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Obligaþia dezvoltatorului imobiliar

de a asigura un numãr minim de

locuri de parcare nu este nicidecum 

o noutate în peisajul legislativ

român. Cu toate acestea, ea

rãmâne o problemã actualã având

în vedere ritmul accelerat de

dezvoltare a unor oraºe din

România ºi numãrul mereu în

creºtere al autoturismelor ºi prin

urmare a nevoii de noi locuri de

parcare.

Ca regulã, în funcþie de destinaþia ºi

suprafaþa construcþiei,

dezvoltatorul are obligaþia de a

asigura un numãr minim de locuri

de parcare, ca o condiþie prealabilã

obþinerii autorizaþiilor necesare

realizãrii investiþiei.

Reglementarea generalã a

numãrului minim de locuri de

parcare se regãseºte în

regulamentul general de urbansim

aprobat prin Hotãrârea Guvernului

nr. 525/1996 ("RGU").

Implementarea RGU la nivel local

este în sarcina autoritãþilor locale

care stabilesc cerinþe specifice

privind numãrul de locuri de

parcare în funcþie de necesitãþi.

Astfel, numãrul minim de locuri de

parcare ce trebuie asigurat de

dezvoltatori este reglementat fie

prin hotãrâri ale consiliului local sau

judeþean, fie prin regulamente

locale de urbanism.

Aceasta diferenþã de reglementare

nu poate rãmâne însã fãrã

consecinþe juridice. Pentru a

evidenþia mai clar aceste

consecinþe, vom analiza

modalitatea în care obligaþia

asigurãrii numãrului minim de locuri 

de parcare este reglementatã în

Municipiile Bucureºti ºi Cluj-Napoca.

În Municipiul Bucureºti, cerinþele

privind numãrul minim de locuri de

parcare ce trebuie asigurate de

dezvoltatori pentru noile

construcþii sunt cuprinse în

hotãrârea nr. 66 din 6 aprilie 2006 a 

Consiliului General al Municipiului

Bucureºti ("HCGMB 66/2006").

HCGMB 66/2006 se aplicã la

elaborarea, avizarea ºi aprobarea

documentaþiilor pentru realizarea

clãdirilor ºi amenajãrilor private pe

teritoriul Municipiului Bucureºti.

Ca mecanism de implementare,

HCGMB 66/2006 prevede cã, în

cazul nerealizãrii numãrului minim

de locuri de parcare, dezvoltatorul

va plãti o taxã de 10.000 Euro

pentru fiecare loc de parcare

nerealizat, fãrã ca aceastã taxã sã

se aplice pentru mai mult de 20%

din norma de locuri de parcare ce

trebuie asiguratã. Deºi HCGMB

66/2006 prevede cã locurile de

parcare ce trebuie asigurate de

dezvoltator trebuie sã fie situate pe 

parcela proprie acestuia,

regulamentele locale de urbanism

permit dezvoltatorului sã asigure

aceste locuri de parcare ºi pe alte

terenuri învecinate, prin închiriere

sau orice altã modalitate ce îi

asigurã dreptul de folosinþã asupra

locurilor de parcare respective.

Scopul taxei de 10.000 Euro este

constituirea unui fond pentru

construirea de parcaje publice în

Municipiul Bucureºti. 

De remarcat este faptul ca HCGMB

66/2006 conþine reguli mult mai

stricte decât RGU ºi se raporteazã

la indicatori diferiþi. Dacã RGU

impune calcularea numãrului minim 

de locuri de parcare prin raportare,

în principal, la numãrul de angajaþi,

HCGMB 66/2006 se raporteazã la

suprafaþa utilã ºi destinaþia

clãdirilor.

Spre exemplu, RGU prevede cã

pentru locuinþele colective cu acces 

ºi lot în comun se va asigura câte un 

loc de parcare la 2-10 apartamente,

în timp ce HCGMB 66/2006 impune

dezvoltatorilor asigurarea unui loc

de parcare pentru fiecare

apartament. La acestea se vor

adãuga ºi locurile de parcare pentru 

vizitatori care vor trebui sã

reprezinte 20% din numãrul locurilor 

de parcare stabilit potrivit celor de

mai sus.

