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Explicatii si propuneri de modificari ale Codului,
sezonul de toamna

prof- dr. arh. Serban Tigdnas

prof. dr. arh. Serban Tiganas

Asa cum era de asteptat, prima propunere se
referd la calculul indicatorului urbanistic POT,
procentul de ocupare a terenului. Acest su-
biect a fost sesizat de foarte multi si este in-
tr-adevadr fierbinte, pentru ca, aplicat asa
cum este definit prin CATUC, dar cu regle-
mentarile din planurile urbanistice in vigoare,
conduce la diminuarea “randamentului” te-
renului pentru investitori.
Propunerea este de a excepta “amenajdrile”
terenului de la calculul POT si a retine doar
“amprenta cladirilor” pentru acest indicator.
Nu s-ar mai lua Tn calcul trotuare, platforme,
alei, dar nici piscine si alte constructii care nu
fac parte din cladirea propriu-zisa. Autorul
propunerii spune ca proprietarul va putea
astfel sa fsi “amenajeze curtea cum doreste”.
Or, tocmai aici e problema. Investitorii au ga-
sit modalitatile de interpretare a definitiei an-
terioare acceptate de administratii, care duc
la ocupari intensive ale terenului, la sigilarea
solului, care este sursa insulelor de caldura si
la diminuarea sau neasigurarea spatiilor verzi
suficiente pentru un echilibru bun, de a carui
necesitate nu mai pomenesc aici, pentru ca a
devenit notorie. Aceasta a fost intentia, dar,
cum spuneam, aplicarea acestei noi definitii a
POT pe regulamente construite pe baza defi-
nitiei anterioare poate duce la situatii chiar
absurde, in care un teren pe care se putea
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Codul amenaijdrii teritoriului, urbanismului si constructiilor a starnit, asa cum era de
asteptat, intrebdri, nedumeriri, interpretadri si chiar panicd, atat in randul celor din ad-
ministratie care trebuie sd 1i aplice prevederile, cdt si al celor care fac afaceri imobiliare,
ingrijorati cd le va scddea randamentul si li se va diminua profitul. Intrebdrile sunt mul-
te si justificate, pentru cd ne confruntdm cu schimbdri care afecteazd uneori profund
rutinele si practicile care s-au instalat in peste treizeci de ani de urbanism si construire.
Am primit provocarea din partea ARENEI Constructiilor de a analiza si comenta un pa-
chet de propuneri de modificdri, provenite de la un parlamentar. Inainte de a scrie des-
pre cele 9 propuneri, doresc sd reamintesc cati ani a stat CATUC in “dezbatere” fdrd a
fi ““o prioritate”, pdnd cand, deodatd, ddndu-si seama cd aprobarea lui este o conditie
pentru finantdrile din PNRR, totul s-a accelerat fdrd precedent. Nu sunt singurele idei
de modificare in scopul optimizdrii administrative si mai bunei functiondri care s-au
vehiculat In aceste nici doud luni de la adoptare, dar md intreb dacd nu era normal ca
aceste subiecte sd fi fost transate Inainte? Stiti raspunsul. ARENA a publicat deja pro-

punerile despre care discut acum, asa cd nu voi relua datele referitoare la originea si

continutul lor, intrdnd direct in subiect.

construi intr-o formuld perpetuata in timp n-
delungat, ajunge neconstruibil.

Ce este de facut?

Tnteleg intentiile, inteleg si reactiile, proble-
ma fiind ce e de facut? Chestiunea are conse-
cinte majore in ceea ce priveste valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare, datoratd in
cea mai mare masura potentialului construi-
bil pe care il poarta. Aici am doua comentarii,
care ar putea genera solutii. Pe termen me-
diu si lung, noile planuri urbanistice, atat ge-
nerale cat si zonale, ar trebui sa adopte alti
indicatori maximi admisibili, calculati riguros,
pe baza de studii serioase, pentru a oferi cali-
tatea intentionatd a dezvoltarilor, dar si pre-
dictibilitatea si randamentul necesar. Aceasta
poate fi citita ca o masura care stimuleaza ac-
tualizarea planurilor urbanistice, evident.
Cine doreste sa gospodareasca bine dezvol-
tarea va trebui sa isi facd strategii de dezvol-
tare, politici publice si planuri urbanistice
aprofundate, studiate, In conditiile noului
cod si nu sa ignore de peste un deceniu pla-
nurile expirate, neadecvate, pe care se lu-
creaza numai prin derogdri, asa cum e situa-
tia cea mai anacronicd din tara, la Bucuresti.
Pe termen scurt, administratia publicd cen-
trala ar trebui sd recunoasca problema si sa
ofere o solutie, poate de tranzitie, avand

