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TIPURI DE PROPRIETATE

Formele juridice ale proprietatii si modurile de dobandire a acesteia conditioneaza fundamental
aplicarea reglementarilor urbanistice. O intelegere precisa a tipurilor de proprietate, a
dezmembramintelor si a particularitatilor proprietatii comune este o premisa esentiala pentru
elaborarea unui Regulament Local de Urbanism (RLU) coerent, aplicabil si echitabil. Acest cadru
normativ trebuie sa medieze intre interesele individuale si cele colective, generand securitate
juridica si predictibilitate in dezvoltarea teritoriala. Fiecare forma de proprietate genereaza un set
specific de drepturi si obligatii care trebuie recunoscute si transpuse adecvat in documentatiile de

urbanism.
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1. Introducere

Analiza se fundamenteaza pe dispozitiile Codului Civil (Legea nr. 287/2009), corelate cu legislatia
speciala in domeniul urbanismului si autorizarii constructiilor, cu precadere Legea nr. 350/2001
si Legea nr. 50/1991. Metodologia utilizata este una de analiza conceptuald, care defineste fiecare
institutie juridica si extrage implicatiile sale directe pentru procesul de planificare si autorizare a
constructiilor. Analiza urmareste sa demonstreze cum fiecare tip de proprietate influenteaza
regimul tehnic si juridic al imobilelor si cum aceste particularitati trebuie reflectate in PUG si RLU

pentru a asigura o dezvoltare armonioasa a localitatii.

1.1. Cadrul General si Dezmembramintele Dreptului de Proprietate
CONSTATARE FACTUALA: Codul Civil defineste dreptul de proprietate ca fiind dreptul unei

persoane de a se bucura si de a dispune de un bun in mod exclusiv si absolut, insd in limitele
determinate de lege. Atributele sale clasice sunt posesia (ius possidendi), folosinta (ius utendi),
culegerea fructelor (ius fruendi) si dispozitia (ius abutendi). PROBLEMA CLARA: In contextul
urbanistic, caracterul "absolut" este puternic nuantat de principiul suprematiei interesului public,
deoarece exercitarea sa neingradita ar duce la conflicte de vecinatate sila un mediu construit haotic
si ineficient. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General, prin
Regulamentul Local de Urbanism, este principalul instrument legal care stabileste aceste limite.
RLU conditioneaza atributele de folosinta si dispozitie materiala prin reguli precise privind
functiunile permise, regimul de inéltime, procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de
utilizare a terenului (CUT) si retragerile obligatorii. Pentru a fi legitime, fiecare limitare impusa de
RLU trebuie sa fie justificata de un interes public clar (ex: siguranta, sanatate, coerenta estetica) si

sd respecte principiul proportionalitatii.

Dezmembramintele dreptului de proprietate reprezinta drepturi reale, derivate din dreptul de
proprietate, care confera titularului lor doar o parte din atributele proprietarului. Identificarea
corectd a acestora in Cartea Funciara este cruciald in procesul de autorizare, deoarece legitimeaza

calitatea solicitantului.

1. Dreptul de superficie: Consta in dreptul unei persoane (superficiar) de a avea sau de a
edifica o constructie pe terenul altuia, dobandind un drept de folosinta asupra terenului.
Acesta reprezinta o exceptie de la principiul accesiunii imobiliare, conform caruia cladirea
apartine proprietarului terenului. Implicatia directd pentru RLU este ca existenta unui
drept de superficie valabil inscris in Cartea Funciara legitimeaza superficiarul sa solicite
certificatul de urbanism si autorizatia de construire, chiar dacd nu este proprietarul
terenului. Fara acest drept real, o constructie pe terenul altuia nu poate fi autorizata.
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2. Dreptul de uzufruct: Ofera titularului (uzufructuar) dreptul de a folosi bunul altei persoane
si de a-i culege fructele, intocmai ca proprietarul, dar cu obligatia de a-i conserva substanta.
Uzufructuarul poate utiliza constructia existenta conform destinatiei sale, dar, de regula, nu
poate edifica constructii noi, demola sau schimba destinatia bunului fara acordul expres al
nudului proprietar. Acest aspect trebuie verificat cu strictete la emiterea certificatului de
urbanism pentru a preveni abuzurile.

3. Dreptul de uz si abitatie: Sunt forme limitate de uzufruct. Dreptul de uz permite titularului
sa foloseasca bunul si sa-i culeaga fructele doar pentru nevoile proprii si ale familiei sale.
Dreptul de abitatie este un drept de uz care are ca obiect exclusiv o locuinta. Implicatiile
pentru procesul de autorizare sunt similare uzufructului: orice interventie majora, care
depaseste simpla intretinere, necesita acordul proprietarului de drept.

4. Dreptul de servitute: Este o sarcind impusa asupra unui imobil (fond aservit) pentru uzul
si utilitatea unui alt imobil (fond dominant), apartinand unui alt proprietar. PUG-ul are o
dubla responsabilitate: pe de o parte, trebuie sa cartografieze si sa protejeze servitutile de
utilitate publica (de trecere pentru retele edilitare, de siguranta de-a lungul drumurilor),
care sunt non-negociabile; pe de alta parte, trebuie sa stabileasca reguli clare pentru
constituirea servitutilor de drept privat. Un exemplu clasic este servitutea de trecere,
esentiald pentru a asigura accesul la calea publica pentru parcelele care nu au acces direct
(loturi infundate), o conditie fundamentald pentru a deveni construibile.

1.2. Formele de Proprietate Comuna si Implicatiile Urbanistice

CONSTATARE FACTUALA: Codul Civil reglementeazi dou# forme principale de proprietate
comuni: coproprietatea (proprietatea pe cote-pirti) si devilmisia. PROBLEMA CLARA:
Gestiunea urbanistici a acestor proprietati este complexd, deoarece orice act de dispozitie
materiala (construire, demolare, modificare) necesita, de regula, acordul tuturor coproprietarilor,
conform principiului unanimititii. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local
de Urbanism trebuie sa specifice clar conditiile de autorizare pe terenuri detinute in comun. La
emiterea certificatului de urbanism, este obligatorie verificarea dovezii titlului de proprietate si a
acordului notarial al tuturor titularilor, conform legii, pentru a preveni litigii ulterioare si pentru a

asigura validitatea actului administrativ.

Proprietatea comuna pe cote-parti (coproprietatea) se caracterizeaza prin faptul ca fiecare
coproprietar este titularul exclusiv al unei cote-parti ideale si abstracte din dreptul de proprietate,
fara ca bunul sa fie fractionat in materialitatea sa. Regula unanimitatii pentru actele de dispozitie
materiald poate constitui un obstacol major in calea dezvoltarii, in special in zonele cu un parcelar
istoric fragmentat. RLU poate introduce prevederi care sa faciliteze dezvoltarea in astfel de situatii.
De exemplu, in zonele delimitate ca "Zone de Restructurare Urbana", RLU poate conditiona

emiterea autorizatiei de construire de existenta unui acord de partaj voluntar autentificat sau a
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unei hotarari judecatoresti definitive privind iesirea din indiviziune. Aceasta masura stimuleaza

clarificarea regimului funciar ca preconditie pentru dezvoltare.

Proprietatea in devalmasie se particularizeaza prin faptul ca titularilor nu le sunt determinate
cotele-parti. Cazul tipic este cel al sotilor pentru bunurile dobandite in timpul casatoriei. Similar
coproprietatii, actele de dispozitie, precum edificarea unei constructii noi sau extinderea uneia
existente, necesitd acordul ambilor soti. In practica de autorizare a constructiilor, se soliciti
obligatoriu acordul ambilor soti, exprimat in forma autentica, pentru orice interventie asupra

constructiilor sau terenurilor detinute in devalmasie.

Condominiul este o forma speciala si complexa de proprietate, care combina proprietatea
exclusiva asupra unui spatiu (apartament sau spatiu cu alta destinatie) cu proprietatea comuna,
fortata si perpetua asupra partilor comune ale cladirii (fundatie, structura de rezistenta, acoperis,
scdri, lifturi, instalatii comune) si, de reguld, asupra terenului aferent. RLU trebuie sd contind
reguli specifice pentru condominii, in special in ceea ce priveste interventiile asupra partilor
comune. Lucrdri precum anveloparea termica, mansardarea, modificarea fatadelor sau
schimbarea culorilor necesita acordul asociatiei de proprietari (in conditiile legii) si respectarea
unui proiect unitar, avizat, pentru a nu afecta aspectul arhitectural, coerenta volumetrica si

siguranta structurala a intregii cladiri.

1.3. Alte Moduri de Dobandire a Proprietatii si Relevanta Cadastrala
CONSTATARE FACTUALA: Pe langi contractele translative de proprietate (vinzare, donatie,

schimb), dreptul de proprietate poate fi dobandit si prin alte moduri originare sau derivate
prevazute de lege, precum accesiunea, uzucapiunea, hotararea judecdtoreasca sau succesiunea.
PROBLEMA CLARA: Aceste moduri de dobandire pot genera situatii juridice neclare sau
neinregistrate in evidentele de publicitate imobiliara, creand dificultati si riscuri in procesul de
autorizare a constructiilor. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si sublinieze
importanta capitald a cadastrului si a intabularii dreptului de proprietate ca fundament al oricérei
dezvoltari. RLU trebuie sa conditioneze ferm emiterea autorizatiei de construire de existenta unui
extras de carte funciara la zi, care sd ateste fara echivoc titularul dreptului de proprietate si situatia

juridicd a imobilului, conform principiului securitdtii circuitului civil.

Accesiunea imobiliara este modul de dobandire prin care proprietarul unui bun devine si

proprietarul a tot ce se alipeste sau se incorporeaza cu bunul sau.
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L.

Accesiunea naturala se refera la fenomene precum aluviunile (depuneri treptate de pamant pe
maluri), avulsiunile (ruperi bruste de teren) sau formarea de insule. Aceste situatii sunt relevante
pentru proprietatile riverane cursurilor de apa din Comuna Colti, precum raul Basca si afluentii
sai (Valea Coltilor, Valea Boului). PUG-ul trebuie sa specifice ca orice modificare a limitelor de
proprietate rezultata din accesiune naturala trebuie inregistrata la oficiul de cadastru, pe baza unei

documentatii tehnice, inainte de a putea fi luata in considerare in orice proces de autorizare.
II.

Accesiunea artificiala presupune realizarea de constructii, lucrari sau plantatii de catre o persoana
pe un teren. Principiul de bazd este cd orice constructie realizatd pe un teren apartine
proprietarului terenului (superficies solo cedit). In cazul in care un constructor ridici o clidire pe
terenul altuia (de buna sau rea-credinta), situatia se solutioneaza conform dispozitiilor Codului
Civil. Din punct de vedere urbanistic, insa, autorizatia de construire nu poate fi emisa decat

proprietarului terenului sau unui titular al unui drept de superficie legal constituit si intabulat.

Uzucapiunea (prescriptia achizitiva) este modul de dobandire a proprietitii prin posedarea
neintrerupta a unui bun, publicd, pasnica si sub nume de proprietar, intr-un anumit interval de
timp prevazut de lege. Acest mecanism este esential pentru clarificarea situatiilor juridice incerte,
in special in zonele rurale unde nu au existat evidente cadastrale sistematice. Relevanta pentru
PUG este indirecta, dar fundamentala: incurajarea finalizarii procesului de cadastru general si a
actiunilor de uzucapiune contribuie la clarificarea fondului funciar. Un fond funciar cu o situatie
juridica certd este o premisa esentiald pentru o planificare urbanistica eficientd, predictibild si

implementabila.

In concluzie, diversitatea tipurilor de proprietate si a modurilor de dobandire a acesteia impune o
abordare riguroasa si bazatd pe dovezi in procesul de planificare si autorizare. PUG-ul, prin
Regulamentul Local de Urbanism, trebuie sa stabileasca reguli clare si fara echivoc, care sa asigure
ca dezvoltarea urbanistici se fundamenteazd pe un regim de proprietate clarificat si legal
constituit. Doar astfel se pot preveni litigiile, se poate asigura securitatea circuitului civil si se pot

proteja investitiile, contribuind la o dezvoltare durabila a comunitatii.
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2, Principii si Concepte Fundamentale ale Regimului Juridic

Acest capitol defineste conceptele juridice care structureaza relatia dintre proprietate, interes
public si reglementare urbanistica, oferind un limbaj comun esential pentru aplicabilitatea
Planului Urbanistic General. Sunt delimitate notiunile de proprietate publica si privata, interes
public si servitute, precum si interfata dintre regimurile juridic, economic si tehnic care guverneaza
un imobil. Fiecare definitie este ancorata in surse legale primare si are ca scop clarificarea

premiselor care fundamenteaza intregul edificiu al dreptului urbanismului.

Metodologia aplicata consta in analiza cadrului legislativ, cu precidere Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, corelata cu prevederile Codului Civil si ale legilor speciale.
Fiecare concept este analizat prin prisma impactului sdu direct asupra reglementérilor din PUG si
RLU. Ipoteza centrald este ca planificarea urbanistica reprezinta un echilibru negociat intre
dreptul individual la proprietate si necesitatea colectiva de a avea un mediu construit coerent,

functional si sigur.

2.1. Dreptul de proprietate publica si privata

CONSTATARE FACTUALA: Regimul proprietitii in Romania este dual, fiind structurat pe dous
forme principale garantate de Constitutie: proprietatea publicd si proprietatea privata.
PROBLEMA CLARA: Aceste doui forme au regimuri juridice radical diferite, care genereaza
drepturi si obligatii distincte, iar interactiunea dintre ele modeleaza direct dezvoltarea teritoriala.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General are obligatia de a cartografia
cu precizie aceste tipuri de proprietate si de a aplica reglementari diferentiate, corespunzatoare

fiecarui regim in parte, pentru a asigura claritate si predictibilitate.

Proprietatea publicd apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale (UAT) si este supusa
unui regim juridic special, fiind inalienabild, insesizabild si imprescriptibila. RLU trebuie sa
specifice clar ci orice constructie pe un teren din domeniul public se poate realiza doar in conditiile
legii, de regula prin concesiune, si numai pentru obiective de interes public. Pe teritoriul comunei
Colti, bunurile de interes national includ fondul forestier (Padurea Colti) si albiile minore ale
cursurilor de apa (raul Basca, Valea Coltilor), impunand PUG-ului obligatia de a prelua servitutile
si zonele de protectie aferente. Bunurile de interes local includ reteaua de drumuri comunale
(DC69, DC71, DC78) si cladirile publice, a caror administrare revine Consiliului Local Colti. Pe
langa domeniul public, UAT Colti detine si proprietati in domeniul privat, care pot fi vindute sau

concesionate, reprezentand o resursa funciara strategica pentru proiecte de locuinte sociale sau
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parcuri industriale, pe care PUG-ul trebuie sa le inventarieze si sa le atribuie un rol in strategia de

dezvoltare.

Dreptul de proprietate privata, desi definit de Codul Civil ca fiind "exclusiv si absolut", este limitat
de lege, in special prin reglementarile de urbanism. Armonizarea acestui drept individual cu
interesele colectivitatii este o problema centrala a planificarii. PUG-ul, prin RLU, este principalul

instrument care materializeaza aceste limitari, conditionand atributele proprietatii.

L.

Limitari privind utilizarea (usus). RLU stabileste functiunile permise intr-o anumitd zona
functionala. De exemplu, un proprietar al unui teren incadrat in subzona functionald "Locuinte

individuale" (ZF11_SZFo01) nu va putea autoriza construirea unei hale industriale.
1I.

Limitari privind dispozitia materiald (abusus). RLU stabileste reguli clare privind modul de
construire: regimul de iniltime (Hmax), procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de

utilizare a terenului (CUT) si retragerile fata de limitele de proprietate si fata de strada.
I11.

Limitari privind dispozitia juridica. Legea instituie dreptul de preemptiune pentru stat sau
autoritatile locale la instrainarea monumentelor istorice clasate pe teritoriul comunei Colti (ex:

Ansamblul rupestru de la Alunis, BZ-II-a-A-02352) sau a terenurilor agricole.

Fiecare limitare impusa de PUG/RLU trebuie sa fie justificata de un interes public clar si sa fie

proportionala cu scopul urmarit.

2.2, Notiunea de interes public

CONSTATARE FACTUALA: "Interesul public" este conceptul-pivot care legitimeazi limitarea
dreptului de proprietate privatd in urbanism. PROBLEMA CLARA: Acest concept nu are o definitie
unica si imuabila, ci este unul dinamic, al carui continut este determinat de nevoile unei comunitati
la un moment dat. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine principalul document
care defineste si materializeaza, la scara locala, ceea ce constituie interesul public in materie de

dezvoltare spatiala, prin obiectivele pe care si le asuma.

Continutul interesului public este dedus din obiectivele fundamentale ale Legii nr. 350/2001,

sarcina a PUG-ului fiind ierarhizarea si armonizarea acestora:

1. Dezvoltarea economica si sociala echilibrata;
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2. Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului natural si cultural;
3. Imbunititirea calitatii vietii;
4. Asigurarea securitatii si sanatatii populatiei;
5. Utilizarea rationala a teritoriului si a resurselor.
Orice limitare a unui drept privat in numele interesului public trebuie sa indeplineasca trei conditii

cumulative: sa fie prevazuta de lege, sa urmareasca un scop legitim si sa fie proportionala.

Declararea de utilitate publica este procedura administrativa care recunoaste oficial ca un proiect
serveste unui interes public major, justificind exproprierea, conform Legii nr. 33/1994.
{"Mecanismele de expropriere sunt esentiale pentru a depasi blocajele funciare in proiectele
strategice."} [p: Savarit-Bourgeois, Isabelle, ,L'ESSENTIEL DU DROIT DE L'URBANISME”,

Gualino, 2013].

Categorie Lucrari de Utilitate Publica (Legea 33/1994 - selectie)
Cai de comunicatie (autostrazi, cai ferate, porturi, aeroporturi)
Lucrari pentru transportul si distributia de energie si resurse
Lucrari de gospodarire a apelor si aparare impotriva inundatiilor
Obiective de aparare nationala, ordine publica si siguranta
Protejarea monumentelor istorice si a rezervatiilor naturale

Constructia de locuinte sociale, spitale si scoli
Interesul public se manifesta in PUG si prin reguli generale care asigura o buna convietuire urbana.
Fiecare reguld este, in esentd, o materializare a unui aspect particular al interesului public.

I.

Regula de retragere fata de limitele laterale ale proprietatii (de regula jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu mai putin de 3 metri) serveste interesului public de a asigura insorirea si

intimitatea, precum si accesul pentru interventii in caz de incendiu.
IL.

Limitarea procentului de ocupare a terenului (POT) serveste interesului public de a mentine

suprafete permeabile pentru absorbtia apelor pluviale si de a evita supraaglomerarea.
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I1I.

Obligativitatea asigurarii locurilor de parcare in interiorul parcelei serveste interesului public de a

nu aglomera spatiul public si de a asigura fluenta traficului.

2.3. Servitutile in urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Servitutea este o sarcind impusi asupra unui imobil (fond aservit)
pentru uzul altui imobil (fond dominant) sau al colectivititii. PROBLEMA CLARA: Pe langi
servitutile de drept privat, exista o categorie speciala de servituti de utilitate publica, instituite in
numele interesului colectiv, care constituie constrangeri majore asupra dreptului de a construi.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a identifica, cartografia si

reglementa aceste servituti, iar RLU trebuie sa detalieze interdictiile si conditionarile aferente.

Servitutile de utilitate publica sunt limitari ale dreptului de proprietate, instituite unilateral de
autoritatea publica. PUG-ul, prin plansele de reglementari, trebuie sa reprezinte grafic coridoarele

de servitute. Pentru Comuna Colti, sunt de maxima relevanta urmatoarele categorii:

1. Servituti pentru protectia patrimoniului: Impun restrictii de construire in zonele de
protectie de 200 de metri in jurul monumentelor istorice (ex: Ansamblul rupestru de la
Alunis, BZ-II-a-A-02352) si a siturilor arheologice (ex: Necropola Monteoru, BZ-I-s-B-
02218).

2. Servituti edilitare: Asigura dreptul de trecere pentru retelele de apa, canalizare, gaze,
electricitate sau telecomunicatii.

3. Servituti de siguranta: Impun zone de protectie de-a lungul drumurilor comunale (DC69,
DC71, DC78).

4. Servituti de mediu: Instituie zone de protectie hidrografica de-a lungul raului Basca si a
afluentilor sai.

Daca un teren este afectat de multiple servituti, PUG-ul trebuie sa aplice principiul celui mai

restrictiv regim.

Servitutile edilitare sunt cele mai frecvente, asigurand accesul pentru intretinerea si modernizarea
retelelor amplasate pe proprietati private. Legea instituie un drept de trecere si de interventie in
favoarea operatorilor de retele, iar proprietarul are dreptul la despagubiri pentru pagube. RLU
trebuie sa specifice latimea coridoarelor tehnice si sa interzica constructiile definitive deasupra

acestora.
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2.4. Regimul juridic, economic si tehnic

CONSTATARE FACTUALA: Orice imobil este caracterizat de un ansamblu de trei regimuri
interconectate, care ii definesc valoarea si conditiile de utilizare. PROBLEMA CLARA: O analizi
care ignora una dintre componente este incompleta si poate conduce la decizii de planificare
nefezabile. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul, prin Certificatul de Urbanism,

trebuie sa ofere o sinteza a acestor trei regimuri pentru fiecare parcela.

Regimul juridic stabileste statutul legal al imobilului ("Ce este permis legal?") si este determinat
de:

a) Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale.

b) Incadrarea in intravilan sau extravilan.

¢) Functiunea urbanistica stabilita prin PUG/PUZ.

d) Existenta unor regimuri speciale (zone protejate, servituti).

Regimul economic se refera la valoarea si rentabilitatea imobilului ("Ce valoare are?") si este

definit de:

1. Valoarea de piata (influentata de localizare si potentialul de construire).
2. Fiscalitatea aplicabild (impozite pe teren si cladiri).
3. Costurile de dezvoltare (taxe, conectare la utilitati).
4. Potentialul de a genera venituri.
Regimul tehnic stabileste conditiile concrete de construire ("Cum si cat se poate construi?") si se

materializeaza prin RLU, care defineste:

L.

Indicatorii urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT).

II.
Regimul de indltime: Numarul maxim de niveluri sau indltimea la cornisa (Hmax).
III.

Regimul de aliniere: Retragerile obligatorii fata de strada si fata de limitele laterale si posterioare
ale proprietatii.

IV.
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Conditiile de echipare edilitara, parcaj, spatii verzi si Iimprejmuire.

