EXPUNERE DE MOTIVE

Lege pentru modificarea Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor

Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor realizeaza
unificarea si sistematizarea cadrului normativ aplicabil in domeniile amenajarii teritoriului,
urbanismului, autorizarii executarii lucrarilor de constructii si disciplinei in constructii, avand ca
obiectiv crearea unui sistem de planificare teritoriala si urbana modern, coerent, predictibil,
digitalizat si adaptat nevoilor actuale de dezvoltare.

Codul constituie, totodata, actul normativ esential pentru realizarea Reformei 5 - ,,Dezvoltarea
- sistemului de planificare - Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor”, aferentd
Componenteti 10 - Fondul Local din Planul national de redresare si rezilienta al Romaniei, respectiv
pentru indeplinirea jalonului 315.

Complexitatea domeniului reglementat, diversitatea situatiilor juridice si urbanistice existente la
nivelul unitatilor administrativ-teritoriale, precum si necesitatea asigurdrii continuitatii activitatii
administrative impun insa clarificarea si completarea punctuala a unor dispozitii ale Codului, astfel
incét aplicarea acestuia sa nu genereze blocaje administrative, viduri de reglementare sau
interpretari neunitare.

Prezenta initiativa legislativa nu urmareste reconsiderarea principiilor sau a arhitecturii instituite
prin Legea nr. 169/2026, ci corectarea si clarificarea unor situatii punctuale, in scopul asigurarii
aplicarii efective a Codului, al cresterii securitatii juridice si al mentinerii continuitatii proceselor
de planificare urbana si autorizare a investitiilor.

Interventia legislativa are in vedere, in acelasi timp, necesitatea mentinerii rezuttatului reformef
asumate prin PNRR si a cerintelor care au stat la baza jalonului 315.

l. Principalele solutii legislative propuse

Una dintre situatiile care necesita clarificare este cea a terenurilor pentru care nu exista
reglementdri urbanistice in vigoare, inclusiv ca urmare a incetarii valabilitdtii unor planuri
urbanistice generale anterior aprobate.

A fost sernnalat de unele unitati administrativ-teritoriale ca la acest moment exista si interpretarea
ca potrivit noii legi, planul urbanistic zonal poate doar sd modifice sau detalieze o documentatie
existenta de tip PUG sau PUZ si nu poate fi realizat pentru reglementarea unor terenuri care nu
mai beneficiaza de reglementari urbanistice, fie nefiind niciodata reglementate, fie fiind pe
teritorii ale caror reglementari au fost anulate de instanta sau au iesit din pericada de valabilitate
stabilitd conform legii 350/2001 si care nu au mai fost prelungite de consiliile locale, fapt ce ar
conduce la blocaje investitionale nedorite.

Tn lipsa unei solutii legislative explicite, astfel de situatii pot determina imposibilitatea stabilirii
regimului urbanistic aplicabit si, implicit, blocarea procedurilor administrative si a investitiilor. Tn
acest scop, se propune completarea art. 66 cu o noua situatie in care certificatul de urbanism poate
fi solicitat, cu aplicarea corespunzatoare a mecanismelor prevazute de art. 361 si art. 573.




O alta categorie de modificari urmdreste clarificarea dreptului de executie a lucririlor de
constructit.

Problema textului actual din alineatul (3) constd in redactarea care creeaza confuzii
administrative. Autoritatile tind s& interpreteze ca doar drepturile reale derivate din proprietatea
publicd (ex. administrare, concesiune, folosinta gratuita) confera dreptul de a construi, excluzind
sau ingreunand nejustificat pozitia titularilor de dezmembraminte ale proprietdtii private
(superficie, uzufruct, uz, servitute), formularea exemplificativa din Cod fiind interpretatad ca
limitativa . O interpretare sistemica a normei prin raportare la Codul civil conduce la ideea ci
enumerarea legala ar putea fi privita ca nefiind strict restrictiva, avand in vedere c& superficia
este reglementata tocmai in scopul edificarii de constructii pe terenul altcuiva.

In acest sens, sunt corelate dispozitiile art. 245 cu definitia corespunzitoare din Anexa nr. 1, in
scopul determinarii fara echivoc a categoriilor de titulari de drepturi reale care pot solicita si obtine
autorizarea executarii lucrarilor, precum si a situatiilor particulare in care anumite drepturi de
creantd permit autorizarea in conditiile expres stabilite de lege.

