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Rezumat: Pornind de la multiplele probleme practice si teoretice de importantd
semnificativa ridicate de documentatiile de urbanism care incadreazd anumite terenuri ca
»Spatiu verde”, prezentul articol trateazd modul de interpretare si aplicare a dispozitiilor art.
71 din O.U.G. nr. 195/2005 si necesitatea limitdrii incidentei sanctiunii nulitdtii, cu precddere
in privinta terenurilor neamenajate ca spatii verzi, dar prevdzute ca atare in documentatii de
urbanism. Sintetic, articolul recomandd anumite mdsuri pe care legiuitorul le-ar putea
adopta de lege ferenda ce ar conduce la cresterea considerabild a interesului investitional cu
privire la tipologia terenurilor analizate, respectiv conditionarea protectiei conferite de art.
71 din O.U.G. nr. 195/2005 de (i) existenta unui plan urbanistic general actualizat, (ii)
reglementarea obligatiei autoritdatilor publice de a stabili un termen expres de valabilitate a
documentatiilor de urbanism si de (iii) posibilitatea de a schimba destinatia spatiilor verzi si
de a le stramuta in interiorul parcelei, sub rezerva respectdrii prescriptiilor privind spatiile
verzi din planul urbanistic general actualizat.

Cuvinte cheie: spatiu verde, nulitate absolutd, documentatii de urbanism, plan
urbanistic general, plan urbanistic zonal.

The need to limit the absolute protection conferred by art. 71 of the G.E.O. no. 195/2005
on environmental protection. De lege ferenda recommendations in the context of current
development trends

Abstract: Starting from the multiple practical and theoretical issues of significant
importance raised by urban planning documentation that include certain lands as “green
space”, this article deals with the interpretation and application of the provisions of art. 71
of the G.E.O. no. 195/2005 and the need to limit the incidence of the nullity sanction,
especially regarding the lands that are not developed as green spaces, but are provided as
such in urban planning documentation. Summarily, the article recommends certain measures
that the legislator could adopt de lege ferenda that would lead to a considerable increase in
investment interest regarding the type of land analyzed, respectively the conditioning of the
protection conferred by art. 71 of G.E.O. no. 195/2005 of (i) the existence of an updated
general urban plan, (ii) the regulation of the obligation of public authorities to establish an
express term of validity for urban planning documentation and (iii) the possibility of
changing the destination of green spaces and relocating them inside the plot, subject to
compliance with the prescriptions regarding green spaces in the updated general urban plan.

Key words: green space, absolute nullity, urban planning documentation, general
urban plan, zonal urban plan.
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ASPECTE INTRODUCTIVE

Prezentul articol doreste a aborda o viziune speciala asupra dificultatilor practice
generate de maniera de interpretare si lipsa de claritate a dispozitiilor legale relevante in
materia spatiilor verzi, cu precadere asupra situatiilor generate de terenurile neamenajate ca
spatii verzi, dar prevazute ca atare in documentatii de urbanism.

in pofida interpretarilor si clarificirilor binevenite oferite de jurisprudentd, aceste
dispozitii legale produc in continuare consecinte care nu pot fi neglijate, mai ales in contextul
in care terenurile de o anumita suprafata prielnice investitiilor imobiliare sunt din ce in ce
mai dificil de identificat.

I. NOTIUNEA DE ,,SPATIU VERDE”

in prezent, dreptul comun in materia spatiilor verzi este reprezentat de Legea nr.
24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor?
(,Legea nr. 24/2007”). Potrivit dispozitiilor art. 3 din Legea nr. 24/2007, in notiunea de
»Spatiu verde” sunt incluse urmatoarele categorii de terenuri din intravilanul localitatilor: (i)
spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini, scuaruri, fasii plantate, (ii) spatii verzi
publice de folosinta specializata: gradini botanice si zoologice, muzee in aer liber, parcuri
expozitionale, zone ambientale si de agrement pentru animalele dresate in spectacole de
circ, spatii aferente dotarilor publice tip crese, gradinite, scoli, unitati sanitare sau de
protectie sociald, institutii, edificii de cult, cimitire, baze sau parcuri sportive pentru
practicarea sportului de performantd, (iii) spatii verzi pentru agrement: baze de agrement,
poli de agrement, complexuri si baze sportive, (iv) spatii verzi pentru protectia lacurilor si
cursurilor de apa, (v) culoare de protectie fata de infrastructura tehnica, (vi) paduri de
agrement si (vii) pepiniere si sere.

Desi la nivel doctrinar nu am regasit o definitie a conceptului de ,spatiu verde”, vom
proceda la definirea acestuia avand in vedere practica judiciara relevanta. Astfel, dintr-o
perspectiva restransa?, in jurisprudentd, notiunea de ,spatiu verde” a fost privita prin
raportare exclusiv la definitile prevazute de art. 3 si art. 4 din Legea nr. 24/2007, cu
excluderea terenurilor proprietate privata intabulate in categoria curti — constructii.

Mai mult, practica judiciara® a mers mai departe si a retinut chiar ca , pentru ca un
teren sd fie considerat ca fiind o categorie de spatiu verde este necesard nu doar prevederea
sa ca atare in PUG, ci si parcurgerea etapelor prevdzute de art. 16 — 18 din Legea 24/2007, si
anume, exproprierea sa si inscrierea sa in Registrul spatiilor verzi, numai in acest fel
dobdndind protectia prevdzutd in art. 71 OUG 195/2005. [...].”

Cu toate acestea, Tn practicd, au existat inclusiv interpretari jurisprudentiale* de ordin
extensiv care au statuat expres ca , Notiunea de spatiu verde este o notiune cuprinzdatoare si

1 publicatd in M. Of., Partea |, nr. 36 din 18 ianuarie 2007.

2 Tb. Bucuresti, Sectia a ll-a Contencios administrativ si fiscal, Sentinta nr. 688 din 4 februarie 2021, rdmas3
definitiva prin Decizia nr. 2569 din 29 noiembrie 2021 a C. Ap. Bucuresti, Sectia a Vlll-a Contencios
administrativ si fiscal. Prin aceeasi sentintd, s-a retinut si faptul ca interpretarea conform careia prevederile
art. 71 din 0.U.G. nr. 195/2005 ar fi aplicabile si altor terenuri in afara celor definite de art. 3 si art. 4 din Legea
nr. 24/2007 ar fi eronata.