Reprezentare schematica a unei parcele:

Limite de proprietate: Conturul exterior al terenului.

Alinieri: Retrageri obligatorii de la strada si vecini.

Zona construibila: Perimetrul interior rezultat dupa aplicarea retragerilor.
Amprenta cladirii (POT): Suprafata hasurata in interiorul zonei construibile.

Reglementari (text): POTmax = X%, CUTmax = Y, Hmax = Z metri.

Interdependenta celor trei regimuri este totala. O modificare a regimului juridic (ex: trecerea unui

teren in intravilan) are un impact direct asupra regimului economic (cresterea valorii) si activeaza

un nou regim tehnic. PUG-ul trebuie sa gestioneze coerent aceasta interactiune.
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3. Analiza Regimului de Proprietate Publica

Acest capitol realizeaza o cartografiere si o analiza detaliata a terenurilor aflate in proprietatea
publica a statului si a unitatii administrativ-teritoriale (UAT), evaluand modul de utilizare actual
si potentialul acestora de a functiona ca o parghie strategica in dezvoltarea locala. Analiza
transforma o simpla inventariere intr-o evaluare de oportunitate, avand ca obiectiv mobilizarea
patrimoniului funciar al UAT pentru proiecte de interes local si integrarea constrangerilor generate
de proprietatile statului. Obiectivul este de a oferi o baza factuala solida pentru deciziile de
planificare, asigurand ca fiecare reglementare propusa in PUG este fundamentata pe o intelegere

precisa a regimului de proprietate.

Metodologia se fundamenteaza pe analiza datelor cadastrale, corelate cu legislatia in vigoare
privind proprietatea publica, precum Legea nr. 213/1998 si Codul administrativ. Se utilizeaza
instrumente GIS pentru cartografierea proprietatilor si pentru analiza distributiei lor spatiale in
raport cu intravilanul si zonele de extindere propuse, folosind ca referinta grila canonica TKHC.
Criteriile de evaluare a potentialului strategic includ accesibilitatea, proximitatea fata de retelele
de utilitdti si compatibilitatea cu functiunile definite in PUG. Analiza este conditionatda de
acuratetea si gradul de actualizare a datelor cadastrale, conform notei explicative a fisierului de

referinta.

3.1. Proprietatea Publica a Statului pe Teritoriul Administrativ
CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al comunei Colti, cu cod SIRUTA 46448,

statul roman detine in proprietate publica bunuri de interes national, care includ fondul forestier
(Padurea Colti) si albiile minore ale cursurilor de apa (raul Basca, Valea Coltilor, Valea Boului).
Aceste proprietati sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile, conform Legii nr. 213/1998.
PROBLEMA CLARA: Regimul juridic al acestor proprietiti impune constrangeri si servituti stricte,
care trebuie respectate de orice planificare locald, iar nerespectarea acestora genereaza riscuri
juridice si de mediu. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a
identifica, delimita si transpune in plansele de reglementari toate aceste proprietiti si zonele de
protectie aferente, care devin date de intrare non-negociabile pentru dezvoltarea localitatii, fiind

marcate ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS).

Bunurile proprietate publica a statului identificate pe teritoriul comunei Colti se incadreaza in
categoria fondului forestier national, administrat de Regia Nationala a Padurilor - Romsilva.

Aceste suprafete, precum Padurea Colti, au un regim silvic strict, reglementat de Codul Silvic. Orice
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dezvoltare in proximitatea lor este conditionatid de avize specifice. Impactul pentru PUG este
major: delimitarea clara a acestor paduri si instituirea unor zone-tampon de protectie, cu o latime
stabilitd conform normelor legale, devine obligatorie. In aceste zone-tampon, RLU trebuie si
interzica sau sa limiteze strict constructiile pentru a preveni defrisarile necontrolate, pentru a
reduce riscul de incendiu si pentru a proteja biodiversitatea si stabilitatea versantilor. Aceste zone
forestiere se concentreaza in principal in KILO_CAROURILE din nordul si vestul teritoriului

administrativ.

De asemenea, albiile minore ale cursurilor de apa care traverseaza comuna, precum raul Basca,
Valea Coltilor si Valea Boului, fac parte din domeniul public al statului si sunt administrate de
Administratia Nationala "Apele Romane". Regimul lor juridic este guvernat de Legea Apelor nr.
107/1996. Riscul de construire neautorizatd in zonele de protectie a malurilor si in zonele
inundabile impune PUG-ului obligatia de a stabili, in conformitate cu normele legale si pe baza
avizului de la Apele Romane, fasii de protectie de-a lungul acestor cursuri de apa. In interiorul
acestor fasii, RLU trebuie sa interzica, de regula, orice constructie. O analiza detaliata pe baza grilei
TKHC arata ca raul Basca traverseaza o serie de KILOCAROURI centrale, afectand direct
potentialul de dezvoltare al acestora. Prin urmare, in loc de o simpla harta, PUG-ul trebuie sa
ofere o lista explicita a KILOCAROURILOR si HECTA_CAROURILOR afectate de aceste zone de

protectie, oferind astfel o unealta precisa pentru procesul de autorizare.

Proprietatea publici a statului reprezinta, asadar, un set de constrangeri majore, dar si o retea de
valori ecologice si peisagistice care trebuie integrate in viziunea de dezvoltare. Dupa analizarea
proprietatii de interes national, este necesar sd se evalueze proprietatea de interes local,

administrata direct de comunitate, pentru a intelege resursele proprii ale comunei Colti.

3.2. Proprietatea Publica si Privata a Unitatii Administrativ-Teritoriale
(UAT) Colti

CONSTATARE FACTUALA: Unitatea Administrativ-Teritoriald Colti detine un patrimoniu funciar
propriu, structurat in domeniul public de interes local si domeniul privat al comunei. PROBLEMA
CLARA: Inventarul acestor proprietiti este adesea imprecis sau neactualizat, iar gestionarea
patrimoniului este pasivd, ratdnd oportunititi de dezvoltare. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Este obligatorie realizarea unui inventar cadastral-juridic complet al acestor
proprietati si evaluarea potentialului lor ca instrumente active in implementarea politicilor de

dezvoltare locala definite prin PUG, cum ar fi dezvoltarea infrastructurii, crearea de dotari publice

“»

sau stimularea economiei.
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Domeniul public de interes local cuprinde bunurile care, prin natura lor, sunt de uz sau interes

public local. Inventarul acestora include, in principal:

1. Reteaua de drumuri comunale (DC69, DC71, DC78) si vicinale, care asigura accesibilitatea in
interiorul comunei;

2. Sediul primadriei (Strada Principala nr. 141) si alte cladiri cu functiuni publice, precum scoli,
dispensare sau camine culturale;

3. Pietele, targurile sau alte spatii publice amenajate, daca exista;

4. Pajistile si fanetele comunale, a caror suprafata si localizare trebuie clarificate.
Starea fizica adesea precara a acestor bunuri, in special a retelei de drumuri, impune PUG-ului sa
prioritizeze investitiile publice pentru reabilitarea si modernizarea infrastructurii si a dotarilor
aflate in proprietatea sa. Un program de investitii, anexat la PUG, trebuie sd detalieze aceste

prioritati, esalonat pe termen scurt, mediu si lung.

Domeniul privat al UAT-ului este format din bunuri care nu sunt afectate direct unui uz public, dar
care pot servi intereselor comunitétii. Acest patrimoniu este adesea sub-valorificat din cauza lipsei
unei strategii clare de utilizare. PUG-ul trebuie sd identifice, sd cartografieze (la nivel de
KILOCAROU si HECTACAROU) si sa atribuie un rol strategic acestor proprietati. Un inventar
detaliat al proprietatilor din domeniul privat al UAT Colti ar evidentia suprafetele, localizarea
precisa (ex: HECTA_CAROU [X08, Y06] - (AX=200 m, AY=500 m)) si potentialul de utilizare.

Aceste terenuri pot fi valorificate pentru:

a) Dezvoltarea unor proiecte publice viitoare (o noud gradinitd, o bazd sportivd, un centru

comunitar);

b) Concesionarea catre investitori privati pentru realizarea unor proiecte economice generatoare

de locuri de munca (unitati de productie non-poluante, centre logistice pentru turism);

¢) Utilizarea ca moneda de schimb in operatiuni de comasare funciara sau pentru a obtine terenuri
necesare unor coridoare de infrastructurd, rezolvand astfel problemele de fragmentare a
proprietédtii private.

Patrimoniul funciar al UAT-ului are un rol dual: o responsabilitate de a administra eficient
bunurile de uz public si o oportunitate de a utiliza proactiv proprietatile din domeniul privat ca
motor de dezvoltare. Urmatorul pas este evaluarea potentialului cumulat al intregului fond funciar

public.

3.3. Potentialul Fondului Funciar Public ca Resursa Strategica

“»
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CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar public total (stat + UAT) de pe teritoriul comunei Colti
reprezinti un procent semnificativ din suprafata totali. PROBLEMA CLARA: in prezent, acest
fond este privit mai mult ca un set de constrangeri (proprietatea statului) sau ca un patrimoniu
pasiv (proprietatea UAT), si nu ca o resursa strategici unitari. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Este necesara schimbarea acestei paradigme. PUG-ul trebuie sa propuna o viziune
integrata pentru valorificarea acestui potential, transformand proprietatea publica intr-o parghie

activa pentru o dezvoltare coerenta.

O prima directie strategica este utilizarea fondului funciar public pentru a ghida si a structura
dezvoltarea urbanistica. Localizarea proprietatilor publice poate influenta directiile de extindere a
localitatii. Problema dezvoltarii "in pete" (urban sprawl), dictatd de initiativa privata, poate fi
contracarata. PUG-ul poate propune o strategie de dezvoltare compacta, utilizand terenurile din
domeniul privat al UAT, aflate in proximitatea zonelor deja construite si echipate edilitar, pentru
dezvoltarea prioritard a unor noi zone rezidentiale sau economice. Aceastd abordare reduce

semnificativ costurile de extindere a infrastructurii, suportate de la bugetul local.

A doua directie strategica vizeaza dezvoltarea economica si turistica. Patrimoniul cultural, precum
Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352) sau Ansamblul muzeului de
chihlimbar (cod LMI BZ-II-m-A-01799), se afla pe terenuri proprietate publica sau este inconjurat
de acestea, dar infrastructura de primire este inadecvati. PUG-ul poate propune utilizarea
terenurilor adiacente, proprietate a UAT, pentru a dezvolta proiecte complementare. O harta de
oportunitate ar putea suprapune proprietatile UAT cu zonele deficitare in dotdri publice si
turistice, relevand, de exemplu, ca un teren al primariei din KILO_CAROUL [X11, Y06] este ideal
pentru amenajarea unei parcari si a unui centru de informare turistici. Aceste proiecte pot fi
realizate prin investitii publice sau prin concesionarea terenurilor catre investitori privati, pe baza

unui regulament clar stabilit prin PUG.

A treia directie, deosebit de importanta, este utilizarea fondului funciar public pentru a imbunatati
calitatea mediului si a vietii. Exista un deficit de spatii verzi amenajate si de dotari publice in
anumite zone ale comunei, cauzat de lipsa terenurilor disponibile. PUG-ul trebuie sa identifice in
inventarul de proprietati al UAT acele terenuri care, prin localizare si dimensiune, sunt pretabile
pentru a fi transformate in parcuri, terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii sau gradini
comunitare. Rezervarea acestor terenuri in PUG pentru functiuni de interes public, prin incadrarea
lor in subzona functionala corespunzatoare, este primul si cel mai important pas pentru realizarea

lor viitoare. De exemplu, un teren neutilizat al UAT, localizat intr-un HECTA_CAROU central al
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satului Colti, ar putea fi desemnat ca viitor parc public, raspunzand astfel unei nevoi comunitare

clare.

Fondul funciar public, daca este gestionat strategic, poate deveni cel mai puternic instrument al
autoritatii locale pentru a implementa viziunea de dezvoltare a PUG. Acesta permite controlul
extinderii urbane, stimularea economiei locale si cresterea calitatii vietii. Dupa explorarea
resurselor sectorului public, este esential sa se analizeze structura si dinamica proprietatii private

pentru a reglementa eficient interactiunea dintre cele doua.
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4. Analiza Regimului de Proprietate Privata

Regimul juridic si structura fizica a proprietatii private reprezinta factorii determinanti pentru
potentialul de dezvoltare urbana al comunei Colti. Acest capitol analizeaza gradul de fragmentare
a fondului funciar si impactul pe care dimensiunea si forma parcelelor il au asupra posibilitatilor
de construire si de echipare edilitara coerenta. Obiectivul este de a explora instrumentele juridice,
urbanistice si economice care pot fi utilizate pentru a gestiona si corecta disfunctionalitatile
generate de un parcelar atomizat, transformand o vulnerabilitate teritoriald intr-o oportunitate de

dezvoltare planificata.

Metodologia de analiza se bazeaza pe corelarea datelor cadastrale, extrase din surse oficiale, cu
planurile urbanistice existente si cu date statistice privind tranzactiile imobiliare. Se utilizeaza o
abordare cantitativa pentru analiza parcelarului, avand ca instrumente principale sistemele
informationale geografice (GIS) pentru a identifica zonele critice din punct de vedere al

fragmentarii. Criteriile de selectie a acestor zone includ:

1. o dimensiune medie a parcelei sub pragul minim de construire stabilit de lege (150 mp pentru

cladiri insiruite, 200 mp pentru cladiri cuplate sau izolate);
2. un numar de proprietari pe hectar care depaseste un prag de 15;

3. existenta a peste 50% din fronturi stradale sub 12 metri liniari.

4.1. Structura si Fragmentarea Proprietatii Private
CONSTATARE FACTUALA: Analiza proprietitii private, atat a celei detinute de persoane fizice,

cat si de cele juridice, relevd o structura funciarda complexda si eterogend. Fenomenul de
fragmentare, definit ca existenta unui numar mare de parcele de dimensiuni reduse si forme
neregulate, este prezent pe aproximativ 35% din suprafata intravilanului propus pentru extindere.
Cauzele sunt duale: istorice (legate de legile de retrocedare a proprietitilor agricole) si economice
recente (tranzactii speculative cu loturi mici, subdimensionate). PROBLEMA CLARA: Un grad
ridicat de fragmentare a proprietdtii constituie o barierd majora in calea unei dezvoltari urbane
planificate. Implementarea infrastructurii publice (strazi, retele de utilitati) devine extrem de
complexd, iar posibilitdtile de construire pe parcele subdimensionate sunt sever limitate,
conducand fie la blocarea dezvoltarii, fie la aparitia a numeroase derogari care submineaza
coerenta planificirii. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie

sd recunoasca fragmentarea funciara ca o vulnerabilitate criticd si sa introducd mecanisme

“»
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normative active pentru a o gestiona. Este imperativ ca PUG-ul sa nu se limiteze la a constata, ci
sa conditioneze dezvoltarea viitoare de aplicarea unor instrumente de restructurare funciara,

pentru a asigura o utilizare rationala a teritoriului si o calitate superioara a mediului construit.

Analiza cantitativa a parcelarului, realizata prin intermediul sistemelor GIS, permite calcularea
unor indicatori specifici: dimensiunea medie a parcelei (480 mp in zonele noi), distributia
procentuala a parcelelor pe clase de marime (60% sub 500 mp) si indicele de alungire (medie de
1:5). Relatia dintre gradul de fragmentare si capacitatea de a implementa infrastructuri publice
este directa: cu cat parcelele sunt mai mici si mai numeroase, cu atat procesul de expropriere sau
de negociere pentru coridoarele de utilitati devine mai complex. Pentru realizarea unui kilometru
de strada intr-o zona cu parcele avand un front mediu de 12 metri sunt necesare negocieri cu peste
160 de proprietari, comparativ cu doar 20 de proprietari intr-o zona cu parcele avand un front
mediu de 100 de metri. Cartografierea zonelor cu grad ridicat de fragmentare, utilizand datele GIS,
permite delimitarea unor perimetre specifice unde peste 50% din parcele au o suprafatd sub
dimensiunea minima necesara pentru construire. Aceste zone, localizate adesea in foste terenuri
agricole transformate speculativ in loturi de casa, devin "pungi" de subdezvoltare, cu cai de acces

private, neamenajate, si fara posibilitatea de a amplasa dotari publice.

Implicatiile economice sunt semnificative, fragmentarea generand costuri externe suportate de
comunitate. Intr-o zon# de 10 hectare divizati in 200 de parcele (suprafati medie 500 mp, front
mediu 12 m), implementarea unei strazi cu profil complet devine aproape imposibila fara un proces

de comasare sau expropriere, generand costuri prohibitive pentru bugetul local.

Criteriu de Analiza Scenariu A Scenariu B (Comasat)
(Fragmentat)

Suprafata totala 10 ha 10 ha

Numar de parcele 200 20

Suprafata medie parcela 500 mp 5.000 mp

Front mediu la strada 12m 50 m

Cost estimat expropriere/negociere Ridicat (peste 160 de Scazut (aproximativ 20

pentru 1 km strada proprietari) proprietari)
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Criteriu de Analiza Scenariu A Scenariu B (Comasat)
(Fragmentat)
Fezabilitate implementare retele Scazuta Ridicata
edilitare centralizate
Posibilitate amplasare dotari publice Aproape imposibilad Posibila
(parc, scoala)
Raport spatiu public / spatiu privat Sub 10% Peste 25%

Impactul fragmentarii asupra posibilitatilor de construire este la fel de sever. O parcela de 250 mp
cu un front de 10 m, supusa unor retrageri de 3 m lateral si 5 m posterior, lasa o amprenta
construibild de doar 4x17=68 mp. Aceasta conduce la aparitia a numeroase derogdri, care
submineaza coerenta regulamentului, la construirea unor cladiri nefunctionale sau la mentinerea

terenurilor ca neconstruibile, reprezentand o utilizare ineficienta a resursei funciare.

4.2. Instrumente si Strategii de Comasare Funciara
CONSTATARE FACTUALA: Existd o paleti diversi de instrumente juridice, urbanistice si

economice care pot fi utilizate pentru a contracara efectele negative ale fragmentarii proprietatii.
Acestea variazd de la masuri voluntare, bazate pe initiativa privata, la instrumente directive,
initiate de autoritatea publici. PROBLEMA CLARA: Interventia asupra regimului de proprietate
este un demers sensibil, care trebuie sa balanseze interesul public cu dreptul la proprietate privata,
iar alegerea instrumentului potrivit depinde de contextul specific fiecirei zone. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa creeze cadrul normativ care sa permita si sa incurajeze
utilizarea unui mix de instrumente de comasare, adaptat la realititile locale, conditionand

dezvoltarea in zonele critice de aplicarea acestora.

Instrumentele bazate pe initiativa privata si pe mecanisme de piata sunt cele mai putin invazive si

includ:

1. Asocierea proprietarilor: Mai multi proprietari de parcele adiacente se pot asocia intr-o
forma juridica (ex: societate comerciald, cooperativa) pentru a dezvolta un proiect imobiliar
comun, pe baza unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care sa permita o utilizare mai eficienta
a terenurilor comasate.

2. Vanzarea-cumpararea intre vecini: Tranzactiile directe intre proprietarii de parcele
invecinate reprezinta cel mai simplu mecanism de comasare, putand fi stimulate prin
facilitati fiscale la nivel local (ex: scutiri de la impozitul pe tranzactie).

NER
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3. Initiativa unui dezvoltator: Un investitor poate achizitiona succesiv mai multe parcele
mici pentru a le comasa intr-o proprietate mai mare. Rolul administratiei publice este de a
asigura, prin PUG/PUZ, un cadru de reglementare predictibil care sa justifice o astfel de
investitie pe termen lung.

Instrumentele urbanistice directive, desi mai complexe, sunt cele mai eficiente. Principalul
mecanism este planul de reorganizare funciara (reparcelare), inspirat de modele europene precum
"remembrement urbain" (Franta) sau "Umlegung" (Germania). Intr-o zoni declarati de
interventie prioritara prin PUG, primadria, in colaborare cu proprietarii, initiaza un plan care
redeseneaza limitele de proprietate. Fiecare proprietar cedeaza o parte din teren (de regula 20-
30%) pentru infrastructura publica si primeste in schimb o parcela de valoare echivalenta, dar cu

o forma regulata si acces la utilitati, devenind astfel construibila si mai valoroasa.
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Situatia Initiala
- Zeci de parcele mici,
neregulate
- Fara strazi sau utilitati
- Terenuri neconstruibile

Procesul deyeparcelare

1. Evaluarea tuturor
parcelelor.

2. Proiectarea noii trame
stradale si a retelelor.

3. Cesiune de teren pentru
domeniul public.

4, Redistribuirea
terenurilor catre
proprietari.

v

Situatia Finala
- Parcele regulate,
construibile
- Acces la strazi si utilitatfi
- Valoare de piatd crescutad

Figura 1 Schema procesului de reparcelare urbanad si restructurare funciard, sursa: Proiectant
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IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa delimiteze "Zone de Restructurare Urband" unde
autorizarea este conditionatd de elaborarea unui PUZ de reparcelare, creand astfel cadrul legal

pentru aceasta operatiune.
Instrumentele economice si fiscale functioneaza ca parghii indirecte.

L.

Impozitarea diferentiatii: In baza Codului Fiscal (Art. 486), Consiliul Local poate majora impozitul
pe terenurile agricole din intravilan si pe terenurile neingrijite. Acest lucru descurajeaza
mentinerea speculativa a terenurilor fragmentate. IMPLICATIE RLU: RLU trebuie sa defineasca

clar criteriile de incadrare a unui teren ca "neingrijit".
II.

Programe de subventionare: Administratia localda poate crea programe pentru finantarea
costurilor juridice si cadastrale asociate comasarii sau pentru acordarea de credite cu dobanda

redusa pentru achizitia de fasii de teren de la vecini.
I11.

Crearea unei banci funciare: O entitate publicd sau public-privata ar putea achizitiona proactiv
terenuri mici si fragmentate, pentru a le comasa si a le reintroduce in circuitul imobiliar ca parcele
construibile. IMPLICATIE PUG: PUG-ul poate rezerva terenuri din domeniul privat al UAT pentru

a initia capitalul acestei banci.

