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Actele normative relevante:

K/
0’0

Codul Civil;
Codul Fiscal;

X/
0'0

X/
0'0

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Ordinul nr. 839/2009 din 12/10/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

X/
0'0

X/
0’0

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

X/
0’0

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

X/
0’0

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

X/
0’0

Regulamente si norme de (punere in) aplicare conexe.
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I Definitie. Tipuri de dezvoltare imobiliara

**  Nu exista o definitie unitara — (i) unii autori se refera strict la construirea unui
proiect imobiliar, (ii) altii au in vederea un proces complex care incepe de la
achizitia si pregatirea terenului pentru construirea unui imobil si pana la darea
sa in functiune.

Desigur, exista si opinii intermediare acestor doua curente.

Ca requla, o dezvoltare imobiliara presupune constructia de proiecte

rezidentiale sau nerezidentiale (office, retail, logistic) |la care se adauga si

operatiunile specifice, adiacente dezvoltarii imobiliare (i.e., de la _achizitia

terenului, construirea imobilului si pdna la promovarea proiectului imobiliar

pe piatd si operarea acestuia).

&

s Tipuri:
> Dezvoltare imobiliara de tip GREENFIELD - o investitie de la zero.
> Dezvoltare imobiliara de tip BROWNFIELD - o investitie care presupune

modificarea unui proiect imobiliar existent.
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Exemple de dezvoltare imobiliard/investitie tip Brownfield:

v"achizitia unei locatii — hald sau fabrica, aflata in general intr-un stadiu
(avansat) de degradare sau afectata d.p.d.v. ecologic, ce urmeaza a fi
adaptata si modernizata conform cerintelor investitorului;

v' preluarea integrald sau partiald a unui imobil, la care majoritatea
investitiilor materiale si/sau nemateriale s-au realizat Tnainte de
preluarea efectiva;

v' preluarea unei unitati de productie doar partial functionald, in locul
careia se construieste o alta fabrica.

+* Diferentele, avantajele si dezavantajele celor doua tipuri de investitii

Decizia de a efectua o investitie de tip GREENFIED sau BROWNFIELD depinde
de mai multe criterii: oportunitatile existente la acel moment pe piata
respectiva, costuri, eficienta, strategia urmarita, cat de repede se doreste sa
se intre pe piata respectiva, la ce scala etc.
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>

Proiectele GREENFIELD

v’ pregatirea lor este mai usoara;

mai ieftine si mai eficiente ca timp;

numarul acestor proiecte il depaseste pe cel al proiectelor brownfield,

Negy - N

investitorii_straini au optat mai mult pentru investitii de la zero, pe

motiv ca strategia lor este una de standardizare.

Proiectele BROWNFIELD

v/ mai costisitoare si se preteaza unor investitori mai mari (e.g., locatii de
productie transformate in birouri, parcuri industriale, fabrici etc.);

v' presupun o procedura de due-diligence mai elaborata (atat sub aspect
juridic, cat si financiar — evaluarea activelor preluate) si o complexitate
crescuta a procedurii tranzactiei etc.

v investitorii_romani s-au orientat deseori catre investitii de tip

brownfield, cumparand ieftin cladiri vechi.
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Il. Tipuri de dezvoltari imobiliare care presupun indeplinirea unor conditii speciale

s Dezvoltarea unei fabrici (productie usoard — imbracaminte, incaltaminte etc.
sau productie grea — masini etc.) presupune Tndeplinirea unor conditii speciale

cu privire la:
» mediu;
» transport;
» acces.
*»  Dezvoltarea unor proiecte cu destinatie speciala:
» sali de spectacole;
» ansambluri cu functiuni mixte/sali polivalente;
» stadioane/arene sportive;
» circuri.

s+ Dezvoltari care prezinta particularitati deosebite atat inainte de finalizarea

constructiei, dar si dupa predare (turnkey):

>
>

Laserul de la Magurele;
Reactoarele 3 si 4 de la Cernavoda.
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IV.