3 Th. Bucuresti, Sectia a ll-a Contencios administrativ si fiscal, Sentinta nr. 3675 din 19 august 2020.

4Tb. Bucuresti, Sectia a Il-a Contencios administrativ si fiscal, Sentinta nr. 7287 din 23 noiembrie 2021.
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nu se limiteazd la definitiile cuprinse in Legea nr. 24/2007. [...] intre domeniul de aplicare
al OUG nr. 195/2005 si cel al Legii nr. 24/2007 existd diferente de naturd sd nu echivaleze
notiunile juridice utilizate in cele doud acte normative.” Asemenea interpretari® au avut in
vedere raportul intreg-parte care exista intre 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului
(,0.U.G. nr. 195/2005”) si Legea nr. 24/2007, respectiv faptul ca valorile sociale ocrotite de
primul act normativ inglobeaza valorile sociale protejate de cel de-al doilea.

Desi, la nivel principial, ne raliem manierei extensive de interpretare oferitda de
jurisprudenta prin care se confera protectie juridica inclusiv spatiului verde neamenajat dar
prevazut ca atare intr-o documentatie de urbanism (neexpropriata in prealabil), aceasta
protectie nu trebuie absolutizata Tntrucat conduce foarte usor la restrangerea abuziva si
nejustificata a dreptului de proprietate, ci trebuie apreciata in concreto prin raportare la
actualitatea obiectului protectiei, precum si la elementele analizate in continuare.

Il. NOTIUNEA DE ,,SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE”

Pentru inceput, mentionam faptul ca reglementarile legale in vigoare® si doctrina de
specialitate nu ofera o definitie explicita sintagmei de ,spatii libere si spatii plantate”. Cu
toate acestea, vom incerca in continuare sa definim aceasta notiune regasita in cuprinsul
regulamentelor locale de urbanism si care prezintd o legaturd indisolubild cu materia
urbanismului.

Potrivit Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic General identificat prin indicativul GP038/99, aprobat prin Ordinul nr.
13/N/10.03.1999 emis de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenajarii Teritoriului,
regulamentul local de urbanism se elaboreaza in baza prevederilor Regulamentului general
de urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism’ (,Regulamentul general de urbanism”), cu adaptarea specificd in functie de
problematica fiecarei localitati si contine prescriptii de naturd urbanistica, sub forma de
permisiuni sau restrictii. Astfel, indiferent de zona si/sau subzona functionala in care este
situat®, pentru un imobil vor fi prevazute o serie de reguli de baza inclusiv cu privire la modul
de ocupare a acestuia din perspectiva amplasarii de spatii verzi.

Regulamentul general de urbanism prevede in Anexa nr. 6 procentele de spatiu verde
si plantat ce trebuie asigurat pentru fiecare tip de constructie, in functie de destinatia si
capacitatea acesteia. Desi nu definesc in mod expres conceptul de ,spatiu plantat”,
prevederile Regulamentului general de urbanism fac referire la parcuri, gradini de flori,
precum si la rolul pe care spatiile verzi si plantate le pot avea, respectiv rol decorativ, de
agrement sau de protectie, fara ca aceste roluri sa fie prevazute In mod exhaustiv. Astfel,
observam ca Regulamentul general de urbanism face referire la notiunea de ,,spatii verzi si

> Publicatd in M. Of., Partea |, nr. 1196 din 30 decembrie 2005.

® De altfel, nici Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor ce face obiectul Proiectului de lege
nr. L195/2023, aflat in procedura de dezbatere legislativd, nu ofera o definitie in acest sens.

7 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 149 din 16 iulie 1996.

8 Pentru claritate, potrivit Anexei nr. 2 din Legea nr. 350/2001 care cuprinde definirea termenilor utilizati in
lege, zona functionalad este definita ca fiind , parte din teritoriul unei localitdti in care, prin documentatiile de
amenajare a teritoriului si de urbanism, se determind functiunea dominantd existentd si viitoare. Zona
functionald poate rezulta din mai multe pdrti cu aceeasi functiune dominantd (zona de locuit, zona activitdtilor
industriale, zona spatiilor verzi etc.). [...]".
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plantate”, ceea ce conduce la concluzia fireasca ca exista cel putin o diferenta intre conceptul
de ,spatiu verde” si cel de ,spatiu plantat”. in opinia noastra, distinctia dintre aceste doua
concepte rezida in faptul ca spatiul verde, a carui acceptiune a fost analizata pe larg in
Capitolul Il din prezentul articol, inglobeaza spatiul plantat, acestea aflandu-se intr-o relatie
de intreg-parte.

Analizdnd prescriptiile privitoare la ,spatii libere si spatii plantate” din anumite
regulamente locale de urbanism aferente unor planuri urbanistice generale?, rezulta c3, in
esenta, aceste reguli stabilesc: (i) obligatia de a asigura un procent minim de spatiu plantat
si/sau (ii) tratarea spatiilor libere vizibile din circulatiile publice ca gradini de fatada si/sau (iii)
obligatia de a Tnierba si planta un arbore la o anumita distanta, din loc in loc, pe spatiile
neconstruite si neocupate de accese si trotuare si/sau (iv) modalitatea de tratare a curtilor
interioare cu elemente de mobilier urban, plantatii decorative care pot fi amplasate inclusiv
pe fatadele cladirilor si/sau (v) obligatia de a trata peisagistic si de a planta arbori pe spatiul
liber dintre cladire si aliniament intr-un anumit procent.

Coroborand aspectele anterior analizate, ar rezulta ca ,spatiile libere” reprezinta
suprafetele de teren neconstruite si neocupate cu accese, alei, trotuare si/sau alte
amenajari, iar ,spatiul plantat” include suprafetele ocupate de arbori, arbusti, pomi
fructiferi, gradini, flori, garduri vii, jardiniere/ghivece amplasate pe fatadele constructiilor si
orice tipuri de plantatii asimilabile acestora.

lll. CONSIDERATII CU PRIVIRE LA SCHIMBAREA DESTINATIEI UNOR TERENURI
NEAMENAJATE CA SPATII VERZI, DAR PREVAZUTE CA ATARE IN DOCUMENTATII DE
URBANISM, RESPECTIV REDUCEREA $I/SAU STRAMUTAREA SUPRAFETEI ACESTORA

Potrivit dispozitiilor art. 71 alin. (1) din O.U.G. nr. 195/2005, ,,schimbarea destinatiei
terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevdzute ca atare in documentatiile de
urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori strdmutarea lor este interzisd, indiferent de
regimul juridic al acestora”. Tn continuare, alin. (2) al aceluiasi articol, instituie sanctiunea
nulitatii absolute pentru orice act administrativ sau juridic emis ori incheiat cu nerespectarea
prevederilor alin. (1).