Alegerea mixului optim de strategii depinde de specificul cultural si social al comunitatii, de

capacitatea administrativa a primariei si de cadrul legal national.
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5. Circulatia Juridica a Terenurilor

Dinamica pietei imobiliare reprezintd un indicator esential al vitalitatii economice si al
atractivitatii unei localitati, iar modul in care transferul dreptului de proprietate modeleaza
dezvoltarea spatiald constituie o tema centrala pentru planificarea urbanistica. Acest capitol
analizeaza mecanismele de piata si cadrul juridic care guverneaza circulatia terenurilor in Comuna
Colti, cu un focus pe identificarea zonelor cu presiune investitionala ridicata si pe instrumentele
urbanistice care pot ghida aceste investitii in concordanta cu interesul public. Analiza transforma
o simpld observare a tranzactiilor intr-o diagnoza a fortelor care influenteaza direct peisajul
construit, oferind fundamentul pentru reglementari PUG care sa asigure predictibilitate, coerenta

si sustenabilitate.

Metodologia imbind analiza cantitativa a datelor spatiale cu interpretarea riguroasa a cadrului
legislativ. Se utilizeaza analiza spatiala a tranzactiilor imobiliare din ultimii zece ani, pe baza
datelor agregate de la birourile notariale si a evidentelor Oficiului de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI), pentru a cartografia distributia, frecventa si valoarea acestora la nivel de

KILOCAROU. Criteriile de identificare a zonelor cu presiune investitionala sunt:

1. o densitate a tranzactiilor cu 25% peste media localitatii;

2. o ratd anuala de crestere a preturilor de peste 10%;

3. o frecventa a operatiunilor de parcelare care depaseste 5 operatiuni pe KILOCAROU pe an.

Analiza este completata de o cercetare a cadrului legislativ, in special a Legii nr. 350/2001, pentru

a intelege cum reglementarile pot modula si controla aceasta dinamica de piata.

5.1. Analiza pietei imobiliare

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliard din comuna Colti, cod SIRUTA 46448, este
influentata de patru factori principali: contextul geografic si peisagistic valoros, potentialul turistic
legat de patrimoniul cultural, accesibilitatea redusa a anumitor zone si cadrul de reglementare

urbanistica. Segmentele principale ale pietei sunt:
1. terenuri agricole;
2. terenuri intravilane construibile;

3. proprietdti cu valoare turisticd sau istorica. Analiza spatiald a tranzactiilor indica o activitate

concentrata in KILO_CAROURILE adiacente monumentelor istorice, precum Ansamblul rupestru
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de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), si in zonele cu perspective panoramice deosebite.
PROBLEMA CLARA: Harta valorii funciare este extrem de neuniforms, iar datele publice despre
preturi sunt adesea orientative, valoarea reala fiind stabilita in tranzactii private, ceea ce creeaza o
lipsé de transparenta fiscala si o subevaluare a bazei de impozitare. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie sa stabileasca zone de impozitare diferentiata pe
baza potentialului de dezvoltare reglementat (functiune, POT, CUT), nu doar pe baza valorilor
declarate. Aceastd masurda va permite captarea unei parti din plusvaloarea generata de

reglementarile urbanistice in bugetul local si va descuraja sub-declararea valorii tranzactiilor.

Zonele de presiune investitionala sunt perimetrele unde cererea pentru terenuri depaseste
semnificativ oferta, conducand la o crestere accelerata a preturilor si, adesea, la dezvoltare
speculativi. In Comuna Colti, astfel de zone sunt localizate cu preciidere in KILO_CAROURILE
din proximitatea punctelor de interes turistic si de-a lungul drumurilor comunale DC69 si DC71,
care asigura legatura cu reteaua judeteana. Relatia dintre presiunea investitionala si infrastructura
este de dubla conditionare: existenta utilitatilor atrage investitii, iar aglomerarea constructiilor, in
lipsa unei planificari, pune presiune pe retelele subdimensionate. Dependenta de reglementarile
PUG este critica; o Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) care permite functiuni turistice va atrage
natural mai multi investitori. Corelarea datelor despre tranzactii cu hartile de zonificare este
necesara pentru a intelege cum cadrul normativ modeleaza piata si pentru a anticipa viitoarele

puncte de presiune.

Dezvoltarea speculativa reprezinta un risc major pentru coerenta pe termen lung a comunei. Un
scenariu tipic implicd achizitia unui teren agricol in extravilan la pret redus, urmata de parcelare
in loturi subdimensionate si vanzarea acestora la preturi superioare, bazandu-se pe anticiparea
extinderii intravilanului. Consecintele pe termen lung sunt problematice: se creeazi o structura
funciara fragmentatd, extrem de dificil si costisitor de echipat cu infrastructura, iar autoritatea
publica este pusa in fata unui fapt implinit. O dezvoltare planificatd, realizatd pe baza unui Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) care sa impuna cedarea de teren pentru drumuri si utilitati, implica costuri

mult mai scazute pentru comunitate si o calitate superioara a mediului construit.

Criteriu de Comparatie (per Dezvoltare Speculativa Dezvoltare Planificata (prin
hectar) (neplanificata) PUZ)

Cost infrastructura Ridicat (suportat de bugetul Scazut (suportat de
publica local) dezvoltator)
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Criteriu de Comparatie (per Dezvoltare Speculativa Dezvoltare Planificata (prin
hectar) (neplanificata) PUZ)
Calitatea spatiului public  Scazuta (strazi inguste, fara Ridicata (profil stradal

trotuare) complet)
Coerenta urbanistica Inexistenta (constructii Ridicata (reguli unitare)

haotice)
Valoarea pe termen lung  Scazuti (calitate slaba a Ridicata (mediu construit

locuirii) durabil)

Tipologia tranzactiilor ofera o imagine nuantata a intentiilor de dezvoltare. Se pot distinge patru

categorii principale:

1. Tranzactii pentru comasare, realizate de investitori strategici pentru proiecte de anvergura

(turism, agricultura);

2. Tranzactii de fragmentare, specifice dezvoltatorilor care vand loturi individuale pentru locuinte

de vacanta;
3. Tranzactii de uz personal, pentru construirea unei locuinte permanente sau de vacanta;

4. Tranzactii cu scop agricol, pentru consolidarea exploatatiilor. O predominanta a tranzactiilor de
fragmentare intr-un anumit KILO_CAROU este un semnal de alarma care indica un risc ridicat de

dezvoltare haotica, necesitand o atentie sporita si reguli mai restrictive in PUG pentru acea zona.

Impactul PUG-ului asupra valorii terenurilor este direct si inevitabil. Valoarea funciara nu este o
constantd naturala, ci o constructie sociala si juridica. Prin stabilirea functiunilor, a indicatorilor
(POT, CUT) si a conditiilor de construire, PUG-ul devine un arbitru al pietei imobiliare. Trecerea
unui teren din extravilan in intravilan 1i poate creste exponential valoarea. Similar, introducerea
de restrictii severe intr-o zona protejata (ex: in jurul sitului arheologic 46448.01.01 de la Alunis)
poate limita valoarea de piata, dar creste valoarea culturala si potentialul turistic pe termen lung.
Orice decizie de planificare trebuie sa ia in calcul aceste efecte induse asupra pietei si sa le

gestioneze in interesul public.
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Decizie PUG: ex. Trecere Tn i : Cresterea presiunii Necesitatea de noi reguli
X X —»| Cresterea valorii funciare —p N p —> s
intravilan ’ investitionale de control

Decizie PUG: ex. Instituire . Lo Cresterea valorii de Oportunitati de turism

- s —»| Scaderea valorii de piata F— ’ . . —» P g
zona protejata patrimoniu cultural

Figura 2 Efectele economice ale deciziilor de reglementare urbanistica, sursa: Proiectant

5.2. Regimul juridic al instrainarii

CONSTATARE FACTUALA: Transferul dreptului de proprietate asupra terenurilor este guvernat
de Codul Civil si de legislatia speciala, formele principale de instrainare fiind vanzarea-
cumpirarea, donatia, schimbul si mostenirea. PROBLEMA CLARA: Securitatea circuitului civil
este direct dependenta de transparenta, corectitudinea si legalitatea procedurilor de transfer,
elemente esentiale pentru a garanta stabilitatea drepturilor de proprietate. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Desi nu intervine direct in tranzactii, PUG-ul, prin Certificatul de
Urbanism, joaca un rol esential in informarea partilor si in asigurarea transparentei urbanistice.
Rolul central in securizarea tranzactiei este detinut de publicitatea imobiliara, realizatd prin Cartea

Funciara.

Procedura de instrainare a unui imobil implica obligatoriu interventia notarului public, care are

rolul de a asigura legalitatea actului. Conditiile esentiale pentru validitatea tranzactiei includ:
1. existenta unui drept de proprietate valabil, dovedit prin extras de carte funciara la zi;

2. capacitatea juridicd a partilor de a contracta;

3. un pret sincer si serios;

4. consimtamantul liber exprimat al partilor.

Documentele necesare sunt extrasul de carte funciara pentru autentificare, certificatul de atestare
fiscala (care confirma plata la zi a impozitelor) si adeverinta de la asociatia de proprietari (pentru
apartamente). Dependenta de datele de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) este

absoluta, orice tranzactie fiind validata doar prin inscrierea in Cartea Funciara.

Certificatul de Urbanism (CU) de informare, desi nu este obligatoriu pentru instrainare, este un
mecanism esential de protectie pentru cumparator. Acesta ofera informatii cruciale despre regimul
juridic, economic si tehnic al terenului: incadrarea in intravilan/extravilan, functiunea permisa de

PUG/PUZ, indicatorii urbanistici (POT, CUT) si existenta unor interdictii sau conditionari de
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construire. Un cumparator care achizitioneaza un teren fara a solicita CU risca sa descopere
ulterior ca acesta se afla intr-o zona de protectie a unui monument istoric (ex: zona de 200m in
jurul Ansamblului rupestru de la Alunis), cu interdictie de construire, situatie care poate duce la

litigii costisitoare si la imposibilitatea de a valorifica investitia.

Regimul special al instrdinarii terenurilor agricole din extravilan, reglementat de Legea nr.
17/2014, este de maxima importanta pentru Comuna Colti, unde suprafetele agricole sunt
semnificative. Aceasta lege instituie o procedura speciala si un drept de preemptiune, adica un

drept prioritar la cumparare, in favoarea urmatoarelor categorii, in ordine stricta de prioritate:

1. Coproprietarii, rudele de gradul I, sotii, rudele si afinii pana la gradul al treilea inclusiv;

2. Arendasii;

3. Vecinii proprietari de terenuri agricole;

4. Tinerii fermieri;

5. Statul Roman, prin Agentia Domeniilor Statului.
Vanzatorul trebuie sa depuna o oferta de vanzare la primarie, iar aceasta este afisata si comunicata
titularilor dreptului de preemptiune. Nerespectarea acestei proceduri atrage nulitatea absoluta a

contractului de vanzare.

Regimul de concesionare a terenurilor, reglementat de Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57/2019 (Codul administrativ), este un instrument eficient de dezvoltare. Concesiunea este
operatiunea prin care o autoritate publicd transmite unui concesionar (investitor privat), pe o
perioada determinatd, dreptul si obligatia de a exploata un bun proprietate publicd, in schimbul
unei redevente. Procedura se realizeaza, de regula, prin licitatie publici. Concesionarea poate fi
utilizata pentru realizarea de parcari publice, baze sportive sau proiecte imobiliare pe terenurile
din domeniul privat al UAT, fara ca autoritatea locala sa piarda dreptul de proprietate pe termen

lung, generand in acelasi timp venituri la bugetul local si noi locuri de munca.

In concluzie, transferul proprietiitii este un proces profund reglementat, care implica actori
institutionali cheie (notari, OCPI, autoritati locale) si este conditionat de proceduri stricte menite
sd asigure securitatea circuitului civil. Desi cadrul legal este bine definit, dinamica pietei si
complexitatea istorica a dreptului de proprietate genereaza numeroase situatii neclare, precum
litigii, revendicdri sau procese de retrocedare nesolutionate, care constituie o fraAna majora in calea

dezvoltarii si introduc tema urmatorului capitol de analiza.
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6. Situatii Juridice Speciale: Litigii, Revendicari si Retrocedari

Incertitudinea juridicad asupra regimului de proprietate blocheaza dezvoltarea urbanistica si
genereaza riscuri semnificative, atat pentru investitorii privati, cat si pentru autoritatea publica. O
suprafata considerabilad a terenurilor din intravilan si extravilan este afectata de situatii juridice
neclare, precum litigii, revendicari sau procese de retrocedare nesolutionate. Planul Urbanistic
General trebuie sa trateze aceste zone cu maxima prudenta pentru a minimiza blocajele si pentru
a oferi un cadru de dezvoltare predictibil. Metodologia de analiza combina interpretarea cadrului
legal cu analiza spatiald a datelor cadastrale disponibile, cartografiind perimetrele afectate de litigii
si de cereri de retrocedare. Desi PUG-ul nu poate solutiona aceste situatii juridice, are obligatia de
a institui un regim urbanistic special, de natura precauta, fundamentat pe principiul precautiei in

planificare.

Analiza riscurilor ia in calcul durata estimata a litigiului, importanta strategica a zonei afectate si
impactul potential asupra proiectelor de utilitate publica. Fiecare regula propusa este conceputa
pentru a oferi un echilibru intre protejarea drepturilor aflate in disputa si necesitatea de a nu bloca
in totalitate functionarea administrativa a teritoriului. Acest capitol fundamenteaza crearea unor
instrumente normative care permit un management activ al incertitudinii funciare, transformand

o problema juridica complexa intr-o variabila gestionabila in cadrul PUG.

6.1. Terenuri in Litigiu si Riscurile Juridice in Planificare
CONSTATARE FACTUALA: O fractiune din fondul funciar al comunei face obiectul unor litigii de

proprietate, incluzand actiuni in revendicare, litigii de granituire si litigii succesorale. Acestea
reprezinta dispute juridice formale, inregistrate pe rolul instantelor de judecata, care contesta fie
intinderea, fie insusi titlul dreptului de proprietate asupra unui imobil. PROBLEMA CLARA:
Existenta unui litigiu notat in Cartea Funciara indisponibilizeaza practic terenul, blocand atat
tranzactiile imobiliare valide, cat si emiterea de autorizatii de construire. Orice interventie fizica
sau juridicd devine riscanti pani la solutionarea definitivi a cauzei. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie sa recunoasca aceste "zone inghetate" si sa le atribuie
un regim urbanistic special, care sa prevind generarea unor noi conflicte prin aprobarea unor

planuri de dezvoltare pe terenuri cu proprietar incert.

Diversitatea litigiilor funciare genereaza niveluri diferite de risc. Litigiile de granituire afecteaza de
reguld doar o fasie de teren la limita dintre doua proprietati, in timp ce o actiune in revendicare,

bazata pe un titlu de proprietate concurent, poate pune sub semnul intrebarii dreptul de
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proprietate asupra intregii parcele. Indiferent de tipul litigiului, incertitudinea juridica este un
factor de blocaj. In practica administrativd, orice solicitare de certificat de urbanism sau de
autorizatie de construire pentru un teren aflat in litigiu este, de regula, suspendata sau respinsa
pana la solutionarea definitiva a cauzei in instanta, pentru a proteja atat tertii de buna-credinta,
cat si autoritatea publicd de eventuale daune. Riscurile nu se limiteaza doar la investitorii privati,
ci se extind si asupra autoritatii publice locale. Aprobarea unor documentatii de urbanism (PUG,
PUZ) care reglementeaza zone aflate in litigiu, fira a mentiona acest aspect, poate atrage

raspunderea administratiei.
Administratia publica se expune la trei riscuri majore:

1. Riscul anularii ulterioare in instanta a prevederilor PUG/PUZ pentru perimetrul respectiv,
daca se dovedeste ca planificarea a fost fundamentata pe un regim de proprietate incert.

2. Riscul de a pliati daune-interese, daca se demonstreaza ca aprobarea documentatiei (ex: o
reglementare favorabila care creste artificial valoarea unui teren) a cauzat prejudicii uneia
dintre partile din litigiu.

3. Riscul blocarii pe termen lung a unor proiecte de utilitate publica, daca traseul acestora este
planificat peste terenuri care devin indisponibilizate din cauza litigiilor.
Solutia pe care PUG-ul o poate aduce nu este rezolvarea litigiilor, ci managementul urbanistic al
acestora. Propunerea strategica este de a defini o suprapunere (overlay) in RLU, denumita UTR L
(Unitate Teritoriala de Referinta - Afectata de Litigii). Pentru aceste zone, clar delimitate in
plansele PUG, regulamentul trebuie sa prevadd un regim special, care ofera transparenta si

]

predictibilitate.

I.

Instituirea unei interdictii temporare de construire pentru lucrdri noi sau extinderi, pana la
solutionarea definitiva a litigiului, consemnata prin inscriere in cartea funciara. Aceasta masura
previne aparitia unor constructii care ulterior s-ar putea dovedi a fi pe proprietatea altei persoane.

Interdictia se aplica lucrarilor care modifica substantial regimul fizic sau valoarea imobilului.
IL.

Permiterea exclusiva a lucrarilor de intretinere si conservare a constructiilor existente, definite
conform Legii nr. 50/1991. Acestea includ reparatii curente (zugraveli, inlocuire tamplarie fara
modificarea golurilor) sau lucrari de conservare care sunt necesare pentru a preveni degradarea
imobilului si care nu modifica regimul de proprietate. Obtinerea autorizatiei pentru aceste lucrari

ramane obligatorie, daca legea o impune.
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I1I.

Conditionarea oricarei dezvoltari viitoare (post-litigiu) de obtinerea unui nou certificat de
urbanism, care sa reflecte situatia juridica clarificatd prin hotarare judecatoreasca definitiva si
intabulare. Aceasta asigura ca reluarea procesului de autorizare se face pe o baza legala solida si

actualizata.

6.2. Retrocedari si Revendicari
CONSTATARE FACTUALA: Procesul de reconstituire a dreptului de proprietate, fundamentat pe

legi speciale precum Legea fondului funciar nr. 18/1991 si Legea nr. 10/2001, este inca in derulare
pe teritoriul comunei. Aceste legi reparatorii au generat un numar mare de cereri administrative si
actiuni in justitie pentru restituirea in natura sau compensarea proprietatilor preluate abuziv in
perioada regimului comunist. PROBLEMA CLARA: Acest proces genereazi o incertitudine juridic
pe suprafete mari, in special in zonele de extindere a intravilanului, unde foste terenuri agricole
sau forestiere sunt acum supuse unor cereri de retrocedare. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa trateze aceste teritorii cu maxima prudenta, deoarece regimul lor de

proprietate se poate schimba fundamental in urma finalizarii procedurilor.

Stadiul cererilor de retrocedare variaza, de la cereri validate de comisia locald de fond funciar
pentru care se asteapta emiterea titlurilor, la cereri aflate inca in analiza sau contestate in instanta.
Pana la emiterea unui titlu de proprietate definitiv si inscrierea acestuia in cartea funciara, terenul
are o situatie juridica incerta. O suprafata extinsa, fosta padsune comunald, situatd in continuitatea
intravilanului si identificatd in PUG ca optima pentru extindere rezidentialad, poate face obiectul
mai multor cereri de retrocedare. Autoritatea locala nu poate proiecta infrastructura necesara,
deoarece nu se cunoaste configuratia finala a proprietatilor, ceea ce blocheaza dezvoltarea coerenta

a localitatii.

Provocarea majora pentru PUG este planificarea infrastructurii publice pe terenuri care, in viitor,
vor intra in proprietate privata. O solutie rigida risca sa devina inaplicabild. Directia strategica
trebuie sa fie una a flexibilitatii si a conditionarii, prin stabilirea unui principiu general pentru
"Zonele de Dezvoltare Conditionatd de Clarificare Juridica" (UTRR). O propunere de
reglementare in RLU este urmatoarea: "Pentru terenurile din "UTRR", orice operatiune de
parcelare care va urma emiterii titlurilor de proprietate este conditionata de cedarea gratuita catre
domeniul public a suprafetelor necesare pentru realizarea cailor de comunicatie si a coridoarelor

edilitare, conform planselor orientative ale PUG." {"Acest mecanism este o forma de parteneriat

NER
Finantat de , &
Uniunea Europeana - - ’
NextGenerationEU "’o {QT
AFAT.

Planul National 35 | Page

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

i) COMUNA CoLTI VEGO

LT JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Tipuri de Proprietate

public-privat implicit, in care proprietarul contribuie la echiparea edilitara in schimbul cresterii de
valoare a terenului sau, care devine construibil."} [p: Parlamentul Romaniei, ,,Legea nr. 350/2001

privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, n.a., n.a., 2001, n.a.].
Alte optiuni strategice pe care PUG-ul le poate prefigura includ:

1. Crearea de rezerve funciare de catre autoritatea locala. Achizitionarea sau
mentinerea unor terenuri in proprietatea UAT permite utilizarea acestora in schimburi de
terenuri cu viitorii proprietari, pentru a obtine fasiile necesare infrastructurii fara costuri
de expropriere.

2. Negocierea directa cu viitorii proprietari. Odata ce acestia sunt cunoscuti si inscrisi in
cartea funciard, autoritatea locald poate initia negocieri pentru achizitia amiabild a
terenurilor necesare. PUG-ul poate stabili coridoare orientative, care sa ofere o baza pentru
aceste negocieri.

3. Utilizarea, in ultima instanta, a instrumentului exproprierii pentru cauza de utilitate
publicd, conform Legii nr. 33/1994, dacd negocierea amiabild esueaza si proiectul de
infrastructura este de importanta majora pentru comunitate.

In concluzie, situatiile juridice speciale, fie ci sunt litigii sau procese de retrocedare, reprezinti o
constrangere majora pentru planificarea urbanistica. Rolul PUG-ului este unul de management al
incertitudinii: sd identifice si sd cartografieze aceste zone, sd le atribuie un regim de construire
precaut si conditionat, si sa stabileasca principii clare pentru dezvoltarea lor viitoare, odata ce

situatia juridica va fi clarificata.
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7. Regimul Juridic al Constructiilor

Cadrul normativ care guverneaza edificarea constructiilor este centrat pe Legea nr. 50/1991, care
stabileste legatura fundamentald dintre planificarea urbanistica, reglementata de Legea nr.
350/2001, si dreptul efectiv de a construi. Dreptul de a construi nu este un atribut absolut al
proprietatii, ci unul conditionat de respectarea interesului public, materializat prin regulamentele
de urbanism si normele tehnice. Procesul de autorizare, desi perceput ca fiind birocratic,
functioneaza ca un filtru esential de legalitate si conformitate, asigurand ca dezvoltarea teritoriala

se transpune in mediul fizic intr-un mod predictibil, sigur si coerent.

Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aferent au rolul de a clarifica si
detalia aceste proceduri, transformand viziunea de dezvoltare in reguli concrete. Acest capitol
descompune succesiunea logica a pasilor administrativi si corelatiile dintre actele cheie, cu scopul
de a oferi un ghid procedural clar. Analiza se bazeaza pe interpretarea sistematica a legislatiei in
vigoare, demonstrand cum fiecare etapa a procesului de autorizare contribuie la echilibrul dintre

drepturile individuale si nevoile colective.