Conditiile pe care investitorul trebuie sa le ia in considerare pentru o dezvoltare
imobiliara
s Conditii Juridice:
» legale;
» tehnice;
» economice;
¢ Conditii Organizatorice:
» project management;
» experti/verificatori;

» personal care asigura relatia cu autoritatile relevante.

Regimurile Terenului/Imobilului
A. Juridic;

B. Economic;

C. Tehnic.
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A. Regimul Juridic al Terenului/Imobilului

» procedura de due-diligence presupune o analiza amanuntita a istoricului
titlului de proprietate;

» se analizeaza respectarea conditiilor de fond si de forma a actelor
juridice, respectarea eventualelor proceduri specifice aplicabile, legile
fondului funciar, regimul relatiilor intre parti;

» se analizeaza existenta/inexistenta unor sarcini care afecteaza
proprietatea asupra terenului/imobilului — juridice: ipoteci, contracte de
inchiriere, drepturi al unei terte persoane (preemptiune, servitute,
superficie, uzufruct, nuda proprietate) sau anumite conditii speciale
aplicabile spetei respective (e.g., respectarea conditiilor in cazul
certificatului de atestare al dreptului de proprietate, respectarea
conditiilor de vanzare a terenurilor agricole din extravilan);

» se analizeaza posibilitatea catalogarii proprietatii ca monument
istoric/arheologic sau daca exista in apropriere constructii catalogate ca
monumente istorice/arheologice (dezvoltarea imobiliara trebuie realizata
cu respectarea restrictiilor stabilite de lege in aceste cazuri);

» restrictii legate de catalogarea terenului/imobilului ca spatiu verde sau
baza sportiva;
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existenta unei zone protejate

Zona protejata - zona naturala ori construita, delimitata geografic si/sau
topografic, determinata de existenta unor valori de patrimoniu natural
si/sau cultural a caror protejare prezinta un interes public si declarata ca
atare pentru atingerea obiectivelor specifice de conservare si reabilitare a
valorilor de patrimoniu.

Statutul de zona protejata creeaza asupra imobilelor din interiorul zonei
servituti de interventie legate de desfiintare, modificare, functionalitate,
distante, inaltime, volumetrie, expresie arhitecturald, materiale, finisaje,
imprejmuiri, mobilier urban, amenajari si plantatii si este stabilit prin
documentatii de urbanism specifice aprobate.

existenta unei cai ferate, ape curgatoare, linii de inalta tensiune,
magistrale de transport gaze, amenajari hidrologice etc. pe teren sau in
apropierea acestuia;

existenta unui aeroport, autostrazi etc. in apropierea terenului;
situarea terenului in zona frontierei de stat.
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B. Regimul Economic al Terenului

/

+* Analiza regimului economic al unui teren ne raspunde la intrebarea:

PENTRU CE PUTEM FOLOSI UN TEREN?

>

Raspunsul depinde de:
v Amplasare — unde este asezat terenul;

v' Destinatie — ce putem face pe acel teren.

Terenul poate fi:
v" Intravilan/Extravilan

Realizarea constructiilor este permisa in intravilan, dar exista si
constructii in extravilan: mine (de exploatare); productie;
fabrici de furaje concentrate; complexe de silozuri; depozite
de fructe etc.

v' Agricol - terenul agricol poate fi amplasat in intravilan sau in
extravilan.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan,
se scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv.

v' Forestier/Silvic (paduri, pepiniere, solarii, plantaje, arbori si
arbusti ornamentali si fructiferi etc.)

Ca regula, autorizarea executarii constructiilor amenajarilor pe
terenuri cu destinatie forestiera este interzisa.
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Tn mod exceptional, cu avizul organelor administratiei publice,
se pot autoriza numai constructiile necesare intretinerii
padurilor, exploatarilor silvice si culturilor forestiere, la
amplasarea carora se are in vedere dezafectarea unei
suprafete cat mai mici din cultura forestiera + conditii
speciale.