Pentru inceput, mentionam ca aceste prevederi legale au facut obiectul a numeroase
exceptii de neconstitutionalitate in cadrul carora s-a sustinut ca instituirea interdictiei de
reconversie a spatiilor verzi private stanjeneste considerabil exercitarea prerogativelor
dreptului de proprietate privatd, respectiv dispozitia si folosinta. In mod oarecum
surprinzator, Deciziile Curtii Constitutionale!? au fost in sensul respingerii in unanimitate a
exceptiilor de neconstitutionalitate. Tn esentd, motivul retinut de Curtea Constitutional3 ce a
stat la baza solutiei de respingere a exceptiilor de neconstitutionalitate a fost reprezentat de
faptul ca dreptul de proprietate, prevazut de art. 44 din Constitutie, nu este un drept
absolut, fiind susceptibil de limitari asa-zis ,rezonabile”. Astfel, s-a retinut ca ,/imitarea
exercitiului dreptului de proprietate impusd de art. 71 din ordonanta criticatd are si o
justificare sociald si morald, avédnd in vedere cd respectarea riguroasd a acestor norme

9 PUG Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 269/21.12.2000; PUG Municipiul Constanta, aprobat
prin H.C.L. nr. 653/24.11.1999.

10 CCR, Decizia nr. 824/2008, Decizia nr. 987/2009, Decizia nr. 1010/2009, Decizia nr. 136/2010, Decizia
nr.299/2012, Decizia 1416/2008 si Decizia nr. 1118/2011, toate referitoare la respingerea exceptiei de
neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 71 alin. (1) si (2) din 0.U.G. 195/2005.
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reprezintd un obiectiv major, protejarea mediului inconjurdtor, deci si a spatiului verde
existent, avdnd o legdturd directd cu nivelul de sdndtate publicd, ceea ce constituie o valoare
de interes national.” si au fost invocate prevederile art. 44 alin. (7) din Constitutie care obliga
proprietarii la respectarea sarcinilor privind protectia mediului.

Din punctul nostru de vedere, considerentele Curtii Constitutionale sunt criticabile
cel putin din perspectiva urmatoarelor argumente: (i) Curtea Constitutionala face trimitere la
obligatia generalda a proprietarilor de a respecta sarcinile privind protectia mediului
prevazuta de dispozitiile art. 44 alin. (7) din Constitutie, fara a analiza in concret caracterul
proportional, obiectiv si rezonabil al dispozitiilor art. 71 din 0.U.G. nr. 195/2005 din
perspectiva art. 53 alin. (2) din Constitutie, (ii) din considerentele Curtii Constitutionale, nu
se releva de ce s-ar impune protejarea unor spatii verzi prevazute scriptic in documentatiile
de urbanism in orice conditii si de ce aceasta protectie absoluta a fost apreciata ca fiind o
Llimitare obiectivd si rezonabild, in acord cu principiile fundamentale” si (iii) Curtea
Constitutionald nu a analizat in ce masura efectele generate de dispozitiile art. 71 din 0.U.G.
nr. 195/2005 ar putea genera consecinte asemandtoare operatiunii de expropriere pentru
cauzd de utilitate publicd. Tn acest context, subliniem, c&, potrivit doctrinei juridicel?, in
categoria limitarilor in interes de mediu, salubritate si sanatate publica au fost incluse cu
titlu exemplificativ obligatii legale impuse proprietarilor cu privire la igiena constructiilor,
respectiv efectuarea canalizarii in anumite conditii si cu respectarea unor trasee
prestabilite’?. De asemenea, apreciem cd alte exemple de servituti privind protectia
mediului pot fi reprezentate de (i) dreptul de servitute legala prevazut de dispozitiile art. 28
din Legea apelor nr. 107/1996%3 pe care proprietarii riverani sunt obligati sa il acorde pentru
trecerea sau circulatia personalului cu atributii de serviciu in gospodarirea apelor, Tn scopul
indeplinirii acestor atributii sau, spre exemplu, pentru transportul si depozitarea temporara
de materiale si utilaje pentru interventii operative privind apararea Tmpotriva inundatiilor
sau de (ii) dreptul de servitute legala prevazut de dispozitiile art. 7 din Legea petrolului nr.
238/2004* pe care proprietarii terenurilor necesare accesului in perimetrele de exploatare
si explorare si proprietarii terenurilor necesare oricaror activitati pe care acestea le implica
trebuie sa il respecte. Cu toate acestea, exercitarea dreptului de servitute legala prevazut
anterior la punctul (ii) se realizeaza contra platii unei rente anuale catre proprietarii
terenurilor afectate, dispozitiile art. 7 alin. (4) din Legea nr. 238/2004 prevazand expres ca
suprafata de teren si proprietarii sunt determinati cu respectarea principiului celei mai mici
atingeri aduse dreptului de proprietate.

Astfel, se poate observa cu usurintd, ca, spre deosebire de dispozitiile art. 71 din
0.U.G. nr. 195/2005, urmare a instituirii unor servituti legale, acelasi act normativ prin care a
fost prevazuta servitutea legala reglementeaza inclusiv dreptul proprietarilor afectati la o
justa despagubire. De asemenea, servitutile legale anterior analizate sunt limitate Tn timp,

[, M. Crdciunean, Limitele dreptului de proprietate privatd imobiliard, Ed. Wolters Kluwer Romania,
Bucuresti, 2009, p. 169.

12 Spre exemplu, dispozitiile art. 27 alin. (2) lit. b) din Legea nr. 241/2006 a serviciului de alimentare cu apd si
de canalizare publicata in M. Of., Partea |, nr. 563 din 29 iunie 2006 instituie un drept legal de trecere pentru
utilitati asupra terenurilor afectate de lucrdrile de executie, reabilitare, intretinere si exploatare a sistemelor
de alimentare cu apa si de canalizare care se exercita pe toata durata acestor sisteme, cu justa despagubire in
cazul terenurilor apartinand unor persoane fizice sau juridice de drept privat afectate de executia lucrarilor.