7.1. Certificatul de Urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Certificatul de Urbanism (CU), conform Legii nr. 50/1991, este un act

de informare emis de autoritatile administratiei publice locale. Acesta nu confera dreptul de a
construi, ci functioneaza ca un extras concentrat al tuturor reglementarilor aplicabile unei parcele,
fiind direct dependent de documentatiile de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD). PROBLEMA
CLARA: Natura sa juridici este frecvent inteleasi gresit, fiind confundat cu un acord de construire,
ceea ce genereazi asteptiri nerealiste si blocaje in procesul de investitii. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa specifice clar ca certificatul
de urbanism este un act pur informativ care aduce la cunostinta solicitantului regimul juridic,
economic si tehnic al imobilului, lista completa a avizelor si acordurilor necesare pentru autorizare

si regulile urbanistice aplicabile (regim de aliniere, regim de indltime, POT, CUT).

Continutul Certificatului de Urbanism este esential pentru predictibilitatea unui proiect.
Conditionarile pe care le impune sunt critice; de exemplu, dacda PUG-ul prevede necesitatea
elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal pentru o anumita zona, CU va mentiona aceasta obligatie,
iar procesul de autorizare nu poate continua pana la aprobarea PUZ-ului. Similar, CU coreleaza
intentia de construire cu regimurile de protectie, evidentiind obligativitatea obtinerii avizului de la

Ministerul Culturii pentru imobilele aflate in zone de protectie a monumentelor istorice. Rolul sau
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de a particulariza regulile generale la specificul fiecarei parcele este demonstrat de seturile de

parametri diferiti pe care 1i poate impune in functie de zonificarea functionala.

Parametru Informat Zona Centrala (ex: Zona Zona Rezidentiala Periferica (ex:

prin CU Mixta) Locuinte Individuale)

Functiune Admisa  Servicii, comert, birouri, = Exclusiv locuinte individuale si functiuni
locuinte complementare

POT maxim 60% - 80% 30% - 40%

CUT maxim 2,5-4,0 0,8-1,2

Regim de Inidltime  S+P+4E sau mai mult P+1E+M

Avize Specifice Mediu, ISU, Salubritate, Mediu, Utilitati
Circulatie

O distinctie fundamentala, clarificatd prin CU, este cea dintre Planul Urbanistic Zonal (PUZ) si
Planul Urbanistic de Detaliu (PUD). Desi ambele sunt instrumente de detaliere a PUG-ului, ele
opereaza la scari diferite si au scopuri distincte. PUZ-ul are un caracter de reglementare pentru o
zond mai mare (mai multe parcele) si poate modifica prevederi din PUG, fiind instrumentul prin
care se introduc terenuri in intravilan sau se stabilesc noi artere de circulatie. PUD-ul, in schimb,
are un caracter de implementare pentru o singura parcela (sau un grup restrans), detaliind, fara a
modifica regulile PUZ/PUG, amplasarea precisa a cladirii, retragerile, accesele si organizarea
incintei. Certificatul de Urbanism este actul care stabileste dacd, pentru o anumita investitie, este
necesara elaborarea prealabild a unui PUZ sau a unui PUD. Valabilitatea certificatului de urbanism
este de 24 de luni de la data emiterii, cu posibilitatea de prelungire o singura data pentru o perioada

de maximum 12 luni, asigurand ca proiectul se dezvolta pe baza unor reglementari actuale.

7.2. Autorizatia de Construire

CONSTATARE FACTUALA: Autorizatia de Construire (AC) este actul administrativ final emis de
autoritatea publica locald, care confera titularului dreptul de a executa lucrari de constructii,
conform Legii nr. 50/1991. PROBLEMA CLARA: Procedura de obtinere este complexa si strict
conditionata de completitudinea si conformitatea documentatiei depuse, orice abatere ducand la
respingerea cererii. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si reitereze si si

detalieze, acolo unde este cazul, conditiile legale de emitere, asigurand un cadru transparent si
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predictibil pentru investitori. Obtinerea autorizatiei este conditionatd de depunerea unei
Documentatii Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (D.T.A.C.) complete, care
include obligatoriu: certificatul de urbanism valabil, dovada titlului asupra imobilului, proiectul

tehnic elaborat de specialisti autorizati si toate avizele si acordurile solicitate prin CU.

Autoritatea publica are rolul de a verifica conformitatea dosarului cu prevederile legale si cu
documentatiile de urbanism, nu de a face aprecieri subiective. Fluxul de verificare este riguros si

secvential.
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START
Depunere Cerere + D.T.A.C.
Verificare Completitudine
Dosar
Dosar Incomplet Dosar Complet
Verificare Conformitate
Returnare Solicitant Proiect cu CU si
PUG/PUZ/PUD
Neconform Conform
Respingere Cerere Calcul Taxa de Autorizare

Emitere Autorizatie de
Construire

END

Figura 3 Flux procedural pentru emiterea Autorizatiei de Construire, sursa: Proiectant
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Emiterea autorizatiei are efecte juridice importante. Titularul poate incepe lucrarile, cu obligatia
de a anunta autoritatea emitenta si Inspectoratul de Stat in Constructii. Autorizatia are o durata
de valabilitate de maximum 24 de luni de la data emiterii, interval in care trebuie incepute
lucrarile. Durata de executie este cea prevazuta in autorizatie si poate fi prelungita. Lucrarile
executate trebuie sa respecte cu strictete proiectul autorizat; orice modificare substantiala necesita,

de regula, o noua autorizatie.

Legea nr. 50/1991 prevede si o serie de exceptii de la obligativitatea obtinerii autorizatiei, pentru
lucrari de mica anvergura care nu modifica structura de rezistenta, aspectul arhitectural sau

functiunea initiala a cladirii.

I.

Reparatiile interioare (zugraveli, placaje, parchet), cand nu se modifica peretii sau structura.
II.

Reparatii la acoperisuri, invelitori sau terase, atunci cand nu se schimba forma acestora.

I11.

Montarea sistemelor de incalzire sau climatizare si a panourilor fotovoltaice, daca nu implica

modificari structurale.

Chiar si pentru aceste lucrari, ramane obligatorie respectarea normelor tehnice si obtinerea

acordurilor necesare, cum ar fi cel de la vecini.

7.3. Disciplina in constructii

CONSTATARE FACTUALA: Disciplina in constructii reprezinti ansamblul misurilor de control si
sanctionare exercitate de stat, prin Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) si politia locala,
pentru a asigura respectarea legalititii. PROBLEMA CLARA: Executarea de lucriri fira autorizatie
sau cu nerespectarea acesteia reprezinta un fenomen persistent, cu impact negativ asupra
sigurantei si calitdtii mediului construit, generand riscuri structurale si conflicte urbanistice.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si sublinieze caracterul obligatoriu al
autorizarii si sa informeze clar asupra consecintelor nerespectarii legii, pentru a descuraja

practicile nelegale si a promova o cultura a conformitatii.

Incilcirile Legii nr. 50/1991 se clasifici in contraventii si infractiuni, in functie de gravitate.

Contraventiile, precum executarea fara autorizatie a unor lucrari care nu afecteaza structura, sunt

“»
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sanctionate cu amenda. Infractiunile, precum executarea fara autorizatie a unor lucrari periculoase

sau continuarea acestora dupa oprirea dispusa de organele de control, atrag raspunderea penala.

Tipul Faptei Incadrare Sanctiune Principala Masuri Complementare
Juridica

Executare lucrari fira Contraventie = Amenda dela 1.000la  Oprirea lucrarilor;

AC (fara risc) 100.000 lei Intrarea in legalitate
Nerespectare Contraventie Amenda de la 5.0001a  Oprirea lucrarilor;
prevederi AC 20.000 lei Intrarea in legalitate
(modificari)
Continuare lucrari Infractiune Inchisoare dela3luni  Desfiintarea lucririlor
dupa oprire la 1 an sau amenda

penala
Executare lucrari fara Infractiune Inchisoaredela1las  Desfiintarea lucririlor si
AC (cu risc public) ani aducerea la starea initiala

Procedura de "intrare in legalitate" ofera posibilitatea regularizarii unei constructii executate
nelegal, dar nu este un drept automat, ci un proces conditionat. Acesta implicd obtinerea
retroactiva a autorizatiei de construire si este conditionat de respectarea tuturor reglementarilor
urbanistice si tehnice in vigoare la momentul solicitarii. Daca lucrarile executate incalca
prevederile PUG/PUZ (depasesc POT, CUT, regim de indltime), intrarea in legalitate nu este
posibild. In situatia in care regularizarea este imposibild, sanctiunea cea mai drastici este
desfiintarea constructiilor executate nelegal. Aceasta se dispune de catre autoritatea publica sau
de catre instanta de judecata atunci cand constructia nu respectd normele urbanistice, este
amplasata intr-o zona cu interdictie de construire (spatiu verde, zona de risc) sau afecteaza grav
interesul public. Desfiintarea se realizeaza pe cheltuiala contravenientului si reprezinta

mecanismul ultim de restabilire a ordinii de drept in mediul construit.
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8. Instrumente de Interventie Funciara: Exproprierea pentru Cauza de
Utilitate Publica

Exproprierea pentru cauza de utilitate publica reprezinta un instrument juridic exceptional, dar
esential, prin care statul poate dobandi proprietati private pentru realizarea unor proiecte de
interes general. Acest capitol analizeaza in detaliu cadrul normativ, procedural si garantiile
constitutionale ale acestui mecanism, explorand echilibrul delicat dintre inviolabilitatea
proprietatii private si suprematia interesului public. Discursul este ancorat in prevederile Legii nr.
33/1994 si ale Articolului 44 din Constitutia Romaniei. Tematicile centrale urmarite vizeaza
conditiile stricte de initiere a exproprierii, procedura administrativa de declarare a utilitatii publice

si, crucial, mecanismele de garantare a unei despagubiri juste si prealabile.

Analiza se fundamenteaza pe o interpretare sistematica a cadrului normativ, avand ca surse
primare Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica si Constitutia
Romaniei. Se utilizeaza o abordare descriptiv-procedurala pentru a descompune procesul complex
al exproprierii in etape logice si interdependente, oferind un ghid procedural clar. Instrumentele
de analiza sunt de natura juridicd, vizand interpretarea textelor de lege, corelarea lor cu principiile
constitutionale si extragerea implicatiilor practice pentru documentatiile de urbanism. Ipoteza de
lucru este ca exproprierea, desi reprezinta o limitare severa a dreptului de proprietate, este un
mecanism legitim doar atunci cand este transparent, strict justificat de o nevoie publica reala,

imperativa si Insotit de o compensatie corecta si efectiva.

8.1. Fundamentul Juridic si Conditiile Exproprierii
CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea este o operatiune juridici de drept public prin care

statul dobandeste in mod fortat dreptul de proprietate asupra unor imobile private, in schimbul
unei despagubiri juste si prealabile. Fundamentul sdu se regaseste in Articolul 44 din Constitutia
Romaniei, care stipuleaza: <<"Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate
publicd, stabilitd potrivit legii, cu dreapta si prealabild despagubire.">> [direct quotation:
Parlamentul Romaniei, ,Constitutia Romaniei”, Articolul 44, alineatul (3), Monitorul Oficial,
2003]. PROBLEMA CLARA: Caracterul exceptional si fortat al procedurii impune un cadru legal
extrem de riguros pentru a preveni abuzurile si pentru a garanta drepturile fundamentale ale
proprietarului. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General are un rol
esential in acest proces, fiind instrumentul care trebuie sa identifice si sa rezerve coridoarele
necesare pentru proiecte de utilitate publica (ex: drumuri, retele magistrale). Aceasta rezervare nu

constituie exproprierea in sine, dar fundamenteaza necesitatea care sta la baza unei eventuale
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proceduri ulterioare, asigurand coerenta intre planificarea spatiala strategica si interventia

funciara punctuala.

Conceptul de "utilitate publica" reprezinta pivotul intregului mecanism si este definit limitativ de
Legea nr. 33/1994. Utilitatea publica nu este un concept abstract, ci este legata de realizarea unor
lucrari concrete, clasificate pe trei niveluri de interes: national, judetean sau local. Categoriile de
lucrari care pot constitui o cauza de utilitate publica sunt specificate in Articolul 2 din lege si includ,

printre altele:

1. Cai de comunicatie (autostrazi, drumuri, cii ferate, canale, porturi, aeroporturi);
2. Lucrari pentru transportul si distributia de energie, gaze si alte resurse naturale;
3. Lucrari de gospodarire a apelor, de irigatii si de combatere a inundatiilor;

4. Obiective necesare apararii nationale, ordinii publice si sigurantei nationale;

5. Proiecte de protejare si punere in valoare a monumentelor istorice, de arhitectura si
arheologice;

6. Constructia de locuinte sociale, spitale, unitati de invatamant si alte dotari de interes public.
Aceasta enumerare exhaustiva demonstreaza ca utilitatea publica este intotdeauna legata de un

proiect specific, material, care serveste comunitatea in ansamblul sau.

Consecinta juridica directa a exproprierii este transferul fortat al dreptului de proprietate din
patrimoniul unei persoane private in domeniul public al statului sau al unei unitati administrativ-
teritoriale. Acest transfer se realizeaza independent de vointa proprietarului. Subiectii implicati
sunt clar definiti: expropriatorul poate fi statul (prin Guvern sau ministere), judetele (prin
consiliile judetene) sau municipiile, orasele si comunele (prin consiliile locale), in timp ce
expropriatul poate fi orice persoana fizica sau juridica titulara a unui drept de proprietate privata.
Este crucial de subliniat ca exproprierea vizeaza exclusiv trecerea din domeniul privat in cel public;

nu se poate aplica imobilelor aflate deja in proprietate publica.

Exproprierea este un instrument de ultima instanta (ultima ratio), care se activeaza doar atunci

cand metodele amiabile de dobandire a terenurilor esueaza sau nu sunt aplicabile.

Caracteristica  Expropriere Achizitie Drept de Preemptiune
Directa
Natura Unilateral, fortat Bilateral, Unilateral (exercitarea),
Actului consensual conditionat de decizia de
vanzare
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Tipuri de Proprietate
Caracteristica Expropriere Achizitie Drept de Preemptiune
Directa
Initiativa Autoritatea publica Oricare parte Proprietarul (prin intentia de
vanzare)

Pretul Justa despagubire Pretul pietei Pretul convenit cu un tert

(evaluare expert) (negociat)
Conditie Declarare de utilitate =~ Acord de vointa  Intentia de vanzare a

publica proprietarului

8.2. Procedura Administrativa de Declarare a Utilitatii Publice
CONSTATARE FACTUALA: Declararea utilititii publice este etapa administrativd prealabili si

obligatorie care legitimeaza declansarea exproprierii. Utilitatea publicad nu se presupune, ci se
declara printr-un act administrativ specific: Hotarare a Guvernului pentru lucrari de interes
national, Hotarare a Consiliului Judetean pentru interes judetean, sau Hotarare a Consiliului Local
pentru interes local. PROBLEMA CLARA: Procedura trebuie si fie riguroasi, transparenti si bine
fundamentata tehnic si economic pentru a preveni deciziile arbitrare si pentru a asigura un control
democratic asupra acestui act de putere. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi PUG-ul
poate stabili un coridor pentru o viitoare sosea, doar actul administrativ ulterior de declarare a
utilitatii publice confera statului dreptul de a trece la exproprierea efectiva, transformand o

intentie de planificare intr-o actiune juridica.

Etapele premergatoare declararii utilitatii publice sunt strict reglementate. Orice demers trebuie
fundamentat pe o documentatie tehnica si economica solida, care include obligatoriu studiul de
prefezabilitate si studiul de fezabilitate. Aceste studii tehnice au un rol crucial, deoarece trebuie sa
demonstreze necesitatea si oportunitatea proiectului, s analizeze mai multe scenarii de traseu si
sa il aleaga pe cel optim, sa defineasca indicatorii tehnico-economici si sa identifice coridorul exact
de expropriere, estimand inclusiv costurile cu despagubirile. Aprobarea acestor studii in forurile

competente este o conditie esentiala pentru continuarea procedurii.

Un mecanism central este asigurarea transparentei si a participarii publice. Pentru un proiect de

interes local, cum ar fi largirea unui drum comunal in Comuna Colti, pasii sunt urmatorii:
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1. Notificarea si publicarea: Initiatorul (Consiliul Local Colti) afiseaza la sediul sau si publica
in presa un anunt privind intentia de a executa lucrarea, planurile generale si lista
proprietarilor afectati.

2. Formularea de propuneri: Proprietarii notificati si publicul au la dispozitie un termen
legal, de regula 45 de zile, pentru a formula contestatii sau propuneri privind oportunitatea
proiectului sau modificarea traseului.

3. Analiza in comisie: O comisie speciala, constituita la nivelul autoritatii locale, analizeaza
studiile de fundamentare si propunerile primite, putand solicita clarificari si propune solutii
de mediere.

Acest proces consultativ este o garantie importanta a dreptului la informare si participare.

stuiu Fezanilitate Aprabat Anunt Public + Notificare Perioada Consultare (45
Praprietari zile)

Proiect Hotardre C ili
Analizs Comisie Specials }—; Raport Comisie |—> rotec “L 'a'LE onstit L | peclarare Utilitate Publics
ocal

Figura 4 Flux procedural pentru declararea utilitdatii publice si initierea exproprierii, sursa: Proiectant

Decizia finala se materializeaza prin adoptarea actului administrativ corespunzator (hotarare de
consiliu). Acest act, care trebuie sa fie motivat, poate fi atacat in instanta de contencios
administrativ de catre orice persoanad vatamata intr-un drept al sau. Controlul instantei se
limiteaza insa la verificarea legalitatii procedurii (respectarea termenelor, a transparentei), nu a
oportunitatii proiectului, care raimane la aprecierea autoritatii publice. Odatd adoptat si, eventual,

confirmat de instanta, actul produce efecte juridice depline si declanseaza etapa urmatoare.

8.3. Mecanismul de Despagubire: Garantia Dreptului de Proprietate

CONSTATARE FACTUALA: Procedura de despigubire reprezintd nucleul garantiilor acordate
proprietarului, fiind menitd sa asigure respectarea principiului constitutional al unei "drepte si
prealabile despdgubiri”". Justa despdgubire trebuie sd acopere nu doar valoarea de piata a
imobilului, ci si orice prejudiciu direct cauzat proprietarului. PROBLEMA CLARA: Stabilirea unui
cuantum corect este adesea sursa principala de conflict intre expropriator si expropriat, necesitand
un mecanism de evaluare obiectiv si o cale de atac eficientdi. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Desi PUG-ul nu intervine direct in aceasta procedurd, corectitudinea evaludrii este

esentiala pentru fezabilitatea economica a proiectelor de utilitate publica propuse prin PUG.

Dupa declararea utilitatii publice, expropriatorul constituie o comisie pentru stabilirea
despagubirilor, formatd dintr-un reprezentant al expropriatorului, unul al expropriatului si un
expert evaluator autorizat ANEVAR, desemnat de expropriator. Rolul acestei comisii este de a
negocia si de a stabili cuantumul despagubirii pe baza raportului de evaluare. Criteriile de evaluare

sunt complexe:
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L.

Valoarea de piata a imobilului este principalul reper. Aceasta se determind prin metode
standardizate, luand in considerare preturile tranzactiilor recente cu proprietati similare,
potentialul economic al imobilului (reglementat prin PUG/PUZ), si caracteristicile fizice ale
acestuia. Legea specifica explicit ca se exclude din calcul sporul de valoare pe care imobilul 1-ar

dobandi ca urmare a lucrarilor publice pentru care se face exproprierea.
II.

Prejudiciul cauzat proprietarului trebuie, de asemenea, compensat. Acesta poate include daune
aduse restului de proprietate (daca exproprierea este partiald), costurile de mutare pentru

persoane fizice sau pierderea de vad comercial pentru persoanele juridice.
III.

Momentul de referinta pentru evaluare este cel anterior declararii utilitatii publice, pentru a nu fi

influentata de efectele speculative ale proiectului.

Despagubire Totald = Valoare de Piatd a Imobilului + Prejudiciu Direct Cauzat Expropriatului

In caz de dezacord, legea a creat un mecanism care balanseazi drepturile partilor cu necesitatea

de a nu bloca proiectele. Astfel, procedura este urmatoarea:

a) Expropriatorul consemneaza suma stabilitd de comisie intr-un cont bancar, la dispozitia

proprietarului.

b) Dupa consemnare, expropriatorul poate solicita instantei de judecata transferul dreptului de

proprietate si punerea in posesie, chiar daca proprietarul nu este de acord cu suma.

c¢) Proprietarul expropriat poate ataca in instantd doar cuantumul despagubirii, nu decizia de
expropriere. Instanta, pe baza unei noi expertize judiciare, va stabili suma finala, obligatorie

pentru ambele parti.

Aceastd procedura asigura ca lucrarile de utilitate publica pot incepe intr-un termen rezonabil, in

timp ce dreptul la o compensatie corecta este garantat prin control judecatoresc.

Principiul "prealabilei" despagubiri este esential. Transferul efectiv al dreptului de proprietate nu
se poate realiza decat dupa ce suma, stabilita prin acord sau hotarare judecatoreasca, a fost pusa
la dispozitia proprietarului, de reguld intr-un termen de 30 de zile. Aceasta garantie procedurala

previne situatiile in care proprietarii sunt deposedati de bunuri fara a primi compensatia cuvenita.
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9. Instrumente de Interventie Funciara: Dreptul de Preemptiune

Dreptul de preemptiune reprezinta un instrument juridic proactiv, prin care autoritatea publica
poate interveni strategic pe piata imobiliara pentru a achizitiona bunuri de interes colectiv in
conditii de piata, fiind complementar mecanismului reactiv al exproprierii. Analiza acestui
instrument, fundamentata pe Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice si pe
Codul Civil, este esentiala pentru Comuna Colti, unde protejarea patrimoniului cultural este o miza
centrald. Obiectivul acestui capitol este de a transforma preemptiunea dintr-un concept juridic
abstract intr-o parghie operationald pentru o dezvoltare locala coerenta, bazata pe conservarea
identitatii.

Acest instrument, desi adesea subutilizat din cauza constrangerilor bugetare si administrative,
oferd o alternativd mai flexibild si mai putin conflictuald decat exproprierea. Metodologia de
analiza este una juridico-strategica, coreland prevederile legale cu obiectivele de dezvoltare ale
localitatii, precum conservarea patrimoniului, constituirea unei rezerve funciare pentru proiecte
publice si ghidarea dezvoltarii urbane. Se demonstreaza cum, printr-o planificare bugetara
multianuala si o strategie funciara clara, autoritatea locala poate utiliza acest drept pentru a

modela activ dezvoltarea si pentru a proteja valorile care definesc unicitatea comunei Colti.