In ceea ce priveste procedura de autorizare, completarea art. 257 alin. (9) urmareste evitarea
elaborarii unei documentatii suplimentare de planificare sau proiectare urbana in acele situatii
strict determinate in care caracteristicile frontului construit existent permit stabilirea regimului de
naltime fara o etapa suplimentara de planificare.

Solutia se aplica in cazul construirii, supraetajarii sau extinderii unei cladiri existente pe o parceld
situata intr-un front preexistent, atunci cand cladirile de pe parcelele adiacente au acelasi regim
de inaltime cu cel solicitat.

Masura are caracter de simplificare procedurala si nu inlatura obligatia respectarii celorlalte
reglementari urbanistice, tehnice si juridice aplicabile investitiei.

n materia protejarii patrimoniului cultural, modificarile art. 284 si art. 294 urmiresc clarificarea
procedurii aplicabile anumitor categorii de lucrari asupra monumentelor istorice, constructiilor cu
valoare arhitecturald sau istorica si constructiilor amplasate in zone de pratectie a monumentelor
ori in zone construite protejate.

Solutia legislativa pastreaza controlul autoritatii competente in domeniul patrimoniului cultural.
Executarea lucrarilor vizate este conditionata de notificarea prealabila si de acordul scris al
serviciului deconcentrat competent, acesta putand stabili conditiile si termenele de executare sau,
dupa caz, necesitatea parcurgerii procedurii de autorizare.

De asemenea, sunt clarificate unele atributii privind realizarea, verificarea si controlul obiectivelor
de investitii finantate prin programele nationale de investitii.

Un obiectiv important al prezentei initiative il constituie clarificarea mecanismului juridic
functional pentru situatiile in care un Plan urbanistic general a fost anulat in integralitate printr-o
hotarare judecatoreasca definitiva anterior intrarii in vigoare a legii 169/2026.

Anularea unei asemenea documentatii poate determina aparitia imediata a unui vid de
reglementare urbanistica, cu consecinta imposibilitatii sau dificultatii emiterii certificatelor de
urbanism si autorizatiilor de construire/desfiintare si, implicit, a blocarii unor investitii publice sau
private.

Pentru evitarea unei asemenea situatii, a fost introdusa in legislatie prevederea prevazuta la art.
361 care instituie un mecanism tranzitoriu prin care, in cazul anularii in integralitate a PUG sau
PUGZM, redevine aplicabild documentatia care a fost in vigoare anterior celei anulate, fara reluarea




procedurii de avizare. Desi prevederea legala a fost introdusad explicit pentru a solutiona anumite
probleme din teritoriu, se constatd ca exista interpretari diferite cum cd nu ar fi cu certitudine
aplicabila si UAT-urilor unde planurile urbanistice generale au fost anulate de catre instanta anterior
intrarii in vigoare a Legii nr. 169/2026 .

Solutia este insotita de obligatia initierii demersurilor pentru elaborarea unei noi documentatii de
urbanism.in situatia particulara in care nu a existat un PUG aprobat anterior celui anulat, { existand
din pacate situatii unde documentatia anterioara este reprezentata de schita de sistematizare din
pericada comunistd) pana la aprobarea unei noi documentatii se aplicad Regulamentul General de
Urbanism, in conditiile stabilite de Cod, raportat la limita intravilanului existent la data ramanerii
definitive a hotararii judecatoresti, cu luarea in considerare a extinderilor de intravilan realizate
prin planuri urbanistice zonale legal aprobate.Caracterul tranzitoriu al mecanismului este garantat
prin limitarea aplicarii sale la maximum 24 de luni.

Solutia propusa urmareste realizarea unui echilibru intre, pe de o parte, efectele hotararii
judecatoresti definitive de anulare si, pe de alta parte, necesitatea evitarii paralizérii activitatii
administrative si limitarea dreptului de a realiza investitii publice sau private péna la elaborarea si
aprobarea unei noi documentatii de urbanism.

Totodata, se propune realuarea in cadrul legii a unor prevederi care fusesera incluse in legea
10/1995 privind calitatea in constructii in anul 2026 dar care nu au mai fost codificate , privitoare
la programele de investitii derulate de MDLPA .

De asemenea, intrucat eliminarea completd a aplicabilitatii 0.G. nr.2/2001 lasa fara proceduri
legale pentru comunicarea proceselor-verbale (post&, afisare pe usa imobilului, refuz de primire),
pentru trimiterea amenzilor la executare silita la organele fiscale sau pentru calcularea termenelor
de prescriptie, se impune precizarea ca acest act normativ se aplica atunci cand prevederile sale
nu contravin Codului.