13 publicatd in M. Of., Partea |, nr. 244 din 8 octombrie 1996.

1 publicata in M. Of., Partea |, nr. 535 din 15 iunie 2004.
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respectiv fie pe toata durata existentei sistemelor de alimentare cu apa si de canalizare, fie
pe durata necesara indeplinirii atributiilor de gospodarire a apelor, fie pe durata desfasurarii
operatiunii petroliere. Cu privire la caracterul temporar al servitutii legale, la o prima vedere,
s-ar putea sustine ca inclusiv prevederile art. 71 din O.U.G. nr. 195/2005 instituie o
interdictie temporara cu privire la terenurile prevazute ca spatiu verde in documentatiile de
urbanism intrucat acestea sunt adoptate pe perioada determinatal®. Cu toate acestea, in
practica, ne lovim in mod constant de cel putin doua situatii care golesc aceasta interdictie
de caracterul sdau temporar, respectiv (i) situatia in care planurile urbanistice generale
aprobate cu mai mult de 10 ani in urma sunt prelungite automat, fara a fi actualizate si (ii)
situatia Tn care planurile urbanistice zonale nu au un termen de valabilitate expres.

Potrivit dispozitiilor art. 53 alin. (2) din Constitutie, masura restrangerii unui drept nu
trebuie sa aduca atingere existentei dreptului in sine. Mai mult, in doctrina de specialitatel®
s-a retinut ca in considerarea sarcinilor prevazute de art. 44 alin. (7) din Constitutie, , dreptul
se transformd dintr-un avantaj, in reversul sdu, adicd intr-un dezavantaj, care constd tocmai
in sarcina care greveazd, dupd caz, posesia, folosinta sau dispozitia bunului” cu precizarea
expresa ca ,aceastd limitare trebuie sd fie insd mult mai micd decdt dreptul insusi [...], in caz
contrar, dreptul de proprietate, ca expresie economicd, ajungdnd sa fie golit de continutul
sdu efectiv si, ca urmare, s-ar ruina efectiv interesul pe care-l exprimd si consfintestel”.

Nu in ultimul rand, Tn raport de dreptul de proprietate garantat de art. 1 din
Protocolul aditional nr. 1 al Conventiei Europene a Drepturilor Omului si compatibilitatea
acestuia cu servitutile legale, Curtea a considerat ca privarea de proprietate determinata de
astfel de servituti ar putea fi justificata daca ar indeplini trei conditii elementare, respectiv
legalitatea masurii, justificarea masurii de o cauza de utilitate publica si proportionalitatea
masurii cu scopul vizat!8. Tn Cauza Bugajny c. Polonial®, s-a retinut cd oamenii ce formeazi
colectivitatea nu au obligatia de a suporta o pierdere care sa le prejudicieze patrimoniul,
chiar daca interesul colectivitatii ar fi stringent mai puternic decat cel individual. Astfel,
posibilitatea statului de a reglementa folosinta unor bunuri atunci cand se urmareste un
scop de interes general a fost recunoscuta de catre Curtea Europeana a Drepturilor Omului,
insd, Tn aceeasi masura, s-a retinut ca pastrarea unui raport de proportionalitate implica
acordarea unei despagubiri, dreptul de indemnizare fiind un element constitutiv al dreptului
de proprietate?°.

Prin urmare, in aprecierea caracterului obiectiv si rezonabil al dispozitiilor art. 71 din
0.U.G. nr. 195/2005, Curtea Constitutionala ar fi trebuit sa cerceteze gradul de afectare a
dreptului de proprietate inclusiv din perspectiva duratei interdictiei instituite de aceste
dispozitii, precum si faptul cd proprietarii respectivelor terenuri nu beneficiaza de nicio

15 potrivit Anexei nr. 2 din Legea nr. 350/2001 ce cuprinde definirea termenilor utilizati in lege, documentatiile
de amenajare a teritoriului si de urbanism sunt definite ca fiind un ,,ansamblu de piese scrise si desenate,
referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeazd situatia existentd si se stabilesc obiectivele,
actiunile si mdsurile de amenajare a teritoriului si de dezvoltare urbanisticd a localitdtilor pe o perioadd
determinatd”.

16 1. Adam, Drept Civil. Teoria general3 a drepturilor reale, Editia a 3-a, Ed. C. H. Beck, Bucuresti, 2013, p. 69.

7 M. Constantinescu, I. Deleanu, A. lorgovan, I. Muraru, F. Vasilescu, I. Vida, Constitutia Romaniei comentat3 si
adnotata, Ed. Monitorul Oficial, Bucuresti, 1992, pp. 104-105.

18 R. Chiritd, Conventia europeand a drepturilor omului. Comentarii si explicatii, Editia a 2-a, Ed. C. H. Beck,
Bucuresti, 2008, p. 780.

19 Hotararea din 6 noiembrie 2007.

20 Hot&rarea din 21 februarie 1986 pronuntatd in Cauza Mellacher c. Austria.
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despagubire. Trimiterea formala de catre Curtea Constitutionala la prevederile art. 44 alin.
(7) din Constitutie, fara niciun fel de circumstantiere, precum si analiza relativ sumara a
conditiilor in care exercitarea dreptului de proprietate poate fi restransa in mod justificat,
raman criticabile.

In esenta, pentru considerentele prezentate anterior, asupra prevederilor art. 71 din
0.U.G. nr. 195/2005 planeaza prima facie anumite valente de neconstitutionalitate, acestea
reprezentand argumente suplimentare celor evocate de prezentul articol pentru care s-ar
impune limitarea protectiei absolute conferite de aceste prevederi.

Revenind, din interpretarea dispozitiilor legale sus amintite, rezulta, fara echivoc, ca
este interzisda schimbarea destinatiei, reducerea suprafetelor sau stramutarea pentru
urmatoarele trei categorii de terenuri:

1. terenuri amenajate ca spatii verzi, indiferent de prevederile documentatiilor de
urbanism;

2. terenuri amenajate ca spatii verzi si prevazute ca atare in documentatiile de
urbanism; si

3. terenuri neamenajate ca spatii verzi, dar prevazute ca atare in documentatii de
urbanism.

Aceasta interpretare rezultda in mod clar din utilizarea alternativa a conjunctiilor
»si”/,sau” n cuprinsul prevederilor legale invocate si este confirmatd inclusiv de
jurisprudenta?! constantd in materie.

