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Reglementarea legislativã în domeniul

construcþiilor ºi al urbanismul a suferit în mod

constant modificãri. Aceasta se datoreazã ºi

faptului cã, de prea puþine ori, legiuitorul român

a reuºit sã propunã soluþii eficiente ºi adecvate

gradului de complexitate ºi diversitate al

problemelor ivite în practicã în domeniul

dezvoltãrii imobiliare, pulsul pieþei imobiliare

impunând în mod frecvent nevoia unor noi

modificari legislative.

Deºi Legea nr. 50/1991 privind autorizarea

executãrii lucrãrilor de construire ("Legea

construcþiilor") ºi Legea nr. 350/2001 privind

amenajarea teritoriului ºi urbanismul ("Legea

urbanismului") suferiserã recent modificãri

notabile, ca urmare a promulgãrii Legii nr.

197/2016 în noiembrie 2016, acestea au fost

modificate substanþial, din nou, prin Ordonanþa

de urgenþã nr. 100/2016 ("OUG 100"), publicatã ºi 

intratã în vigoare la 27 decembrie 2016.

Simplificarea procedurilor administrative 
de emitere a avizelor prin posibilitatea
depunerii în format electronic a
documentaþiilor de avizare

În vederea simplificãrii procedurilor

administrative, a reducerii costurilor ºi a

respectãrii obligaþiilor ce derivã din strategia

pentru agenda digitalã la nivel european ºi

naþional, noile reglementãri prevãd posibilitatea

depunerii documentaþiilor de avizare în format

electronic, cu semnãtura electronicã a

specialiºtilor, potrivit legii ºi cu respectarea unor

anumite condiþii.

OUG 100 prevede o serie de obligaþii în sarcina

autoritãþilor publice ºi a oricãror emitenþi de

avize în scopul facilitãrii procedurilor

administrative, dupã cum urmeazã:

a) toþi emitenþii de avize au obligaþia sã

primeascã documentaþiile de avizare în format

electronic, cu semnãtura electronicã a

specialiºtilor, potrivit legii, cu condiþia ca la

emiterea sau imprimarea pe hârtie a

documentului cu semnãturã electronicã sã fie

adãugatã ºi semnãtura olografã;

b) autoritãþile administraþiei publice locale au

obligaþia de a asigura mãsurile necesare înscrierii 

acestora în portalul de e-guvernare implementat

prin punctul unic de contact electronic,

(http://www.edirect.e-guvernare.ro), ºi de a

primi documentaþiile pentru emiterea

certificatelor de urbanism, pentru prelungirea

acestora ºi pentru prelungirea autorizaþiilor de

construire/desfiinþare, precum ºi pentru

emiterea avizelor/acordurilor ºi certificatelor în

format electronic, online, condiþionat de

aplicarea semnãturii electronice calificate sau

avansate, definite potrivit prevederilor

regulamentelor europene.

OUG 100 stabileºte ºi termenele în care trebuie

îndeplinitã aceastã obligaþie, aceste termene

variand de la 120 de zile pentru consiliile

judeþene ºi consiliile locale ale municipiilor pânã

la 2 ani de la intrarea în vigoare a prezentei

ordonanþe de urgenþã pentru consiliile locale ale

comunelor care au structuri de specialitate

organizate în condiþiile legi ºi exercitã

competenþe de autorizare a lucrãrilor de

construcþii.

c) actele emise în format electronic vor fi emise

ºi în format tipãrit. În cazul emiterii sau

imprimãrii pe hârtie a documentului cu

semnãturã electronicã calificatã sau avansatã se

va adãuga ºi semnãtura olografã a emitenþilor;

d) toate autoritãþile administraþiei publice sunt

obligate sã asigure mãsurile necesare primirii

documentaþiilor în format electronic, online, prin 

intermediul portalului aferent punctului de

contact unic electronic

(http://www.edirect.e-guvernare.ro), într-un

termen de 3 ani de la data intrãrii în vigoare a

OUG 100, mai exact pânã în decembrie 2019.

Eliminarea procedurii de aprobare tacitã
pentru avizele emise de instituþiile
competente

Anterior intrãrii în vigoare a OUG 100, situaþia în

care autoritatea sau operatorul economic sesizat 

cu o cerere pentru eliberarea unui aviz

premergãtor autorizaþiei de construire nu

rãspundea solicitãrii era sancþionatã în mod

expres de Legea Construcþiilor prin aplicarea

prevederilor legale privind aprobarea tacitã. 

Dacã autoritatea competentã sã emitã avizul

solicitat nu reacþiona în termen de 15 zile,

solicitantul putea demara formalitãþile pentru

aplicarea procedurii aprobãrii tacite.  

