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The article presents a comparative analysis of the legal framework governing urban planning and
spatial planning in Romania and the Republic of Moldova, with a focus on the core legislative acts,
planning instruments, competent institutions, approval and authorization procedures, building permit
issuance, as well as control and sanctioning mechanisms. The analysis aims to highlight both the common
elements resulting from a shared administrative tradition and similar terminology, and the differences
generated by institutional organization, the degree of decentralization, and developments in relation to
European practices. The findings indicate that, although the urban planning toolkit is broadly comparable,
procedural and implementation differences directly affect investment predictability, the quality of the
built environment, and the ability of public authorities to control urban development.

Keywords: urban planning, spatial planning, urban planning instruments, building authorization,
urban control, Romania, Republic of Moldova.

STUDIU DE CAZ COMPARATIV: REGLEMENTARILE JURIDICE iN DOMENIUL
URBANISMULUI DIN REPUBLICA MOLDOVA SI ROMANIA

Articolul prezinta o analiza comparativa a cadrului juridic care reglementeaza urbanismul si
amenajarea teritoriului in Romania si in Republica Moldova, cu accent pe actele normative de baza,
instrumentele de planificare, institutiile competente, procedurile de avizare si aprobare, autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, precum si mecanismele de control si sanctionare. Analiza urmareste
sa evidentieze atdt elementele comune rezultate din traditia administrativa si terminologica apropiata,
cdt si diferentele generate de organizare institutionald, gradul de descentralizare si evolutia in raport
cu practicile europene. Rezultatele arata ca, desi instrumentarul planificarii urbane este comparabil,
diferentele de procedura si de implementare influenteaza direct predictibilitatea investitiilor, calitatea
mediului construit si capacitatea autoritatilor de a controla dezvoltarea urbana.

Cuvinte-cheie: urbanism, amenajarea teritoriului, planificare urbana, autorizare construire, control
urbanistic, Romania, Republica Moldova.

ETUDE DE CAS COMPARATIVE: LES REGLEMENTATIONS JURIDIQUES DANS LE
DOMAINE DE I’URBANISME EN REPUBLIQUE DE MOLDOVA ET EN ROUMANIE

L article présente une analyse comparative du cadre juridique régissant I 'urbanisme et [’aménagement
du territoire en Roumanie et en République de Moldova, en mettant [’accent sur les principaux actes
normatifs, les instruments de planification, les institutions compétentes, les procédures d’avis et
d’approbation, [’autorisation de [’exécution des travaux de construction, ainsi que les mécanismes de
controle et de sanction. L’analyse vise a mettre en évidence a la fois les éléments communs issus d une
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tradition administrative partagée et d'une terminologie similaire, ainsi que les différences résultant de
[’organisation institutionnelle, du degré de décentralisation et de l’évolution par rapport aux pratiques
européennes. Les résultats montrent que, bien que les instruments de planification urbaine soient
largement comparables, les différences de procédure et de mise en wuvre influencent directement la
previsibilité des investissements, la qualité de [’environnement bdti et la capacité des autorités publiques
a controler le développement urbain.

Mots-clés: urbanisme, aménagement du territoire, planification urbaine, autorisation de construire,
controle de 'urbanisme, Roumanie, République de Moldova.

CPABHUTEJIBHOE UCCJIEJOBAHHUE: IIPABOBBIE HOPMbBI B COEPE
ropOACKOI'O IITAHUPOBAHMUS B PECIIYBJIMKE MOJIIOBA U PYMbBIHU N

B cmamve npeocmasnen cpasnumenvHulili aHanuz npasoeoill Oazvl, pezyrupyroujeli 20poocKoe
nianuposanue U meppumopudivHoe pazeumue 6 Pymwinuu u Pecnybnuxe Mondosa, ¢ axyenmom
HA OCHOBHbIE HOPMAMUBHbBIE AKMbl, UHCMPYMEHMbl NAAHUPOGAHUSL, KOMNEMEHmHble YUpedcOeHus,
npoyedypbl YMEEpCOeHUsl U CO2NACO8AHUsl, pa3peuenie Ha CMpoumenvHvle pabomsl, a mMakice
MEeXaHu3Mbl KOHMPOIA U CAHKYuoHuposanus. Llenv ananuza — 6vlaeums Kaxk oOwue dniemMeHmol,
00yCc08IeHHble MEeCHOU AOMUHUCTPAMUBHOU U MEPMUHOLOSUYECKOU mpaduyuell, max u paziuyus,
8bI36AHHbIE UHCIMUMYYUOHAIbHOU Op2aHu3ayueli, CmeneHvlo Oeyenmpanu3ayuu u 3goioyuetl 8
COOMBEmMcmaUlY ¢ eBpONetickou npakmukou. Pe3yiemamul noxaszvlearom, umo, XOms UHCHPYMEHMbl
20POOCK020 NIAHUPOBAHUSL CONOCMABUMbL, PA3IUYUAL 8 NpoYedypax U pearu3ayui Hanpamyo
BIUAIOM HA NPeOCKA3yeMOCmb UHBECTULULL, KA4eCm80 3dCPOeHHOU cpedbl U CHOCOOHOCb 8lacmell
KOHMPOIUPOBAMb 20POOCKOE pA38Umie.

