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SCRIPT NR. 3
Dreptul de a realiza investitia si Certificatul de Urbanism

I. Dreptul de a realiza investitia

Ce este dreptul de a realiza investitia?

Dreptul real sau dreptul de creanta sunt drepturile asupra unui imobil, constructie si/sau teren,
care confera, conform Legii 50/1991 cu completarile si modificarile ulterioare, care confera
titularului Dreptul de a realiza investitia si de a obtine din partea autoritatii competente
autorizatia de construire/desfiintare.

v

v

dreptul real principal: drept de proprietate, drept de administrare, drept de concesiune
avand ca obiect terenuri aflate in domeniul public sau privat al statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale, uz, uzufruct, superficie, servitute;

drept de creanta dobandit prin: contract de cesiune, concesiune, comodat, locatiune

Prin derogare de la prevederile art. 1 alin. (1) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, ,titularul poate dobandi un drept de creanta asupra
terenului din domeniul public, pentru si pe timpul realizarii lucrarilor, in baza unui
protocol de delegare incheiat cu administratorul acestuia”

Care sunt documentele care confera dreptul de a realiza investitia?

Documentele legale care confera dreptul de a realiza investitia, sunt:

A.

Extras de carte funciara (CF), care ofera un drept real asupra unui imobil (teren sau
constructie)

Protocol de delegare, care ofera un drept de creanta asupra terenului din domeniul public

Acord de Parteneriat, incheiat intre administratorul de drept si unitatile administrativ-
teritoriale

Alte documente relevante, care ofera un drept real asupra unui imobil (teren sau
constructie), prin Hotarari de Guvern, conform legislatiei in vigoare.

Extras de carte funciara (CF)

Dovada unui drept real asupra unui imobil (teren sau constructie), se face prin extras de carte
funciara (CF), fiind un document emis de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara

(OCPI).

Extrasul de cartea funciara cuprinde descrierea imobilelor si inscrierea referitoare la drepturile
reale imobiliare, la drepturile personale, la actele, faptele sau la raporturile juridice care au
legatura cu imobilele.
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Cartea funciara este un registru public care cuprinde evidenta juridica, integrala si exacta, a
imobilelor dintr-o unitate administrativ teritoriala.

In cazul in care terenul propus a se realiza investitia NU este intabulat, conform Legii
nr.153/2021, privind completarea OUG nr.57/2019 - ”Codul administrativ”, art.292"1, se poate
realiza la prima intabulare, ceea ce inseamna trecerea terenului din proprietatea Statului Roman
in proprietate UAT.

De asemenea, va atragem atentia asupra faptului ca, in cazul in care pentru realizarea investitiei
sunt necesare lucrari pe taluzul digului/albiei unui curs de apa, in extrasul de carte funciara (CF)
trebuie inscris dreptul de administrare Administratia Bazinala de Apa (ABA), conform legislatiei in
vigoare.

B. Protocol de delegare

Protocol de delegare, ofera un drept de creanta asupra terenului din domeniul public, pentru si
pe timpul realizarii lucrarilor de investitie.

Tn cazul proiectelor de infrastructura finantate din fonduri externe nerambursabile, conform OUG
nr.171/2022 din 8 decembrie 2022, se confera beneficiarilor proiectelor institutii publice un drept
legal de administrare temporara asupra terenurilor din domeniul public al statului, constituit pe
baza unui PROTOCOL DE DELEGARE incheiat intre administratorul de drept si beneficiarul
proiectului.

Care sunt cazurile cand poate fi necesar incheierea unui PROTOCOL?

Conform OUG nr.171/2022 din 8 decembrie 2022, este necesara incheierea unui PROTOCOL DE
DELEGARE, in urmatoarele situatii:

> n cazul in care, prin proiectul de investitie se propun Lucrari pe taluzul unui dig sau in
albia unui rau, iar imobilul nu se afla in proprietatea UAT-ului, ci in administrarea de
drept Administratia Bazinala de Apa (ABA), se va realiza un protocol de delegare cu ABA

> 1n cazul in care Lucrarile de infrastructura de interes public propuse spre realizare nu se
afla in proprietatea UAT-ului, ci in administrarea de drept a unei institutii alta decat
ABA (ex. CFR, CNAIR, ANIF...), se va realiza un protocol de delegare cu administratorul
de drept (CFR; CNAIR; ANIF...)

a) Protocol de delegare cu ABA

n cazul in care terenul propus pentru investitie NU este intabulat sau exista Carte Funciara cu
dreptul de proprietate Statul Roman si drept de administrare ABA, conform Legii 107/1996 -
”Legea apelor”, art.25, alin (2), se poate incheia un Protocol intre UAT si ABA prin care se
permite efectuarea de lucrari.

Prin ORDIN 1.708 din 10 septembrie 2020 se aproba ”continutul-cadru al protocolului privind
utilizarea terenurilor din domeniul public al apelor administrat de Administratja Nationala” Apele
Romahe".
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in concluzie, prin semnarea protocolului cu ABA, se deleagd UAT-ului un drept de administrare
temporara asupra terenurilor proprietate publica sau privata a statului pe care se implementeaza
proiectul, pe toata perioada de durabilitate a investitie.

b) Protocol de delegare cu administratorul de drept (CFR; CNAIR; ANIF...)

n cazul in care Lucrarile de infrastructurd de interes public propuse spre realizare nu se afla in
proprietatea UAT-ului, ci in administrarea de drept a unei institutii alta decat ABA, pentru
rezolvarea situatiei juridice a terenului si obtinerea dreptului de a efectua lucrari, poate incheia
un Protocol intre UAT si administratorul de drept (CFR; CNAIR; ANIF...)