grija sa nu declanseze mecanisme de intarzie-
re a actualizarii documentatiilor de urbanism,
care ar fi dezastruoasa.
A doua propunere se refera la contraventiile
“Impovaratoare” pe care codul le impune
pentru presedintii de consilii judetene si pri-
marii care incalca prevederile legale din do-
meniu. Propunerea le considerd disproportio-
nate cu veniturile acestora si considera ca
trebuie sever diminuate. Daca facem o statis-
tica a presedintilor de consilii si a primarilor
care au facut puscdrie pentru coruptie nu
cred cd am fi prea linistiti cu aceasta propu-
nere, care intr-o tara normala ar putea fi lua-
ta in calcul. Ceea ce remarc este faptul ca le-
gislatia romaneasca propune contraventii
care pot fi juste in momentul In care au fost
scrise, dar care devin altceva dupa inflatie si
scumpiri, fara a fi proportionale cu veniturile
reale. Aici nu pot decat sa i las pe juristi si po-
liticieni sa gaseasca solutia functionald, stiind
ca ceea ce este prea sever nu se aplicg, iar ce-
ea ce este prea ingaduitor, nu are efect.
Urmatoarea propunere se refera la regimul
special al asezdrilor informale, o situatie pre-
zenta Tn Romania si pentru care nu s-au gasit
solutii, sau chiar nu s-au cdutat solutii.
Problema nu poate fi ignorata. Propunerea
se referad la eliminarea completa a tuturor ar-
ticolelor referitoare la responsabilitatile



administratiilor publice locale de a recunoas-
te, studia si solutiona aceastd problema soci-
ala si economicd complexa. Cred ca ar fio
greseala sa se dea curs acestei propuneri,
anulandu-se articolele din CATUC, deoarece
nu existd nicio prevedere legald in acest sens
si mii de oameni aflati cu mult sub pragul sa-
raciei sunt captivi in aceste asezdri informale.
Codul are marele merit de a aloca responsa-
bilitatea abordarii acestei probleme si elimi-
narea acesteia ar fi iresponsabila. La limitd as
putea vedea o solutie prin a formula o lege
distincta, mult mai aprofundata, care sa im-
puna rezolvarea problemelor in maniera
completad ca proces, resurse si operationali-
zare, urmand ca odata aprobatd, sa inlocuias-
cd prevederile din cod, dar nu fnainte.

Reglementarile privind
regenerarile urbane

Regenerarea urband devine cea mai impor-
tanta operatiune urbana menitd sa contraca-
reze fenomenul de decddere urbana (urban
decay), care atinge zone din orase si are mul-
tiple cauze. Propunerea de modificare legis-
lativa solicita eliminarea necesitatii intocmirii
unui PUZ, daca indicatorii principali de ocupa-
re si utilizare a terenurilor nu se schimba, ca
procedeu de urgentare a interventiilor. Aici
as comenta faptul ca regenerarea, ca tip de
interventie, isi propune sa relanseze zona din
perspectiva complexa, or a modifica parame-
tri initiali este un instrument de stimulare.
Bineinteles, poti sd intervii asupra infrastruc-
turii si a spatiului public cu reparatii, Tnlocuiri
si interventii care nu schimba mai nimic, doar
renovand. Ma intreb daca asa ceva este cu
adevarat regenerare? Cred ca nu, fiind doar
renovare. Deci propunerea pleaca cu intentii
bune de simplificare a procedurii, uitand de
fapt care e scopul. La limitd ar fi acceptabilg,
dar mai degraba as atrage atentia ca o zona
care se doreste doar reparatd si nu regenera-
ta, nu ar trebui cuprinsa in PUG ca atare.
Trecem la discutia despre simplificarea auto-
rizarii in fronturile construite preexistente.
Propunerea de modificare legislativd nu are
sens deoarece prin prevederile CATUC nu se
solicita intocmirea unei documentatii de ur-
banism pentru o singura parceld, daca inalti-
mea cladirilor existente care flancheaza
aceastd parceld este diferita. Documentatiile
de urbanism sunt necesare doar in cazul unor
transformari care tintesc evolutia zonei, caz
n care se incadreaza in operatiunile de rege-
nerare si necesita o abordare integrata.
Propunerea este superflud.

