Procedura eliberirii certificatul de urbanism
Lect.univ. dr. Robert Bischin*

The city's planning certificate has the meaning of informing the applicant
on a field's suitability for building upon or on the feasibility of a certain operation
and offers information on buildings' juridical, economical and technical status as
well as on the necessary conditions for realizing certain investments, real estates'
transactions and other real estates’ operations.
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1. Introducere. Regulile si servitutile de urbanism sunt sau ar trebui sa fie
cunoscute pe calea masurilor de publicitate adoptate de autoritdtile publice. Dar
acestea nu sunt intotdeauna suficiente pentru a permite proprietarului ori
dobanditorului cu orice titlu a unui imobil de a cunoaste si, mai ales, de a aprecia
anvergura sarcinilor de urbanism care poartd asupra bunului respectiv. De aceea,
ori de cate ori se face o vanzare imobiliard, se interogheza administratia asupra
naturii si continutului servitutiilor de urbanism aplicabile imobilului care formeaza
obiectul tranzactiei.

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

Certificatul de urbanism este actul prin care administratia publicé indica
solicitantului regulile de ocupare a solului asupra unui teren dat si care poate avea,
in unele cazuri, ca efecte suplimentare, conservarea acestor reguli pentru un anumit
timp, Tmpiedicdnd astfel ca eventualele modificari sd fie opuse destinatarului
certificatului. Astfel, deducem ca certificatul de urbanism are ca obiect informarea
solicitantului asupra constuctilor ce afecteazd un teren ori in privinta fezabilitatii
unei operatiuni determinate. De aceea din punct de vedere juridic suntem in fata
unei forme de procedura prealabila si nu a unui act administrativ de sine statator,
deoarece este impetuos necesard obtinerea certificatului de urbanism pentru
eliberarea autorizatiei de construire din moment ce legea prevede cd "cererea de

eliberare a autorizatiei de construire va fi insotita de certificatul de urbanism®".

2. Continutul certificatului de urbanism. Conform art. 31 din Legea nr.
350/2001, certificatul de urbanism cuprinde mai multe elemente. Mai intdi, cu
privire la rgimul juridic al imobilului, cuprinde elemente privind : - dreptul de
proprietate asupra imobilului si servitutiile de utilitate publica care greveaza asupra
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acestuia ; - situatia terenului in intravilan sau in afara acestuia; - prevederi ale
documentatiilor de urbanism care instituie un regim special asupra imobilului -
zone protejate, zone in care actioneaza dreptul de preemtiune asupra imobilului,
interdictii definitive sau temporare de constructie sau daca acesta este inscris in
lista cuprinzand monumentele istorice din Romania, precum si altele prevazute de
lege. Pe de altd parte, cu privire la regimul economic al imobilelor, cu referiri
privitoare la: - folosinta actuald; - destinatia, dupd PUG ; - suprafata terenului ; -
reglementirile fiscale specifice localititii sau zonei respective. In fine, cu privire la
regimul tehnic al imobilelor, cuprinde referiri privitoare la: - coeficientul de
utilizare a terenului (CUT); - procentul de ocupare a teritoriului (POT); -
dimensiunea si suprafetele minime sau maxime ale parcelelor; - echiparea cu
utilitdti (apa, canalizare, energie electricd, energie termicd etc.); - alinierea
terenurilor si a constructiilor fatd de strdzi a terenului si distantele constructiilor
fatd de proprietitile vecine; - indltimea constructiilor si caracteristicilor
volumetrice ale acestora; - sistematizarea circulatiei, accese pietonale si auto,
parcaje necesare ; -infatisarea constructiei - expresivitatea arhitecturald, echilibrul
compozitional, finisajele etc. - dacd aceasta este prevdzutd in regulamentele
aprobate. Asadar, certificatul de urbanism indicd, in functie de dispozitiile de
urbanism si de limitérile administrative ale dreptului de proprietate, precum si de
starea echipamentelor publice existente ori prevazute, daca terenul este construibil
ori daca este posibil de realizat o operatiune determinatd. Dupa caz, acesta ar putea
fi deci pozitiv sau negativ.

3. Procedura de obtinere a certificatului de urbanism. Pentru obtinerea
certificatului de urbanism trebuie parcurse trei etape: cererea, instrumentarea
cererii si eliberarea actului. Mai intai, conditiile de solicitare se referd la faptul ca:
orice cerere de eliberare a unui certificat de urbanism este supusa unei taxe
legale; in cerere trebuie precizate elementele de identificare a imobilului fata de
care se urmdreste cunoasterea regimului de servituti, completatd cu planul
topografic sau cadastral, viztae de Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara ;
indeplinirea unei serii de alte informatii administrative.

In drept, cererile de eliberare a unui certificat de urbanis au un caracter
faculativ. In particular, ele nu constituie o obligatie prealabili a cereri de autorizare
a ocuparii solului’. In dreptul francez, cererea poate fi formulati de toate
persoanele care doresc sd obtind o informatie generald asupra terenului sau de a se
Potrivit art. 29 alin 3 din Legea nr. 350/2001, solicitantul, orice persoana fizica sau
juridica, depune o cerere la autoritatea administrativd competentd, insotitd de
dovada achitarii taxei. Asadar, cererea poate fi facutd de propietarul terenului sau
mandatarul sdu, dar de asemenea de orice persoand interesatd (precum notarul,
agentul imobiliar, dobanditorul potential ori de un vecin)’. Taxa se calculeaza in
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functie de suprafata terenului declaratd de solicitant; in cazul in care se solicitd
certificatul de urbanism pentru mai multe parcele alaturate, taxa se calculeaza in
functie de suprafetele cumulate ale tuturor parcelelor.