Tot In scop de protectie, cabanele si alte constructii si

amenajari destinate turismului, vor fi amplasate numai la
liziera padurilor cu avizul conform al Ministerului Mediului.

v' Construibil — (desemnat in mod generic drept curti-
constructii).

C. Regimul Tehnic al Terenului
¢ Analiza regimului tehnic al unui teren ne raspunde la intrebarile:
CUM SE POATE CONSTRUI?
CAT SE POATE CONSTRUI?
» Raspunsul depinde de:

v forma de dezvoltare/constructie care se poate realiza pe
teren, dupa stabilirea destinatiei acestuia
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» Elemente de amplasament (aliniamente si retrageri):
Unde pot construi pe teren?

Conditii standard:
v' daca peste teren trece o linie de inalta tensiune;

daca la marginea terenului se afla o cale ferata;
daca pe teren trece un canal de irigatii/magistrala de gaze;

S

daca langa teren se afla unitati militare, radare, aeroport etc.

Alte conditionari specifice:

v' constructii subterane, supraterane, metrou.

Este importanta identificarea de mijloace prin care sa transformi
tehnic o problema intr-un beneficiu (e.g., construirea unei statii
suplimentare de metrou).
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CAT POT CONSTRUI PE TEREN?

% Indicatorii urbanistici sunt instrumente urbanistice specifice de lucru pentru
controlul proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane.

% Tn acest sens Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
stabileste intelesul conferit acestora si modul de calcul dupa cum urmeaza:

» CUT (coeficientul de utilizare al terenului) — reprezintd raportul dintre suprafata
construitd desfasurata si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de
referintd. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata
subsolurilor cu indltime liberd pdna la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie strictd pentru gararea autovehicolelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajabile, aleilor de acces pietonal/carosabil din incintd, scdrile exterioare,
trotuarele de protectie.

» POT (procentul de ocupare al terenului) — reprezintd raportul dintre suprafata
construitd (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor
superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construitd
la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a
caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

» Hmax (inaltimea maxima)
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»  Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

»  daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care
nu este destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza
adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

» daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un
teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la
cele ale noii constructii.

* Documentatiile de urbanism

L)

Documentatiile de urbanism sunt rezultatul unui proces de planificare urbana
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeaza situatia existentd si se
stabilesc obiectivele, actiunile, procesele si masurile de amenajare si de dezvoltare
durabild a localitatilor.

»  Documentatiile de urbanism sunt urmatoarele:
a) Planul urbanistic general si regulamentul local aferent acestuia (RLU);
b) Planul urbanistic zonal si regulamentul local aferent acestuia;
c) Planul urbanistic de detaliu.

POPOVICI NITU ﬁ{’?ﬁﬁﬂf
STOICAsASOCIATII

ALU
CREATION

7N\



<* PUG (Planul urbanistic general) are atat caracter director si strategic, cat si
caracter de reglementare si reprezinta principalul instrument de planificare
operationala, constituind baza legala pentru realizarea programelor si
actiunilor de dezvoltare.

v" Fiecare unitate administrativ-teritoriald trebuie sa isi actualizeze la
maximum 10 ani Planul urbanistic general in functie de evolutia
previzibila a factorilor sociali, geografici, economici, culturali si a
necesitatilor locale.

v" Termenul de valabilitate a PUG se prelungeste o singurd datd, pe bazd de
HCL/HCGMB, pdnd la intrarea in vigoare a noului PUG, dar fdrd a se
depadsi 10 ani de la data depasirii termenului de valabilitate.

v PUG cuprinde reglementari pe termen scurt, la nivelul intregii unitati

administrativ-teritoriale de baza, cu privire la:

a) stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan in relatie cu teritoriul
administrativ al localitatii;

b) stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;

c) zonificarea functionala in corelatie cu organizarea retelei de
circulatie;

d) delimitarea zonelor afectate de servituti publice;

e) modernizarea si dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;

f)  stabilirea zonelor protejate si de protectie a monumentelor istorice si
a siturilor arheologice reperate;
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g) zonele care au instituite un regim special de protectie prevazut in
legislatia n vigoare;

h) formele de proprietate si circulatia juridica a terenurilor;

i) precizarea conditiilor de amplasare si conformare a volumelor
construite, amenajate si plantate.