Reglementãrile actuale din OUG 100 înlãturã

aceastã posibilitate. În schimb, neemiterea

avizelor de cãtre autoritãþile competente în

termenul prevãzut de lege reprezintã

contravenþie, sancþionatã cu amenda. 

De asemenea, în cazul în care în termen de 10 zile 

autoritãtile emitente nu transmit solicitãri pentru 

completarea documentaþiei transmise, acestea

sunt obligate sã emitã avizul pe baza

documentaþiei depuse, orice solicitare de

completare ulterioarã perioadei de 10 zile nefiind 

permisã, cu excepþia cazurilor în care avizele nu

sunt condiþionate de analiza documentaþiei

într-o comisie (cum este, de exemplu Comisia

Tehnicã de Circulaþie a Municipiului Bucureºti,

care analizeazã oportunitatea emiterii avizelor

de trafic).

Menþinerea valabilitãþii avizelor pe
perioada implementãrii investiþiilor

Cu titlu de noutate, OUG 100 prevede în mod

expres cã avizele/acordurile emise în condiþiile

legii îºi menþin valabilitatea pe toatã perioada

implementãrii investiþiilor, pânã la finalizarea

executãrii lucrãrilor pentru care au fost eliberate, 

respectiv pânã la data semnãrii procesului-verbal 

de recepþie la finalizarea lucrãrilor. 

De aceastã prevedere vor beneficia

dezvoltatorii, numai în cazul în care au demarat

lucrãrile în termenul de începere a lucrãrilor

prevãzut de lege, termen care a fost, de altfel,

mãrit la 24 de luni de la data emiterii autorizaþiei

de construire. 

Noutãþi în procedura avizãrii pentru aprobarea
documentaþiilor de urbanism ºi obþinerea
autorizaþiilor de construire
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Beneficiul acestor prevederi nu va fi aplicabil în

cazurile în care, pe parcursul execuþiei lucrãrilor,

sunt identificate elemente noi care sã impunã

reluarea procedurilor de avizare prevãzute de

lege, necunoscute la data emiterii

avizelor/acordurilor, precum ºi/sau modificãri ale

condiþiilor care au stat la baza emiterii acestora,

dupã caz. 

OUG 100 nu clarificã însã care sunt efectele

acestei situaþii de excepþie, în care avizele

obþinute îºi pierd valabilitatea pe parcursul

execuþiei lucrãrilor, respectiv dacã este necesarã

suspendarea executãrii lucrãrilor, dacã

termenele de executare a lucrãrilor se

prelungesc etc.  

Mai mult, nu este clar nici dacã obligaþia de

reavizare intervine ºi în situaþia în care

"elementele noi", care impun reluare procedurilor 

de avizare sunt în afara controlului beneficiarului

avizului respectiv (de exemplu, modificarea unor

zone de protecþie ale culoarelor de zbor instituite

prin servituþile aeronautice). 

De asemenea, prevederile menþionate nu

limiteazã si nici nu fac vreo referire la situaþia în

care o autoritate emite un aviz valabil pentru o

perioadã mai micã decât perioada implementãrii

investiþiilor (de ex. pentru 12 luni de la data

emiterii). Nu reiese cu claritate din noile

reglementãri, dacã acestea urmeazã sã expire la

data stabilitã de autoritatea emitentã sau dacã

urmeazã a avea loc o prorogare legalã a

termenului de valabilitate, prin efectul noilor

reglementãri. 

Eliminarea prevederii referitoare la
emiterea autorizaþiei de desfiinþare fãrã
actul de reglementare al autoritãþii
pentru protecþia mediului

Anterior OUG 100, Legea Construcþiilor permitea

ca, prin excepþie, autorizaþia de desfiinþare a

lucrãrilor/construcþiilor sã fie emisã în absenþa

punctului de vedere sau al actului de

reglementare al autoritãþii competente pentru

protecþia mediului.

Aceste prevederi au fost abrogate expres ºi, prin 

urmare, devine obligatorie obþinerea punctului

de vedere sau a actului de reglementare al

autoritãþii competente pentru protecþia mediului 

ºi în acest caz. 

Pentru demolarea unor construcþii de

importanþã redusã (depozite, ºoproane etc.),

aceste prevederi vor reprezenta o formalitate

excesivã raportatã la costurile reduse pe care le

presupun astfel de desfiinþãri. În cazul unor

investiþii mai mari, ce presupun de multe ori

demolarea unor construcþii vechi anterior

demarãrii proiectului propriu-zis, aceastã

formalitate ar putea conduce la întârzieri

notabile în derularea acestora, datorate

perioadei necesare obþinerii punctului de vedere

al autoritãþii competente pentru protecþia

mediului ori a actului de reglementare al

acesteia. 

