
Planul urbanistic de detaliu

(PUD) este documentaþia de

urbanism cu care se întâlnesc

cel mai des persoanele priva-

te interesate de construirea

unei clãdiri. Obþinerea unei

autorizaþii de construire de-

pinde de modul în care pro-

iectul propus se încadreazã

sau nu în prevederile pla-

nului urbanistic general

(PUG) al oraºului, pre-

cum ºi de existenþa în

PUG a unei regle-

mentãri suficient

de detaliate pen-

tru parcela în ca-

uzã, care sã per-

mitã direct

emiterea unei

autorizaþii de

construire.

În situa-

þia în care

se do-

reºte de-

rogarea

de la condiþiile de construire stabili-

te prin PUG, sau detalierea acestora

în cazul în care prevederile PUG sunt

insuficiente pentru emiterea directã

a unei autorizaþii de construire, în

primul rând trebuie sã se stabileascã

procedura corectã pentru aproba-

rea modificãrii sau respectiv a deta-

lierii dorite.

Concret, regula stabilitã de Legea

nr. 350/2001 privind amenajarea te-

ritoriului ºi urbanismul este cã dero-

garea de la parametrii urbanistici

stabiliþi prin PUG se poate face doar

prin documentaþii de tip PUZ (plan

urbanistic zonal), în timp ce un PUD

poate doar sã detalieze prevederile

din documentaþiile de rang superior

(PUG, ºi dacã existã în zona respecti-

vã, PUZ).

În practicã se întâmplã însã sur-

prinzãtor de frecvent ca modificarea

unor parametri din PUG sã fie reali-

zatã printr-o documentaþie PUD.

Existã o jurisprudenþã foarte bogatã

cu privire la anularea planurilor ur-

banistice de detaliu pe motivul cã

modificãrile condiþiilor de construire

avute în vedere se puteau realiza

numai prin întocmirea unui plan ur-

banistic zonal. Consecinþele într-o

astfel de situaþie sunt unele grave în

situaþia în care planul a fost ºi aplicat

în practicã, anularea planului urba-

nistic de detaliu atrãgând ºi anula-

rea autorizaþiei de construire în ma-

joritatea speþelor care au ajuns pe

rolul instanþelor.

În acest context, se impun câteva

clarificãri cu privire la normele legale

aplicabile, în special în legãturã cu

reglementarea prin PUD a procentu-

lui de ocupare a terenului (POT).

Procentul de ocupare a terenului

este raportul dintre suprafaþa con-

struitã (amprenta la sol a clãdirii sau

proiecþia pe sol a perimetrului etaje-

lor superioare) ºi suprafaþa parcelei,

reprezentând unul dintre aspectele

cele mai importante avute în vedere

la momentul construirii.

O parte din confuzia practicienilor

privind intervenþiile admise asupra

parametrului POT printr-o docu-
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mentaþie de tip PUD îºi are originea

în evoluþia legislativã.

O practicã în acest sens a fost crea-

tã în Bucureºti în baza prevederilor

din PUG-ul Municipiului Bucureºti

aprobat în anul 2000 (Hotãrârea

Consiliului General al Municipiului

Bucureºti nr. 269/2000), care stabi-

leau posibilitatea modificãrii POT pe

baza unui PUD. ªase ani mai târziu,

aceastã practicã a fost consfinþitã de

o modificare a Legii nr. 350/2001

(care în forma iniþialã nu conþinuse

prevederi exprese în acest sens).

În anul 2008, însã, o altã interven-

þie legislativã de modificare a Legii

nr. 350/2001 a stabilit faptul cã POT

stabilit prin PUG se poate modifica

doar printr-o documentaþie PUZ. Cu

unele modificãri de formulare, aceas-

tã regulã existã ºi astãzi în Legea nr.

350/2001.

Continuarea practicii de modifica-

re a parametrului POT prin docu-

mentaþii PUD ºi dupã 2008 este lipsi-

tã de orice temei legal. Un factor

care a susþinut aceastã practicã, de-

venitã neconformã cu Legea nr.

350/2001, a fost faptul cã PUG-ul

Municipiului Bucureºti a continuat

sã pãstreze prevederea menþionatã

mai sus mult dupã modificarea legii.

Abrogarea acestei prevederi a avut

loc abia prin Hotãrârea Consiliului

General al Municipiului Bucureºti nr.

341 din 14 iunie 2018.

Nici prevederile din forma actualã

a Legii nr. 350/2001 nu au cea mai

fericitã formulare, fiind necesar un

efort de interpretare pentru a înþele-

ge logica legiuitorului. O interpreta-

re corelatã a prevederilor duce însã

la concluzia cã un PUD nu poate ma-

jora POT stabilit prin PUG sau PUZ.

Astfel, art. 32 alin. (5) din Legea nr.