j)  zonele de risc natural delimitate si declarate astfel, conform legii,
precum si la masurile specifice privind prevenirea si atenuarea
riscurilor, utilizarea terenurilor si realizarea constructiilor in aceste
zone.

k) zone de risc datorate unor depozitari istorice de deseuri.

v" Prin PUG se identifica zone pentru care se pot institui reglementari ce nu
pot fi modificate prin planuri urbanistice zonale sau planuri urbanistice
de detaliu si de la care nu se pot acorda derogari. Aceste reglementari se
formuleaza cu claritate in RLU aferent PUG.

* PUZ (Planul urbanistic zonal) este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica
integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de
complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata.

PUZ asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu
PUG.
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v" Prin PUZ se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de
construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa, coeficientul de
utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale
cladirilor, materialele admise.

v' PUZ cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la: a) organizarea
retelei stradale; b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de
caracteristicile structurii urbane; ¢) modul de utilizare a terenurilor; d)
dezvoltarea infrastructurii edilitare; e) statutul juridic si circulatia
terenurilor; f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de
protectie ale acestora.

v'  Elaborarea PUZ este obligatorie in cazul:

a) zonelor centrale ale localitatilor;

b) zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor;

c) zonelor de agrement si turism;

d) zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;

e) parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele;

f) infrastructurii de transport;

g) zonelor supuse restructurarii sau regenerarii urbane;

h) altor zone stabilite de autoritatile publice locale din localitati, potrivit

legii.
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* PUD (Planul urbanistic de detaliu) - are caracter de reglementare specifica
pentru o parcela in relatie cu parcelele invecinate. Planul urbanistic de detaliu
nu poate modifica planurile de nivel superior.

L)

v" PUD este instrumentul de proiectare urbana care detaliaza cel putin:

a) modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu
identitatea arhitecturala a acesteia, In baza unui studiu de
specialitate;

b) retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

c) procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului;

d) accesele auto si pietonale;

e) conformarea arhitectural-volumetrica;

f)  conformarea spatiilor publice.

v' PUD se elaboreazd numai pentru reglementarea amanuntitd a
prevederilor stabilite PUG sau PUZ.

| Dupa aprobarea PUZ sau, dupa caz, a PUD se poate intocmi documentatia
tehnica in vederea obtinerii autorizatiei de construire.
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+*  MODIFICAREA PRIN PUZ a unor zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi
finantata de persoane juridice si/sau fizice.
In aceastd situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%,
o singura data.

*

»  Prevederile referitoare la CUT nu se aplica pentru PUZ-urilor destinate
zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone
de servicii si altele asemenea.

**  Planurile urbanistice zonale pentru zone construite protejate in integralitatea
lor nu pot fi modificate prin alte planuri urbanistice decat cele elaborate de
catre autoritatile publice locale. Prin_exceptie, sunt admise documentatii de
urbanism elaborate in baza unui aviz de oportunitate, initiate de persoane
fizice si juridice, care contin modificari ale indicatorilor urbanistici in limita a
maximum 20% si care nu modifica caracterul general al zonei.

I Asadar, se poate propune autoritatii locale proiectul si solicitarea de modificare
a PUG-ului/sau propunerea de PUD (e.g. construirea unui spatiu verde pe terasa).
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+* Documentul de urbanism de la nivel general este PUG-ul, iar documentul de
urbanism de la nivel individual este Certificatul de Urbanism.

%  Certificatul de urbanism este actul de informare cu caracter obligatoriu prin
care autoritatea administratiei publice judetene sau locale face cunoscute
regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor si conditiile necesare in
vederea realizarii unor investitii, tranzactii imobiliare ori a altor operatiuni
imobiliare, potrivit legii.