Complementar, prin completarea art. 573 se instituie regula potrivit careia, in absenta unui Plan
urbanistic general in vigoare, investitiile in constructii, lucrarile tehnico-edilitare si celelalte
investitii se realizeaza in baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu respectarea
Regulamentului General de Urbanism, sub rezerva exceptiilor prevazute de lege.

Prezenta initiativa clarifica si regimul juridic aplicabil procedurilor incepute anterior intrarii in
vigoare a Codului. Principiul propus este acela al mentinerii legii aplicabile la data initierii
procedurii, solutie necesard pentru asigurarea securitatii juridice si pentru evitarea reluarii unor
etape administrative deja parcurse.

Modificarea transforma o norma tranzitorie incompleta intr-un mecanism juridic predictibil,
protejand drepturile castigate ale solicitantilor si oferind autoritatilor publice un temei clar pentru
solutionarea cererilor aflate in curs {a data schimbarii legislative.

De asemenea, proiectul cuprinde prevederi care urmaresc clarificarea regimului contraventional
aplicabil lucrarilor executate fard autorizatie de construire sau cu nerespectarea autorizatiei de
construire si terminate in fapt anterior intrdrii in vigoare a Codului amenajarii teritoriului,
urbanismului st constructiilor, in situatia in care acestea fac obiectut unei proceduri de regularizare
ulterior intrarii in vigoare a Codului sau daca fac obiectul unei proceduri de control.

Necesitatea reglementarii rezultd din faptul cd momentul initierii procedurii de regularizare sau
momentul constatarii existentei unei constructii nu trebuie confundat cu momentul savarsirii faptei
contraventionale.




Potrivit art. 15 alin. (2) din Constitutia Romaniei, legea dispune numai pentru viitor, cu exceptia
legii penale sau contraventionale mai favorabile.

Reglementarea propusa nu instituie o amnistie contraventionala si nu inlatura raspunderea pentru
lucrarile executate farad autorizatie. Aceasta clarifica exclusiv legea contraventionald aplicabild
faptelor savarsite anterior intrarii in vigoare a Codului si impiedica aplicarea retroactivd a unui
regim sanctionator mai sever.

Cu privire la determinarea datei savarsirii faptei, amendamentul are in vedere jurisprudenta
obligatorie a Inaltei Curti de Casatie si Justitie. Prin Decizia nr. 16 din 20 iulie 2020, pronuntat in
recurs in interesul legii, Tnalta Curte a stabilit c&, in cazul edificrii fird autorizatie a unei
constructii terminate in fapt, termenul de prescriptie a raspunderii contraventionale curge de la
data terminarii in fapt a constructiei.

in considerentele deciziei, inalta Curte a aritat ca fapta de construire fird autorizatie se consumi
la momentul primei actiuni de executare si se epuizeaza odata cu ultimul act care conduce la
terminarea in fapt a constructiei. Prin urmare, momentul constatarii faptei de catre autoritatea
competenta nu poate fi asimilat momentului savarsirii acesteia.

Pentru asigurarea unei aplicari unitare, amendamentul precizeaza ca data terminarii in fapt poate
fi stabilita prin orice mijloc de proba admis de lege. Enumerarea mijloacelor de proba are caracter
exemplificativ, iar autoritatea competenta urmeaza sa aprecieze §i sa coroboreze probele
administrate in fiecare situatie concreta.

Aceasta solutie permite, spre exemplu, utilizarea evidentelor cadastrale si fiscale, a documentelor
privind furnizarea sau consumul de utilitati, a imaginilor aeriene ori satelitare, a fotografiilor
datate, a documentatiilor si expertizelor tehnice sau a altor elemente obiective din care poate
rezulta perioada in care lucrarile au fost executate si data terminarii lor in fapt.

Reglementarea evita astfel situatia in care o constructie terminata in fapt sub imperiul legislatiei
anterioare ar fi supusa unui regim sanctionator ulterior si mai sever exclusiv pentru motivul ca
proprietarul solicita regularizarea sau autoritatea constata existenta acesteia dupd intrarea in
vigoare a Codului.

Scopul procedurii de regularizare trebuie sa fie acela de a aduce in circuitul legal constructiile care
indeplinesc conditiile urbanistice si tehnice prevazute de lege, iar nu de a transforma aceasta
procedura intr-un mecanism prin care unor fapte savarsite sub imperiul legislatiei anterioare sa le
fie aplicat retroactiv un regim sanctionator mai sever.