Knroueswie cnosa: ypoanusm, meppumopuaivbrHoe pasgumue, 20po0cKoe NiaHuposanue, paspeuierue
HA CMpOUmMenbCmeo, 20p0OCKoU KOHmpoib, Pymvinus, Pecnyonuka Monodosa.

Introducere nurilor, ci si gestionarea relatiilor dintre actorii
publici si privati, precum si integrarea intere-
selor sociale, economice si de mediu in pro-
cesul decizional [1, p. 30]. In acest sens, ur-
banismul devine un mecanism de guvernanta
teritoriald, iar eficienta sa depinde in mod di-
rect de coerenta normativa si de capacitatea
institutionala a autoritatilor publice.

Inplan comparativ, studiile de dreptadminis-
trativ si drept urbanistic subliniaza importanta
contextului institutional in configurarea regi-
murilor juridice aplicabile urbanismului. May
si Bowen evidentiaza ca diferentele dintre mo-
delele de organizare statala, precum structura
federala sau cea centralizatd, influenteazd mo-
dul de elaborare, implementare si control al re-
glementarilor, inclusiv Tn domeniul planificarii
urbane [2, p. 480]. Astfel, aceleasi instrumente
juridice pot produce efecte diferite in practi-
ca, in functie de gradul de descentralizare, de
distributia competentelor si de mecanismele
de control administrativ.

Urbanismul si amenajarea teritoriului repre-
zintd domenii centrale ale dreptului adminis-
trativ contemporan, avand rolul de a coordona
dezvoltarea spatiala in raport cu interesul pu-
blic, protectia mediului si cerintele dezvoltarii
economice. Reglementarea juridica a acestor
domenii influenteazd in mod direct modul de
utilizare a terenurilor, configurarea mediului
construit si calitatea vietii in spatiile urbane si
rurale. In context european, urbanismul nu mai
este perceput exclusiv ca un instrument tehnic
de planificare, ci ca o politicd publica integrata,
aflata la intersectia dintre drept, administratie
publica, economie si politici de mediu.

Literatura de specialitate evidentiaza faptul
ca sistemele de reglementare urbanistica au
evoluat de la modele rigide, predominant pre-
scriptive, catre cadre juridice mai flexibile, ori-
entate spre obiective si rezultate. Healey arata
ca planificarea urbana moderna presupune nu
doar stabilirea unor reguli de utilizare a tere-
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In Europa Centrali si de Est, urbanismul a
fost profund marcat de tranzitia de la econo-
mia planificatd la economia de piatd, proces
care a generat tensiuni intre necesitatea libe-
ralizarii investitiilor si mentinerea controlului
public asupra dezvoltarii teritoriale. Economi-
dou si colaboratorii aratd cd, n acest context,
politicile europene au avut un rol determinant
in remodelarea legislatiilor nationale, in spe-
cial prin promovarea principiilor dezvoltarii
durabile, eficientei energetice si protectiei me-
diului [3, p. 86]. Aceste orientari au condus la
o convergenta progresiva a obiectivelor urba-
nismului, chiar daca solutiile juridice si admi-
nistrative raman diferentiate.

Analiza comparativa a cadrului juridic apli-
cabil urbanismului si amenajarii teritoriului in
Romania si Republica Moldova este relevanta
atat din perspectiva teoretica, cat si practica.
Cele doua state Tmpartasesc o traditie admi-
nistrativa si terminologicad apropiata, Insd au
cunoscut evolutii distincte in ceea ce priveste
reformele institutionale si alinierea la practici-
le europene. Van Hoecke subliniaza ca metoda
comparativa functionald permite identificarea
convergentelor si divergentelor reale dintre
sisteme juridice, dincolo de diferentele for-
male de structurd normativa [4, p. 182]. Prin
urmare, studiul comparativ al urbanismului
in cele doud state contribuie la 0 mai buna
intelegere a impactului reglementarilor asupra

......

predictibilitatii investitiilor, calitdtii mediului
construit si capacitdtii autoritatilor de a con-
trola dezvoltarea urbana.

