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Spatiile verzi. Regim juridic, interdictii si

perspective
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Tn ultimii ani au existat numeroase dezbateri
n planul public referitoare la spatiile verzi. Se-
diul materiei il reprezinta Legea 24/2007 pri-
vind reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor, precum si
alte acte normative care fac trimitere in mod
punctual la spatiile verzi.

Legea 24/2007 a suferit o serie de modifi-
cari. Astfel, Tn 2018 a fost initiat un proiect de
lege pentru modificarea substantiald a Legii
24/2007, motivat de nevoia de actualizare a
legislatiei fata de noile realitati socio-econo-
mice, precum si nevoia de clarificare a anu-
mitor prevederi ale legii. Acest proiect a fost
aprobat cu numeroase amendamente la fina-
lul anului trecut si a fost Thaintat Presedinte-

lui pentru promulgare (,,Proiectul Legislativ’’).

Presedintele a formulat o cerere de reexami-
nare a proiectului invocand in esenta neco-
reldri ale prevederilor legale, iar in 27 ianua-
rie 2021 Senatul a dat aviz favorabil cererii de
reexaminare.

Tn acest context, ne asteptdm ca in viito-

rul apropiat spatiile verzi sa revina n atentia
publicului.

in articolul de fati ne propunem s3 analizdm
pe de o parte regimul aplicabil spatiilor verzi
intravilane din perspectiva (im)posibilitatii de
valorificare de catre persoanele fizice sau juri-
dice detinatoare ale unor terenuri cu aceastd
destinatie, iar pe de alta parte regimul juridic
spre care se indreapta spatiile verzi.
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Domeniul de aplicare

Pentru a stabili domeniul de aplicare al Legii
24/2007 trebuie Intai sa stabilim (i) ce se in-
telege prin notiunea de ,,spatiu verde” si (ii)
daca legea are in vedere spatiile verzi din
domeniul public sau si spatiile verzi din do-
meniul privat.

Cu titlu preliminar, mentiondm cd in prezent
Legea 24/2007 nu prevede o definitie a spa-
tiilor verzi, ci actul normativ se rezuma la
clasificarea spatiilor verzi dupa criteriul fo-
losintei acestora, precum: spatii verzi publi-
ce cu acces nelimitat, spatii verzi publice de
folosinta specializatd precum gradinile bo-
tanice sau spatii verzi pentru protectia lacu-
rilor si cursurilor de apa.

Proiectul Legislativ aduce un plus de rigoare
legislativa si propune urmatoarea definitie:
»suprafatd de teren care inglobeazd vegetatie
dezvoltatd natural si/sau plantatd de om, care
are rol social, cultural sau de protectie a me-
diului si care ajutd la asigurarea, cresterea sau
imbunadtdtirea calitatii mediului de viatd uman
prin aportul estetic, ecologic si/sau prin posibi-
litatea de recreere.”. De asemenea, Proiectul
Legislativ expliciteaza notiunea de spatiu ver-
de si exclude de la aceasta incadrare elemen-
tele de constructii care inglobeaza vegetatie,
precum acoperisuri sau pereti exteriori. Men-
tionam ca in forma sa actuald, Legea 24/2007
nu prevede o astfel de distinctie.

Legea 24/2007 se aplica terenurilor situate in
intravilanul localitatilor aflate in proprietate

publica sau in proprietate privatg, indiferent
de titularul acestuia.

Regim juridic. Cum se pastreaza
spatiul verde?

Legea 24/2007 instituie o serie de interdictii
referitoare la modalitatile de utilizare a tere-
nurilor cu destinatie de spatii verzi, atat cu
privire la posibilitatea de dezvoltare, cat si cu
privire la modalitatea de intretinere.
Documentatiile de urbanism

O altd restrictie consta n faptul cd introdu-
cerea in intravilan a terenurilor, transfor-
marea zonelor cu alte functiuni in zone rezi-
dentiale, precum si construirea pe terenuri
de peste 3.000 mp aflate in proprietatea
statului, a unitatilor administrativ-teritoriale
sau a autoritatilor centrale si locale se pot
realiza numai in baza unor documentatii de
urbanism care prevad cel putin 20 mp spa-
tiu verde pe cap de locuitor si un minimum
de 5% spatii verzi publice.