Având în vedere cele de mai sus,

sunt situaþii în care deºi

dezvoltatorul asigurã numãrul

minim de locuri de parcare conform 

RGU, prevederile HCGMB 66/2006

nu sunt respectate. Emiterea unei

autorizaþii de construire ce încalcã

HCGMB 66/2006 sub aspectul

reglementãrii numãrului minim de

locuri de parcare nu are nicio

consecinþã asupra valabilitãþii

acesteia cât timp sunt respectate

RGU ºi celelalte documentaþii de

urbanism aplicabile. 

Astfel, achitarea taxei îi oferã

dezvoltatorului o autorizaþie de

construire valabilã, chiar ºi în cazul 

nerespectãrii numãrului minim de

locuri de parcare necesare noii

clãdiri potrivit HCGMB 66/2006.

Aceastã soluþie este vãdit

ineficientã întrucât nu oferã nicio

soluþie realã pentru evitarea

supraaglomerãrii ce este

ocazionatã de dezvoltarea

acceleratã a unor zone din

Municipiul Bucureºti întrucât ritmul

în care sunt construite locurile de
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parcare din fondul pentru parcajele

publice nu este aliniat cu ritmul în

care se dezvoltã centrele

comerciale ºi spaþiile de birouri din

Municipiul Bucureºti.

Lipsa de repercusiuni asupra

valabilitãþii autorizaþiei de

construire ca urmare a

nerespectãrii prevederilor privind

numãrul minim de locuri de parcare 

a fost sesizatã ºi de Curtea de Apel

Bucureºti într-o decizie de speþã din 

anul 2014. Instanþa a conchis cã

nerespectarea dispoziþiilor HCGMB

66/2006 nu atrage anularea

autorizaþiei de construire a unui

imobil, întrucât existã alte

modalitãþi de compensare sau

înlãturare a eventualelor

inconveniente sau vãtãmãri

produse vecinilor prin

nerespectarea dispoziþiilor

acesteia. 

Astfel cum anticipam mai sus, în

alte oraºe din România obligaþia

asigurãrii unui numãr minim de

locuri de parcare aferente

investiþiei este inclusã chiar în

reglementãrile locale de urbanism. 

Unul dintre aceste oraºe este

Municipiul Cluj-Napoca unde

aceastã reglementare este inclusã

în planul urbanistic general aprobat

prin hotãrârea Consiliului Local al

Municipiului Cluj-Napoca nr. 493 din 

22 decembrie 2014 ("PUG

Cluj-Napoca"). 

Potrivit cerinþelor PUG Cluj-Napoca, 

autorizarea executãrii construcþiilor 

care, prin destinaþie, necesitã spaþii

de parcare, are loc numai dacã se

asigurã realizarea numãrului minim

al acestora în interiorul parcelei

pentru care se solicitã autorizaþia

de construire. 

Ca atare, respectarea cerinþelor

privind asigurarea de cãtre

dezvoltatori a numãrului minim de

locuri de parcare este nu numai o

condiþie prealabilã emiterii

autorizaþiei de construire, ci ºi o

condiþie pentru însãºi valabilitatea

acesteia. Astfel, nerespectarea

cerinþelor privind numãrul minim de 

locuri de parcare va reprezenta o

încãlcare a reglementãrilor

urbanistice aplicabile având

consecinþe asupra valabilitãþii

autorizaþiei de construire. 

În concluzie, din perspectiva unei

dezvoltãri urbane echilibrate ºi a

nevoii actuale stringente de noi

locuri de parcare, ar putea fi mai

eficientã includerea acestor cerinþe

în documentaþiile de urbanism. 

În contextul pregãtirii unui nou plan 

urbanistic general pentru

Municipiul Bucureºti, este de

urmãrit care va fi abordarea

autoritãþilor locale cu privire la

includerea sau nu a cerinþelor

privind asigurarea numãrului minim

de locuri de parcare în chiar

conþinutul acestui act pentru o

sancþionare corespunzãtoare a

nerespectãrii acestor prevederi. n
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