Persoanele care au savarsit contraventii anterior intrarii in vigoare a Codului nu sunt exonerate de
raspundere, insd réspunderea acestora trebuie stabilita potrivit regimului juridic aplicabil la
momentul sdvarsirii faptei, cu respectarea legii contraventionale mai favorabile si, dupa caz, a
normelor privind prescriptia raspunderii contraventionale.

in lipsa unei norme tranzitorii suficient de clare, exista riscul aparitiei unei practici administrative
neunitare, in care situatii juridice identice sa fie tratate diferit in functie de momentul efectuarii
controlului sau al solicitdrii autorizatiei de regularizare. Cetateanul nu trebuie sa suporte o
sanctiune mai severa numai pentru ca existenta unei lucrari realizate anterior a fost constatata de
autoritate dupa intrarea in vigoare a noului Cod.




Reglementarea propusa prin nou! articol urmareste, prin urmare, sa ofere atat cetatenilor, cat si
autoritatilor publice un criteriu clar si previzibil: pentru stabilirea regimului contraventional este
relevant momentul savarsirii faptei, iar nu momentul ulterior al constatarii acesteia sau al initierii
procedurii de regularizare.

Initiativa propune si clarificarea definitiei procentului de ocupare a terenului - POT, prin stabilirea
elementelor care intrd in determinarea suprafetei construite si a celor care, prin natura si
functiunea lor, nu sunt incluse in calcul.

Complexitatea dezbaterilor si numarul foarte mare de amendamente care au trebuit procesate intr-
un timp extrem de scurt pentru adoptarea legii au condus la un volum de lucru extraordinar de
mare care a generat o neconcordanta de redactare in forma definitiei Procentului de Ocupare a
Terenului (POT), cauzatd de omisiunea sintagmei de legaturd ,,cu excepfia urmdtoarelor”. Desi in
cadrul dezbaterilor partamentare prin care structurile asociative ale autoritatitor locale au solicitat
mai multa claritate cu privire la elementele exceptate de la calcul , fatd de definitia propusa in
forma adoptata de guvern, dintr-o eroare de redactare, in prezent, formularea actuala incadreaza
elementele exterioare secundare (punctele 1-8: terase descoperite, scari de acces, alei, parcaje
neacoperite, piscine etc.) in proiectia pe sol a cladirii principale, generand o interpretare diferita
de practica tehnica unitard si de solicitarile structurilor asociative din timpul dezbateritor
parlamentare.

Formularea actuala distorsioneaza modut de calcul al indicatorilor urbanistici: prin includerea
amenajarilor de incinta in amprenta la sol, POT-ul maxim legal este atins prematur, fiind afectata
suprafata utild edificabild, in special pe parcelele de dimensiuni reduse. Pentru a asigura
respectarea exigentelor de claritate si precizie prevazute de art. 36 din Legea nr. 24/2000 privind
normele de tehnicd legislativa, este necesard alinierea textului la intentia de reglementare.
Introducerea explicita a tezei de excludere va oferi un cadru juridic predictibil si va elimina riscul
de blocaj administrativ in emiterea autorizatiilor de construire la nivelut unitatilor administrativ-
teritoriale.

ll. Compatibilitatea cu Reforma 5 si jalonul 315 din PNRR

Avand in vedere ca Legea nr. 169/2026 reprezintd actul normativ prin care Romania asigura
realizarea Reformei 5 - ,,Dezvoltarea sistemului de planificare - Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor”, aferenta Componentei 10 a PNRR, solutiile cuprinse in prezenta
propunere legislativa au fost analizate si din perspectiva mentinerii cerintelor aferente jalonului
315.

Potrivit Deciziei de punere In aplicare a Consiliului si anexei aferente PNRR, Codul trebuie sa
mentina dispozitii referitoare, in principal, la:

a) reducerea termenelor de emitere a actelor administrative si introducerea unor mecanisme care
sa asigure procese administrative digitalizate in domeniul constructiilor;

b} posibilitatea constituirii unor centre de expertiza la nivelul zonelor urbane functionale;

c) actualizarea si transpunerea documentatiilor de amenajare a teritoriului si urbanism in sisteme
informationale geografice - GIS, precum si alinierea acestora la principiile Politicii Urbane a
Romaniei referitoare la promovarea transportului si mobilitatii durabile si utilizarea solutiilor
bazate pe natura, respectiv a infrastructurii verzi si albastre, inclusiv la nivetul zonelor urbane si
rurale functionale;




d) includerea in documentatiile de urbanism actualizate a unor prevederi privind mobilitatea si
accesibilitatea in zonele urbane si rurale functionale.

Prezenta propunere legislativa nu abroga, nu suspenda si nu restrange dispozitiile Legii nr. 169/2026
prin care sunt asigurate aceste cerinte.