4. Instrumentarea cererii. Documentatiile se depun la autoritatile
administrative competente sd emitd certificatul de urbanism. Verificarea
documentatiei se face de catre compartimentele specializate organizate in cadrul
autoritatilor administrative competente. In situatiile in care emitentul certificatului
de urbanism este prefectura, e necesar avizul priméariei pe al carei teritoriu
administrativ este amplasat imobilul.

Certificatul de urbanism se emite de aceleasi autoritati ale administratiei
publice locale care, potrivit competentelor stabilite de legislatia in vigoare, emit
autorizatiile de construire’. Documentatia care se dovedeste incompletd sau cu
elemnte de identificare insuficiente se returneaza celui care solicita certificatul
pentru completdri, dupa caz, in termen de 5 zile de la data inregistrarii, astfel
termenul previzut pentru eliberarea certificatului de urbanism este de 30 de zile de
la data cand a fost depusa documentatia completa.

Certificatul se intocmeste pe baza documentatiilor de urbanism si de
amenajare a teritoriului, aprobate dupa cum urmeaza: - pentru terenuri amplasate in
localitéti, pe baza planurilor de amenajare a teritoriului municipiului, orasului sau
comunei, dupa caz, aprobate si a regulamentelor aferente acestora; - pentru terenuri
amplasate in afara localitatilor, pe baza planurilor de amenajare a teritoriului
municipiului, orasului sau comunei, dupa caz, aprobate si a regulamentelor aferente
acestora.

5. Emiterea certificatului. Certificatul de urbanism este eliberat si semnat
de catre autoritatea abilitatd sd emitd autorizatia/desfintarea, adicd de cétre
consiliul judetean sau de primar dupa caz. Pe ldgd autorititile competente in
eliberarea certificatului de urbanism mai trebuie sa semneze, secretarul general si
arhitectul- sef. Lipsa semnaturilor atrage nulitatea actului. Delegarea competentelor
de catre primar si presdintele consiliului judetean de emitere autorizatiei de
construire , implicit si a certificatului de urbanism, este interzisd’. Certificatul de
urbanism se elibereaza solicitantului direct sau prin posta in termen de 30 de zile de
la data cand a fost depusa cererea.

6. Valabilitatea certificatelor de urbanism. Valabilitatea certificatelor se
stabileste de emitent intr-un interval de la 3 la 24 luni, incepand cu data emiterii
sale, in functie de caracteristicile urbanistice ale zonei in care se afld imobilul. in
interiorul perioadei de valabilitate fixate, toate certificatele de urbanism au aceeasi
putere, indiferent de emitent. Prelungirea valabilitatii certificatului de urbanism se
poate face de catre emitent, la cererea titularului formulata cu cel putin 15 zile
inaintea expirdrii acestuia , pe o perioada de timp de maximum 12 luni.

® Art. 33 alin. 1 din Legea nr. 350/2001
7 Conform art. 69-70 din Legea nr. 215/2001
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Ceea ce este caracteristic pentru certificatele de urbanism este faptul ca
functiunea lor principald este aceea de a furniza o informatie cit mai completa
asupra regulilor de urbanism aplicabile unui imobil dat. Din punct de vedere
juridic, certificatul de urbanism are valoarea unui aviz care, in anumite conditii
produce efecte obligatorii. Dacé este pozitiv, certificatul de urbanism constituie un
fel de preautorizare; el are rolul important de a garanta destinatarului sau ca, pe
parcursul unei anumite perioade, nu i se vor putea opune modificari care sa
afecteze regulile pe care certificatul le cuprinde. Dimpotriva, refuzul sau in sensul
regulilor cuprinse face imposibila eliberarea autorizatiilor de construire.

7. Publicitatea certificatului de urbanism. Lista certificatelor de
urbanism este publicatd, putdnd fi consultatd de cei interesati la sediul prefecturii
sau primériei emitente. Pentru acelasi imobil se pot elibera mai multe certificate de
urbanism, mai multor solicitanti ale caror cereri pot avea interese identice sau
diferite. Pentru imobilele situate pe terenuri cu destinatie speciala nu se elibereaza
certificate decat solicitantilor care prezintd dovada titlului asupra acestor imobile
potrivit art. 2, pct. e din Legea nr. 18/1991, sunt considerate terenuri cu destinatii
speciale cele folosite pentru transporturile rutiere, feroviare, navale si aeriene cu
constructiile si instalatiile aferente, constructii si instalatii hidrotehnice, termice, de
transport al energiei electrice §i gazelor naturale, telecomunicatii, pentru
exploatarile miniere si petroliere, cariere de orice fel, pentru nevoile de aparare,
plajele, rezervatiile si monumentele naturii, ansamblurile si siturile arheologice si
istorice si alte asemeneca.

8. Concluzii. Certificatul de urbanism, din punct de vedere al normelor
tehnice pe care le reglementeazd, are valoarea unui aviz si este o garantie a
indicatiilor prevdzute in continutul sdu pe parcursul unei anumite perioade iar
nerespectarea conditiilor va face imposibila eliberarea autorizatiilor de construire.
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