Catre: Consiliul local al Sectorului 3 Bucuresti

doamnelor si domnilor consilieri locali

Ordinul Arhitectilor din Romania (OAR), infiintat prin legea nr. 184/2001 privind

exercitarea profesiei de arhitect, in baza art. 25 alin. (1) lit. a) din lege, alaturi de

Asociatia Profesionala a Urbanistilor din Roménia (APUR), organizatie
profesionald non-guvernamentala, apolitica si non-profit, reprezentand specialisti
care activeaza in domeniul interdisciplinar al urbanismului si al amenajarii

teritoriului,

In baza procedurii prevazute de Legea nr. 52/2003 privind transparenta
decizionala in administratia publica si a Ordinului Ministrului Dezvoltarii Regionale
si Turismului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de

amenajare a teritoriului si de urbanism,

Va transmitem urmatoarele observatii cu privire la Proiectul de hotarare privind
aprobarea masurilor urbanistice pentru zona ultracentrala (Z1) si zona centrala
(Z2) aferente Sectorului 3 Bucuresti, cu rugamintea de a le avea in vedere la

respingerea proiectului.

A. Din punct de vedere al legalitatii
1. Competenta de reglementare
Asa cum s-a precizat si in sedinta Consiliului local Sector 3 Bucuresti din data de

13.08.2024, competenta de reglementare a teritoriului Municipiului Bucuresti cade
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in sarcina Consiliului General al Municipiului Bucuresti, in acord cu art. 36 din
legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul coroborat cu art.
129 din OUG nr. 57/2019 privind codul administrativ. Mai departe, legea
reglementeaza, dupa caz, gradul de complexitate al planurilor urbanistice
generale si zonale, prevazand caracterul director si tendintele de dezvoltare ale
unitatii teritoriale de referinta in cazul celui dinti, respectiv corelarea programelor
de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Prin urmare, Consiliul local al Sectorului 3 Bucuresti nu are competenta sa
stabileasca reguli de reglementare urbanisticd si amenajare a teritoriului cu
caracter director, aceasta cazand in sarcina Consiliului General al Municipiului

Bucuresti.

2. Procedurade elaborare
Conform art. 44 din legea nr. 350/2001, documentatiile de urbanism se elaboreaza
de catre colective interdisciplinare formate din specialisti atestati in conditiile legii,
au caracter de reglementare specifica si stabilesc reguli ce se aplica direct asupra
localitatilor si partilor din acestea pana la nivelul parcelelor cadastrale, constituind

elemente de fundamentare obligatorii pentru eliberarea certificatelor de urbanism.

Mai mult decét atat, zonele delimitate drept ultracentrala si centrala (Z1 si Z2) se
suprapun peste un numar de zone construite protejate si peste monumente
istorice (de pilda situri arheologice, situri urbane, ansambluri, cladiri cuprinse in
lista monumentelor istorice - LMI), ceea ce atrage conform legii obligativitatea
reglementarii prin plan urbanistic zone construite protejate (PUZ-CP), intocmirea
acestora de specialisti atestati de Ministerul Culturii, respectiv avizarea
reglementarilor de urbanism de catre Ministerul Culturii, in acord cu Anexa nr. 1 la
legea nr. 350/2001. Va rugam, asadar, sa observati ca proiectul de hotarare de

consiliu local este intocmit cu incalcarea prevederilor legale.

Ne vom apleca la pct. 4 asupra solutiilor cu caracter foarte general propuse, insa
atragem atentia asupra faptului ca zonificarea prevazuta de plansa tehnica nu este
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fundamentatd de criterii obiective precum coerenta indicatorilor urbanistici, de
contextul social, economic, ecologic, de specificul arhitectural, asa cum solicita
legea. De asemenea, referatul de aprobare nu justifica cele 5 masuri propuse in

Anexa nr. 1, unele dintre ele fiind fie nelegale, fie inaplicabile.

3. Scopul instrumentului de reglementare
Aparatul de specialitate al Sectorului 3 Bucuresti a avut o interventie prin care
preciza ca proiectul contindnd masuri urbanistice are de fapt intentia de a ghida
modalitatea de aprobare a planurilor urbanistice din competenta Consiliului local
Sector 3 Bucuresti, respectiv a emiterii certificatelor de urbanism si autorizatiilor
de construire. In acord cu prevederile art. 8 si 23 din legea nr. 24/2000 privind
normele de tehnica legislativa, actele normative, intre care se numara si hotararile

consiliului local, trebuie sa asigure previzibilitatea conduitei destinatarilor lor.

De aceea, este necesar ca organul deliberativ, dar si cel executiv in aplicarea
hotararilor de consiliu local, sa aiba la randul lor o conduita previzibila in momentul
in care se pronunta cu privire la cererile de certificate de urbanism si autorizatii de
construire sau desfiintare, asigurdnd o coerentd in viziunea de amenajare a
teritoriului si urbanism. Consideram insa ca forma in care consiliul local a inteles
sa stabileasca strategia de dezvoltare a Sectorului 3 excede competentelor sale,
subrogéandu-se celor ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti, este echivoc
si respectiv incalca legislatia in materia urbanismului, asa cum explicdm in

continuare.

4. Forma si legalitatea instrumentului de reglementare

Organizatiile noastre apreciaza ca formularea primei masuri prevazute la Anexa
nr. 1 este neconforma legii nr. 350/2001, intrucat autoritatea publica, in acord cu
art. 31 lit. d) din lege, nu are optiunea legala de a respinge cererea de eliberare a
unui certificat de urbanism. Dimpotriva, prin certificatul de urbanism eliberat,

autoritatea informeaza argumentat solicitantul cu privire la regimul de
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actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale
aferent - in cazul in care intentia sa nu se incadreaza in prevederile
documentatiilor de urbanism aprobate. Prin urmare, in afara de faptul ca
formularea are o eroare materiala (lipsa termenului de ,cereri” din sintagma
srespingerea in mod justificat a cererilor de eliberare a certificatelor de urbanism”),

contine o masura administrativa care excede cadrului legal.