Înlocuirea avizului de oportunitate
solicitat pentru întocmirea ºi aprobarea
unui plan urbanistic zonal cu avizul de
iniþiere. Elementele acestui aviz

O modificare a Legii Urbanismului se referã la

înlocuirea ºi actualizarea unor termeni sau

denumiri ale instituþiilor publice, dintre acestea

cele mai relevante fiind înlocuirea sintagmei

"aviz de oportunitate" cu cea de "aviz de

iniþiere" ºi a sintagmei de "arhitect-ºef" cu cea

de "arhitect-ºef/urbanist-ºef".

Aceastã înlocuire are impact mai degrabã la nivel 

terminologic, procedura de întocmire ºi de

emitere rãmânând în mare parte similarã celei

pentru avizul de oportunitate, prevãzute

anterior intrãrii în vigoare a OUG 100. 

De altfel, avizele de oportunitate emise în

condiþiile legii anterior aprobãrii OUG 100, pentru 

documentaþii deja iniþiate, aflate în curs de

elaborare ºi avizare sau propuse spre aprobare

pânã la data intrãrii sale în vigoare îºi pãstreazã

valabilitatea ºi se considerã avize de iniþiere. 

Prevederea expresã a solicitãrii
certificatului de urbanism pentru
construire dupã aprobarea unui plan
urbanistic zonal

Noile reglementãri prevãd cã, dupã aprobarea

planului urbanistic zonal, se poate solicita

certificatul de urbanism în vederea construirii în

baza cãruia se va întocmi documentaþia pentru

autorizarea executãrii lucrãrilor de construcþii, în

vederea obþinerii autorizaþiei de construire, potrivit

legii.

Prevederile anterioare intrãrii în vigoare a OUG

100 erau neclare. Din acest motiv, practica

autoritãþilor competente emitente era

neuniformã: unele autoritãþi emiteau douã

certificate de urbanism (unul pentru întocmirea

documentaþiilor de urbanism, cel de-al doilea

pentru construire) pe când alte autoritãþi

permiteau întocmirea documentaþiilor de

urbanism ºi emiterea autorizaþiei de construire în 

baza aceluiaºi certificat de urbanism. 

Regula de mai sus nu este aplicabilã ºi situaþiei în

care, prin certificatul de urbanism emis s-a

condiþionat autorizarea investiþiei propuse de

elaborarea ºi aprobarea unui plan urbanistic de

detaliu. Conform noii reglementari, în acestã

situaþie, dupã aprobarea planului urbanistic de

detaliu, se poate întocmi documentaþia pentru

autorizarea executãrii lucrãrilor de construcþii, în

vederea obþinerii autorizaþiei de construire, fãrã

a se solicita un nou certificat de urbanism. Deºi

norma nu este clarã, interpretarea acesteia ar

trebui sã fie în sensul în care nu este nevoie de

un nou certificat de urbanism cu condiþia ca cel

iniþial obþinut sã fie încã în vigoare. 

Aceastã diferenþã de tratament între planurile

urbanistice zonale ºi planurile urbanistice de

detaliu poate fi justificatã prin prisma obiectului

de reglementare diferit al acestor douã

documentaþii de urbanism. 

Astfel, planurile urbanistice zonale reprezintã

instrumente de planificare urbanã de

reglementare specificã, caracterizate printr-un

grad ridicat de complexitate prin care se

stabilesc, în condiþiile legii, reglementãri cu

privire la regimul de construire, funcþiunea zonei, 

înãlþimea maximã admisã, coeficientul de

utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare

a terenului (POT), retragerea clãdirilor faþã de

aliniament ºi distanþele faþã de limitele laterale ºi

posterioare ale parcelei, caracteristicile

arhitecturale ale clãdirilor, materialele admise.

Prin urmare, obþinerea unui certificat de urbanism 

dupã aprobarea unui plan urbanistic zonal, care sã 

indice noile reglementãri urbanistice aprobate, în

vederea emiterii autorizaþiei de construire, este

pe deplin justificatã. 

Pe de altã parte, planurile urbanisitice de detaliu

au caracter de reglementare specificã pentru o

parcelã în relaþie cu parcelele învecinate ºi nu pot 

modifica planurile de nivel superior.  De aceea,

cerinþa obþinerii unui certificat de urbanism nou

în vederea emiterii autorizaþiei de construire a

fost vãzutã drept excesivã în situaþia în care,

pentru terenul în cauza, a fost adoptat un plan

urbanistic de detaliu, care prin ipotezã nu poate

modifica planurile urbanistice de nivel superior,

iar certificatul de urbanism obþinut în vederea

avizãrii ºi aprobãrii acelui plan urbanistic de

detaliu era încã în vigoare.  n

Acest articol nu reprezintã consultanþã juridicã.

Pentru mai multe informaþii vã rugãm sã vã

adresaþi office@pelifilip.com. 
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