Daca pentru primele doua categorii de terenuri ce sunt efectiv amenajate ca spatii
verzi, sanctiunea nulitatii absolute apare, cel putin la prima vedere, ca fiind justificata, din
perspectiva obiectivului major de protejare a mediului inconjurdtor si de conservare a
spatiului verde existent, Tn opinia noastrd, aceasta sanctiune drastica trebuie nuantatd in
ceea ce priveste cea de-a treia categorie de terenuri, respectiv terenurile neamenajate ca
spatii verzi, dar prevazute ca atare intr-o documentatie de urbanism.

Din moment ce textul de lege analizat nu distinge in baza carei documentatii de
urbanism terenul trebuie sa fie prevazut ca spatiu verde si in virtutea principiului ubi lex non
distinguit, nec nos distinguere debemus, opinam ca legiuitorul a avut in vedere orice
documentatie de urbanism care prevede destinatia de spatiu verde a unui teren. in cele mai
frecvente cazuri din practica, documentatia de urbanism care incadreaza terenul ca spatiu
verde este planul urbanistic general al localitatii (,PUG”) sau un plan urbanistic zonal (,,PUZ")
aprobat cu privire la acel teren. Totodata, precizam faptul ca printr-un plan urbanistic de
detaliu (,PUD”) nu este oricum permisa schimbarea functiunii unui teren (deci nici
incadrarea unui teren, pentru prima oara, in spatiu verde), aceastda documentatie de
urbanism neputadnd modifica documentatiile de nivel superior (PUG si/sau, daca e cazul,
PUZ), fiind instrumentul de proiectare care are doar rolul de a detalia aspectele prevazute
expres de art. 48 alin. (2) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul?? (Legea nr. 350/2001).

Avand Tn vedere ca prezentul articol si-a propus sa trateze doar cea de-a treia
categorie de terenuri prevazute la punctul 3 supra, precizam ca din sfera actelor
administrative asupra carora poate plana un risc de nulitate absoluta conform dispozitiilor
legale analizate fac parte hotararile de consiliu local sau hotararile emise de Consiliul

21 C. Ap. Cluj, Sectia a lll-a Contencios administrativ si fiscal, Decizia nr. 143 din 7 februarie 2022.
22 pyblicata in M. Of., Partea I, nr. 373 din 10 iulie 2001.
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General al Municipiului Bucuresti (,CGMB”) prin care s-ar aproba o documentatie de
urbanism?3 ce produce cel putin unul dintre urmatoarele efecte: (i) schimbarea destinatiei
terenului prevazut ca spatiu verde intr-o documentatie de urbanism aprobata anterior, (ii)
reducerea suprafetei unui teren prevazut ca spatiu verde intr-o documentatie de urbanism
aprobatd anterior si/sau (iii) stramutarea unui teren prevazut ca spatiu verde intr-o
documentatie de urbanism aprobata anterior.

n continuare, vom analiza operatiunile a cdror realizare este interzisd de dispozitiile
legale, sub sanctiunea nulitatii absolute. Tn timp ce operatiunea de reducere a suprafetei de
spatiu verde prevazuta ca atare intr-o documentatie de urbanism nu necesitd, in opinia
noastra, lamuriri suplimentare, in ceea ce priveste operatiunile de schimbare de destinatie,
respectiv de stramutare, suntem de parere ca se impun anumite precizari.

1. Schimbarea de destinatie

in ceea ce priveste schimbarea de destinatie, apreciem c3, in primul rand, trebuie
[amurita acceptiunea sintagmei ,destinatie de spatiu verde” a unui teren.

Potrivit prevederilor art. 2 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar?* coroborate cu
dispozitiile art. 7 din Normele Tehnice din 2001 pentru introducerea cadastrului general
aprobate prin Ordinul nr. 534/2001 emis de Ministerul Administratiei Publice?* (,Normele
Tehnice din 2001”), pentru terenuri sunt reglementate 5 destinatii, dupa cum urmeaza: (i)
terenuri cu destinatie agricola (,TDA”), (ii) terenuri cu destinatie forestiera (,TDF”), (iii)
terenuri aflate permanent sub ape (,TDH”), (iv) terenuri aflate in intravilan (,TDI”) si (v)
terenuri cu destinatie speciala (,,TDS”).

in al doilea rand, in baza acelorasi Norme Tehnice din 2001, fiecare dintre cele 5
destinatii ale terenurilor poate avea categorii de folosinta2® predominante, care ocupa o
suprafata majoritara si categorii de folosinta minoritare.

Dupa cum se poate observa, Normele Tehnice din 2001 care reglementeaza
destinatiile si categoriile de folosinta aferente terenurilor nu aduc lamuriri edificatoare
privind conceptul de ,destinatie de spatiu verde”. In opinia noastrd, aceste ldmuriri nu sunt
oferite tocmai pentru ca aceasta notiune nu are legaturi suficiente cu materia cadastrului.

n practicd, se realizeazd adesea o confuzie intre notiunile proprii cadastrului si cele
proprii materiei urbanistice, confuzie generata de finscrierea imobilului in evidentele
cadastrale Tn categoria de folosinta ,curti-constructii” si care genereaza o aparenta
incompatibilitate intre aceasta categorie de folosinta si functiunea de spatiu verde. Or, in
realitate, categoria de folosinta este specifica legislatiei cadastrale, aflandu-se in stransa
legaturd cu functia tehnica si economica a publicitatii imobiliare fata de terti si nu se

2 D, Apostol Tofan, Drept Administrativ vol. |, Editia a 4-a, Ed. C. H. Beck, Bucuresti, 2018, p. 355; Ovidiu
Podaru, Drept Administrativ. Practica judiciara comentata Vol. I. Actul administrativ (Il) Un secol de
jurisprudenta (1909-2009), Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2010, p. 100.

24 publicatd in M. Of., Partea |, nr. 37 din 20 februarie 1991.

% Publicat in M. Of., Partea |, nr. 744 din 21 noiembrie 2001.