Apreciem totodata ca cel de-al doilea punct este nelegal, intrucat limiteaza
aplicarea art. 31 lit. d) pct. 3 doar la zonele Z1 si Z2. O hotérare de consiliu local
nu poate limita aplicarea legii — act cu valoare normativa superioara, excluzand
aplicarea acestui text de lege la zona cu potential de dezvoltare si limitand cu
caracter absolut dreptul de apreciere a organului deliberativ local asupra acesteia

prin aprobarea unui PUD sau PUZ.

Cel de-al treilea punct incalca cerintele de previzibilitate ale normei juridice
prevazute de normele de tehnica legislativa, intrucat nu precizeaza cum anume
autoritatea publica incurajeaza eliberarea parcelelor ocupate cu fond construit
vechi, respectiv care sunt criteriile tehnice fundamentate de profesionisti care
califica desfiintarea unor constructii existente in defavoarea edificarii unora noi.
Revenim asupra acestui aspect la sectiunea B, aratadnd ca principiile construirii
sustenabile descurajeaza desfiintarea fondului construit vechi, cu atadt mai mult in

lipsa unor criterii obiective.

Totodata, exponentul aparatului de specialitate a sustinut ca, in fapt, masurile 4 si
5 din Anexa nr. 1 nu au caracter normativ, ci identificd o nevoie — de altfel
nedefinita. Din nou, aceastad nevoie nu este fundamentata de specialisti, contrar
prescriptiilor art. 44 din legea nr. 350/2001, nu poate fi aplicata intrucat autoritatea
locala nu poate conditiona aprobarea autorizatiei de construire unui investitor
privat de desfiintarea un numar de metri patrati de constructie existenta. Precizém

ca, in urma explicatiilor oferite in cadrul sedintei de consiliu local, cele din urma
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masuri sunt inaplicabile ca prescriptie normativa, legiuitorul local neavand de altfel

nici intentia de a le da valoare normativa.

Ca ultima observatie din punct de vedere al tehnicii legislative, niciuna din masurile
formulate Tn proiectul de lege nu indeplineste rigorile legii nr. 24/2000, neavand
structura prescrisa pentru un text normativ, stabilirea unor criterii de incadrare ori
ipoteze si a solutiilor posibile corespunzéatoare, respectiv formularea tipica a

dispozitiilor normative.

B. Din punct de vedere al oportunitatii

Asa cum am sustinut anterior, este dezirabila coerenta si predictibilitatea in ceea
ce priveste solutiile de urbanism s amenajare a teritoriului, dar acestea trebuie sa
fie bazate pe documentatiile de urbanism deja aprobate. Solutii precum aprecierea
asupra coeficientilor urbanistici trebuie sa fie fundamentate tehnic, in functie de
contextul parcelei, a amplasamentului, a incadrarii in contextul zonei, de
caracteristicile arhitecturale. Chiar si in cazul unei zonificari, autoritatii locale, prin
aparatul tehnic de specialitate, trebuie sa ii fie recunoscutd posibilitatea de
apreciere asupra solutiei tehnice adecvate din mai multe solutii posibile, desigur
aceasta asigurand previzibilitatea deciziei publice fata de beneficiar, fie printr-o
coerentd a actelor administrative emise, fie prin audiente oferite investitorilor
pentru a clarifica viziunea de amenajare a teritoriului. Cu toate acestea, masurile
propuse de proiectul in discutie nu oferd aceasta predictibilitate, deoarece nu
contine criterii tehnice calitative, fundamentate de specialisti conform legii, ci doar
cantitative, putdnd duce la o pierdere incalculabila a unui fond construit care

contribuie la identitatea capitalei.

Chiar daca fondul construit vechi nu se afla in zona construita protejata sau nu
este clasat ca monument istoric, acesta alcatuieste un tesut urban unitar, care
contribuie la identitatea sociala a orasului. Desfiintarea cantitativa, cu scopul

eliberarii parcelelor in vederea edificarii, duce la intreruperea coerentei amenajarii
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teritoriului si la eventuala fragmentare a acestuia, avand un efect contrar

dezideratului de coordonare a dezvoltarii durabile si unitare.

Finalmente, din punct de vedere al sustenabilitatii, desfiintarea unor suprafete de
2 sau de 3 ori mai mari decéat cea propusa spre construire, alaturi de edificarea
unei constructii care indeplineste standardele moderne de consum, implica un
cost si impact asupra mediului semnificativ mai mari decét interventiile de

optimizare energetica asupra unor constructii existente.

Organizatiile noastre apreciaza ca masurile cu impact asupra dezvoltarii urbane si
fondului construit trebuie sa fie studiate la scara teritoriala adecvata, sa fie bazate
pe date - si evolutii ale acestora - care sa fie clar prezentate, studii si solutii
alternative, cu impact evaluat, elaborate de specialisti, precum si un proces de

consultare real si de avizare si aprobare conform prevederilor legale.

Doamnelor si domnilor consilieri, ne reiteram interesul si disponibilitatea
organizatiilor noastre de a participa la identificarea corectd si completa a

problemelor si gasirea de instrumente si solutii pentru rezolvarea lor.

Cu consideratie,
Ordinul Arhitectilor din Roménia, Asociatia Profesionala a
Urbanistilor din Roménia,

prin arh. Stefan Bélici, presedinte. prin urb. Ana Opris, presedinte.
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