9.1. Cadrul Legal si Procedural al Dreptului de Preemptiune
CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este mecanismul legal care conferi statului

sau autoritatilor locale prioritate la cumpararea unui bun imobil atunci cand proprietarul decide
sd il vanda, la pretul si in conditiile convenite de acesta cu un tert. {"Acest drept este reglementat
cu precadere de Legea nr. 422/2001 pentru monumentele istorice clasate si de legislatia
patrimoniului arheologic pentru terenurile pe care se afla situri repertoriate."} [p: Parlamentul
Romaniei, ,Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice”, Capitolul IV,
Sectiunea 1, Art. 4]. PROBLEMA CLARA: Spre deosebire de expropriere, care este un act unilateral
de putere, preemptiunea se activeaza conditionat, doar la initiativa de vanzare a proprietarului.
Aceasta particularitate impune o procedura de notificare stricta si un mecanism administrativ agil,
pentru a asigura eficienta instrumentului fir a bloca nejustificat circuitul civil. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General are obligatia de a informa asupra existentei
acestui drept si a procedurii aferente, in special pentru proprietatile din zonele de protectie. RLU
trebuie sa specifice clar ca orice tranzactie care incalca aceasta procedura este lovita de nulitate

absolutd, asigurand astfel transparentd si predictibilitate pentru proprietari si potentiali

“»

investitori.
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Procedura de exercitare a dreptului de preemptiune pentru monumente istorice este riguros
definita de Legea nr. 422/2001. Responsabilitatea declansarii procedurii revine exclusiv
vanzatorului, care trebuie sa notifice autoritatile competente, respectand o succesiune clara de

pasi:

1. Notificarea prealabila: Vanzatorul are obligatia legala de a instiinta in scris Directia
Judeteana pentru Cultura despre intentia de a vinde, comunicand pretul solicitat si celelalte
conditii ale tranzactiei. Orice negociere cu un tert este conditionata de parcurgerea acestui
pas.

2. Exercitarea dreptului in termen legal: Autoritatile publice dispun de un termen de
maximum 25 de zile calendaristice de la data inregistrarii notificarii pentru a-si exercita
dreptul, comunicand in scris acceptarea ofertei. Ordinea de prioritate este strictd si
ierarhica: A. Statul, prin Ministerul Culturii; B. Autoritatile administratiei publice locale
(consiliul judetean sau consiliul local).

3. Liber de vanzare conditionat: Daca in termenul de 25 de zile autoritatile nu isi manifesta
intentia de a cumpara sau declara explicit cd nu sunt interesate, proprietarul poate vinde
liber imobilul oricarui tert. Vanzarea este conditionata: tranzactia nu se poate incheia la un
pret mai mic sau in conditii mai avantajoase pentru cumparator decat cele din oferta
initiala.

Nerespectarea acestei proceduri atrage sanctiunea nulitdtii absolute a contractului de vanzare-

cumparare.

Un scenariu aplicabil pentru Comuna Colti ar viza, de exemplu, vanzarea unui imobil parte din
Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352). Proprietarul depune o notificare la
Directia Judeteana pentru Cultura Buzdu cu oferta de vanzare. Directia transmite notificarea catre
Ministerul Culturii si, simultan, catre Consiliul Judetean Buzau si Consiliul Local Colti. Ministerul
Culturii are prioritate absoluta. Daca acesta nu raspunde in termenul legal, dreptul se transfera
autoritatilor locale, in ordinea mentionatd. Dacad nicio autoritate nu isi exercitd dreptul,
proprietarul poate vinde liber, dar notarul public are obligatia de a verifica respectarea pretului

din oferta initiala.
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Figura 5 Flux procedural privind dreptul de preemptiune al statului si al autoritatilor locale, sursa: Proiectant

Sfera bunurilor supuse dreptului de preemptiune este extinsa si acopera o parte semnificativa din
patrimoniul valoros al comunei. Legea nr. 422/2001 se aplica tuturor monumentelor istorice
clasate, indiferent de grupa valorica (A - interes national, B - interes local). Astfel, pentru Comuna
Colti, orice tranzactie vizand Biserica din piatra de la Alunis (BZ-II-a-A-01798), Ansamblul
muzeului de chihlimbar (BZ-II-m-A-01799) sau oricare alt imobil clasat trebuie sa urmeze

procedura. Mai mult, legislatia privind patrimoniul arheologic (O.G. nr. 43/2000) extinde acest
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principiu si la terenurile pe care se afla situri arheologice clasate, cum ar fi Necropola Monteoru
de la Colti - Varful Bai (BZ-I-s-B-02218). Exercitarea dreptului de preemptiune este o facultate, nu
o obligatie pentru autoritati, dar decizia de a nu-l exercita nu anuleaza obligatiile legale de

conservare care revin oricarui proprietar de monument istoric.

9.2. Analiza Strategica a Utilizarii Dreptului de Preemptiune

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune nu este doar un mecanism pasiv de protectie,
ci poate fi transformat intr-un instrument proactiv de planificare si dezvoltare locali. PROBLEMA
CLARA: Autorititile locale, in special cele cu bugete limitate precum Comuna Colti, se confrunti
cu provocari financiare si administrative care le impiedica sa utilizeze eficient acest instrument,
rataind astfel oportunititi strategice de a modela dezvoltarea teritoriali. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul sa depaseasca rolul de simplu informator si sa
fundamenteze necesitatea elaboririi unei strategii funciare locale. Aceasta strategie trebuie sa
identifice proprietatile prioritare pentru achizitie publica si sd permita o planificare bugetara
multianuald, transformand preemptiunea dintr-o actiune sporadica intr-o parghie eficienta pentru

implementarea viziunii de dezvoltare.

Avantajele strategice ale exercitarii dreptului de preemptiune sunt multiple si depasesc simpla
conservare a patrimoniului. Prin achizitia de terenuri sau cladiri, o autoritate locala poate atinge

sase obiective majore:

1. Constituirea unei rezerve funciare pentru proiecte publice viitoare. Achizitionarea
de terenuri in zone strategice (pentru extinderea unei scoli, crearea unui parc) evita
proceduri de expropriere mai costisitoare si mai conflictuale pe viitor.

2. Controlul dezvoltarii in zone cheie. Prin achizitia unor proprietati in perimetre sensibile,
primaria poate asigura ca proiectele ulterioare sunt conforme cu viziunea pe termen lung a
comunitdtii, prevenind dezvoltarile incompatibile.

3. Initierea unor proiecte de regenerare urbana. Achizitia si reabilitarea unor cladiri
degradate, in special a celor cu valoare istorica, poate functiona ca un catalizator pentru
revitalizarea unor zone intregi.

4. Dezvoltarea infrastructurii de vizitare pentru patrimoniul cultural. Achizitionarea
de terenuri adiacente monumentelor, precum cele din jurul Ansamblului rupestru de la
Alunis, permite dezvoltarea de puncte de informare turistica, parcari sau facilitati sanitare,
crescand atractivitatea si capacitatea de primire a zonei.

5. Asigurarea unui management unitar si profesionist al siturilor culturale,
prevenind interventiile neautorizate si asigurand o punere in valoare coerenta.
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6. Accesarea de fonduri nerambursabile, deoarece multe programe de finantare nationale
sau europene sunt destinate exclusiv restaurarii si valorificarii patrimoniului aflat in
proprietate publica.

Provocarile principale raman de natura financiara si administrativa. O autoritate locald cu un
buget limitat are dificultati in a concura pe piata libera, pretul de achizitie fiind cel al pietei. De
asemenea, gestionarea imobilelor achizitionate necesitd personal specializat si costuri de
intretinere. Aceste constrangeri impun o abordare strategica. Verdictul este clar: fara o strategie
funciara la nivel local, care sa identifice imobilele-cheie, riscul este fie de a rata oportunitati
valoroase, fie de a cheltui resurse pe achizitii care nu servesc unui scop pe termen lung. PUG-ul
devine, astfel, instrumentul esential care poate fundamenta o astfel de strategie, coreland

obiectivele de dezvoltare cu oportunitdtile funciare.

In concluzie, complementaritatea dintre instrumentele de interventie funciari este evident. Dac#
exproprierea este un instrument de forta, utilizat reactiv, preemptiunea este unul de finete,
proactiv, care permite autoritatilor si modeleze dezvoltarea si sa protejeze patrimoniul. Desi
exercitarea sa este conditionatd de resurse, o strategie funciara coerenta, fundamentata prin PUG,
poate transforma acest drept intr-o parghie semnificativa pentru o dezvoltare locala durabila,

bazata pe turism cultural si ecologic.
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10. Regimuri Juridice Speciale: Zone Protejate (Patrimoniu Cultural)

Existenta pe teritoriul administrativ al comunei Colti a unor monumente istorice de interes
national si a unor situri arheologice repertoriate impune un regim juridic special care prevaleaza
asupra reglementarilor urbanistice generale. Acest conflict latent intre necesitatea de conservare a
patrimoniului si presiunile de dezvoltare obliga Planul Urbanistic General sa integreze aceste
constrangeri, fundamentate pe Legea nr. 422/2001 si Ordonanta Guvernului nr. 43/2000, ca date

de intrare non-negociabile in procesul de planificare.

Analiza se bazeaza pe corelarea directd a prevederilor legislative cu inventarul de monumente si
situri specific comunei Colti, asa cum este el definit in Lista Monumentelor Istorice (LMI) si in
Repertoriul Arheologic National (RAN), utilizand datele din surse oficiale. Abordarea juridico-
spatiald transpune obligatiile si restrictiile legale in reguli de planificare aplicabile teritoriului.
Instrumentele principale sunt analiza textelor de lege (Legea 422/2001, OG 43/2000, Legea
5/2000), corelarea cu datele specifice ale localitatii si interpretarea normelor de aplicare,

asigurand o fundamentare riguroasa a propunerilor de reglementare.

10.1. Regimul juridic al monumentelor istorice (Legea 422/2001)

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice
instituie un cadru juridic strict pentru orice interventie asupra bunurilor imobile clasate. Pe
teritoriul comunei Colti, acest regim se aplica direct unor obiective de importanta nationala (grupa
A): Biserica din piatra de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-01798), Ansamblul rupestru de la Alunis
(cod LMI BZ-II-a-A-02352) si Ansamblul muzeului de chihlimbar (cod LMI BZ-1I-m-A-01799).
PROBLEMA CLARA: Lipsa unei transpuneri detaliate a acestor constrangeri in regulamentele
locale genereaza un vid de reglementare, crescand riscul unor interventii neconforme care pot
altera ireversibil contextul istoric si peisagistic. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul
trebuie sa delimiteze explicit zonele de protectie ale acestor monumente si sa stabileascd, prin
Regulamentul Local de Urbanism, un set de reguli clare si obligatorii privind procedura de avizare

si conditiile de construire, pentru a preveni alterarea valorii exceptionale a patrimoniului.

Elementul central al regimului de protectie este definirea obligatorie a unei zone de protectie in
jurul fiecarui monument istoric, cu rolul de a asigura conservarea integrata a acestuia in contextul
sau fizic. {"Conform Legii 422/2001, delimitarea acestei zone se face, de regula, printr-o
documentatie de urbanism (PUZ sau PUG) avizati de Ministerul Culturii. in absenta acesteia,

legea instituie o zona de protectie implicitd de 200 de metri in localitati rurale, masurata de la
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limita exterioara a monumentului."} [p: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice”, Capitolul III, Art. 9, n.a., 2001, n.a.]. Pentru Comuna Colti,
fiind localitate rurala, se aplica, asadar, distanta de 200 de metri. Dependenta este absoluta: orice
intentie de construire, modificare, desfiintare sau amenajare peisagistica in interiorul acestei zone
este strict conditionata de obtinerea avizului favorabil de la Directia Judeteana pentru Cultura

Buzau.

Procedura de avizare este un mecanism de control esential. Orice interventie in zona de protectie
trebuie sa parcurgda un proces de avizare care implica Directia Judeteana pentru Cultura. Un

scenariu generic pentru obtinerea acestui aviz presupune:

1. Solicitantul depune o documentatie care prezintd proiectul propus, incluzand planuri de
situatie, fatade, sectiuni, descrierea materialelor si a cromaticii.

2. Directia Judeteand pentru Cultura analizeazd documentatia pentru a evalua compatibilitatea
interventiei cu valoarea istorica si arhitecturald a monumentului si a zonei.

3. In functie de complexitatea si importanta cazului, avizul poate fi emis direct de directia
judeteana sau poate necesita avizul Comisiei Nationale a Monumentelor Istorice.

Nivelul de detaliu al documentatiei si complexitatea procedurii cresc exponential cu anvergura

interventiei.
I

Interventiile asupra monumentului istoric sunt cele mai restrictive si pot fi executate doar de
specialisti si experti atestati de Ministerul Culturii. Acestea includ lucrari de conservare, restaurare
si consolidare, bazate pe studii aprofundate. Orice modificare care altereaza substanta istorica este
interzisd. PUG-ul trebuie sa specifice clar cd pentru imobilele precum Biserica din piatra de la
Alunis (BZ-II-a-A-01798) se aplicd un regim de protectie integrala.

II.

Interventiile in zona de protectie vizeaza cladirile si terenurile din jurul monumentului. Aici,
scopul nu este de a bloca dezvoltarea, ci de a o controla, asigurand compatibilitatea noilor
constructii cu caracterul zonei. Restrictiile se refera la regimul de inaltime (pentru a nu concura cu
monumentul), volumetrie, materiale de finisaj (pentru integrarea in specificul local), cromatica si
stil arhitectural. PUG-ul, prin RLU, trebuie sa preia aceste conditionari si sa le transforme in reguli

clare si obligatorii pentru autorizare.

Proprietarii de monumente istorice, fie ei persoane fizice, juridice sau entitati publice, au obligatia

legala de a asigura paza, intretinerea si conservarea acestora. Statul si autoritatile locale pot sprijini
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financiar lucrarile de conservare si restaurare prin programe specifice precum Programul National
de Restaurare, o oportunitate importanta pentru proprietarii cu resurse limitate. PUG-ul are rolul

de a informa asupra existentei acestor oportunitati de finantare.

10.2. Regimul patrimoniului arheologic (OG 43/2000)
CONSTATARE FACTUALA: Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 stabileste ci toate bunurile de

patrimoniu arheologic descoperite sunt de proprietate publica. Pentru Comuna Colti, care include
situri arheologice de importanta nationala, precum Necropola Monteoru de la Colti - Varful Bai
(cod LMI BZ-I-s-B-02218, cod RAN 46448.01), acest act normativ introduce constrangeri si
proceduri obligatorii. PROBLEMA CLARA: Lipsa de cunoastere a acestor proceduri de citre
dezvoltatori si chiar de catre administratia locala poate duce la blocarea proiectelor sau la
distrugerea ireversibili a patrimoniului. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie
sa delimiteze clar zonele cu patrimoniu arheologic protejat si sa instituie in RLU obligativitatea
parcurgerii procedurii de "descarcare de sarcina arheologica" pentru orice interventie care

afecteaza solul in aceste perimetre.

Exista doua situatii fundamentale. Prima este cea a terenurilor din interiorul siturilor arheologice
repertoriate (in RAN sau LMI), unde orice lucrare care afecteaza solul (de la o constructie noua la
instalarea unei retele) este conditionatd de obtinerea Certificatului de Descarcare de Sarcina
Arheologica. A doua este cea a descoperirilor intAmplatoare, care pot aparea oriunde pe teritoriul
administrativ, caz in care legea impune oprirea imediata a lucrarilor si anuntarea autoritatilor.
Dependenta este totala: nicio autorizatie de construire nu poate fi emisa pentru un teren cu sarcina

arheologica fara acest certificat.

Procedura de obtinere a Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica adauga timp si costuri

unui proiect. Scenariul pentru un teren din zona sitului BZ-I-s-B-02218 este:

1. Investitorul, prin intermediul unui arheolog expert, solicitd autorizatia pentru cercetare
arheologica de la Ministerul Culturii.

2. Se realizeazd o cercetare arheologicd preventivd (diagnostic), care poate consta in
supraveghere, prospectiuni geofizice sau sondaje.

3. Pe baza rezultatelor: daca nu se descopera vestigii, se elibereaza certificatul; daca se descopera
vestigii, se trece la cercetarea exhaustiva (sapatura arheologica).

4. Dupa finalizarea cercetarii si predarea raportului stiintific, se elibereaza certificatul.

Costurile acestor cercetari sunt suportate de beneficiarul investitiei.

“»
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PUG-ul are obligatia de a delimita aceste situri ca "Zone cu Patrimoniu Arheologic Protejat"
(ZPAP). Pentru aceste zone, RLU trebuie sa conditioneze autorizarea constructiilor de obtinerea
certificatului de descarcare si sa interzica lucrarile care pot distruge patrimoniul (excavatii adanci,
exploatiri de agregate). In cazul unor situri de importanti exceptionald, PUG-ul poate propune
chiar o interdictie totala de construire (non aedificandi), terenul fiind rezervat cercetarii. De
asemenea, RLU trebuie sa specifice procedura obligatorie in cazul descoperirilor intamplatoare:

sistarea lucrarilor si anuntarea autoritatilor in termen de 72 de ore.

10.3. Regimul zonelor protejate (Legea 5/2000)
CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a

Teritoriului National (PATN) - Sectiunea a I1I-a - zone protejate, introduce un nivel superior de
reglementare, care transcende scara locald, pentru protectia unor areale largi. PROBLEMA
CLARA: Desi Comuna Colti nu are pe teritoriul siiu o arie protejati de interes national explicit
delimitata prin aceasta lege, valoarea sa patrimoniala si naturala impune o corelare proactiva cu
aceste politici nationale. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si analizeze
oportunitatea de a propune instituirea unor zone protejate de interes local, preluand principiile
Legii 5/2000 pentru a asigura o protectie coerenta a peisajului cultural si a arhitecturii

traditionale.

Legea 5/2000 defineste conceptul de "Zona Construitd Protejata” (ZCP) ca un ansamblu urban sau
rural care necesitd o protectie unitara. Chiar daca satele din Comuna Colti nu sunt clasificate ca
ZCP, potentialul existd, in special pentru satul Alunis, datorita ansamblului rupestru si a
arhitecturii traditionale. Daca o astfel de zona ar fi instituita, orice PUG ulterior ar trebui sa preia
si sd detalieze regulile de protectie stabilite la nivel national, care vizeaza intregul tesut - trama

stradald, parcelarul, materialele traditionale si relatia cu peisajul.

Chiar si in absenta unei zone protejate declarate prin Legea 5/2000, PUG-ul comunei Colti poate
si trebuie sd actioneze proactiv. Pe baza studiilor de fundamentare, PUG-ul poate propune

instituirea unor zone de protectie de interes local:

a) Zone de protectie a peisajului cultural, in special in jurul ansamblurilor rupestre, unde se pot
institui restrictii privind tipurile de constructii si activitati permise, pentru a nu altera cadrul

natural.
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b) Perimetre de protectie a arhitecturii traditionale in satele Alunis si Colti, unde RLU ar putea
recomanda sau impune utilizarea de materiale si tehnici de constructie specifice (piatra, lemn,
sindrila).

c¢) Coridoare vizuale de protectie catre principalele repere, asigurandu-se ca perspectivele catre

bisericile rupestre sau catre varfurile montane nu sunt blocate de constructii noi.

Astfel, PUG-ul devine un instrument activ de creare a unor noi niveluri de protectie, adaptate

specificului local.

Pe teritoriul comunei Colti se regaseste rezervatia naturala Avenul de la Alunis, dar nu se suprapun
situri Natura 2000. Regimul juridic al acestor rezervatii, stabilit prin legi specifice de mediu, se
suprapune si se completeazd cu regimurile de protectie a patrimoniului cultural. PUG-ul trebuie
sa realizeze o sinteza a tuturor acestor regimuri de protectie, identificind zonele de suprapunere
si aplicand principiul celui mai restrictiv regim. Aceasta sinteza complexa a constrangerilor legale
demonstreaza ca protectia se realizeaza printr-un ansamblu de legi care opereaza la scari diferite,

de la monumentul individual la arealele teritoriale extinse.
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11. Regimuri Juridice Speciale: Protectia Apelor

Regimul juridic al apelor, fundamentat pe Legea nr. 107/1996, stabileste ca totalitatea resurselor
de apa de pe teritoriul Romaniei constituie un bun de interes public, aflat sub proprietatea publica
a statului si administrat in consecinta. Aceasta constatare factuala impune un set de constrangeri
si responsabilitati care trebuie transpuse riguros in orice documentatie de amenajare a teritoriului,
inclusiv in Planul Urbanistic General al comunei Colti. Necesitatea de a balansa presiunea de
dezvoltare, in special cea turistica si rezidentiala, cu imperativul protejarii calitatii si cantitatii
resurselor de apa, o miza de siguranta nationala, obliga PUG-ul sa delimiteze si sa reglementeze
zonele de protectie, conditionand orice dezvoltare de respectarea unui cadru normativ strict, avizat

de autoritatile competente.

Analiza se bazeaza pe o interpretare sistematica a legislatiei in vigoare, corelata cu datele spatiale
specifice teritoriului comunei Colti. Sunt corelate prevederile Legii Apelor nr. 107/1996 cu hartile
hidrografice pentru a identifica cursurile de apa (raul Basca, Valea Coltilor, Valea Boului) si pentru
a prefigura zonele de protectie aferente acestora. Instrumentele utilizate sunt analiza juridica a
normelor, interpretarea datelor geospatiale si corelarea cu prevederile altor acte normative
relevante, precum Legea nr. 5/2000 privind zonele protejate si Legea nr. 350/2001. Absenta, la
acest stadiu, a unor studii hidrologice detaliate care sa delimiteze cu precizie zonele inundabile sau
perimetrele de protectie sanitara pentru sursele de apa locale constituie o limitare, aceste aspecte
fiind teme de aprofundat in etapele ulterioare de avizare, conditionand astfel anumite decizii de

planificare.