26 potrivit art. 8 din Normele Tehnice din 2001, categoriile de folosinta pot fi urméatoarele: (i) terenuri arabile
(A), (ii) pasuni (P), (iii) fanete (F), (iv) vii (V), (v) livezi (L), (vi) paduri si alte terenuri forestiere (PD), (vii) ter enuri
cu ape si ape cu stuf, (viii) cai de comunicatie rutiere (DR) si cadi ferate (CF), (ix) terenurile ocupate cu
constructii si curti (CC) si (x) terenuri degradate si neproductive (N).
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suprapune cu incadrarea urbanistica realizatd prin delimitarea unitatilor teritoriale de
referinta prin documentatiile de urbanism.

Aceastd interpretare a fost confirmata inclusiv de practica judiciara?’ care a retinut
expres ca un teren din categoria de folosinta curti-constructii poate avea functiunea de
spatiu verde.

Totodatd, s-a retinut in jurisprudenta?® ca unui teren prevazut ca spatiu verde in
documentatiile de urbanism i se aplica prevederile art. 71 din 0.U.G. nr. 195/2005, indiferent
daca este sau nu spatiu verde in concret si indiferent de categoria de folosinta din cartea
funciara.

Pentru a inchide analiza notiunii de ,destinatie de spatiu verde” si prin raportare la
definitia spatiilor verzi prevazuta in art. 3 din Legea nr. 24/2007, apreciem ca aceasta
presupune existenta unui teren caruia i-a fost prestabilitd una dintre urmatoarele
intrebuintari: (i) spatiu verde public cu acces nelimitat: parc, gradina, scuar, fasie plantata, (ii)
spatiu verde public de folosinta specializata: gradina botanica si zoologica, muzeu in aer liber,
parc expozitional, zona ambientald si de agrement pentru animalele dresate in spectacole de
circ, spatiu aferent dotarilor publice tip crese, gradinite, scoli, unitati sanitare sau de
protectie sociala, institutii, edificii de cult, cimitire, baze sau parcuri sportive pentru
practicarea sportului de performantg, (iii) spatiu verde pentru agrement: baza de agrement,
pol de agrement, complex si bazd sportiva, (iv) spatiu verde pentru protectia lacurilor si
cursurilor de apa, (v) culoar de protectie fata de infrastructura tehnica, (vi) padure de
agrement si (vii) pepiniera si serd, indiferent daca terenul este sau nu amenajat ca atare,
daca categoria sa de folosinta din cartea funciara este ,curti-constructii” sau daca a fost
expropriat in prealabil si inclus in registrul spatiilor verzi.

Prin urmare, schimbarea destinatiei de spatiu verde implica modificarea
intrebuintarii prestabilite a terenului respectiv in orice alt scop decat cele expres enuntate
anterior.

2. Stramutarea spatiului verde

Practica judiciara nu a oferit, pana la acest moment, o definitie in legatura cu
operatiunea de stramutare a spatiului verde si nici nu a prezentat vreo situatie in care
stramutarea spatiului verde printr-un act administrativ/juridic nu ar atrage sanctiunea
nulitdtii respectivului act. Tn acest context, ar rezulta, la prima vedere, cd orice act
administrativ sau juridic prin care se decide/aproba mutarea suprafetei prevazute in
documentatia de urbanism ca spatiu verde in alt loc ar fi afectat de o cauza de nulitate
absoluta. Or, o astfel de interpretare este abuziva si conduce, in mod evident, la limitarea
excesiva a dreptului de proprietate?®.

Din punctul nostru de vedere, incidenta sanctiunii nulitatii absolute a unui act
administrativ/juridic in baza cdruia se decide/aproba stramutarea unei suprafete de teren
prevazuta ca atare intr-o documentatie de urbanism trebuie nuantata. Astfel, suntem de

27.C. Ap. Bucuresti, Sectia a IX-a Contencios administrativ si fiscal, Decizia nr. 1535 din 11 decembrie 2019.

28 C. Ap. Cluj, Sectia a Ill-a Contencios administrativ si fiscal, Decizia nr. 143 din 7 februarie 2022.

Desi este recunoscut dreptul suveran al statului asupra propriului teritoriu, aceastd putere nu trebuie
exercitatd de o asemenea maniera incat sa conduca la afectarea substantei dreptului de proprietate. Tn acest
sens a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, Editia a 2-a, Ed. C. H. Beck, Bucuresti, 2013, p.
101;
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parere ca, simpla schimbare a pozitiei si, eventual, a configuratiei suprafetei de spatiu verde,
in interiorul aceleiasi parcele, nu ar trebui sa atraga sanctiunea nulitatii absolute a actului
administrativ/juridic in baza cdruia s-a realizat respectiva stramutare, atat timp cat sunt
respectate integral prevederile referitoare la spatii libere si spatii plantate din PUG.

IV. RESTRANGEREA PROTECTIEI CONFERITE DE ART. 71 DIN O.U.G. NR. 195/2005.
RECOMANDARI IN CONTEXTUL TENDINTELOR DE DEZVOLTARE ACTUALE

Astfel cum am subliniat anterior Tn cuprinsul articolului, ocrotirea spatiilor verzi
neamenajate dar prevazute ca atare in documentatiile de urbanism in vigoare este esentiala.
Cu toate acestea, necesitatea ocrotirii nu trebuie privita intr-o maniera absoluta, ci trebuie
analizata cel putin din urmatoarele doua perspective: A) indeplinirea de catre fiecare unitate
administrativ-teritoriald a obligatiei de actualizare a PUG si B) perioada de valabilitate a
documentatiilor de urbanism.

1. Tndeplinirea de caitre fiecare unitate administrativ-teritoriald a obligatiei de
actualizare a PUG

in ceea ce priveste obligatia de actualizare a PUG, dispozitiile art. 46 alin. (1) din
Legea nr. 350/2001 sunt neechivoce, stabilind in sarcina unitatilor administrativ-teritoriale
obligatia de a actualiza PUG la maximum 10 ani ,,in functie de evolutia previzibild a factorilor
sociali, geografici, economici, culturali si a necesitdtilor locale”.