350/2001 prevede ca se pot aduce

urmãtoarele modificãri reglementã-

rilor din PUG:

"a) prin PUZ se stabilesc reglemen-

tãri noi cu privire la regimul de con-

struire, funcþiunea zonei, înãlþimea

maximã admisã, coeficientul de uti-

lizare a terenului (CUT),

procentul de ocupare a

terenului (POT), retra-

gerea clãdirilor faþã

de aliniament ºi di-

stanþele faþã de limi-

tele laterale ºi poste-

rioare ale parcelei;

b) prin PUD se stabi-

lesc reglementãri cu

privire la accesurile auto

ºi pietonale, retragerile

faþã de limitele latera-

le ºi posterioare

ale parcelei,

conformarea

a r h i t e c t u-

ral-volume-

tricã, modul

de ocupare

a terenului,

d e s i g n u l

s p a þ i i l o r

p u b l i c e ,

dupã caz,
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reglementãri cuprinse în ilustrarea

urbanisticã, parte integrantã din do-

cumentaþia de urbanism.".

Articolul de mai sus este destul de

clar, fiind fãcutã o distincþie eviden-

tã între modificarea POT, care este

posibilã doar prin PUZ, ºi stabilirea

de reglementãri privind modul de

ocupare a terenului (respectiv regle-

mentãri de amplasare efectivã a

construcþiei, respectând valoarea

maximalã a POT stabilitã de PUG),

care este posibilã prin PUD.

Art. 48 alin. (2) lit. c) are însã o for-

mulare care poate crea confuzie

dacã este cititã independent de alte

prevederi ale legii, respectiv se sta-

bileºte faptul cã "Planul urbanistic

de detaliu este instrumentul de pro-

iectare urbanã care detaliazã cel pu-

þin: c) procentul de ocupare a tere-

nului ºi modul de ocupare a terenu-

lui".

Acest articol pare, la o primã vede-

re, sã permitã modificãri cu privire la

POT, nefiind evident cum altfel s-ar

putea interpreta „detalierea POT" ra-

portat la "detalierea modului de

ocupare a terenului". Prevederea

trebuie însã corelatã cu art. 32 alin.

(5) de mai sus, precum ºi cu celelalte

douã aliniate ale art. 48, care prevãd:

"(1) Planul urbanistic de detaliu are

caracter de reglementare specificã

pentru o parcelã în relaþie cu parce-

lele învecinate. Planul urbanistic de

detaliu nu poate modifica planurile

de nivel superior." ºi "(3) Planul urba-

nistic de detaliu se elaboreazã nu-

mai pentru reglementarea amãnun-

þitã a prevederilor stabilite prin Pla-

nul urbanistic general sau Planul ur-

banistic zonal".

Rezultã deci caracterul definitoriu

al PUD ca documentaþie de urba-

nism de reglementare specificã, care

preia reglementãrile stabilite în pla-

nurile de nivel superior (PUG sau,

dupã caz, PUZ) ºi le implementeazã

efectiv, stabilind detaliile de realiza-

re a proiectului de construire, dar

care nu poate sã vinã cu reglemen-

tãri noi faþã de cele din planurile de

nivel superior.

Aceasta este ºi interpretarea datã

de majoritatea instanþelor de jude-

catã. Curtea de Apel Bucureºti expli-

cã interpretarea corelatã a legii

într-o decizie care a anulat un PUD

aprobat în Sectorul 1, precum ºi au-

torizaþia de construire emisã ulterior

în baza acestuia. Astfel, Curtea de

Apel a reþinut cã "în raport de aceste

dispoziþii legale, rezultã în mod clar

cã prin planul urbanistic de detaliu

nu poate fi modificat procentul de

ocupare a terenului stabilit prin pla-

nurile de nivel superior. Este adevã-

rat cã alin. (2) al art. 48 stabileºte cã

prin planul urbanistic de detaliu se

reglementeazã, între altele, ºi pro-

centul de ocupare a terenului, însã

aceastã prevedere se interpreteazã

în sensul cã prin PUD se poate stabili

un POT care sã se încadreze în limita

maximã a POT stabilitã prin planuri-

le de nivel superior, iar nu sã se sta-

bileascã un POT care sã modifice pe

cel din planurile de nivel superior,

aºa cum în mod eronat susþin recu-

renþii-pârâþi".

Prin urmare, în planificarea unui

proiect trebuie sã se þinã cont de in-

terpretarea datã de instanþe Legii nr.

350/2001 ºi sã se evite majorarea

prin PUD a oricãror parametri urba-

nistici stabiliþi prin PUG sau PUZ, in-

clusiv procentul de ocupare a tere-

nului. De asemenea, o clarificare la

nivelul viitorului cod al urbanismului

privind rolul ºi reglementãrile per-

mise prin PUD ar fi utilã.

Ioana Waszkiewicz,
Of Counsel PeliFilip

Andrada Bogeag,
Associate PeliFilip
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