De asemenea, atragem atentia asupra exceptiei de la necesitatea incheierii protocolului (se face
referire la proiectele majore ex. autostrazi ; drumuri expres ; etc.), in cazul in care pentru
proiectele de investitie ale caror valori se incadreaza in pragurile prevazute la art.42, alin (1), lit.
(@), din Legea 500/2020, respectiv:
”Documentatiile tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii noi,
documentatiile de avizare a lucrarilor de interventii, respectiv notele de
fundamentare privind necesitatea si oportunitatea efectuarii cheltuielilor aferente
celorlalte categorii de investitii incluse la pozitia C "Alte cheltuieli de investitii" care
se finanteaza, potrivit legii, din fonduri publice, se aproba de catre:
a) Guvern, pentru valori mai mari de 40 de milioane lei”

C. Parteneriat

Tn cazul in care terenul propus pentru realizarea investitiei NU este intabulat sau existd Carte
Funciara cu dreptul de proprietate Statul Roman si drept de administrare ABA, se poate incheia un
Acord de Parteneriat intre administratorul de drept si unitatile administrativ-teritoriale. Acest
parteneriat se incheie in momentul finalizarii investitiei.

OBSERVATII

Referitor la dreptul de a realiza investitia, va atragem atentia asupra faptului ca in conformitate
cu Legea 50/1991 - ”privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii”, republicata in 2020,
cap.lll - ”Raspunderi si sanctiuni”, art.26, alin.(1), litera i), constituie contraventie: "emiterea de
autorizatii de construire/desfiintare... in lipsa unui drept real asupra imobilului, care sa confere
dreptul de a solicita autorizatia de construire/desfiintare”

l. CERTIFICATUL DE URBANISM

Conform HG 907/2016, emiterea Certificatului de urbanism (CU), se realizeaza in ETAPA a ll-a de
proiectare.

Tnainte de elaborarea documentatiei tehnice la faza SF sau DALI, proiectantul are obligatia de a
elabora documentatia pentru obtinerea Certificatului de Urbanism si a Avizelor si Acordurilor;
elaborarea studiilor de teren si a expertizelor tehnice, pentru a dezvolta solutiile tehnice
corespunzatoare a lucrarilor de investitie a proiectului.

Va atragem atentia asupra faptului un aviz, poate schimba/conditiona solutia tehnica a
proiectului!
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Procedura de autorizare a executarii lucrarilor de constructii incepe odata cu depunerea cererii
pentru emiterea certificatului de urbanism in scopul obtinerii, ca act final, a autorizatiei de
construire.

Trebuie mentionat faptul ca Certificatul de urbanism NU confera dreptul de executare a lucrarilor
de construire, amenajare sau plantare.

Certificatul de urbanism si autorizatiile de construire se emit de catre aceleasi autoritati publice
locale sau judetene care sunt reprezentate, de cele mai multe ori, de primariile din
circumscriptia imobilului.

Ce se intampla in cazul in care emitentul certificatului de urbanism omite solicitarea unor
avize si acorduri?

Conform art. 34 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, emiterea de
certificate de urbanism incomplete, cu date eronate sau cu nerespectarea prevederilor cuprinse
in documentatiile de urbanism aprobate, atrage raspunderea disciplinara, administrativa,
contraventionala, civila sau penala, dupa caz, potrivit legii.

Ce informatii trebuie sa se regaseasca in certificatul de urbanism?

In continutul certificatului de urbanism regdsim o serie de informatii si conditiondri impuse de
emitent, privitoare la imobilul pentru care se solicita, repere care ne vor ajuta pe parcursul
procesului de proiectare si autorizare.

BIBLIOGRAFIE

@® Ordinul nr. 310/2022 pentru aprobarea procedurilor de control al statului privind
respectarea prevederilor legale la emiterea certificatelor de urbanism, autorizatiilor de
construire/desfiintare si la avizarea si aprobarea documentatiilor de urbanism
Legea nr. 50/1991 - ”privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata”,
republicata in 2020
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Legii nr.153/2021, privind completarea OUG nr.57/2019 - ”Codul administrativ”, art.292"1
- ”Procedura de trecere a unui bun din domeniul public al statului, neinscris in cartea
funciara, in domeniul public al unei unitati administrativ-teritoriale
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@ Legii 107/1996 - ”Legea apei

@ Legea nr. 500/2002 privind finantele publice

@ ORDIN 1.708 din 10 septembrie 2020 pentru ”aprobarea contjinutului-cadru al protocolului
privind utilizarea terenurilor din domeniul public al apelor administrat de Administratja
Nationala Apele Romanhe
OUG nr.171/2022 din 8 decembrie 2022 - ”pentru accelerarea implementarii proiectelor de
infrastructura finantate din fonduri externe nerambursabile

@ https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/7798
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