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Modificarea prin planul urbanistic de detaliu a procentului de ocupare a terenului

PELIfILIP

Planul urbanistic de detaliu (PUD) este documentatia de urbanism cu care se int4lnesc cel mai des
persoanele private interesate de construirea unei cladiri. Obtinerea unei autorizatii de construire depinde
de modul in care proiectul propus se incadreaza sau nu in prevederile planului urbanistic general (PUG) al
oragului, precum si de existenta in PUG a unei reglementari suficient de detaliate pentru parcela in cauza,
care sa permita direct emiterea unei autorizatii de construire.

In situatia 1n care se doreste derogarea de la conditiile de construire stabilite prin PUG, sau detalierea acestora in
cazul in care prevederile PUG sunt insuficiente pentru emiterea directa a unei autorizatii de construire, in primul
rand trebuie sa se stabileasca procedura corecta pentru aprobarea modificarii sau respectiv a detalierii dorite.

Concret, regula stabilita de Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul este ca derogarea de
la parametrii urbanistici stabiliti prin PUG se poate face doar prin documentatii de tip PUZ (plan urbanistic zonal),
in timp ce un PUD poate doar sa detalieze prevederile din documentatiile de rang superior (PUG, si, daca exista in
zona respectiva, PUZ).

In practica se intampla insa surprinzator de frecvent ca modificarea unor parametri din PUG sa fie realizata
printr-o documentatie PUD. Exista o jurisprudenta foarte bogata cu privire la anularea planurilor urbanistice de
detaliu pe motivul ca modificarile conditiilor de construire avute In vedere se puteau realiza numai prin intocmirea
unui plan urbanistic zonal. Consecintele intr-o astfel de situatie sunt unele grave in situatia in care planul a fost si
aplicat 1n practica, anularea planului urbanistic de detaliu atragind si anularea autorizatiei de construire in
majoritatea spetelor care au ajuns pe rolul instantelor.

In acest context, se impun céteva clarificari cu privire la normele legale aplicabile, in special in legatura cu
reglementarea prin PUD a procentului de ocupare a terenului (POT).

Procentul de ocupare a terenului este raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe
sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei, reprezentand unul dintre aspectele cele mai importante
avute in vedere la momentul construirii.

O parte din confuzia practicienilor privind interventiile admise asupra parametrului POT printr-o documentatie de
tip PUD 1si are originea in evolutia legislativa.

O practica in acest sens a fost creata in Bucuresti in baza prevederilor din PUG-ul Municipiului Bucuresti aprobat
in anul 2000 (Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 269/2000), care stabileau posibilitatea
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modificarii POT pe baza unui PUD. Sase ani mai tarziu, aceasta practica a fost consfintita de o modificare a Legii
nr. 350/2001 (care in forma initiala nu continuse prevederi exprese in acest sens).

In anul 2008, insa, o alta interventie legislativa de modificare a Legii nr. 350/2001 a stabilit faptul ca POT stabilit
prin PUG se poate modifica doar printr-o documentatie PUZ. Cu unele modificari de formulare, aceasta regula
exista si astazi In Legea nr. 350/2001.

Continuarea practicii de modificare a parametrului POT prin documentatii PUD si dupa 2008 este lipsita de orice
temei legal. Un factor care a sustinut aceasta practica, devenita neconforma cu Legea nr. 350/2001, a fost faptul ca
PUG-ul Municipiului Bucuresti a continuat sa pastreze prevederea mentionata mai sus mult dupa modificarea
legii. Abrogarea acestei prevederi a avut loc abia prin Hotararea Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.
341 din 14 iunie 2018.

Nici prevederile din forma actuala a Legii nr. 350/2001 nu au cea mai fericita formulare, fiind necesar un efort de
interpretare pentru a intelege logica legiuitorului. O interpretare corelata a prevederilor duce insa la concluzia ca
un PUD nu poate majora POT stabilit prin PUG sau PUZ.

Astfel, art. 32 alin. (5) din Legea nr. 350/2001 prevede ca se pot aduce urmatoarele modificari reglementarilor din
PUG:

»a) prin PUZ se stabilesc reglementari noi 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;

b) prin PUD se stabilesc reglementari cu privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului,
designul spatiilor publice, dupa caz, reglementari cuprinse in ilustrarea urbanistica, parte integranta din
documentatia de urbanism.” .

Articolul de mai sus este destul de clar, fiind facuta o distinctie evidenta intre modificarea POT, care este posibila
doar prin PUZ, si stabilirea de reglementari privind modul de ocupare a terenului (respectiv reglementari de
amplasare efectiva a constructiei, respectdnd valoarea maximala a POT stabilita de PUG), care este posibila prin
PUD.

Art. 48 alin. (2) lit. ¢) are insa cu o formulare care poate crea confuzie daca este citita independent de alte
prevederi ale legii, respectiv se stabileste faptul ca ,, Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare
urbana care detaliaza cel putin: c) procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului’.

Acest articol pare, la o prima vedere, sa permita modificari cu privire la POT, nefiind evident cum altfel s-ar putea
interpreta ,,detalierea POT” raportat la ,,detalierea modului de ocupare a terenului”. Prevederea trebuie insa
corelata cu art. 32 alin. (5) de mai sus, precum si cu celelalte doua aliniate ale art. 48, care prevad: ,,(1) 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.” si ,,(3) Planul urbanistic de detaliu se
elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntita a prevederilor stabilite prin Planul urbanistic general sau
Planul urbanistic zonal.” .

Rezulta deci caracterul definitoriu al PUD ca documentatie de urbanism de reglementare specifica, care preia
reglementarile stabilite in planurile de nivel superior (PUG sau, dupa caz, PUZ) si le implementeaza efectiv,
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stabilind detaliile de realizare a proiectului de construire, dar care nu poate sa vina cu reglementari noi fata de cele
din planurile de nivel superior.

Aceasta este si interpretarea data de majoritatea instantelor de judecata. Curtea de Apel Bucuresti explica
interpretarea corelata a legii intr-o decizie care a anulat un PUD aprobat in Sectorul 1, precum si autorizatia de
construire emisa ulterior in baza acestuia. Astfel, Curtea de Apel a retinut ca ,,in raport de aceste dispozitii legale,
rezulta in mod clar ca prin planul urbanistic de detaliu nu poate fi modificat procentul de ocupare a terenului
stabilit prin planurile de nivel superior. Este adevarat ca alin. (2) al art. 48 stabileste ca prin planul urbanistic de
detaliu se reglementeaza, intre altele, si procentul de ocupare a terenului, insa aceasta prevedere se interpreteaza
in sensul ca prin PUD se poate stabili un POT care sa se incadreze in limita maxima a POT stabilita prin
planurile de nivel superior, iar nu sa se stabileasca un POT care sa modifice pe cel din planurile de nivel
superior, asa cum in mod eronat sustin recurentii-parati.”.

Prin urmare, in planificarea unui proiect trebuie sa se tina cont de interpretarea data de instante Legii nr. 350/2001,
si sa se evite majorarea prin PUD a oricaror parametri urbanistici stabiliti prin PUG sau PUZ, inclusiv procentul de
ocupare a terenului. De asemenea, o clarificare la nivelul viitorului cod al urbanismului privind rolul si
reglementarile permise prin PUD ar fi utila.
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