Dupa ce legiuitorul instituie aceastd obligatie in sarcina autoritatilor publice, in
cuprinsul alin. (13) din acelasi articol, prevede, cu ignorarea posibilelor consecinte generate
de aceste prevederi, ca oricum ,,termenul de valabilitate al PUG se prelungeste [...] pdnd la
intrarea in vigoare a noului PUG, cu conditia initierii demersurilor de elaborare/actualizare a
PUG inainte de expirarea termenului de valabilitate.” Astfel, obligatia autoritatilor publice de
a revizui PUG este cel putin partial, daca nu chiar total, golita de continut, fiind suficient ca
acestea sa initieze, uneori doar formal, demersurile legale in vederea actualizarii PUG pentru
ca termenul de valabilitate al acestuia sa se prelungeasca. Mai mult, legiuitorul a stabilit
initial>® ca termenul de valabilitate al PUG elaborate si aprobate pana in anul 2003 poate fi
prelungit prin hotarare de consiliu local/CGMB pana la data aprobarii, in conditiile legii, a
noii documentatii de urbanism, dar nu mai tarziu de 30.12.2015, pentru ca acest termen sa
fie tergiversat succesiv3?, ajungand in prezent la data de 31.12.2023.

Astfel, Tn numeroase unitati administrativ-teritoriale3? existd PUG-uri aprobate in
jurul anilor 2000-2010 a caror termene de valabilitate au fost prelungite in baza dispozitiilor

30 Art. Il din 0.U.G. nr. 85/2012 pentru modificarea alin. (13) al art. 46 din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul.

31 7n acest sens a se vedea Art. Il din Legea nr. 303/2015 pentru modificarea art. 46 din Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si a art. Il din 0.U.G. nr. 85/2012 pentru modificarea alin. (13) al
art. 46 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul prin care termenul a fost amanat
pentru data de 30.12.2018 si, ulterior, pentru data de 31.12.2023 conform art. Il din O.U.G. nr. 51/2018 pentru
modificarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si pentru prorogarea unor
termene.

32 PUG Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 269/21.12.2000; PUG Municipiul C3lrasi, aprobat
prin H.C.L. nr. 75/26.06.2009; PUG Municipiul lasi, aprobat prin H.C.L. nr. 163/1999; PUG Municipiul Braila,
aprobat prin H.C.L. in anul 2001; PUG Municipiul Constanta, aprobat prin H.C.L. nr. 653/24.11.1999.
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mentionate mai sus, fara ca acestea sa sufere vreo actualizare, desi, astfel de actualizari se
impuneau cu necesitate.

Ratiunea revizuirii PUG este explicata pe larg de catre legiuitor in cuprinsul art. 46
alin. (1%) din Legea nr. 350/2001, respectiv ,aducerea acestora in acord cu legislatia in
vigoare, tendintele de dezvoltare si cerintele de dezvoltare durabild socioeconomice si de
mediu actuale, precum si actualizarea listei de proiecte de investitii necesare pentru
implementarea viziunii de dezvoltare, in baza unor studii de specialitate si a analizei gradului
de implementare a planurilor urbanistice in vigoare si a impactului acestora la nivelul
localitatii”.

n concluzie, legiuitorul ar trebui s3 restrangd sfera protectiei conferite de dispozitiile
art. 71 din O.U.G. nr. 195/2005 terenurilor neamenajate ca spatiu verde dar prevazute ca
atare intr-o documentatie de urbanism in sensul conditionarii acestei protectii de existenta
unui PUG actualizat in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare care reflecta cerintele
actuale de dezvoltare, precum si impactul documentatiei de urbanism la nivelul localitatii.

2. Perioada de valabilitate a documentatiilor de urbanism

n ceea ce priveste perioada de valabilitate a documentatiilor de urbanism si impactul
acesteia asupra necesitatii ocrotirii terenurilor in discutie, problemele se ivesc in special
atunci cand autoritatile publice nu prevad in hotararea de consiliu local/hotdrarea CGMB
prin care se aproba documentatiile de urbanism un termen de valabilitate expres, ci fie
mentioneaza ca acestea sunt valabile pana la aprobarea unei noi documentatii de urbanism
coincidente ce contine reglementari diferite, fie nu prevad deloc durata de valabilitate.

Pentru a analiza dificultatile practice derivate din lipsa includerii unui termen de
valabilitate Tn hotararea de aprobare a documentatiei de urbanism, am pornit de la o situatie
intalnita relativ frecvent in practica, respectiv aceea in care un teren este incadrat prin PUG
intr-o unitate teritoriala de referinta (,UTR”) alta decat o UTR aferenta spatiilor verzi si,
ulterior, cu privire la acelasi teren, se aproba un PUZ care include o portiune din respectivul
teren intr-o zona dedicata exclusiv spatiilor verzi (,,PUZ Initial”), cu mentiunea ca in cuprinsul
hotararii de aprobare a acestuia nu se mentioneaza nimic cu privire la termenul de
valabilitate.

Plecand de la premisa ca, dupa trecerea unui numar de ani si fara sa fi fost
implementat niciun proiect in baza acestui PUZ, urmare a unei analize comerciale si de
oportunitate, acelasi investitor sau succesorul sdau in drepturi doreste sa realizeze un alt
proiect imobiliar care nu poate fi realizat in baza PUZ deja aprobat, fiind necesara elaborarea
si aprobarea unui alt PUZ (,,PUZ Modificator”), se releva impactul dispozitiilor art. 71 din
0.U.G. nr. 195/2005 asupra PUZ Modificator, respectiv nulitatea absoluta a hotararii de
aprobare a acestuia n situatia in care PUZ Modificator ar schimba destinatia spatiului verde
neamenajat dar prevazut ca atare de PUZ Initial si/sau ar reduce/stramuta aceasta suprafata.

in continuare, pornind de la exemplul abstract expus anterior, atat timp cat PUZ
Modificator prevede o suprafata de spatiu verde cel putin egald cu cea prevazuta in PUZ
Initial (in vigoare) si presupunand ca acesta din urma respecta integral prescriptiile
referitoare la spatii libere si plantate din regulamentul local de urbanism aferent PUG, nu se
poate ajunge la concluzia ca PUZ Modificator reduce suprafata de spatiu verde prevazuta ca
atare in vreo documentatie de urbanism aprobatd anterior si, prin urmare, sanctiunea
nulitatii absolute nu ar deveni incidenta din aceasta perspectiva.

51



DREPT Forum Juridic nr. 2 / 2023

Din punctul nostru de vedere, operatiunea de reducere a suprafetei de spatiu verde
prevazuta ca atare intr-o documentatie de urbanism poate fi privitd cel putin din
urmatoarele perspective, respectiv (i) aceea de efect al operatiunii de schimbare de
destinatie a unui teren prevazut ca spatiu verde in documentatia de urbanism33, situatie in
care cele doua operatiuni se suprapun si apar ca fiind echivalente, (ii) aceea in care, fara a se
schimba destinatia terenului prevazut ca spatiu verde, nu sunt respectate prescriptiile
urbanistice privind spatiile libere si spatiile plantate din regulamentul local de urbanism34,
respectiv (iii) aceea n care nu se respecta prescriptiile urbanistice privind spatiile libere si
spatiile plantate, desi acel teren nu era incadrat in zona aferenta spatiilor verzi3>.

