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Noul blocaj in imobiliare: intarzierea
autorizatiilor de construire

Procedura de obtinere a avizelor, aprobarea
documentatiilor de urbanism si emiterea au-
torizatiilor de construire reprezinta principala
piedica in concretizarea planurilor de investi-
tii, sustin multi dezvoltatori imobiliari.
intarzierile n aprobarea documentatiilor sunt
frecvente atat in Bucuresti, cat si in multe
dintre principalele orase din tara, precum Cluj-
Napoca, lasi si Constanta. Cel mai probabil, fe-
nomenul este generalizat la nivelul tarii, ceea
ce tradeazd carente in legislatia specifica.

Termenele normale sunt frecvent
depasite

Pentru emiterea autorizatiei de construire,
legea prevede Tn mod normal un termen de 30
de zile calendaristice de la data depunerii do-
cumentatiei. Ins&, termenul poate fi prelungit
daca autoritatea constatd ca documentatia
este incompleta sau sunt necesare clarificari
suplimentare.

in practicd emiterea unei autorizatii de con-
struire Tn Bucuresti necesitd in general 3-6
luni, In timp ce elaborarea si aprobarea unui
Plan Urbanistic Zonal dureaza cel putin un an.
Exista Intarzieri chiar si pentru emiterea unui
simplu certificat de urbanism, documentul
informativ prin care solicitantul afla ce anume
siin ce conditii poate construi pe o anumita
parceld. Potrivit legii, acesta ar trebui sd fie
emis Tn termen de 30 de zile, Insd, un proiec-
tant din Bucuresti ne-a spus cd a obtinut un
certificat si la 3 luni de la data solicitarii.

Raspunsul primariilor
BUCURESTI

Un dezvoltator a renuntat sd mai achizitione-
ze un teren ntr-o zond protejatd din Bucuresti
pentru ca nu putea sd isi informeze investitorii
n cat timp ar putea fi derulat proiectul, intru-
cat procedura de autorizare este cu atat mai
complicatd in cazul zonelor protejate, pentru
ca este nevoie suplimentar si de aviz de la
Ministerul Culturii.

Deoarece procedurile de aprobare a docu-
mentatiilor de urbanism sunt anevoioase,
multi dezvoltatori nu se mai uita din start la
terenurile care nu au aprobat un Plan Urbanis-
tic Zonal sau de Detaliu, daca nu chiar emisa

o autorizatie de construire. Aceasta pentru ca
numai asa au siguranta ca pot sa dezvolte ce
isi propun si intr-un timp previzibil.

Desi cel mai adesea dezvoltatorii indica
generic primaria ca sursa a intarzierilor in
obtinerea documentatiilor, in proces sunt
angrenate, dupa caz, o serie de alte institutii
care emit diverse avize si autorizatii: ministe-
rele Dezvoltdrii, Mediului, Culturii, Transportu-
rilor, Apdrarii, Inspectoratul pentru Situatii de
Urgenta, Autoritatea Aeronauticd, companiile
de utilitati etc.

Si alte orase urmeaza contraexemplul
Bucurestiului in privinta intarzierilor

Fenomentul intarzierii autorizatiilor de con-
struire nu caracterizeaza numai Bucurestiul,
ci si alte mari orase din tara, in special acolo
unde exista un interes imobiliar.

Tn opinia unui dezvoltator imobiliar “din paca-

Comisia de urbanism este la zi cu
analiza PUZ-urilor

te Clujul sufera de aceeasi boald ca si Bucures-
tiul in intarzierea autorizatiilor, desi nu este
tot atat de rau”. Dupd parerea sa, intarzierea
autorizatiilor poate fi considerata deja “o
traditie” in Romania.

Un dezvoltator activ in lasi ne-a spus cd are in
asteptare un proiect, dar ca mai dureaza pana
sa il demareze din cauza birocratiei.