Aceastd dimensiune de guvernantd este
aprofundata de Faludi, care subliniaza ca
planificarea spatiald contemporand nu mai
poate fi conceputd exclusiv ca un instru-
ment de control al utilizarii terenurilor, ci ca
un proces strategic, orientat spre coordona-
re interinstitutionala si integrarea politicilor
sectoriale [5, p. 24]. In viziunea sa, eficienta
urbanismului depinde de capacitatea sistemu-
lui juridic de a crea cadre flexibile, capabile

sa raspunda schimbarilor economice si socia-
le rapide, fara a compromite interesul public.
Intr-o abordare complementard, Alexander
aratd ca urbanismul functioneazd ca un sis-
tem juridic si institutional multilevel, n care
interactiunea dintre nivelul local, regional si
national influenteazd direct predictibilitatea
deciziilor de planificare [6, p. 112]. Din aceasta
perspectiva, fragmentarea competentelor sau
lipsa unei coordonari eficiente intre nivelurile
administrative pot conduce la incertitudine ju-
ridicd si la conflicte in procesul de autorizare a
dezvoltarilor urbane.

La randul sau, Buitelaar evidentiaza faptul
cd, in statele aflate in tranzitie, urbanismul se
confrunta adesea cu o tensiune structurald in-
tre flexibilizarea reglementarilor pentru a atra-
ge investitii si necesitatea mentinerii unor me-
canisme eficiente de control [7, p. 98]. Aceasta
tensiune este vizibila in utilizarea frecventa a
derogarilor si a documentatiilor punctuale,
care pot afecta coerenta dezvoltdrii urbane
daca nu sunt integrate Intr-o viziune strategica
de ansamblu.

Metodologia de cercetare

Cercetarea utilizeazd o metodologie calita-
tiva de tip analiza comparativa. Au fost exa-
minate actele normative principale din fiecare
stat, structura si rolul documentatiilor de ur-
banism, competentele institutionale si fluxu-
rile administrative tipice (initiere—avizare—
aprobare—implementare). In completare, s-au
urmdrit aspecte practice: durata si comple-
xitatea avizarii, transparenta decizionald si
functionarea controlului.

In Romania, cadrul de baza pentru amena-
jarea teritoriului si urbanism este stabilit prin
Legea nr. 350/2001, care defineste principiile
de gestionare spatiala a teritoriului si instru-
mentele de planificare. In plan operational,
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii
este reglementatd prin Legea nr. 50/1991, act
normativ care coreleaza emiterea autorizatiei
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de construire cu documentatiile de urbanism
aprobate.

Legea nr. 350/2001 instituie o ierarhie a
documentatiilor (amenajarea teritoriului la nivel
national/judetean si urbanismul la nivel local)
si consacra principiile descentralizarii si auto-
nomiei locale, 1nsd in cadrul unor reguli si pro-
ceduri unitare. Aceasta arhitectura urmareste sa
asigure un echilibru intre dreptul de proprietate
s interesul public, prin reguli de ocupare a tere-
nului, regimuri de indltime, functiuni admise si
conditii de integrare 1n infrastructura edilitara.

In practicd, Roménia opereazi cu un sistem
in care decizia urbanistica se materializeaza in
hotarari ale consiliilor locale/judetene (pentru
PUG/PUZ) si in acte administrative individuale
(certificat de urbanism, autorizatie de construi-
re). Astfel, urbanismul combind acte normative
locale (reglementari cu aplicare generala intr-o
zond) cu acte administrative aplicate unui bene-
ficiar (autorizatia).

In Republica Moldova, domeniul este regle-
mentat traditional prin Legea nr. 835/1996 pri-
vind principiile urbanismului si amenajarii teri-
toriului, care defineste urbanismul ca activitate
de interes public si stabileste obiectivele plani-
ficarii teritoriale. In ultimii ani, cadrul normativ
a fost consolidat prin adoptarea Codului urba-
nismului si constructiilor (Codul nr. 434/2023),
care reuneste si sistematizeaza reguli privind
planificarea, proiectarea, executarea si contro-
lul constructiilor.

Pe componenta de autorizare, Republica
Moldova a utilizat o perioadd indelungata Le-
gea nr. 163/2010 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructie, iar treptat, prevederi
sunt preluate si armonizate in Codul urbanis-
mului si constructiilor. Abordarea moldovea-
nd urmareste clarificarea responsabilitatilor
institutionale si standardizarea procedurilor, in-
clusiv prin reglementari si ghiduri secundare.