Modificarile propuse nu afecteaza mecanismele de digitalizare instituite prin Cod, posibilitatea
constituirii centrelor de expertizd la nivelul zonelor urbane functionale, obligatiile privind
elaborarea §i actualizarea documentatiilor in format GIS si nici cerintele privind mobilitatea,
accesibilitatea, transportul durabil, solutiile bazate pe natura si infrastructura verde si albastra.

in ceea ce priveste art. 257 alin. (9), solutia propusa reprezinta o simplificare procedurali aplicabild
unei situatii determinate si nu inlatura aplicarea reglementarilor urbanistice si a cerintelor Codului.

In ceea ce priveste art. 361 si art. 573, mecanismele introduse pentru situatiite in care
documentatia PUG/PUGZM a fost anulata sau nu exista un PUG in vigoare sunt concepute ca
mecanjsme exceptionale de continuitate administrativa si de evitare a vidului normativ. Acestea nu
substituie obligatia elaborarii si aprobarii unei noi documentatii de urbanism in conditiile Codului.

Caracterul temporar al regimului instituit de art. 361 este asigurat inclusiv prin stabilirea unei
perioade maxime de 24 de luni, concomitent cu obligatia initierii demersurilor pentru elaborarea
unei noi documentatii.

Tn ceea ce priveste art. 582, regimul tranzitoriu urmireste exclusiv protejarea securititii juridice
a procedurilor initiate anterior intrarii in vigoare a Codului. Pentru documentatiile care urmeaza sa
fie elaborate in noul cadru legislativ sunt mentinute cerintele privind formatul GIS si elementele
suplimentare de continut instituite prin Cod.

In consecintd, solutiile legislative propuse nu modifici elementele structurale prin care sunt
indeplinite cerintele jalonului 315 si nu determina o diminuare a rezultatului Reformei 5.
Interventiile au caracter punctual, urmaresc clarificarea si asigurarea aplicabilitatii Codului si sunt
compatibile cu obiectivul general al reformei de creare a unui sistem de planificare simplificat,
digitalizat, coerent si predictibil.

Prin urmare, prezenta initiativa pastreaza nivelul de ambitie si rezultatul urmarit prin Reforma 5 si
jalonul 315 din PNRR, asigurand concomitent solutionarea unor situatii concrete care pot aparea in
aplicarea Legii nr. 169/2026.

Prin clarificarea normelor aplicabile, propunerea legislativa este de natura sa reduca incertitudinea
juridica si dscul aparitiei unor practici administrative neunitare.

Prevenirea blocajelor determinate de inexistenta sau anularea documentatiilor de urbanism
permite asigurarea continuitdtii procedurilor administrative si ofera un cadru juridic predictibil
pentru investitiile publice si private, fara a inlatura obligatia respectarii regulilor de urbanism si de
autorizare.

Simplificarea punctuald a unor proceduri reduce sarcina administrativa atat pentru autoritatile
publice, cat si pentru beneficiarii investitiilor, iar clarificarea normelor tranzitorii permite
valorificarea etapelor procedurale deja parcurse.

Solutiile legislative propuse au, in principal, caracter normativ, procedural §i de clarificare a
cadrului juridic existent.




Prin natura lor, acestea nu instituie In mod direct noi scheme de finantare si nu presupun, prin ele
insele, angajarea unor categorii noi de cheltuieli de la bugetul de stat.

Aplicarea masurilor se realizeaza prin intermediul autoritatilor si institutiilor competente potrivit
atributiilor stabilite de legislatia in vigoare.

l. Concluzii

Prezenta propunere legislativa raspunde necesitatii de a asigura aplicarea coerenta si efectiva a
Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor, prin
eliminarea unor posibile blocaje, clarificarea regimului juridic al unor situatii specifice si instituirea
unor solutii tranzitorii necesare continuitatii activitatii administrative.

Solutiile propuse nu modifica principiile fundamentale ale Codului si nu afecteazd elementele
esentiale ale Reformei 5 si ale jalonului 315 din Planul national de redresare si rezilienta.

Initiativa urmareste realizarea unui echilibru intre simplificarea si eficientizarea procedurilor
administrative, securitatea raporturilor juridice, continuitatea investitiillor si mentinerea
exigentelor de planificare urbana, protectie a patrimoniului si disciplina in constructii.

Fata de considerentele prezentate, supunem Parlamentului spre dezbatere si adoptare prezenta
Propunere legislativa pentru modificarea si completarea Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor. /
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