De asemenea, un investitor din Constanta ne-a
marturisit ca s-a confruntat cu un blocaj in
obtinerea autorizatiei de construire pentru ca
era in concediu un anumit functionar din pri-
marie. Tn plus “tuturor le este fricd de DNA”.
Tn ultimii ani Directia Nationald Anticoruptie
ainculpat primari si functionari din primarii in
privinta legalitatii emiterii unor autorizatii de
construire. Tn acest context si in conditiile in
care existd prevederi legislative interpretabile,
iar legislatia specifica se modifica des, func-
tionarii pot fi tentati sa solicite tot felul de
completdri si avize suplimentare care poate
nu ar fi neapdrat necesare.

Aparent, o solutie pentru beneficiarii care se
simt nedreptatiti de intarzierile in aprobarea
documentatiilor si obtinerea autorizatiilor ar fi
actionarea autoritatilor in justitie. Multi dintre
beneficiari se feresc insd de astfel de actiuni,
motivand cd, dacd este ceva ce poate dura
mai mult decat o procedurd de obtinere a au-
torizatiei de construire, acela este un proces
fn justitie.

Tn cazul Capitalei, unul dintre
principalele motive care au dus la
intarzierea aprobarii planurilor ur-
banistice zonale este dat de faptul
ca activitatea Comisiei Tehnice de
Urbanism si Amenajarea Terito-
riului (CTUAT) a fost intrerupta
anul trecut pentru mai bine de o
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jumatate de an.

La Tnceputul anului curent si-a ince-
put activitatea o noua comisie de
urbanism. Pe lista initiald de docu-
mentatii erau in asteptare in jur de
60 de proiecte. Pentru a urgenta
parcurgerea lor, comisia a luat une-
le masuri. De exemplu, daca Tn anii

anteriori comisia se intrunea cam o
data pe lund, anul acesta sedintele
au fost saptamanale.

“Nu exista blocaj la noi. Ne facem
datoria si ne intalnim saptdmanal
tocmai ca s& fluidizam. intarzierea
am recuperat-o, dar au venit si alte
documentatii pe parcurs”, ne-a

declarat arhitectul Radu Petre Nas-

tase, presedintele CTUAT Bucuresti.
Cam toate documentatiile exis-
tente la inceputul anului au trecut
prin comisie si deja de cateva luni
au fnceput sa fie parcurse si docu-
mentatii noi.

“In principiu, reusim sa parcur-



gem cam 10 lucrdri pe sedinta.
Decalajul s-a redus foarte mult.
Daca depui un dosar acum, in
doua - trei saptamani poate sa si
intre n comisie. Desigur, depinde
si cate alte proiecte sunt depuse
pe parcurs, explicd domnul
Ndstase.

Se intampla foarte rar ca o
documentatie sa fie respinsd, de
exemplu in cazul in care terenul
este neconstruibil prin PUG, dacd
este prevdzut ca spatiu verde

CLUJ-NAPOCA

etc. Altfel, cel mai adesea se cer
reveniri cu alte propuneri de
solutii. “Daca terenul permite
constructia, gdsim pana la urma
o solutie”, sustine presedintele
CTUAT Bucuresti.

Pe de altd parte, Comisia de ur-
banism oferd doar o recomanda-
re arhitectului sef, mai departe
documentatiile trec prin directia
de urbanism, iar in cele din urma
tine de consiliul general sa le
aprobe.

Blocajele in Capitala apar si
pentru ca Primaria Generala
nu delega atributiile de
autorizare catre sectoare

Tn opinia unui cunoscut proiec-
tant din Bucuresti, problema
intarzierii autorizatiilor de
construire in Capitala nu tine de
comisia tehnica de urbanism, ci
de directia de urbanism din pri-
mdria Capitalei, intrucat aceasta
nu dispune decat de cativa anga-

Primaria a gasit in informatizare
solutia pentru urgentarea
procedurii de autorizare

Anul trecut, Tn municipiul Cluj-
Napoca au fost emise 6.273 de
certificate de urbanism si 2.284
de autorizatii de construire. Tn
primele opt luni ale acestui an au
fost eliberate 4.166 de certificate
de urbanism si 1.165 de autorizatii
de construire.