Dincolo de imprejurarea ca aceasta restrictie
ridicd o serie de probleme de interpretare din
perspectiva destinatarului normei, creeaza o
situatie cel putin curioasd. Astfel, in situatia in
care un teren este introdus Tn intravilan Tn sco-
pul construirii, proiectul in vederea cdruia se
introduce terenul in intravilan trebuie sa inde-
plineasca cele doua conditii referitoare la asi-
gurarea suprafetei de spatii verzi; in situatia
n care terenul este deja in intravilan, avand
categoria curti-constructii, proiectul nu ar mai
trebui sa respecte cele doud conditii prevazu-
te de lege, evident sub rezerva respectdrii re-
glementadrilor de urbanism in vigoare pentru
zona respectiva.

Proiectul Legislativ clarificd aceastd prevede-
re mentionand ca atat in cazul transforma-
rii zonelor cu alta destinatie din intravilanul
existent, cat si in cazul extinderii intravilanu-
lui Tn zone functionale rezidentiale, comerci-
ale, industriale sau mixte, executarea lucra-
rilor de constructii se va putea realiza numai
in baza unei documentatii de urbanism care
sa asigure o suprafatd amenajata cu spa-

tii verzi cu acces public de cel putin 10% din



suprafata terenului a carui destinatie s-a mo-
dificat astfel.

Tn acest context, mentiondm si cd Regula-
mentul general de urbanism din 1996 prevede
o serie de procentaje minime pe care spatiile
verzi trebuie sa le indeplineasca in functie de
tipul de proiect. In cazul locuintelor este pre-
vazut un spatiu de cel putin 2 mp/ locuitor.
Prin urmare, documentatiile de urbanism apli-
cabile Tn cazul respectiv ar trebui sa prevada
la randul lor o serie de reguli privitoare la spa-
tii verzi si la suprafata care trebuie asigurata.
Interdictia de schimbare a destinatiei

Potrivit Legii 24/2007, este interzisa amplasa-
rea de constructii permanente sau provizo-

rii pe spatii verzi, cu exceptia aleilor pietona-
le, a mobilierului urban, amenajarilor pentru
sport si odihnd ori a altor constructii provizo-
rii in concordanta cu destinatia de spatiu ver-
de a terenului respectiv. in acest caz, pentru
exceptiile strict prevdzute de lege, ampla-
sarea se va putea realiza numai in baza unei
documentatii de urbanism pentru intreaga
suprafatd, sub conditia ca suprafata cumula-
td a acestor obiective sa nu depdseasca 10%
din suprafata totala a spatiului verde. Neres-
pectarea acestei interdictii se sanctioneaza
cu amenda de pana la 2.000 RON/mp pentru
constructii provizorii, respectiv pand la 20.000
RON/mp de spatiu verde afectat, pentru con-
structiile permanente. Totodatd, constructia
neautorizata va fi demolata, iar terenul va fi
adus la starea initiala pe cheltuiala proprieta-
rului constructiei.

Proiectul Legislativ merge mai departe si
mentioneaza cd desfiintarea se va realiza pe
cale administrativa de cdtre autoritatea admi-
nistratiei publice competente, fara emiterea
unei autorizatii de desfiintare si pe cheltuiala
contravenientului, instituind in mod expres o
prezumtie de legalitate in legatura cu actiu-
nea autoritatii publice.

Legea 24/2007 prevede, de asemenea, ca este
interzisa schimbarea destinatiei, reducerea
suprafetelor ori strdmutarea spatiilor verzi, cu
exceptia cazuluiin care o asemenea schimba-
re de destinatie este facutd pentru lucrari de
utilitate publica. Sanctiunea pentru nerespec-
tarea acestei obligatii este prevazuta de OUG
195/2005 privind protectia mediului, respec-
tiv nulitatea absoluta a actului juridic sau ad-
ministrativ incheiat cu nerespectarea acestor
dispozitii. Sanctiunea nulitatii absolute se apli-
ca indiferent de regimul proprietatii asupra
terenului respectiv.