11.1. Cadrul general (Legea Apelor nr. 107/1996)
CONSTATARE FACTUALA: Legea Apelor nr. 107/1996 defineste toate resursele de api de

suprafata si subterane ca fiind parte a domeniului public al statului, scotandu-le din circuitul civil
si plasandu-le sub un regim de protectie si administrare special. Articolul 1 al legii stipuleaza clar
acest principiu fundamental. PROBLEMA CLARA: Prevenirea utilizirii necontrolate, a poluirii si
a epuizarii acestor resurse vitale este o prioritate, in contextul in care presiunea antropica este in
crestere. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dreptul de proprietate asupra unui teren nu
include si dreptul de proprietate asupra apei. Utilizarea apei este conditionatd de obtinerea unor
acte de reglementare specifice. PUG-ul, prin RLU, trebuie sa clarifice ca orice interventie asupra
resurselor de apa (captare, foraj, deversare) necesita avize si autorizatii suplimentare de la

autoritatea competenta, iar nerespectarea acestor prevederi atrage sanctiuni conform legii.
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Administrarea resurselor de apa la nivel national este incredintata Administratiei Nationale "Apele
Romane", prin administratiile bazinale. Pentru Comuna Colti (cod SIRUTA 46448), autoritatea
relevanta este Administratia Bazinala de Apa Buzau-Ialomita. Orice proiect de dezvoltare, de la
construirea unui pod la extinderea unei retele de canalizare sau realizarea unui proiect turistic pe
malul raului Basca, necesita obligatoriu avizul de gospodarire a apelor emis de aceasta institutie.
RLU trebuie sa prevada, in mod explicit, obligativitatea obtinerii acestui aviz in procedura de

autorizare a constructiilor pentru toate lucrarile cu impact potential asupra apelor.

Principiul managementului integrat la nivel de bazin hidrografic impune ca planificarea la nivelul
comunei Colti sa se coreleze cu Planul de Management al Bazinului Hidrografic Buzau-Ialomita.
Acest document strategic stabileste obiectivele de calitate, identifica presiunile (poluare, captari)
si defineste programul de masuri. PUG-ul trebuie sa preia si sa implementeze la scara locala

masurile relevante.

Masura din Planul de Implicatie pentru PUG/RLU Comuna Colti
Management Bazinal

Reducerea poluarii difuze din Interzicerea sau restrictionarea utilizarii ingrasamintelor si

agricultura pesticidelor in zonele de protectie a apelor.

Extinderea sistemelor de Conditionarea noilor dezvoltari rezidentiale sau turistice de
colectare si epurare a apelor racordarea la un sistem centralizat sau de dotarea cu statii
uzate de epurare proprii.

Protectia si reabilitarea zonelor Instituirea unor zone de protectie stricte de-a lungul

umede si a malurilor cursurilor de apa si interzicerea constructiilor in aceste
zone.

Managementul riscului la Delimitarea zonelor inundabile si instituirea de restrictii de

inundatii construire, conform studiilor de hazard.

Legea instituie un sistem riguros de avizare si autorizare. Distinctia dintre cele doua acte principale

este esentiala:

1. Avizul de gospodarire a apelor: Act tehnico-juridic preliminar, obtinut in faza de
proiectare (PUG, PUZ, SF). Stabileste conditiile de principiu pentru compatibilizarea
proiectului cu legislatia apelor.
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2. Autorizatia de gospodarire a apelor: Act final, obtinut inainte de punerea in functiune.
Confera dreptul de a utiliza resursa de apa, stabilind limite clare privind cantitatea captata,
calitatea apelor evacuate si obligatii de monitorizare.

RLU trebuie sa informeze corect si complet asupra obligativitatii parcurgerii acestor etape

administrative.

Principiul "poluatorul plateste" stabileste ca orice agent economic a cirui activitate produce
poluare este direct responsabil pentru costurile de prevenire, control si remediere. Pentru Comuna
Colti, cu un potential turistic in crestere, acest principiu se traduce in obligatia ca pensiunile,
hotelurile sau complexele turistice sa fie dotate cu statii de epurare proprii sau sa fie conectate la
un sistem centralizat, pentru a preveni deversarea apelor menajere neepurate in cursurile de apa.
PUG-ul trebuie sa transforme aceasta obligatie legala intr-o regula de autorizare clara si

neechivoca.

Apararea impotriva inundatiilor este o problematica relevanta pentru Comuna Colti, traversata de
cursuri de apa cu regim torential. Ocuparea necontrolata a zonelor inundabile amplifica pagubele
si pune in pericol vieti omenesti. PUG-ul trebuie sd delimiteze, pe baza unor studii hidrologice
avizate, zonele de risc la inundatii (albia minora, albia majora) si sd instituie restrictii severe de
construire in aceste perimetre. Orice constructie in aceste zone, daca nu este strict interzisa, trebuie
sa se realizeze pe baza unor solutii tehnice speciale si doar cu avizul autoritatii de gospodarire a

apelor.

11.2. Zone de protectie sanitara si hidrografica
CONSTATARE FACTUALA: Legea Apelor instituie instrumente de protectie concrete, sub forma

zonelor de protectie, care sunt perimetre clar delimitate in jurul resurselor de apa, in interiorul
carora se aplica un regim sever de restrictii. Simpla reglementare a utilizarii apei nu este suficienta,
fiind necesari si protejarea fizici a sursei. PROBLEMA CLARA: Sursele de apa potabili si malurile
cursurilor de ap# sunt vulnerabile la poluare si la interventii antropice necontrolate. CONSECINTA
+ IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune crearea a doud tipuri principale de zone de protectie: zonele
de protectie sanitara si zonele de protectie ale cursurilor de apa (hidrografice), fiecare cu un set

specific de reguli, pe care PUG-ul trebuie si le detalieze.

Zonele de protectie sanitara sunt instituite obligatoriu in jurul surselor de apa potabila si a
instalatiilor aferente, pentru a preveni orice tip de poluare. In aceste zone se aplici interdictii

stricte, structurate pe trei perimetre, a caror delimitare se face prin studii hidrogeologice avizate:

“»
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a) Perimetrul cu regim sever de protectie: Zona imediat adiacenta sursei, de regula imprejmuita,

unde accesul este interzis, la fel ca orice tip de activitate, cu exceptia celor de intretinere.

b) Perimetrul cu regim de restrictie: O zond mai larga unde sunt interzise activitati precum
depozitarea deseurilor, utilizarea ingrasamintelor chimice, construirea de unitati industriale sau

zootehnice.

c¢) Perimetrul de alerta hidrologica: Cea mai extinsa zona, unde se monitorizeaza activitatile si se

impun masuri preventive.

Perimetrul de Alerta
Hidrologica

Perimetrul cu Regim de
Restrictie

Perimetrul cu Regim Sever
(Imprejmuit)

SURSA DE
APA

Figura 6 Zonificarea perimetrelor de protectie a sursei de apd, sursa: Proiectant
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Odata legal instituite, PUG-ul trebuie sa transpuna aceste perimetre in plansele de reglementari ca
"Zone cu Reglementari Speciale" (ZRS). RLU trebuie si interzica, de exemplu, amplasarea de noi
constructii rezidentiale cu fose septice neetanse in perimetrul de restrictie sau dezvoltarea de

activitati agroturistice care pot genera poluare organica.

Zonele de protectie hidrografica vizeaza malurile si albiile cursurilor de apa. Malurile si luncile
inundabile fac parte integranta din ecosistemul acvatic, avand rol de filtru natural, de zona de
expansiune a viiturilor si de coridor ecologic. Tendinta de a construi aproape de apa duce la
distrugerea vegetatiei, accelerarea eroziunii si cresterea riscului la inundatii. Legea Apelor
stabileste zone de protectie de-a lungul malurilor, cu ldtimi ce variaza in functie de dimensiunea
cursului de apa. PUG-ul trebuie sa preia aceste latimi minime si sa le impuna ca retrageri

obligatorii. Pentru rauri de dimensiunea raului Basca, aceasta zona poate ajunge la 20-30 de metri.

In interiorul acestor zone de protectie a malurilor, RLU trebuie si instituie un set clar de reguli,

opozabile oricarui proprietar de teren riveran.

L.

Interzicerea constructiilor definitive: Sunt interzise orice clddiri noi, platforme betonate sau alte
lucrari care pot afecta regimul natural de curgere a apelor. Exceptii se pot face doar pentru lucrari
specifice de gospodarire a apelor (diguri, aparari de mal), poduri sau obiective de agrement usoare

(pontoane), dar numai cu avizul autoritatii de gospodarire a apelor.
II.

Restrictionarea activitatilor agricole: Utilizarea ingrasamintelor chimice si a pesticidelor in
imediata apropiere a apei este, de regula, interzisa pentru a preveni poluarea difuza. Se incurajeaza

mentinerea unei fasii de vegetatie naturala.
II1.

Interzicerea depozitarii de materiale: Este strict interzisa depozitarea deseurilor, materialelor de
constructie, bustenilor sau a oricaror altor materiale care ar putea fi antrenate de viituri si ar putea

crea blocaje.

Suprapunerea complexa a constrangerilor legale pe teritoriul unei localitati demonstreaza ca,
dincolo de regulile generale de urbanism, exista perimetre speciale — cele de protectie a
patrimoniului cultural si cele de protectie a resurselor de apa — unde se aplica reguli mult mai

stricte, care primeaza. Dupa analiza protectiei apei, este necesar sa se analizeze un alt element
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structurant al teritoriului, infrastructura de transport, care, la randul ei, genereaza propriile zone

de protectie si servituti, cu impact direct asupra posibilitatilor de construire.
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12. Regimuri Juridice Speciale: Cai de Comunicatie

Infrastructura de transport, definita ca sistem national unitar prin Ordonanta nr. 43/1997, este un
element de interes public fundamental care structureaza dezvoltarea teritoriala. Orice
documentatie de urbanism, inclusiv Planul Urbanistic General al comunei Colti, trebuie sa
integreze si sa protejeze coridoarele de infrastructura, care genereaza servituti si restrictii de
construire semnificative. Acest demers este esential pentru a preveni conflictele dintre dezvoltarea

locala si interesele de rang superior ale retelei de transport, asigurand coerenta planificarii.

Metodologia acestui capitol se fundamenteaza pe transpunerea riguroasa a prevederilor
Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul drumurilor in reguli de zonificare si autorizare aplicabile
teritoriului comunei Colti. Se utilizeaza analiza juridicd a textelor normative pentru a extrage
clasificdrile, responsabilitatile de administrare si, crucial, dimensiunile zonelor de protectie. Avand
in vedere ca infrastructura localitatii se limiteaza la drumuri comunale, analiza se concentreaza pe
transpunerea spatiala a constrangerilor generate de acestea si pe corelarea functionala cu reteaua
de drumuri judetene din proximitate, pentru a alinia PUG-ul cu strategia de dezvoltare a

infrastructurii la nivel judetean.

12.1. Regimul juridic al drumurilor

CONSTATARE FACTUALA: Ordonanta nr. 43/1997 stabileste c¢i drumurile de interes public fac
parte din domeniul public al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale, ceea ce confera
terenului aferent un statut de inalienabilitate, imprescriptibilitate si insesizabilitate. Pentru
Comuna Colti, datele oficiale confirma existenta exclusiva a drumurilor comunale DC69, DC71 si
DC78, plasand responsabilitatea administrarii direct la nivelul Consiliului Local Colti. PROBLEMA
CLARA: Gestionarea acestei proprietiti publice trebuie armonizati cu drepturile proprietitilor
private riverane, in special in ceea ce priveste regimul acceselor si al constructiilor adiacente, un
punct frecvent de conflict in practica urbanistici. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul
Urbanistic General, prin Regulamentul Local de Urbanism, trebuie sd stipuleze clar ca orice
interventie care afecteaza zona drumului, inclusiv crearea de noi accese sau amplasarea de retele,
necesita avizul conform al administratorului public (Consiliul Local Colti). Aceasta prevedere

asigura controlul asupra integritatii si functionalitatii retelei rutiere locale.

Clasificarea drumurilor, conform Ordonantei 43/1997, este un element central al regimului juridic,
avand implicatii directe asupra regimului de viteza, tipului de trafic si regulilor de proiectare.

Categoriile functionale sunt:
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1. Drumuri de interes national;
2. Drumuri de interes judetean;
3. Drumuri de interes local (comunale si vicinale/strazi).

Desi Comuna Colti nu este traversata de drumuri nationale sau judetene, planificarea sa trebuie sa
respecte aceasta ierarhie la punctele de contact. PUG-ul trebuie sa asigure o conectivitate
functionala a drumurilor comunale la reteaua judeteana administratd de Consiliul Judetean
Buzau, respectand prioritatea de trecere a drumului de rang superior si asigurand o geometrie a

intersectiilor care sa garanteze siguranta traficului.

Administrarea drumurilor este o responsabilitate publicd, alocatd ierarhic in functie de nivelul de
interes. Consecinta practica pentru PUG-ul comunei Colti este obligatia de a include un program
de masuri si investitii prioritare pentru intretinerea, reabilitarea si modernizarea retelei de
drumuri comunale (DC69, DC71, DC78) si a retelei de strazi din satele componente. Acest program,
fundamentat pe o analiza a starii tehnice actuale si a nevoilor de dezvoltare (acces la noi zone
rezidentiale, fluidizarea traficului turistic), trebuie sa identifice sursele de finantare si sa

stabileascd un calendar de implementare pe termen scurt, mediu si lung.

Categorie Administrator Nivel de Exemple Relevante pentru Context
Drum Interes

Drumuri CNAIR (prin Ministerul = National Nu se aplica direct in Colti, dar
Nationale Transporturilor) PUG trebuie sa asigure legaturi

coerente la retea.

Drumuri Consiliul Judetean Judetean Nu se aplica direct in Colti, dar
Judetene Buzau constituie principala cale de acces
spre comuna.

Drumuri Consiliul Local Colti Local DC69, DC71, DC78 — reteaua de
Comunale baza a comunei.

Drumuri Consiliul Local Colti Local Reteaua capilara din interiorul
Vicinale / satelor componente.

Strazi

Conceptul de "zona drumului" este esential pentru reglementarea constructiilor, incluzand un

ansamblu complex de elemente, nu doar partea carosabila. Ocuparea abuziva a acestor zone este o
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problema majora. PUG-ul are obligatia de a delimita grafic aceste zone si de a institui prin RLU
reguli clare, non-negociabile, privind interdictiile si conditionarile de construire in interiorul lor,

pentru a garanta siguranta si functionalitatea pe termen lung a infrastructurii.

L.

Ampriza drumului reprezinta suprafata de teren ocupata efectiv de elementele constructive: parte
carosabild, acostamente, santuri, rigole, trotuare, piste pentru biciclisti, spatii verzi, benzi de

stationare si lucrari de consolidare. Este amprenta la sol a infrastructurii.
II.

Zonele de siguranta sunt fasii de teren situate de o parte si de alta a amprizei, destinate exclusiv

semnalizarii rutiere, plantatiilor rutiere si altor scopuri legate de siguranta circulatiei.
I11.

Zonele de protectie sunt suprafete mai largi, situate dincolo de zonele de siguranta, unde se impun
restrictii severe de construire pentru a nu periclita stabilitatea drumului, pentru a asigura

vizibilitatea in curbe si intersectii si pentru a permite lucrari de modernizare si largire viitoare.

Regimul juridic al acceselor la drumurile publice este deosebit de strict pentru a preveni
fragmentarea fluxului de trafic si crearea de puncte de conflict. Ordonanta nr. 43/1997 stipuleaza
ca orice cale de acces la un drum public se poate realiza doar cu acordul prealabil si autorizatia
administratorului drumului. Multiplicarea necontrolatd a acceselor directe din proprietitile
private este o problema critica. Pentru PUG, consecinta este ca, de-a lungul drumurilor comunale
principale (DC69, DC71, DC78), trebuie sa promoveze solutii de limitare a acceselor directe. RLU
trebuie sa includa prevederi care sa incurajeze utilizarea de drumuri colectoare paralele, gruparea
acceselor pentru mai multe proprietdti sau impunerea unor distante minime intre accese. Orice
operatiune de parcelare noud trebuie si fie conditionatd de asigurarea unei solutii de acces

conforme, avizata de Consiliul Local Colti in calitatea sa de administrator.

12.2. Zone de protectie a infrastructurii

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 350/2001 si Ordonanta nr. 43/1997 impun existenta unor
zone de protectie in jurul cdilor de comunicatie pentru a asigura siguranta circulatiei si dezvoltarea
viitoare a infrastructurii. Aceste coridoare de protectie intra frecvent in conflict cu presiunea de a
construi, care tinde si ocupe orice teren disponibil. PROBLEMA CLARA: Ignorarea sau
nerespectarea acestor zone de protectie duce la constructii ilegale, la cresterea riscurilor de

accidente si la blocarea pe termen lung a proiectelor de modernizare a drumurilor. CONSECINTA
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+ IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a transpune aceste zone de protectie in plansele
de reglementari ca zone de non aedificandi (interdictie de construire) sau zone cu restrictii severe

si de a detalia aceste reguli in mod explicit si neechivoc in Regulamentul Local de Urbanism.

Zonele de protectie ale drumurilor publice sunt fasii de teren situate de o parte si de alta a axei
drumului, cu latimi variabile, masurate de la marginea exterioara a amprizei. Conform Ordonantei
nr. 43/1997, latimile minime sunt stabilite ierarhic. Pentru PUG-ul comunei Colti, consecinta
directa este ca pentru drumurile comunale DC69, DC71 si DC78, trebuie instituita o zona de
protectie de minimum 16 metri de fiecare parte. RLU-ul trebuie sa interzica sau sa conditioneze

strict orice constructie in interiorul acestui coridor de 2 x 16 metri.

Zona de Protectie (Restrictii
Severe)
Interzis: Constructii
definitive.
Permis: Plantatii joase,
Tmprejmuiri transparente.

<--- Ampriza --->
Zona Drumului
Carosabil
Acostament
Sant

RN

................... , .

Zona de Protectie (Restrictii
Severe)
Permis conditionat: Panouri,

Axa Drumului

retele (cu aviz).

Figura 7 Organizarea zonei de protectie si a amprizei drumului, sursa: Proiectant

Planul National 67 | Page

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

i) COMUNA CoLTI VEGO

LT JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Tipuri de Proprietate

Regimul de construire in interiorul zonelor de protectie este extrem de restrictiv. De regula, sunt
interzise constructiile care ar periclita stabilitatea drumului, ar afecta vizibilitatea in curbe si
intersectii, ar genera trafic incompatibil sau ar impiedica lucrarile de intretinere sau modernizare.
Anumite constructii usoare sau provizorii, precum panouri publicitare, retele edilitare sau
imprejmuiri, pot fi admise, dar numai pe baza avizului administratorului drumului si cu
respectarea unor conditii tehnice stricte. RLU trebuie sa specifice clar lista de lucrari interzise si sa

conditioneze orice alta interventie de obtinerea avizului prealabil de la Consiliul Local Colti.

Desi pe teritoriul comunei Colti nu exista cai ferate, cadrul legal general privind zonele de protectie
feroviara este relevant din punct de vedere metodologic. Similar drumurilor, infrastructura
feroviara beneficiaza de o zona de protectie, de regula de 20 de metri de fiecare parte a axei, unde
se previn constructiile care ar afecta siguranta circulatiei sau stabilitatea terasamentului. Aceasta
mentiune este importantd pentru corelarea cu teritoriile invecinate care ar putea avea

infrastructura feroviara, precum municipiul Patarlagele.

Servitutile de utilitate publica reprezinta o alta constrangere majora. Zona drumului este adesea
utilizata ca un coridor principal pentru amplasarea retelelor tehnico-edilitare (apa, canalizare,
gaze, electricitate, telecomunicatii). Coordonarea dintre administratorul drumului si operatorii de
retele, atat la proiectare, cat si in timpul lucrarilor, este o problema critica. Orice lucrare de pozare
a unei noi retele sau de reparatie a uneia existente in zona drumului necesita avizul si controlul
administratorului acestuia. PUG-ul trebuie sa identifice aceste coridoare tehnice, sa stabileasca
reguli pentru protectia lor, precum si conditii clare pentru subtraversari sau supratraversari,

pentru a minimiza impactul asupra structurii drumului si a sigurantei circulatiei.
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13. Diagnoza Integrata a Problematicii Juridice

Teritoriul comunei Colti, cu cod SIRUTA 46448, este guvernat de un set complex si suprapus de
regimuri juridice. Acestea includ, printre altele, regimul de protectie a monumentelor istorice
(Legea nr. 422/2001), a siturilor arheologice (OG 43/2000), a apelor (Legea 107/1996) si
servitutile generate de reteaua de drumuri comunale (OG 43/1997). Acest cadru normativ, desi
robust, intrd intr-un conflict latent cu o structura funciara extrem de fragmentata, generand
blocaje semnificative in dezvoltare si un grad ridicat de incertitudine pentru investitii. Planul
Urbanistic General trebuie sa depaseasca un rol pasiv si sa devind un instrument activ de mediere,
prin crearea unui set de reguli coerente care sa armonizeze aceste conflicte si sa ofere un cadru de

dezvoltare predictibil.

Acest capitol consolideaza analizele juridice si funciare din capitolele anterioare, traducandu-le
intr-o diagnoza actionabila. Metodologia utilizata este analiza SWOT, care structureaza concluziile
in patru categorii: Puncte Tari (Strengths), Puncte Slabe (Weaknesses), Oportunitati
(Opportunities) si Amenintari (Threats). Fiecare element al analizei este ancorat direct in
realitatea juridica si funciara documentata in capitolele 4-12, ierarhizand disfunctionalitatile si
fundamentand directiile strategice care vor sta la baza propunerilor de reglementare din capitolele

urmatoare.

13.1. Analiza SWOT a Cadrului Juridic si Funciar
CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a cadrului juridic si funciar pentru Comuna Colti

structureaza principalele concluzii ale studiului, oferind o imagine de ansamblu asupra factorilor
interni (puncte tari, puncte slabe) si externi (oportunitati, amenintari) care conditioneaza
dezvoltarea teritoriali. PROBLEMA CLARA: O evaluare echilibrati, care s nu omita nici atuurile,
nici vulnerabilitatile, este imperativa pentru a fundamenta o strategie de dezvoltare realista si
eficientd. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceastd matrice strategici functioneazi ca un
diagnostic direct, permitand ierarhizarea problemelor si definirea prioritatilor de interventie

normativa in cadrul noului Plan Urbanistic General.

Punctele Tari (Strengths) reprezinta atributele pozitive interne, care pot fi valorificate.
Capitalul principal al comunei este existenta unui cadru legal robust pentru protectia

patrimoniului cultural si a resurselor naturale.

1. Cadrul legal de protectie a patrimoniului este solid si clar. Inventarul precis de
monumente istorice, incluzand Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-

NER
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02352) si situri arheologice precum Necropola Monteoru (cod LMI BZ-I-s-B-02218),
reglementat prin Legea 422/2001 si OG 43/2000, ofera o baza legala non-negociabila
pentru politicile de conservare si dezvoltare a turismului cultural.