In raport cu Romania, se observi o tendinti
de codificare mai recentd si de reorganizare a
instrumentelor, cu scopul de a reduce fragmen-
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tarea normativa si de a creste predictibilitatea
autorizarii. Totusi, implementarea depinde de
capacitatea autoritatilor locale si de disponi-
bilitatea documentatiilor actualizate la nivelul
localitatilor.

Instrumente de planificare si documentatii
de urbanism

Atat Romania, cat si Republica Moldova
utilizeaza un set de documentatii comparabile
ca scop: stabilirea regimului de construire si a
utilizarilor terenului la nivelul Intregii localitati
si la nivel zonal. In RomAnia, instrumentul
central este Planul Urbanistic General (PUG),
completat de Regulament Local de Urbanism
(RLU), iar in completare se utilizeaza Planul
Urbanistic Zonal (PUZ) si Planul Urbanistic de
Detaliu (PUD). In Republica Moldova, exista
planuri urbanistice generale si zonale, precum
si planuri de detaliu, utilizate intr-o logica si-
milara.

5

Numar documentatii

Romania

Republica Moldova

Fig. 1. Numarul principalelor documentatii de
urbanism
Sursa: Elaborare de catre autor.

In figura 1 este prezentatd structura instru-
mentelor de planificare urbana utilizate in cele
doua state. Romania opereaza cu un sistem mai
fragmentat si ierarhizat al documentatiilor, in
timp ce Republica Moldova utilizeaza un set
similar, insd mai concentrat, in contextul codi-
ficarii recente a domeniului. Diferentele apar
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in nivelul de standardizare si in modul de inte-
grare a componentelor: in Romania, PUG este
legat explicit de zonificare, indicatori urbanis-
tici (POT, CUT, regim de indltime) si reguli de
conformare (aliniamente, retrageri, functiuni),
iar PUZ/PUD opereaza ca instrumente de adap-
tare/localizare. In Republica Moldova, struc-
tura planurilor este apropiata, insa regimul de
aplicare si gradul de detaliu pot varia in functie
de capacitatea administratiei locale si de practi-
ca de elaborare.

Un element de analizd comparativa este
frecventa actualizarii documentatiilor. In ambe-
le state, un risc major pentru coerenta dezvolta-
rii urbane 1l reprezintd documentatiile depasite
sau incomplete. In lipsa unui PUG actualizat,
presiunea se muta pe documentatiile zonale sau
pe solutii ad-hoc, ceea ce poate produce frag-
mentare, contradictii si contestari.

In Romania, competentele in urbanism sunt
impartite Intre autoritdti centrale (ministere,
institutii de specialitate), autorititi judetene si
autoritati locale. Consiliile locale aproba PUG/
PUZ siregulamentele aferente, iar primarul emi-
te certificate de urbanism si autorizatii de con-
struire. In paralel, existd avizatori specializati
(mediu, sanatate publica, culturd/patrimoniu,
utilitati, circulatie), iar Inspectoratul de Stat in
Constructii exercitd controlul.

in Republica Moldova, autoritatile locale au,
de asemenea, un rol central in aprobarea planu-
rilor si in emiterea actelor de autorizare, insa ca-
drul de codificare si mecanismele de coordona-
re pot conduce la o interventie mai pronuntata a
autoritatilor centrale in standardizarea procedu-
rilor. Prin Codul urbanismului si constructiilor,
se urmareste clarificarea circuitului documente-
lor si a responsabilitatilor profesionale.

Din perspectiva guvernantei, un punct sen-
sibil in ambele state este coordonarea dintre
urbanism si investitiile publice (infrastructura,
transport, utilitdti). Calitatea urbanismului de-
pinde de corelarea reglementarilor cu posibili-
tatea reald de echipare edilitara si de implemen-

tare, altfel planurile riscd sa ramana documente
formale, fara efect in teren.

Procedurile de avizare reprezinta un element
esential al sistemului urbanistic, deoarece asi-
gurd integrarea cerintelor sectoriale (mediu,
sandtate, sigurantd, patrimoniu, utilititi). in
Romania, avizarea PUG/PUZ este caracteriza-
ta de o listd de avize si acorduri stabilitd prin
legislatie si ghiduri, iar aprobarea se realizeaza
prin hotarari ale autoritatilor deliberative.

in Republica Moldova, avizarea si aproba-
rea planurilor urmeaza o logica apropiata, insa
diferentele apar in durata practica si in capaci-
tatea institutionald de a procesa documentatiile.
Procesul de reformd urmareste reducerea
ambiguitatilor si cresterea transparentei, inclu-
siv prin digitalizare si standardizare. O provo-
care frecventa o reprezintd absenta unor baze de
date urbane actualizate, fara de care avizarea de-
vine mai lenta si mai putin predictibila, fig. 2.