Fatd de aceste prevederi, Proiectul Legislativ
introduce o derogare. Astfel, schimbarea des-
tinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi,
reducerea suprafetelor sau stramutarea lor se
poate face pentru lucrari de utilitate publica

necesare realizdrii unor obiective de interes na-
tional sau pentru lucrari de restaurare a unor
monumente istorice, Tnsa numai in baza unor
documentatii de urbanism care prevad realiza-
rea unor spatii verzi cu caracteristici similare si
dimensiuni cel putin egale cu cele initiale. Tn ce-
lelalte situatii este pastrata sanctiunea nulitatii
absolute in cazul schimbarii de destinatie.
instrdinarea

Tn ceea ce priveste operatiunile de circulatie
imobiliard, Legea 24/2007 prevede ca Instrai-
narea si atribuirea terenurilor cu spatii verzi se
efectueaza cu pdstrarea destinatiei de spatiu
verde, nefdacand distinctie in functie de regi-
mul dreptului de proprietate asupra terenului.
Tn schimb, Proiectul Legislativ introduce o in-
terdictie cu privire la instrdinare, inclusiv prin
retrocedare, precum si atribuirea folosintei
terenurilor amenajate sau prevdazute ca spatii
verzi aflate in proprietatea publica sau privata
a statului sau a unitatilor administrativ-terito-
riale, Tn alte moduri decat printr-un contract
de administrare care stabileste pdstrarea des-
tinatiei, cu respectarea dispozitiilor referitoa-
re la darea in administrare, concesiune, folo-
sintd gratuita ori inchiriere.

Astfel, Proiectul Legislativ introduce prac-
tic o interdictie de retrocedare a terenuri-
lor apartinand spatiilor verzi. in cazul te-
renurilor incadrate ca spatii verzi care au
fost retrocedate, atribuite sau au devenit
proprietatea privatd a particularilor Tnainte
de intrarea in vigoare a Proiectului Legisla-
tiv, proprietarii au obligatia de gestionare a
acestora potrivit dispozitiilor legale si de a
permite accesul publicului la acestea.
Inventarierea

Potrivit Legii 24/2007, terenurile inscrise in
cartea funciara ca fiind curti-constructii afla-
te In proprietatea privata a persoanelor fizi-
ce sau juridice nu pot fi inventariate sau de-
clarate ca spatii verzi, decat dupd realizarea

procedurii de expropriere.

in cazul terenurilor intravilane, aceasta se face
prin simpla emitere a autorizatiei de construire,
nefiind conditionata de construirea efectivd a
proiectului pe teren. Proiectul Legislativ menti-
ne aceastd prevedere.

Obligatii de intretinere. Avizul de defrisare
Potrivit Legii 24/2007, pentru protectia si con-
servarea spatiilor verzi, persoanele fizice si ju-
ridice sunt obligate sa nu produca taieri neau-
torizate sau vatamari ale arborilor si arbusti-
lor, deteriorari ale aranjamentelor florale si
ale gazonului, distrugeri ale musuroaielor na-
turale, cuiburilor de pdsari si addposturilor de
animale, ale constructiilor si instalatiilor utili-
tare si ornamentale existente pe spatiile verzi.
De asemenea, legea prevede ca in cazul arbo-
rilor ornamentali (tei, salcdm, castan, artar,
mesteacdn, stejar) plantati pe spatiile verzi din
domeniul public, precum si al celor plantatiin
aliniamente in lungul bulevardelor si strazilor, pe
terenurile din zonele urbane si rurale, este inter-
zisa interventia cu taieri in coroana acestora, cu
exceptia lucrarilor de eliminare a ramurilor usca-
te sau a celor care afecteaza siguranta traficului
pietonal si rutier, a imobilelor aflate in apropie-
re, precum si a celor de pe traseul retelelor aeri-
ene. Deciziile luate la nivelul administratiilor pu-
blice locale de tdiere a arborilor sanatosi din spa-
tiile verzi aflate pe terenurile din zonele urbane
se pun n aplicare numai dupa obtinerea avizului
emis de agentiile judetene pentru protectia me-
diului, respectiv a municipiului Bucuresti.

La nivelul capitalei, a fost adoptata Hotara-
rea Consiliului General al Municipiului Bucu-
resti nr. 304 din 31 august 2009 (,,HCGMB
304/2009”) care cuprinde o serie de preve-
deri pentru protectia spatiilor verzi din capi-
tald, inclusiv cu privire la avizul de defrisare,
toaletare, amenajare sau reamenajare spatii
verzi. Astfel, potrivit HCGMB 304/2009, avize-
le de specialitate sunt eliberate de Primarie
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printr-o directie de specialitate pentru inter-
ventiile asupra arborilor, arbustilor, subarbus-
tilor (inclusiv trandafiri sau liane) din speciile
ornamentale, inclusiv duzi si corcodusi. In ca-
zul pomilor fructiferi este necesar un aviz de
la Directia pentru Agriculturd a Municipiului
Bucuresti. In ceea ce priveste avizele de de-
frisare sau toaletare pentru arbori ocrotiti,
avizul de defrisare va fi eliberat de Primdrie,
fnsd numai cu acordul Academiei Romane.