Urmeaza un pachet de propuneri referitoare
la semnarea certificatelor de urbanism prin
Tmputerniciti, exercitarea competentei

privind avizul de initiere si la aprobarea PUD,
tot prin Tmputerniciti. Motivatia se bazeaza
pe ideea evitarii intarzierilor cauzate de agen-
dele uneoriincarcate care fi tin pe primarii si
presedintii de consilii judetene departe de
masa la care semneazd documente. Inteleg
motivatia, dar comentez propunerea de re-
zolvare. Exista instrumentul semnaturii elec-
tronice calificate, care permite semnarea de
documente de la distanta, oare nu e sufici-
ent? Dacd totusi acesta nu e oportun, atunci
ridic problema responsabilitatii semnatarului.
Oare cine este responsabil de un document
cu consecinte economice, sociale, urbanisti-
ce complexe, cum este un aviz de initiere?
Rdmane responsabil primarul sau se trece
asupra fmputernicitului, care devine un fel de
tap ispdsitor pentru proiectele discutabile, de
care primarul se va disocia, la nevoie? Este
tot o problema juridica de fapt, pe care as
trata-o astfel: In cazul certificatului de urba-
nism, care nu reprezintd un act decizional,
cred ca e posibila semnarea prin imputernicit,
de preferinta un viceprimar sau vicepresedin-
te, pentru ca rangul sa fie cat mai apropiat de
cel al responsabilului. Pentru avizele de initie-
re, care presupun asumarea oportunitatii
proceselor de planificare intr-o directie parti-
culara specifica fiecdrui caz, nu cred ca e bine
sd se foloseascd acest sistem. Pentru PUD,
arhitectul sef e cel mai important si cred ca
semnarea poate fi delegata, dar responsabili-
tatea nu.

Ultima propunere din acest set se refera la
procedura pentru notificarea modificarilor
de tema. Articolul 293 (4), invocat, se refera
la 0 analiza a incadrarii in avizele existente,

text care poate intr-adevar sa fie completat
cu precizdri, pentru a evita blocaje, cum moti-
veaza propunerea legislativa.

in finalul acestui set de propuneri nu pot sa
constat decat ca, asa cum s-a intamplat si cu
legislatia anterioara CATUC, exista multe arti-
cole care pot genera interpretari neunitare,
pot conduce, asa cum s-a mai intamplat, la
bucle si blocaje care complica si intarzie auto-
rizdrile, dar trebuie sa fim atenti pentru ca cel
mai important obiectiv al proceselor adminis-
trative este sd fie corecte, de calitate si abia
apoi urmeaza obiectivul rapiditatii.

Cred cd, asa cum s-a intamplat deja cu doua
seturi de precizari din partea MDLPA, aces-
tea fiind necesare, vor mai trebui realizate
consultdri si oferite raspunsuri la probleme
venite din aplicarea codului. Cred ca minis-
terul are o misiune deloc usoara dar extrem
de importanta in a asigura suport pentru in-
telegerea si implementarea CATUC. Este o
ocazie de colaborare inteligentd care sa per-
mita ca noile prevederi sa fie aplicate astfel
Tncat sa-si atinga scopurile care le-au deter-
minat. Capacitatea unor functionari de a
complica lucrurile sau a unor politicieni in
functii administrative de a bloca sau respin-
ge proiecte pe care le atribuie opozitiei lor,
este cunoscutd. Sta marturie perioada pe
care tocmai am depdsit-o acum, prin proce-
sul de codificare si aprobarea CATUC. E ne-
voie de eforturi convergente ca acesta sa
nu o ia pe acelasi drum. Pentru aceasta cred
cd un mecanism activ si coordonat de colec-
tare a problemelor, corectie, explicitare,
modificare si apoi de aprobare, este mai
mult decat necesar. &l
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