Directia Generald de Urbanism a
municipiului Cluj-Napoca are si un
birou de Strategii Urbane, cu un
efectiv de 5 functionari, care ana-
lizeaza, raspund cererilor peten-
tilor, promoveaza si gestioneaza
documentatiile de urbanism PUZ
si PUD si intocmesc teme pentru
concursurile de solutii organizate
de autoritatea locala. Prin acest
birou, anul trecut s-au solutionat
favorabil 21 de documentatii tip
PUZ si 87 de PUD-uri, iar in anul
acesta un numar de 4 documenta-
tii tip PUZ si 57 de PUD-uri. Aces-
tea reprezinta documentatii care
au Hotarari de Consilu Local.

in cazul a 75% dintre
documentatii se
prelungeste termenul
pentru ca sunt depuse
incomplete

Intarziererea emiterii autorizati-
ilor de construire poate avea de
multe ori motive obiective. Daniel
Pop, arhitectul sef al Municipiului
Cluj-Napoca, ne-a declarat: “Este
adevdrat, se elibereaza greu acte,

nu este un secret si de asemenea
este normal ca acest lucru sd cree-
ze nemultumiri in cadrul investito-
rilor, dar vreau sa precizez faptul
ca majoritatea documentatiilor,

fn momentul depunerii acestora
la registratura institutiei, sunt
incomplete (avize lipsa, nerespec-
tarea continutului cadru prevazut
de lege sau cu solutii de proiecta-
re care nu se muleazd pe normele
tehnice in vigoare, pe reglemen-
tdrile prevazute de regulamentul
local sau general de urbanism,
cod civil etc.)”.

Numarul documentatiilor “in-
complete” are o pondere de circa
75% din numarul total de cereri
inregistrate. Restul de 25% sunt
documentatii complete, care pot
fiTnaintate direct la semnare.
Completarea documentatiilor,
acolo unde este cazul, presupune
si prelungirea timpului de solutio-
nare si, implicit, nu pot avea rapid
un raspuns favorabil. Aceasta in
conditiile in care birourile si ser-
viciile, adica intreaga Directie de
Urbanism, este subdimensionata
ca numar de personal.
Documentele se depun la registra-
turd, iar persoana care le preia nu
este de specialitate, deci nu poate
filtra pe loc care sunt documenta-
tiile complete de cele incomplete.
Documentele ajung mai departe
la un inspector, care poate con-
stata ulterior ca lipseste ceva si

atunci este notificat solicitantul si
reluata procedura.

Numarul total de functionari care
preiau, analizeaza si solutioneaza
cererile este de 10 inspectorin
cadrul Serviciului Autorizari Con-
structii si 10 inspectori la biroul
privind eliberarea certificatelor de
urbanism.

De multe ori proiectele nu se
muleaza pe normative, regula-
mentul de urbanism, codul civil
etc. Atunci, desigur, trebuie
schimbata si plansa si propu-
nerea, ceea ce dureaza, iar
procesul de obtinere a autori-
zatiei se poate lungi pana la 6
luni. “In prim&rie nu este nimeni
rau intentionat. Noi aplicam
ceea ce stabileste legea. De vind
pentru ntarzieri este si calitatea
documentatiilor. De cele mai
multe ori proiectantii se ocupa
de depunerea documentatiilor,
deci si ei au o parte din vina
dacd dosarul nu este complet”,
atrage atentia domnul Pop.

Nu exista propriu-zis documen-
tatii respinse, ci sunt solicitate
completdri, iar pana la urma
proiectele sunt autorizate. Mai
sunt si cazuri in care solicitantii
renunta pe parcurs la demers sau
vand proprietatea.