2. Regimurile juridice speciale pentru resurse strategice sunt bine definite. Legea
apelor (Legea 107/1996) si regimul drumurilor (OG 43/1997) instituie zone de protectie si
servituti clare, care, desi restrictive, contribuie la protejarea resurselor naturale (raul Basca)
si la siguranta infrastructurii (DC69, DC71, DC78), asigurand un cadru predictibil pentru
dezvoltare.

3. Existenta unor instrumente de interventie funciara publica. Dreptul de
preemptiune, detaliat in Capitolul 10, ofera autoritatii locale un instrument strategic, desi
subutilizat, pentru a interveni proactiv pe piata funciara si a achizitiona proprietati de
interes public, modeland astfel dezvoltarea in zone cheie.

Punctele Slabe (Weaknesses) sunt factorii interni care franeaza dezvoltarea. Problema
centrald, documentata in Capitolul 4, este fragmentarea extrema a proprietatii private, o

vulnerabilitate structurala majora.

1. Atomizarea parcelarului este critica. Pe aproximativ 35% din suprafata intravilanului
propus pentru extindere, dimensiunea medie redusa a parcelelor (480 mp) si fronturile
stradale inguste fac aproape imposibilad realizarea unei infrastructuri coerente, crescand
exponential costurile de dezvoltare suportate de comunitate.

2. Presiunea investitionala actioneaza asupra unei structuri funciare vulnerabile.
Analiza din Capitolul 5 a aratat ca dezvoltarile speculative, manifestate prin tranzactii de
fragmentare, sunt incurajate de lipsa unor instrumente de control eficiente, precum
conditionarea dezvoltarii de elaborarea unor PUZ-uri de restructurare.

3. Inertia administrativa in politica funciara. Lipsa unei strategii funciare locale clare si
a unei utilizari proactive a instrumentelor de interventie lasa dezvoltarea exclusiv la mana
initiativei private, adesea necorelata cu interesul public pe termen lung.

4. Incertitudinea juridica persistenta. Existenta unor situatii juridice neclare, precum
litigii de proprietate sau proceduri de retrocedare nefinalizate, creeaza "zone inghetate" in
teritoriu, blocand investitiile si proiectele publice in anumite perimetre strategice.

Oportunitatile (Opportunities) sunt factorii externi favorabili. Contextul legislativ si financiar

actual ofera parghii pentru o dezvoltare calitativa.

a) Cadrul de finantare pentru documentatiile de urbanism. Programul multianual reglementat de
HG 1137/2023 reprezinta o oportunitate majora pentru actualizarea PUG-ului la standarde

moderne, cu costuri reduse pentru bugetul local.

b) Accesul la fonduri nerambursabile. Interesul crescut la nivel national si european pentru
dezvoltare durabild si reabilitarea patrimoniului poate atrage fonduri pentru proiecte de

infrastructura verde si turism ecologic, fundamentate prin noul PUG.
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c) Flexibilitatea in crearea de zone protejate. Posibilitatea de a institui zone protejate de interes
local, conform Legii 5/2000, permite extinderea protectiei asupra peisajelor culturale si a zonelor

de arhitectura traditionala, dincolo de monumentele deja clasate.

d) Digitalizarea administratiei. Implementarea unui sistem GIS performant la nivelul primariei
poate eficientiza managementul datelor urbane si funciare, crescand transparenta procesului de

autorizare.

Amenintarile (Threats) sunt factorii externi care pot afecta negativ dezvoltarea. Acestea includ atat

presiuni de piata, cat si instabilitate la nivel macro.

a) Continuarea presiunii imobiliare speculative. In lipsa unor reglementéari ferme in noul PUG,
aceastd presiune poate duce la o degradare ireversibild a peisajului cultural si natural, valoarea

principald a comunei Colti.

b) Instabilitatea legislativa. Modificarile frecvente in domeniul constructiilor si urbanismului pot

crea incertitudine si pot submina eforturile de planificare pe termen lung.

¢) Limitarile financiare. Lipsa de resurse la nivel local pentru co-finantarea proiectelor majore de
infrastructura sau pentru a exercita dreptul de preemptiune poate liasa oportunitatile strategice

nevalorificate.

d) Rezistenta la schimbare. Un nivel redus de constientizare urbanistica in randul proprietarilor
poate duce la o rezistenta fatd de instrumentele de comasare funciara sau fata de regulile de

construire mai restrictive, chiar daca acestea sunt in interesul colectiv.

Matricea SWOT a Cadrului Puncte Tari (Strengths) Puncte Slabe (Weaknesses)
Juridic si Funciar pentru
Comuna Colti

Factori Interni 1. Cadru legal robust pentru 1. Fragmentare extrema a
protectia patrimoniului. proprietatii.
2. Zone de protectie clare 2. Presiune speculativa
pentru ape si drumuri. necontrolata.
3. Existenta dreptului de 3. Inertie administrativa in
preemptiune. politica funciara.

4. Incertitudine juridica
(litigii, retrocedari).
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Matricea SWOT a Cadrului Puncte Tari (Strengths) Puncte Slabe (Weaknesses)
Juridic si Funciar pentru
Comuna Colti
Factori Externi Oportunitati Amenintari (Threats)
(Opportunities)
1. Finantare PUG prin 1. Presiune imobiliara
programe nationale. speculativa continua.
2. Acces la fonduri 2. Instabilitate legislativa.
nerambursabile (mediu, 3. Limit&rile bugetului
patrimoniu). local.

3. Posibilitatea de a crea zone

B— 4. Rezistenta la schimbare
protejate locale.

din partea proprietarilor.
4. Digitalizarea administratiei.

13.2. Prioritati de Interventie si Directii Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza SWOT relevi ci problematica juridici a comunei Colti este
dominata de conflictul dintre potentialul sau turistic-cultural si o structura a proprietatii care
franeazi dezvoltarea calitativi. PROBLEMA CLARA: In absenta unor interventii corective,
dezvoltarea va urma calea celei mai mici rezistente, ducand la o urbanizare haotica si la pierderea
identititii locale. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devind un
instrument activ de politica funciara, care ierarhizeaza problemele si stabileste prioritati strategice

de interventie clare.

Pe baza analizei de impact si urgenta, se stabilesc trei prioritati de interventie care trebuie sa

constituie coloana vertebrala a noilor reglementéri urbanistice:

1. Prioritatea 1 (CRITICA): Combaterea fragmentirii funciare si gestionarea
dezvoltarii in zonele de extindere. Aceasta este cea mai presanta problema, deoarece
afecteaza direct posibilitatea de a realiza infrastructura necesara (drumuri, utilitati) si de a
controla calitatea noilor constructii, avand un impact ireversibil.

2. Prioritatea 2 (MAJORA): Crearea unui cadru de reglementare coerent pentru
zonele protejate. Aceasta vizeaza armonizarea protectiei patrimoniului cu dezvoltarea
turistica durabila, pentru a valorifica principalul activ al comunei fara a-1 distruge.

3. Prioritatea 3 (SECUNDARA): Cresterea capacititii administrative a autorititii
locale de a utiliza instrumentele de politica funciara. Aceasta implica utilizarea
strategica a patrimoniului funciar al primariei si a dreptului de preemptiune.
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Ca raspuns la aceste prioritati, se contureaza urmatoarele directii strategice de actiune:

L.

Pentru combaterea fragmentarii (Prioritatea 1): PUG-ul va introduce un mecanism de conditionare
a autorizarii construirii in zonele critice, identificate prin analiza GIS, de elaborarea unor Planuri
Urbanistice Zonale de restructurare. Aceste PUZ-uri vor demonstra comasarea terenurilor pentru
a asigura suprafetele minime necesare si vor asigura cedarea gratuita catre domeniul public a
suprafetelor pentru cii de comunicatie si retele edilitare. Suplimentar, se va propune o strategie

fiscala de supraimpozitare a terenurilor intravilane neconstruite si neingrijite.
II.

Pentru gestionarea zonelor protejate (Prioritatea 2): Directia strategica este definirea, prin PUG, a
unor Unitati Teritoriale de Referintda (UTR-uri) specifice pentru zonele de protectie a
monumentelor istorice (UTRCP) si a siturilor arheologice (UTRPA). Regulamentul Local de
Urbanism aferent acestor UTR-uri va contine reguli detaliate privind materialele, cromatica,
regimul de inaltime si stilul arhitectural, subordonate avizului obligatoriu al Directiei Judetene

pentru Cultura.
I11.

Pentru cresterea capacitatii administrative (Prioritatea 3): Directia strategica este utilizarea
patrimoniului funciar al primariei ca parghie de dezvoltare. PUG-ul va identifica terenurile din
domeniul public si privat al UAT si le va atribui un rol strategic: rezerva pentru viitoare dotari
publice, terenuri de schimb pentru operatiuni de comasare sau dezvoltarea unor proiecte-pilot. Se
propune, de asemenea, elaborarea unei strategii funciare locale, anexata la PUG, cu o lista de

imobile pentru care exercitarea dreptului de preemptiune este prioritara.

Aceste directii strategice transforma diagnoza intr-un plan de actiune. Finalizarea acestei analize
integrate marcheaza incheierea etapei de diagnostic a studiului juridic. Urmatorul pas este de a
transforma aceste directii in propuneri concrete de reglementare, materializand concluziile in

instrumente de planificare direct aplicabile in cadrul PUG si RLU.
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14. Propuneri de Transpunere in PUG si Regulamentul Local de
Urbanism

Diagnoza integrata a relevat ca teritoriul comunei Colti este supus unei presiuni de dezvoltare care
intra in conflict direct cu doua vulnerabilitati majore: o structura funciara extrem de fragmentata
si un patrimoniu cultural de valoare nationala care necesita protectie stricta. Cadrul de
reglementare urbanistica existent este insuficient de specific pentru a gestiona acest conflict,
existand o decuplare intre realitdtile din teren si instrumentele normative. Planul Urbanistic
General trebuie sa devina un instrument executoriu, a carui componenta centrald, Regulamentul
Local de Urbanism (RLU), trebuie sa materializeze analiza juridica in reguli clare, aplicabile si

justificate, transformand concluziile studiului in parghii de control si dezvoltare.

Acest capitol traduce diagnoza strategica in propuneri concrete de reglementare, organizate pe trei
axe de interventie. Prima axa vizeaza principii generale pentru RLU, menite sa adreseze probleme
sistemice precum fragmentarea funciara si necesitatea cresterii capacitatii administrative. A doua
axd se concentreaza pe propuneri de zonificare juridicd, prin definirea unor Unitéti Teritoriale de
Referintd (UTR-uri) cu regim special, dedicate protejarii patrimoniului. A treia axa detaliaza
ajustarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT) si a procesului de autorizare, ca instrumente de
control al calitatii constructiilor. Fiecare propunere este direct ancorata intr-o disfunctionalitate

documentata, asigurand o trasabilitate completa a rationamentului normativ.

14.1. Propuneri de Articole si Principii Generale pentru Regulamentul
Local de Urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism actual nu dispune de instrumente
suficient de puternice pentru a combate problema critica a fragmentarii funciare, identificata ca
Prioritatea 1 in diagnozi. PROBLEMA CLARA: Autorizarea constructiilor in zonele de extindere,
pe un parcelar atomizat, face imposibila realizarea infrastructurii publice si conduce inevitabil la o
dezvoltare haotici si ineficienti. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune
introducerea unui mecanism de conditionare a autorizarii in perimetrele delimitate ca "Zone de
Restructurare Urbana" (ZRU) de elaborarea prealabila a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) de
restructurare. Acest principiu transforma dezvoltarea dintr-un proces individual, parcela cu

parceld, intr-unul colectiv si planificat.

Propunerea de text pentru RLU, la sectiunea "Conditii de construibilitate a terenurilor”, se

formuleaza astfel: "Pentru terenurile situate in Zonele de Restructurare Urbana (ZRU), delimitate

“»
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in plansa de reglementari a PUG, autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in baza
unui Plan Urbanistic Zonal aprobat, care va reglementa, la nivelul intregii zone: A. comasarea
terenurilor pentru a asigura loturi construibile, cu respectarea suprafetelor minime prevazute de
lege; B. cedarea ciatre domeniul public a suprafetelor de teren necesare pentru realizarea cailor de
comunicatie si a retelelor edilitare, conform normativelor in vigoare; C. stabilirea unui regim de
construire unitar si coerent. Pana la aprobarea PUZ-ului, pentru aceste zone se instituie o
interdictie temporara de construire." Aceastd reguld este justificata direct de analiza din
subcapitolul 4.1, care demonstreaza costurile prohibitive ale echiparii edilitare in zonele

fragmentate.

O a doua propunere, menita sa descurajeze mentinerea speculativa a terenurilor neconstruite in
intravilan, vizeazi politica fiscali locald. CONSTATARE FACTUALA: Numeroase parcele
subdimensionate sau neingrijite raiman neutilizate pe termen lung, blocand dezvoltarea compacta
a localititii. PROBLEMA CLARA: Lipsa unui stimulent economic pentru utilizarea rationali a
fondului funciar genereaza blocaje. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune ca RLU
sa creeze cadrul pentru o impozitare diferentiata. Textul sugerat este: "Terenurile incadrate in
intravilanul construibil, care sunt mentinute neconstruite si neingrijite pe o perioada mai mare de
5 ani de la aprobarea prezentului PUG, si care nu fac obiectul unor litigii notate in cartea funciara,
pot fi supuse unei supraimpozitari conform deciziei Consiliului Local, in baza Articolului 486 din

Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal."

Pentru a sprijini Prioritatea 3 (cresterea capacititii administrative), se propune introducerea in
RLU a principiului de constituire a unei rezerve funciare. CONSTATARE FACTUALA: Primiria nu
are un mecanism activ de interventie pe piata funciari. PROBLEMA CLARA: Proiectele publice
viitoare (scoli, parcuri, dispensare) vor depinde de proceduri de expropriere costisitoare si
indelungate. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune introducerea urmitorului
articol in RLU: "Consiliul Local Colti va initia demersurile pentru constituirea unei banci funciare.
Aceasta va avea ca scop achizitia proactiva de terenuri, prin negociere, schimb sau exercitarea
dreptului de preemptiune, pentru a constitui o rezerva funciara strategica. PUG-ul, prin plansele
anexa, identifica 5 perimetre prioritare pentru achizitii publice, destinate viitoarelor dotari de

interes general."
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Perimetru KILO_CAROU  Suprafata Functiune Proiect Public Propus
Prioritar Estimata (ha)
P1 [X08, Y06] 2,5 Extindere scoala si amenajare teren
de sport
P2 [X10, YO7] 1,5 Parc public central si loc de joaca
P3 [X09, YO08] 3,0 Rezerva pentru locuinte sociale
destinate tinerilor specialisti
P4 [X11, Y06] 1,0 Centru de informare turistica si
parcare pentru vizitatori
P5 [X07, Yo5] 2,0 Gradina publica comunitara si zona

de agrement

O ultimad propunere generala vizeaza clarificarea procesului de autorizare. CONSTATARE
FACTUALA: Solicitantii sunt adesea confuzi cu privire la circuitul avizelor, in special in zonele cu
regim special. PROBLEMA CLARA: Transparenta redusi a procedurilor administrative.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune includerea in RLU a unui capitol distinct,
intitulat "Procedura de Autorizare", cu urmatorul text: "Orice cerere de autorizare trebuie si fie
insotita de toate avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de Urbanism. Se mentioneaza cu
titlu obligatoriu necesitatea obtinerii, dupa caz, a urmatoarelor avize, fara de care documentatia

nu poate fi promovata:

1) Avizul conform al Directiei Judetene pentru Cultura pentru orice interventie in zonele de

protectie a monumentelor istorice;

2) Certificatul de Descarcare de Sarcina Arheologicd pentru interventiile in siturile arheologice

repertoriate;

3) Avizul de gospodarire a apelor pentru lucrarile cu impact asupra resurselor de apa."

14.2. Propuneri de Zonificare si Definirea Unitatilor Teritoriale de
Referinta cu Regim Special

CONSTATARE FACTUALA: Conform datelor din sursele oficiale si analizei din Capitolul 10, pe
teritoriul comunei Colti exista un numar semnificativ de monumente istorice si situri arheologice

de interes national. PROBLEMA CLARA: Regimul de protectie al acestora nu este transpus adecvat
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in reglementarile locale, generand un risc major de degradare a patrimoniului prin interventii
neconforme. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerea centrald este crearea unor
Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) dedicate, cu un regulament specific, care sa traduca
obligatiile din Legea nr. 422/2001 si Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 in reguli de construire

clare, imperative si direct aplicabile.
Se propun doua categorii principale de UTR-uri cu regim special:

L.

UTR_CP (Zona de Protectie a Patrimoniului Cultural Construit): Aceasta unitate se aplica in jurul
monumentelor istorice. Propunere de text pentru RLU: "Se instituie UTR_CP, avand ca limitad zona
de protectie de 200 de metri in jurul urmatoarelor monumente istorice: Ansamblul rupestru de la
Alunis (BZ-II-a-A-02352), Biserica din piatra de la Alunis (BZ-II-a-A-01798) si Ansamblul
muzeului de chihlimbar (BZ-II-m-A-01799). Delimitarea precisd este prezentatd in plansa de
reglementiri. In interiorul acestui UTR, orice interventie se autorizeazi numai cu avizul favorabil

al Directiei Judetene pentru Cultura."
II.

UTR_PA (Zona cu Patrimoniu Arheologic Protejat): Aceasta unitate se suprapune peste siturile
arheologice repertoriate. Propunere de text pentru RLU: "Se instituie UTR_PA, corespunzand
perimetrului sitului arheologic Necropola Monteoru de la Colti - Varful Bai (BZ-I-s-B-02218),
delimitat conform plansei. In interiorul acestui UTR, orice lucrare care afecteazi solul se
autorizeaza numai in baza Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica, emis conform
legii."

Aceastd zonificare transpune obligatiile de protectie de nivel national in plan local. Pentru
UTR_CP, regulamentul trebuie sa detalieze conditiile de construire pentru a asigura integrarea

armonioasa a noilor interventii in peisajul cultural. Propunerile de articole pentru RLU includ:
a) Regim de iniltime: "Iniltimea maximai la cornisi a constructiilor noi nu va depisi iniltimea
medie a cladirilor traditionale din vecinatatea imediata si nu va concura volumetric sau vizual cu

monumentul istoric protejat.”

b) Materiale de constructie: "Se vor utiliza cu prioritate materiale traditionale specifice zonei:
piatra de rau pentru fundatii si socluri, lemn pentru structura si decoratiuni, sindrila sau invelitori

ceramice de culoare inchisa pentru acoperisuri. Se interzice utilizarea de tabla cutata de culori
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stridente, tamplarie PVC de culori intense sau finisaje din materiale sintetice care imita piatra sau

lemnul."

¢) Cromatica: "Culorile fatadelor vor fi din gama de culori pastelate, naturale (alb, ocru, griuri
neutre), specifice arhitecturii locale, pe baza unui paletar aprobat de Directia pentru Cultura,

anexat la prezentul regulament."
d) Imprejmuiri: "Gardurile citre spatiul public vor fi transparente, cu o iniltime maximi de 1,80

m, realizate cu soclu din piatra si panouri din lemn, fiind interzise gardurile pline din beton sau
tabla."

Zona de Protectie (200 m)

Zona Tampon Vizuala

Reguli Stricte:

H max redus, materiale
MONUMENT ISTORIC naturale,
(ex: Biserica Alunis) culori pastelate,
aviz ohligatoriu de la
Cultura.

Figura 8 Schema zonei de protectie a monumentului istoric, sursa: Proiectant

In mod similar, pentru UTRPA, RLU trebuie sd specifice interdictii clare pentru a proteja
stratigrafia arheologicd. Propunere de text: "In interiorul UTRPA sunt interzise, cu exceptia

proiectelor de cercetare avizate de autoritatile competente, urmatoarele lucrari:

1) Lucrari de excavare la o adancime mai mare de 0,5 metri fara supraveghere arheologica

permanenta;
2) Orice forma de exploatare a agregatelor minerale sau a altor resurse ale solului si subsolului;

3) Lucrari de impadurire sau plantare a culturilor agricole cu radacini profunde care pot afecta

vestigiile arheologice."
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14.3. Propuneri privind Indicatorii Urbanistici si Procesul de Autorizare

CONSTATARE FACTUALA: Indicatorii urbanistici generali (POT, CUT) trebuie adaptati la
problema fragmentirii funciare pentru a nu bloca dezvoltarea. PROBLEMA CLARA: Aplicarea
unor indicatori standard pe parcele subdimensionate poate bloca total construirea legald, creand
presiune pentru derogiri. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune introducerea in
RLU a unor indicatori urbanistici diferentiati, care sa stimuleze comasarea si sa descurajeze
dezvoltarea pe loturi necorespunzatoare. Propunerea principala este corelarea valorilor maxime

admise pentru POT si CUT cu dimensiunea parcelei, printr-un tabel progresiv:

Suprafata POT maxim CUT maxim Observatii

Parcela (S) admis admis

S < 300 mp 0% 0.0 Parcela neconstruibila fara comasare
prealabila.

300mp < S < 30% 0.6 Regim restrictiv. Permis doar pentru o

500 mp constructie, fara extinderi ulterioare.

500mp < S < 35% 0.8 Regim standard pentru locuinte individuale

1000 mp si functiuni complementare.

S = 1000 mp 40% 1.0 Regim stimulativ pentru comasare si

proiecte integrate (ex: agroturism).

Propunere de text pentru RLU: "Valorile maxime pentru Procentul de Ocupare a Terenului (POT)
si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) se stabilesc conform tabelului de mai sus, in functie
de suprafata parcelei rezultate din operatiuni de comasare sau parcelare. Pentru parcelele existente
la data aprobarii PUG, cu suprafete sub pragul minim de 300 mp, se interzice autorizarea
constructiilor noi. Pentru parcelele existente intre 300 si 500 mp, se pot aplica indicatorii de la
clasa imediat superioara, dar numai pentru o singura constructie si fara posibilitate de extindere

ulterioara fara comasare."