» Certificatul de urbanism trebuie emis pentru adjudecarea prin licitatie a
lucrarilor de proiectare si de executie a lucrdrilor publice, precum si
pentru intocmirea documentatiilor cadastrale de comasare, respectiv
dezmembrare a terenurilor in cel putin 3 parcele, atunci cand
operatiunile respective au ca obiect imparteli ori comasari de parcele
solicitate in scopul realizarii de lucrdri de constructii si de infrastructura,
precum si constituirea unei servituti de trecere cu privire la un imobil.

> 1n cazul vanzdrii sau cumpdrarii de imobile, certificatul de urbanism
cuprinde informatiile privind consecintele urbanistice ale operatiunii
juridice, solicitarea certificatului de urbanism atunci cand operatiunile de
imparteli ori comasari de parcele fac obiectul iesirii din indiviziune este
facultativa, cu exceptia situatiei in care solicitarea este facuta in scopul
realizarii de lucrari de constructii si/sau de lucrari de infrastructura.
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>

Certificatul de urbanism nu confera dreptul de executare a lucrarilor de
construire, amenajare sau plantare.

Certificatul de urbanism pentru destinatii speciale se elibereaza in
temeiul si cu respectarea documentatiilor aferente obiectivelor cu
caracter militar, elaborate si aprobate de Ministerul Apararii Nationale,
Ministerul de Interne, Serviciul Roman de Informatii, Serviciul de
Informatii Externe, Serviciul de Telecomunicatii Speciale si Serviciul de
Protectie si Paza, dupa caz, pe baza avizului Ministerului Lucrarilor
Publice, Transporturilor si Locuintei etc.

Certificatul de urbanism cuprinde urmatoarele elemente privind:

v' regimul juridic al imobilului - dreptul de proprietate asupra
imobilului si servitutile de utilitate publica care greveaza asupra
acestuia; situarea imobilului - teren si/sau constructiile aferente - in
intravilan sau extravilan; prevederi ale documentatiilor de urbanism
care instituie un regim special asupra imobilului - zone protejate,
interdictii definitive sau temporare de construire - daca acesta este
inscris in Lista cuprinzand monumentele istorice din Romania si
asupra caruia, in cazul vanzarii, este necesara exercitarea dreptului de
preemptiune a statului potrivit legii, precum si altele prevazute de

lege.
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v" regimul economic al imobilului - folosinta actuald, extrasul din
regulamentul local de urbanism aferent planului urbanistic in vigoare
la data emiterii, privind functiuni permise sau interzise, reglementari
fiscale specifice localitatii sau zonei;

v" regimul tehnic al imobilului - extras din regulamentul local aferent
documentatiei de urbanism aprobate in vigoare, cu precizarea
documentatiei de urbanism in vigoare la data emiterii, a numarului
hotararii de aprobare si, dupa caz, perioada de valabilitate, POT, CUT,
dimensiunile minime si maxime ale parcelelor, echiparea cu utilitati,
edificabil admis pe parcela, circulatii si accesuri pietonale si auto,
parcaje necesare, alinierea terenului si a constructiilor fata de strazile
adiacente terenului, Hmin si Hmax;

v regimul de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si
a regulamentelor locale aferent - in cazul in care intentia sa nu se
incadreaza in prevederile documentatiilor de urbanism aprobate,
informarea solicitantului cu privire la:

1. imposibilitatea modificarii prevederilor documentatiilor aprobate;

2. necesitatea obtinerii unui aviz de oportunitate;

3. posibilitatea  elaborarii  unei documentatii de urbanism
modificatoare, fara aviz de oportunitate.
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Partea a ll-a...

V. Construirea propriu-zisa

VI. Receptie si intabulare

VII. Operarea investitiilor imobiliare etc.

Va multumim!

PP POPOVICI NITU STOICA & ASOCIATII
239 Calea Dorobanti, 6" Floor

1 Bucharest, 15t District

Postal Code 010567, Romania

MORE ) WWW.pnsa.ro
THAN
JUST

EXPERTISE™
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