Tn cazul in care se emite un aviz de defrisare,

Prevederi legislative

Noutati pe scurt

beneficiarul va trebui sa planteze in compen-
sare 6 arbori noi pentru un arbore defrisat.
Prin exceptie, Tn anumite cazuri raportul va fi
de1tlan.

Concluzie

Regimul juridic aplicabil spatiilor verzi este re-
strictiv tocmai prin prisma importantei acesto-
ra in asigurarea calitdtii factorului de mediu si
a sandtatii populatiei, cu atat mai mult cu cat
Tn Romania ne confruntam cu o criza a poludrii

aerului. De aceea, legislatia aplicabila spatiilor
verzi trebuie sa fie fundamentata si corelatd cu
celelalte dispozitii aplicabile. Ne exprimam spe-
ranta ca odata cu reexaminarea legii de modi-
ficare, o parte din inadvertentele si din solutiile
legislative existente vor fi corectate si/sau im-
bunatatite. m

FILIP & COMPANY

business law

Autorizarea si executia lucrarilor de construire:

legislatie noua

Sectorul constructiilor urmeaza sd fie regle-
mentat pentru a putea fi rezolvate proble-
mele legislative cu care se confrunta. In acest
sens va fi realizat Codul amenaijdrii teritoriului,
urbanismului si constructiilor, ale carui teze au
fost supuse consultdrii interministeriale.

Mai multi specialisti au analizat sectorul con-
structiilor, gasind nereguli legate de autori-
zarea constructiilor, elaborarea proiectelor
necesare autorizdrii si executarii lucrdrilor de
constructii, precum si Tn executia propriu-zisa.
Rezultatele acestora constituie baza pentru
elaborarea Codului.

Ce probleme are sectorul
constructiilor
Autorizarea constructiilor

in procesul de autorizare a constructiilor, spe-
cialistii au observat faptul ca nu este tratat di-

ferentiat procesul de avizare/autorizare si a
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continutului documentatiei in functie de com-
plexitatea si impactul proiectului de investitii.
De asemenea, costul investitiilor este majorat
artificial prin procesele de avizare greoaie si
ineficiente.

Totodata, in practica s-a constatat ca autoriza-
rea presupune timpi inadmisibil de lungi, ca ur-
mare a insuficientelor resurse umane calificate
sau, In unele situatii, ca urmare a unor abuzuri.

Administratia publica de specialitate

Exista o discordantd intre numarul si pregati-
rea specialistilor din administratia publica si
volumul si complexitatea problematicilor pri-
vind dezvoltarea urband si punerea in aplica-
re a documentatiilor de amenajarea teritoriu-
lui si de urbanism si a regulamentelor locale
aferente.

Lipsesc specialistii care sa gestioneze corect
procesele de planificare si autorizare. Situa-
tia genereaza vulnerabilitati si insecuritatea

juridicd a investitiilor, fiind necesard stabilirea
unor standarde cu privire la calificarea si nu-
madrul persoanelor din aparatul de specialitate
care sa asigure furnizarea eficientd si corecta
a serviciilor publice de specialitate.

Elaborarea proiectelor necesare

autorizarii si executarii lucrarilor de
constructii

Specialistii atrag atentia asupra urmatoarelor
probleme:

e Cadrul legal si administrativ nu admite

un proces de proiectare perfectibil, care sa
permita optimizarea solutiilor, fara schim-
barea parametrilor urbanistici si a conditiilor
autorizate;

e Caurmare a lipsei de intelegere a impor-
tantei proiectarii de catre unii investitori in
constructii si alocarii unor termene si bugete
inadecvate, in multe situatii, nivelul proiec-
telor este slab si nu ofera siguranta indepli-
nirii cerintelor de calitate impuse de rigorile
profesionale si asteptdrile utilizatorilor;

e Existd cazurin care proiectele sunt intocmi-
te de proiectanti fara experienta si fara cunos-
tinte de management de proiect, unele firme
utilizand personal necalificat, ceea ce generea-
zd riscuri ridicate pentru investitorii publici sau
privati;

* Tn multe situatii se incepe executia unor
lucrari de constructii fara a exista proiec-

tul tehnic cu toate componentele necesare,
asumat de proiectanti de specialitate si veri-
ficat potrivit legii;



