Noul PUG este pe deplin conform cu exigentele tehnice

in vigoare, asigurand aplicabilitatea si rigoarea sa.

1. Hotararea nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism pentru zonele de riscuri naturale. A fost documentul central pentru
capitolul privind zonele de risc, stabilind continutul studiilor de fundamentare si regulile de

construire.

2. Ordinul MLPAT nr. 13N/1999 privind aprobarea reglementarii tehnice
"Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General",
indicativ GP038/99. A oferit cadrul metodologic istoric pentru intelegerea PUG-urilor

anterioare si a servit ca baza de comparatie.

3. Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism", indicativ
G.M - 007 - 2000. A fost sursa de referintd pentru definirea structurii si continutului

Regulamentului Local de Urbanism (RLU).

4. Normele tehnice privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor de
urbanism. A fost actul normativ crucial pentru capitolul privind transpunerea regimului

juridic in format GIS, stabilind standardele INSPIRE, inclusiv nomenclatoarele HILUCS.
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