Un alt factor care duce la intarzie-
rea eliberdrii actelor este biro-
cratia, dar acest lucru se poate
schimba doar prin prisma modi-

jati care sunt “sufocati” de sute
de proiecte.

in loc s& concentreze activitatea
de autorizare, Primaria Generald
ar trebui sa o delege cdtre cele 6
primarii de sector, care au capaci-
tatea si competenta oricarui mare
oras din tard sd gestioneze astfel
de activitati. In cele din urma,
Primariei Generale ar trebui sa fi
revina mai degraba functiile de
control, reglementare si proiecta-
re generala.

ficarilor aduse Tn cadrul legislativ
actual, sustine domnul Pop.

Ca solutii gdsite si aplicate de
Primaria Cluj-Napoca, ale caror
efecte se pot vedea imediat, sunt
deschiderea spre inovatie si IT.
De exemplu, de la Tnceputul anu-
lui curent, Primaria elibereaza un
set de acte In format electronic:
certificate de urbanism, adeve-
rinte de nomenclator stradal,
prelungiri de certificate de urba-
nism si prelungiri de autorizatii
de construire.

Tn opinia domnului Pop, o alt3
posibila masura ar putea fi si
deschiderea autoritatilor spre
tinerii absolventi de facultati de
specialitate. “Bineinteles, la acest
fenomen trebuie sa contribuie

si universitatile. Suplimentarea
personalului existent cu tineri
absolventi, carora primaria, in
colaborare cu institutiile de Thva-
tamant, sa le ofere posibilitatea
efectudrii unor studii postuniver-
sitare si cursuri de specialitate, ar
putea avea un efect benefic in tot
procesul functiondrii institutiilor
publice”, considera domnul Pop.
Aceasta in conditiile in care in
facultatile de arhitectura nu se fac
cursuri despre normative, regula-
mente, legea 50. “Ar trebui niste
astfel de cursuri in anii terminali
macar, pentru ca acum una e ce
face scoala si alta este realitatea”,
adauga domnul Pop.
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TASI

Suplimentari de personal si

documentatii cu continut cadru pentru
eficientizarea procesului de autorizare

Municipiul lasi se afld printre
primele din tara in ceea ce
priveste investitiile imobiliare si
nu numai, volumul investitiilor
crescand considerabil Tn ultimii

3 ani, ne-a declarat Alexandru
Florin Mustiatd, arhitectul sef al
municipiului lasi.

“Apreciem ca la nivelul munici-
piului lasi prelungirea justificatd a
termenului de emitere/aprobare a
unor documentatii nu are dimen-
siunile unui fenomen, iar volu-
mul actelor depuse si rezolvate
favorabil (emise/aprobate) este
net superior celor «intarziate», de
multe ori din motive obiective”,
sustine domnul Mustiata.
Volumul important de lucrari pre-
supune verificarea acestora, dar
si parcurgerea etapelor prevazu-
te de legislatie, iar promovarea

CONSTANTA

Intarzierea autorizatiilor este
cauzata in principal de nerespectarea
legislatiei de catre proiectanti

Tn privinta fenomenului intarzie-
rii autorizatiilor de construire la
nivelul municipiului Constanta,
lonela Halciuc, purtatorul de cu-
vant al Primdriei Constanta, ne-a
precizat: “Intr-adevar, am avut o
situatie mai deosebita anul trecut,
in sensul ca nu am avut architect
sef o perioada si atunci termenele
au fost decalate la toate autoriza-
tiile. Tncercdm acum s3 recuperdm
decalajul”.

Arhitectul sef al municipiului
Constanta, Mihai Radu Vantura-
che, ne-a transmis ca in Primdria
municipiului Constanta existau in
luna septembrie 23 de autorizatii
de construire care nu au fost
emise Tn termenul legal, dintr-un
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acestora spre aprobare se face
numai in situatia Tn care acestea
sunt complete si conforme cu ca-
drul legislativ. “In aceste conditii
apar uneori situatii de nemultu-
mire din partea investitorilor,
fntrucat se solicita completarea
documentatiilor depuse spre
analiza, iar uneori modificarea so-
lutiilor In concordanta cu cadrul
legal. Desigur, in aceste cazuri

se prelungesc si termenele de
avizare/aprobare a respectivelor
documentatii. Exceptand aceste
situatii, precum si perioadele
speciale din an (sdrbatori legale,
concedii de odihna etc.), se
depun eforturi pentru asigurarea
unui ritm normal de lucru”, expli-
ca domnul Mustiata.