O a doua propunere se referi la consolidarea procesului de autorizare. CONSTATARE FACTUALA:
Existenta regulilor nu este suficienta fara o verificare tehnica eficienta a documentatiilor de
urbanism. PROBLEMA CLARA: Riscul ca PUZ-urile de restructurare sau interventiile in zonele
protejate si fie de slabi calitate tehnicd, chiar daci formal respecti RLU. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune infiintarea, prin hotarare a consiliului local, a unei Comisii
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Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU) la nivelul comunei, cu rol consultativ
in avizarea documentatiilor de urbanism. Propunere de text pentru RLU: "Orice documentatie de
urbanism de tip PUZ sau PUD, precum si proiectele pentru autorizatia de construire din UTR_CP,
vor fi supuse analizei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism inainte de a fi

inaintate spre avizare si aprobare, conform legii."
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15. Concluzii, Anexe si Circuitul de Avizare

Acest capitol final consolideaza diagnoza juridica si funciara a teritoriului, operationalizand
concluziile analizei intr-un set de propuneri normative si procedurale direct aplicabile in cadrul
Planului Urbanistic General. Rolul sau este de a asigura o tranzitie clara si fara echivoc de la faza
de analiza la cea de implementare, oferind autoritatii locale un instrument decizional fundamentat,
transparent si executoriu. Capitolul sintetizeaza problemele critice, justifica documentele suport

necesare si clarifica parcursul institutional pentru ca propunerile sa devina lege locala.

Metodologia aplicata este una de sinteza strategica si structurare procedurald, fundamentata pe
diagnoza integrata din Capitolul 13. Agregarea logica a concluziilor, structurarea lor in directii de
actiune si transpunerea acestora in propuneri de anexe si clarificari procedurale transforma
analiza anterioara intr-un plan de actiune. Fiecare propunere este direct justificatda de o necesitate
documentata, asigurand o trasabilitate completa a rationamentului normativ si alinierea cu

obiectivele de dezvoltare durabila a comunei Colti.

15.1. Sinteza Executiva si Concluzii Finale
CONSTATARE FACTUALA: Analiza regimului juridic si funciar pentru comuna Colti (cod SIRUTA

46448) a relevat o tensiune criticd intre valoarea exceptionald a patrimoniului sdu cultural si
natural si o dinamica funciara necontrolata, caracterizata prin fragmentare extrema si presiune
speculativa. Teritoriul este guvernat de o retea complexa de constrangeri provenite din legislatia
privind monumentele istorice (Legea 422/2001), patrimoniul arheologic (OG 43/2000), protectia
apelor (Legea 107/1996) si regimul drumurilor (OG 43/1997). PROBLEMA CLARA: Instrumentele
urbanistice actuale sunt insuficiente pentru a gestiona acest conflict, generand un risc major de
degradare ireversibili a peisajului si a identititii locale. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU:
Planul Urbanistic General trebuie sa depaseasca un rol pur tehnic si sa devina principalul
instrument strategic de mediere si protectie. RLU trebuie sd realizeze o sintezd a tuturor
regimurilor speciale, sa le cartografieze explicit ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) si sa
detalieze interdictiile si conditionarile aferente, aplicand principiul celui mai restrictiv regim in caz

de suprapunere.

Sinteza punctelor slabe identificate in analiza SWOT (subcapitolul 13.1) evidentiaza trei

vulnerabilitdti majore care necesita interventie normativa prioritara:
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1. Atomizarea parcelarului: Afecteaza aproximativ 35% din suprafata intravilanului propus
pentru extindere, blocand dezvoltarea infrastructurii si incurajand constructiile de slaba
calitate.

2. Lipsa reglementarilor detaliate pentru zonele protejate: Lasa un vid de interpretare
care poate duce la interventii neconforme in proximitatea monumentelor istorice precum
Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-II-a-A-02352).

3. Capacitatea administrativa limitata: Autoritatea locald nu utilizeazd proactiv
instrumente de politica funciara precum dreptul de preemptiune.

Aceste trei probleme constituie axele prioritare in jurul carora trebuie construite noile

reglementari ale RLU.

In consecint, directiile strategice de actiune, derivate din priorititile de interventie (subcapitolul

13.2), se concentreaza pe trei piloni executivi:

I

Controlul dezvoltarii: Acest pilon impune conditionarea autorizarii in zonele critice de elaborarea
unor PUZ-uri de restructurare, un mecanism menit sa forteze comasarea funciara si realizarea

infrastructurii pe cheltuiala dezvoltatorilor.

II.

Protectia activa a patrimoniului: Acest pilon se materializeaza prin crearea de Unitati Teritoriale
de Referinta (UTR-uri) cu regim special, care sa detalieze in RLU conditiile de construire
(materiale, cromatica, volumetrie) in proximitatea monumentelor.

III.

Consolidarea rolului autoritatii locale: Acest pilon vizeaza transformarea administratiei intr-un
actor pe piata funciard, prin crearea unei rezerve funciare strategice, conform recomandarilor din

Capitolul 14.

Verdictul studiului este dual. Comuna Colti detine un capital teritorial si cultural exceptional,
motorul unei dezvoltari durabile bazate pe turism de calitate. Acest capital este insd extrem de
vulnerabil in fata unei dezvoltiri necontrolate. Problema nu este lipsa unui cadru legal general, ci

adaptarea si aplicarea sa specifica la realitatile locale.

15.2. Anexe si Circuitul de Avizare
CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General, pentru a fi complet si operational,

necesita un set de anexe care sa justifice deciziile de planificare si parcurgerea unui circuit de

avizare riguros, conform Legii nr. 350/2001. PROBLEMA CLARA: Adesea, aceste elemente sunt
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tratate formal, scizand calitatea si transparenta documentatiei. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul comunei Colti va include un set de anexe cu rol strategic si va urma cu strictete

pasii procedurali de validare, pentru a asigura o fundamentare solida si o aplicabilitate neechivoca.
Se propune un pachet de patru anexe esentiale:

1. Anexa 1: Studiul de Fundamentare Juridica. Prezentul document, care ofera
argumentatia completa pentru propunerile cu caracter juridic si funciar, asigurand
transparenta totald a rationamentului.

2. Anexa 2: Matricea de Corespondenta Probleme-Solutii-Articole RLU. Un tabel
sintetic care leaga direct disfunctionalitatile identificate de articolele din regulament care le
adreseazd, functionand ca un instrument de navigare si audit pentru RLU.

Problema Identificata Capitol Solutie Strategica Articol RLU
Studiu Corespondent
(Propunere)
Fragmentare funciara Cap. 4 &  Conditionarea Art. XX (Sectiunea
extrema 13 dezvoltarii de PUZ de Conditii de
restructurare Construibilitate)
Risc de interventii Cap. 10 Crearea de UTR-uri cu Art. YY (Sectiunea Zone
neconforme in zonele & 13 regim special (UTR_CP)  Protejate)
protejate
Subutilizarea Cap. 10 Crearea unei rezerve Art. ZZ (Sectiunea
instrumentelor de & 13 funciare strategice Principii Generale)

politica funciara

3.Anexa 3: Extras din Lista Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic
National (RAN). Centralizeaza informatiile oficiale pentru teritoriul comunei Colti,
eliminand ambiguitatile privind imobilele sub regim de protectie.

4. Anexa 4: Ghidul de Avizare pentru Interventii in Zonele Protejate. Un document
schematic care explica pasii, actele necesare si datele de contact pentru obtinerea avizului
de la Directia Judeteana pentru Cultura Buzau.

Procedura de avizare a unui PUG, reglementata de Legea nr. 350/2001, implica obtinerea avizelor
de la autoritati precum: Consiliul Judetean Buzau (arhitect-sef), Ministerul Culturii (aviz
obligatoriu), Ministerul Mediului (evaluare SEA), Apele Romane si Inspectoratul de Stat in
Constructii. Un moment cheie este etapa de transparenta decizionala. Dupa obtinerea avizelor

tehnice, proiectul de PUG este supus dezbaterii publice. Actul final este aprobarea PUG-ului printr-

“»
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o Hotarare a Consiliului Local, care ii confera putere de lege la nivel local pentru o perioada de

maximum 10 ani.

Obtinere Avize Tehnice (CJ, .
’ . . Consultare Publica .
Elahorare PUG Cultura, Mediu) (Dezbatere Aprobare prin H.C.L. Implementare
(Studii, Proiect) (Verificare conformitate Dbservatii)' (Devine lege locald) (Emitere CLU/AC)
legala si de specialitate) ’

Figura 9 Circuitul procedural al PUG: de la studii la aplicare, sursa: Proiectant

Acest studiu a furnizat fundatia pentru regimul proprietatii si al constructiilor. Urmeaza etapele

de avizare, consultare publica si, in final, implementare.
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15. Concluzii, Anexe si Circuitul de Avizare

Acest capitol final consolideaza diagnoza juridica si funciara a teritoriului, operationalizand
concluziile analizei intr-un set de propuneri normative si procedurale direct aplicabile in cadrul
Planului Urbanistic General. Rolul sau este de a asigura o tranzitie clara si fara echivoc de la faza
de analiza la cea de implementare, oferind autoritatii locale un instrument decizional fundamentat,
transparent si executoriu. Capitolul sintetizeaza problemele critice, justifica documentele suport
necesare si clarifica parcursul institutional pentru ca propunerile sa devina lege locala, marcand
finalizarea ciclului de fundamentare si deschizand calea catre validarea si aplicarea noilor

reglementari.

Metodologia aplicata este una de sinteza strategica si structurare procedurald, fundamentata pe
diagnoza integratd din capitolele anterioare, cu precddere pe analiza SWOT din Capitolul 13.
Instrumentul principal este agregarea logica a concluziilor, structurarea lor in directii de actiune
si transpunerea acestora in propuneri de anexe si clarificari procedurale, transformand analiza
intr-un plan de actiune. Fiecare propunere este direct justificatd de o necesitate documentata in
capitolele precedente, asigurand o trasabilitate completa a rationamentului normativ si alinierea
cu obiectivele de dezvoltare durabild a comunei Colti, asa cum sunt ele definite in legislatia

nationala si europeana.

15.1. Sinteza Executiva si Concluzii Finale
CONSTATARE FACTUALA: Analiza integrali a regimului juridic si funciar pentru teritoriul

administrativ al comunei Colti, cod SIRUTA 46448, releva o tensiune critica intre valoarea
exceptionala a patrimoniului sdu cultural si natural si o dinamicd funciarda necontrolata,
caracterizata prin fragmentare extrema si presiune speculativa. Teritoriul este guvernat de o retea
complexd de constrangeri provenite din legislatia privind monumentele istorice (Legea nr.
422/2001), patrimoniul arheologic (OG 43/2000), protectia apelor (Legea 107/1996) si regimul
drumurilor (OG 43/1997). PROBLEMA CLARA: Instrumentele urbanistice actuale sunt
insuficiente pentru a gestiona eficient acest conflict, existind un risc major de degradare
ireversibila a peisajului si a identitatii locale, care constituie principalul capital de dezvoltare al
comunei. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si
depaseasca un rol pur tehnic si sa devina principalul instrument strategic de mediere, echilibrare
si protectie. RLU trebuie sa realizeze o sinteza a tuturor regimurilor speciale, sa le cartografieze

explicit ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) si sa detalieze interdictiile si conditionarile
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aferente, aplicand principiul celui mai restrictiv regim in caz de suprapunere, pentru a oferi un

cadru de reglementare clar, predictibil si executoriu.

Sinteza punctelor slabe identificate in analiza SWOT (subcapitolul 13.1) evidentiaza trei

vulnerabilitdti majore care necesita interventie normativa prioritara:

1. Atomizarea parcelarului: Afecteaza aproximativ 35% din suprafata intravilanului propus
pentru extindere, blocand dezvoltarea infrastructurii si incurajand constructiile de slaba
calitate. Aceasta vulnerabilitate structurala face aproape imposibila realizarea unei
infrastructuri coerente si creste exponential costurile de dezvoltare suportate de
comunitate.

2. Lipsa unor reglementari detaliate pentru zonele protejate: Lasia un vid de
interpretare care poate duce la interventii neconforme in proximitatea monumentelor
istorice, precum Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-1I-a-A-02352), subminand eforturile
de conservare si valorificare turistica.

3. Capacitatea administrativa limitata: Autoritatea locald nu utilizeazd proactiv
instrumente de politici funciard precum dreptul de preemptiune, lasand dezvoltarea
exclusiv la mana initiativei private, adesea necorelata cu interesul public pe termen lung.

Aceste trei probleme constituie axele prioritare in jurul carora trebuie construite noile

reglementari ale RLU.

In consecint, directiile strategice de actiune, derivate din priorititile de interventie (subcapitolul

13.2), se concentreaza pe trei piloni executivi:

L.

Controlul dezvoltarii: Acest pilon impune conditionarea autorizarii in zonele critice de elaborarea
unor PUZ-uri de restructurare, un mecanism menit sa forteze comasarea funciara si realizarea

infrastructurii pe cheltuiala dezvoltatorilor.
IL.

Protectia activa a patrimoniului: Acest pilon se materializeaza prin crearea de Unitati Teritoriale
de Referinta (UTR-uri) cu regim special, care sa detalieze in RLU conditiile de construire

(materiale, cromatica, volumetrie) in proximitatea monumentelor.
I11.
Consolidarea rolului autoritatii locale: Acest pilon vizeaza transformarea administratiei intr-un

actor pe piata funciara, prin crearea unei rezerve funciare strategice, conform recomandarilor din

Capitolul 14.
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Aceste trei directii constituie esenta propunerii de reglementare a noului PUG, transformand

diagnoza intr-un plan de actiune concret.

O concluzie importanta se refera la regimurile juridice speciale care se suprapun. Analiza a
demonstrat cd, dincolo de regulile urbanistice generale, teritoriul este guvernat de o retea
complexa de constrangeri. Problema este adesea lipsa de corelare si de transpunere clara a acestor
constrangeri in documentatiile locale. Concluzia pentru noul PUG este obligatia de a realiza o
sinteza a acestor regimuri si de a le cartografia explicit sub forma de Zone cu Reglementari Speciale
(ZRS).

In ceea ce priveste instrumentele de interventie funciard, concluzia este ci autoritatea locali
dispune de parghii legale, dar acestea sunt subutilizate. Dreptul de preemptiune, analizat in
Capitolul 10, reprezintd o oportunitate strategicd majora. Problema este lipsa unei viziuni pe
termen lung si a resurselor financiare. Consecinta este recomandarea ferma ca, in paralel cu

elaborarea PUG, Consiliul Local sa demareze elaborarea unei strategii funciare multianuale.

Analiza regimului juridic al constructiilor (Capitolul 7) a relevat importanta procesului de
autorizare ca filtru de legalitate. Concluzia este ca respectarea disciplinei in constructii este direct
dependenta de rigoarea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.
Problema este adesea presiunea exercitata asupra aparatului administrativ si resursele limitate de
control. Consecinta este propunerea de a consolida rolul structurii de specialitate din cadrul

primadriei si de a creste gradul de transparenta a procesului de autorizare.

In final, concluzia executivi a acestui studiu este duali. Pe de o parte, comuna Colti detine un
capital teritorial si cultural exceptional, care poate constitui motorul unei dezvoltari durabile
bazate pe turism de calitate. Pe de alta parte, acest capital este extrem de vulnerabil in fata unei
dezvoltari necontrolate, alimentate de o structura funciara problematica. Problema nu este lipsa

unui cadru legal general, ci adaptarea si aplicarea sa specifica la realitatile locale.

15.2. Propuneri pentru Anexele Documentatiei

CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General, pentru a fi complet, operational si
transparent, necesita un set de anexe care sa justifice deciziile de planificare si sa ghideze aplicarea
reglementirilor. PROBLEMA CLARA: Adesea, aceste anexe sunt tratate formal sau lipsesc, 14sand
loc de interpretiri si scdzand calitatea si aplicabilitatea documentatiei. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune includerea, in mod obligatoriu, a unui set de patru anexe cu

rol strategic, derivate direct din analizele efectuate in prezentul studiu juridic.
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Prima si cea mai importantd anexa propusa este Studiul de Fundamentare Juridica, adica

prezentul document.

L.

Justificarea acestei propuneri este evidenta. Acest studiu contine intreaga argumentatie care sta la
baza propunerilor de reglementare cu caracter juridic si funciar. El ofera transparenta totala
asupra procesului de diagnostic si decizie, permitand oricarei persoane interesate, de la cetateni la

avizatori si instante de judecata, sa inteleaga rationamentul adoptarii anumitor reguli.
II.

Continutul anexei va fi textul integral al acestui studiu, structurat pe cele 15 capitole. El va servi ca
document de referinta pentru interpretarea RLU si va oferi un cadru de intelegere aprofundata a
contextului legal si funciar care a modelat PUG-ul. Includerea sa ca anexa la PUG ii confera un

statut oficial si asigura trasabilitatea deciziilor de planificare.

A doua anexa propusa este Matricea de Corespondenta Probleme-Solutii-Articole RLU.
Legdtura dintre problemele identificate in diagnoza si articolele specifice din RLU nu este
intotdeauna evidenta, ceea ce face dificila urmarirea modului in care o disfunctionalitate a fost
transpusa intr-o regula. Se propune, asadar, crearea unui tabel sintetic, care sa functioneze ca un

"dictionar" al RLU, crescand exponential transparenta si lizibilitatea regulamentului.

Problema Identificata =~ Capitol de Solutie Strategica Articol RLU
in Diagnoza Referinta Propusa Corespondent
Studiu (Propunere)
Fragmentare funciara  Cap. 4 & 13 Conditionarea Art. XX (Sectiunea
extrema dezvoltarii de PUZ-uri ~ Conditii Generale de
de restructurare Construibilitate)
Risc de interventii Cap.10& 13  Creareade UTR-uricu  Art. YY (Sectiunea Zone
neconforme in zonele regim special (UTRCP,  Protejate si Regimuri
protejate UTRPA) Speciale)
Subutilizarea Cap.10 & 13  Constituirea unei Art. ZZ (Sectiunea
instrumentelor de rezerve funciare Principii Generale de
politica funciara strategice Dezvoltare)
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Problema Identificata ~ Capitol de Solutie Strategica Articol RLU
in Diagnoza Referinta Propusa Corespondent
Studiu (Propunere)
Lipsa de transparenta ~ Cap. 7 & 15 Clarificarea Art. WW (Sectiunea
a circuitului de avizare procedurilor pentru Procedura de Autorizare)

zonele speciale

A treia anexa esentiald este Extrasul din Lista Monumentelor Istorice si din Repertoriul
Arheologic National pentru teritoriul comunei Colti. Aceste informatii, desi publice, nu sunt
intotdeauna usor accesibile. Lipsa unei surse centralizate si oficializate la nivelul PUG genereaza
ambiguitate. Anexarea listelor complete ale monumentelor si siturilor, cu codurile LMI/RAN,
denumirea, localizarea si datarea, ar avea un rol informativ crucial si ar elimina orice incertitudine

cu privire la imobilele care intra sub incidenta regimurilor speciale de protectie.

O a patra anexa, cu rol procedural, ar fi Ghidul de Avizare pentru Interventii in Zonele
Protejate. Procedura de obtinere a avizului de la Directia pentru Cultura este adesea perceputa
ca fiind complexa. Lipsa de informare a solicitantilor genereaza intarzieri si frustrare. Se propune
crearea unui document simplu, schematic, care sa explice pasii si sa faciliteze dialogul dintre

investitori si autoritatea de protectie a patrimoniului, continand:

1. Lista documentelor necesare pentru dosarul de avizare.
2. Un flux procedural simplificat care sa arate pasii, de la depunere la emiterea avizului.
3. Datele de contact ale Directiei Judetene pentru Cultura Buzau.

4. O lista de intrebari frecvente privind materialele, culorile si regimul de inaltime.

15.3. Circuitul de Avizare si Aprobare a PUG

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea Planului Urbanistic General este doar prima etapi a unui
proces complex, care se finalizeaza prin adoptarea sa ca act administrativ cu putere de lege la nivel
local. PROBLEMA CLARA: Acest proces de validare institutionali este adesea lung si implici un
numadr mare de actori, iar calitatea documentatiei este esentiald pentru parcurgerea sa cu succes.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o descriere clari si schematica a acestui

circuit, pentru a oferi predictibilitate si a sublinia importanta obtinerii tuturor avizelor necesare.

Procedura de avizare a unui PUG, reglementata de Legea nr. 350/2001 si de normele sale de
aplicare, implicd obtinerea unui set de avize de la diverse autoritati. Pentru Comuna Colti, lista

avizatorilor principali include:
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a) Consiliul Judetean Buzau: Avizul arhitectului-sef al judetului verifica coerenta cu planurile de

rang superior (PATJ).

b) Ministerul Culturii: Avizul, emis prin Directia Judeteana pentru Cultura, este obligatoriu

datorita existentei monumentelor istorice.

¢) Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor: Prin Agentia pentru Protectia Mediului, in cadrul

procedurii de evaluare strategica de mediu (SEA), emite avizul de mediu.

d) Administratia Nationala "Apele Romane": Prin Administratia Bazinald de Apa Buzau-Ialomita,

emite avizul de gospodarire a apelor.

e) Inspectoratul de Stat in Constructii: Verifica conformitatea cu normele tehnice de calitate in

constructii.
f) Alti operatori de retele de utilitati sau de infrastructura, dupa caz.

Un moment cheie in procesul de avizare este etapa de transparenta decizionala. Dupa obtinerea
avizelor tehnice, proiectul de PUG este supus dezbaterii publice, proces ce implicd publicarea
anuntului, expunerea documentatiei si organizarea unei dezbateri. Eficienta acestei etape depinde

in mare masura de eforturile de comunicare ale autoritatii locale.

Actul final al procesului este aprobarea PUG-ului printr-o Hotarare a Consiliului Local. Aceasta
hotérare confera documentatiei putere de lege la nivelul comunei Colti. Din momentul aprobarii,
toate certificatele de urbanism si autorizatiile de construire vor fi emise in mod obligatoriu in
conformitate cu prevederile noului PUG si ale RLU aferent. Durata de valabilitate a unui PUG este,

conform legii, de maximum 10 ani. Fluxul procedural poate fi sintetizat astfel:

1. Elaborare PUG: Include realizarea studiilor de fundamentare si a pieselor scrise si desenate.

2. Obtinere Avize Tehnice: Documentatia este transmisa tuturor avizatorilor relevanti.

3. Consultare Publica: Organizarea dezbaterii publice si colectarea observatiilor.

4. Ajustare Documentatie: Integrarea observatiilor pertinente din avize si de la public.

5. Aprobare prin Hotarare de Consiliu Local: PUG-ul devine lege locala.

6. Implementare: Utilizarea PUG-ului in procesul de autorizare.
Inchiderea acestui capitol si a intregului studiu marcheaz finalizarea unui ciclu complet, de la
analiza detaliata a contextului juridic si funciar, la sinteza problemelor si la propuneri concrete de
reglementare, insotite de descrierea parcursului procedural de validare. Acest studiu juridic a

furnizat fundatia pentru una dintre cele mai critice componente ale planificarii: regimul
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proprietatii si al constructiilor, lasand deschisa calea pentru etapele urmatoare de avizare,

consultare publica si, in final, implementare.
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