Daca in ceea ce priveste operatiunea de reducere privita din perspectiva expusa
anterior la punctele (ii) si (iii), lucrurile sunt oarecum clare si consideram justificata, cel putin
la prima vedere, aplicabilitatea sanctiunii nulitatii instituite de legiuitor (in conditiile Tn care
PUG a fost actualizat conform dispozitiilor legale), fata de operatiunea de reducere (in
intelesul prevazut la punctul (i) de mai sus), schimbare a destinatiei, respectiv de stramutare,
se impun anumite clarificari.

Astfel, interdictia de a schimba destinatia suprafetelor de spatiu verde prevazute de
PUZ Initial sau de a le stramuta, prin intermediul PUZ Modificator, apare ca fiind excesiva si
complet nerezonabild, cu atat mai mult cu cat spatiul verde figureaza doar scriptic in
regulamentul local de urbanism aferent PUZ Initial, respectiv doar descriptiv in piesele
desenate ale acestuia, in plansa de reglementari urbanistice. De cele mai multe ori, aceste
interdictii conduc la imposibilitatea realizarii noilor obiective de investitii sau la realizarea
acestora in conditii mult mai oneroase, costurile suplimentare fiind generate tocmai de
spatiul verde (si, implicit, configuratia sa) prevazut ca atare intr-o documentatie de urbanism
aprobata cu ani in urma si care nu are un termen de valabilitate clar si predictibil in interiorul
caruia trebuia inceput obiectivul de investitii.

Tn aceste conditii care, de cele mai multe ori, conduc la restrangerea nejustificatd a
dreptului de proprietate, legiuitorul ar trebui ca, pe viitor, sa reglementeze in sarcina
autoritatilor publice obligatia de a include in hotararile de consiliu local/hotararile CGMB
privind aprobarea documentatiilor de urbanism un termen de valabilitate expres, lasat,
desigur, la aprecierea acestora, in functie de gradul de complexitate a documentatiei de
urbanism supusd aprobérii. Intr-o atare situatie, dupd expirarea termenului de valabilitate, o
noua documentatie de urbanism tip PUZ nu va mai fi ,tinuta” de un PUZ aprobat anterior
care incadra anumite portiuni de teren ca spatiu verde, ci doar de prevederile PUG privind
spatiile verzi si spatiile plantate care, trebuie, in continuare, respectate integral. De

33 Spre exemplu, terenul incadrat in zon3 functional3 aferentd spatiilor verzi este incadrat ulterior printr-un
PUZ in zona aferenta activitatii industriale sau zona de locuit.

34 Spre exemplu, PUG Municipiul Bucuresti, aprobat prin H.C.G.M.B. nr. 269/21.12.2000, prevede c3 toate
parcajele care se realizeaza pe un teren incadrat in oricare din zonele functionale V1-V8 (deci zona aferenta
spatiilor verzi) vor fi obligatoriu plantate cu cel putin un arbore la patru locuri de parcare si vor fi inconjurate
de un gard viu de 1,20 m. inaltime. Astfel, in mdsura in care parcarile nu vor fi plantate cu un arbore la patru
locuri de parcare, ci spre exemplu la 5 sau la mai multe locuri de parcare, respectiv daca nu vor fi inconjurate
de gard viu, se ajunge implicit la o reducere a spatiilor plantate. De asemenea, daca pentru terenul incadrat in
zona spatiilor verzi se prevede un procent maximal calculat prin raportare la suprafata terenului ce poate fi
ocupat cu circulatii/alei/parcaje, iar acest procent este depasit, se ajunge implicit la reducerea spatiului verde.
3Spre exemplu, un teren este incadrat in zona de locuit sau in zond aferentd activitatilor industriale, iar
prescriptiile urbanistice privind spatiile libere si spatiile plantate impun asigurarea unui procent minimal de
spatiu verde ce trebuie asigurat cu privire la acest teren.
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asemenea, in acest mod, s-ar asigura o predictibilitate pentru investitori care vor cunoaste
inca de la bun inceput, din momentul aprobarii documentatiei de urbanism, termenul in
interiorul caruia trebuie sa inceapa lucrarea de investitii.

O alta varianta, chiar mai adecvata decat cea propusa anterior, ce ar corespunde
tendintelor actuale de dezvoltare in domeniul imobiliar, indiferent ca ne raportam la sectorul
rezidential, de retail sau de alta naturd, ar fi aceea ca legiuitorul sa clarifice si s permita
expres posibilitatea de a schimba destinatia spatiilor verzi neamenajate, dar prevazute ca
atare de un PUZ in vigoare, respectiv de a stramuta acest spatiu verde n interiorul parcelei
respective, conditionat de respectarea prescriptiilor urbanistice privitoare la spatii libere si
spatii plantate din PUG, actualizat conform dispozitiilor legale.

CONCLUZII

in final, dacd legiuitorul ar proceda la reglementarea de lege ferenda a
recomandarilor propuse in prezentul articol, este o certitudine faptul cad interesul
investitional va creste considerabil din moment ce asupra documentatiei de urbanism ce ar
trebui elaborata nu va mai plana ab initio un risc de nulitate conform dispozitiilor art. 71 din
0.U.G. nr. 195/2005. Tn acest fel, vor fi evitate situatiile in care investitorii aleg sd renunte la
locatia pentru care manifestasera initial interes din cauza faptului ca autoritatile, prin
certificatul de urbanism, conditioneaza realizarea obiectivului de investitii de necesitatea
elaborarii unei documentatii de urbanism cu mentiunea (inclusa, de reguld, in cuprinsul
regimului tehnic din certificatul de urbanism) ca terenul sau o portiune din acesta este
prevazut ca spatiu verde printr-o documentatie de urbanism aprobata anterior si care este,
in continuare, valabild, in ciuda faptului ca respectiva documentatie de urbanism care
incadreaza terenul ca spatiu verde nu este actualizata de peste 10 ani si nu oglindeste
evolutia factorilor sociali, geografici, economici si culturali.
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