Pentru eficientizarea procesului
de emitere a autorizatiilor, s-a

total de 169 de autorizatii aflate in
lucru. “In privinta planurilor urba-
nistice putem spune ca nu exista
ntarzieri, ci documentele sunt in
diferite stadii de avizare, conform
legislatiei in vigoare”, potrivit
arhitectului sef al Constantei.

in principal, motivele pentru care
se emit cu Intarziere autorizatiile
de construire tin de nerespecta-
rea prevederilor anexei nr. 1 din
Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii
si ale Ordinului 839/2009 — norme-
le de aplicare ale Legii 50/1991 de
cdtre proiectanti, sustine domnul
Vanturache.

Primdria Constanta avea in curs
de achizitie in luna septembrie

suplimentat numarul persona-
lului angajat Tn cadru Directiei

de Arhitectura si Urbanism.
Totodatd, sedintele de avizare a
documentatiilor de urbanism au
loc sdptamanal. De asemenea, se
aflda in curs de finalizare continu-
tul cadru al documentatiilor de
urbanism, certificate de urbanism
si autorizatii de construire, prin
care cetdtenii sunt informati la
momentul depunerii solicitarii ce
trebuie sa cuprinda fiecare tip de
documentatie. “Intentiondam ast-
fel sa venim in ajutorul solicitanti-
lor (cu precadere a celor care nu
sunt de specialitate), astfel incat
la depunerea diverselor tipuri de
documentatii sd aibd in vedere
eventualele acte care le lipsesc”,
mai spune arhitectul sef al muni-
cipiului lasi.

programe informatice care sa per-
mitd eficientizarea emiterii actelor
administrative la nivelul Directiei
de Urbanism, implicit actualizarea
bazei de date urbane in conformi-
tate cu platforma e-guvernare.

Pana la sfarsitul anului
va demara procedura
de achizitie pentru
actualizarea PUG

Tot in luna septembrie, in cadrul
Primariei municipiului Constanta
era in pregatire procedura de
achizitie a serviciului de proiec-
tare pentru actualizarea Planu-
lui Urbanistic General. “A fost
receptionata tema de proiectare,

Urmeaza sa intre in vigoare
noul PUG al municipiului lasi

Tn prezent, documentatia noului
PUG al municipiului lasi este fina-
lizatd. Dupd desfdsurarea proce-
durilor necesare pentru realizarea
studiilor de impact asupra mediului
prevazute de legislatia In vigoare
aplicate de catre Agentia de Pro-
tectia Mediului, precum si de catre
Administratia Nationala Apele
Romane, documentatia PUG va fi
supusa avizarii/aprobadrii Consiliului
Judetean si Consiliului Local.

“Prin noul PUG se doreste dez-
voltarea armonioasa si durabila

a mediului urban, corelata cu
necesitatile actuale ale munici-
piului lasi”, mai spune domnul
Mustiata.

a fost elaborat caietul de sarcini
si preconizam ca procedura de
achizitie a serviciului de proiecta-
re va fi demarata panad la sfarsitul
acestui an”, mentioneaza arhitec-
tul sef al Constantei.

Termenul de finalizare a acestei
documentatii si modificarile/
fmbunatatirile aduse depind

de avizele/acordurile si studiile
de fundamentare cu caracter
prospectiv, analitic si consultativ
necesare conform legislatiei in
vigoare.

Actualizarea documentatiei Plan
Urbanistic General va fi supusa
dezbaterii publice in toate fazele
de avizare, ofera asigurdri arhitec-
tul sef.