17.5 4

15.0 4

12.5 1

10.0

Durath [luni]

7.5 1

5.0 4

2.5 1

0.0 -
Republica Moldova

Romanmia

Fig. 2. Durata medie de aprobare a
documentatiilor urbanistice
Sursa: Elaborare de catre autor.

In ambele sisteme, o problemid recuren-
ta este diferenta dintre conformarea formala
(exista avize pe hartie) si conformarea mate-
riald (reglementarile sunt efectiv implemen-
tabile). Acolo unde planurile prevad densitati
sau functiuni fara infrastructurd, apar tensiuni
intre reglementare si realitate, cu impact direct
asupra calitatii mediului construit.
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Autorizarea reprezintd momentul In care re-
glementarile urbanistice se transforma in drep-
turi si obligatii concrete pentru un beneficiar. in
Romania, autorizatia de construire se emite in
baza unui certificat de urbanism care indica re-
gimul juridic, economic si tehnic al imobilului,
lista de avize necesare si cerintele de conforma-
re cu PUG/PUZ/PUD. Legea nr. 50/1991 struc-
tureaza tipurile de lucrari ce necesitd autorizare
st situatiile de exceptie, precum si raspunderile
pentru executarea fara autorizatie.

In Republica Moldova, autorizarea se ba-
zeaza pe certificate de urbanism si autorizatii
de construire, in corelare cu planurile urbanis-
tice si cu cerintele de avizare. In ultimii ani,
prin codificare si regulamente, se urmareste o
mai buna definire a termenelor de valabilita-
te, a conditiilor de prelungire si a situatiilor in
care anumite lucrari pot fi executate fara auto-
rizare, in conditii strict reglementate.

Comparativ, diferentele relevante sunt:
nivelul de detaliere procedurala (Romania
avand o practicd administrativa consolidata pe
baza Legii 50/1991), gradul de digitalizare si
de publicitate a actelor, modul de control pos-
terior. In ambele state, lipsa documentatiilor
urbanistice actualizate poate conduce la o pre-
siune crescuta asupra procedurilor de autori-
zare, prin solicitari repetate de derogare sau de
ajustare a reglementarilor.

Controlul urbanistic este necesar pentru
credibilitatea sistemului, deoarece reglemen-
tarile fara control efectiv devin ineficien-
te. In Romania, controlul este exercitat prin
Inspectoratul de Stat in Constructii si prin
autoritatile locale, iar Legea nr. 50/1991 pre-
vede sanctiuni contraventionale si, in anumi-
te situatii, consecinte penale sau masuri de
desfiintare a lucrérilor. In plus, existi meca-
nisme de oprire a lucrarilor si de constatare a
neconformitétilor, fig. 3.

In Republica Moldova, controlul se exer-
citd prin institutii competente in domeniul
constructiilor si prin autoritatile publice, iar
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Scor relativ

Romania
Fig. 3. Nivelul de control urbanistic
Sursa. Elaborare de catre autor.

Republica Moldova

cadrul recent de codificare urmareste clarifi-
carea raspunderilor profesionale si a tipurilor
de incalcari. O directie importantd o reprezinta
definirea clara a lucrarilor exceptate de la au-
torizare si delimitarea responsabilitatilor pen-
tru conformare.

In ambele state, eficienta controlului depin-
de de capacitatea administrativa, de coerenta
sanctiunilor si de predictibilitatea aplicarii lor.
Un control inconsistent favorizeaza dezvoltari
neconforme, genereazd concurentd neloiala
intre investitii si reduce increderea publica in
urbanism.

Participarea publica este un element cheie
in urbanism, deoarece deciziile privind utili-
zarea terenurilor afecteaza comunitdti intregi.
In Romania, consultarea publici este o etapa
prevazutd in elaborarea documentatiilor, iar
lipsa transparentei poate conduce la contestari
administrative si litigii. Litigiile In urbanism
apar frecvent din conflicte privind indicatori
urbanistici, schimbari de functiune, protectia
patrimoniului si impactul asupra vecinatatilor.

In Republica Moldova, mecanismele de
transparentd si consultare publica sunt, de ase-
menea, relevante, iar reformele recente urma-
resc imbunatatirea accesului la informatie si
standardizarea procedurilor. Un element prac-
tic important este publicitatea documentatiilor
(acces online la planse, regulamente, avize),
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care reduce riscul de neintelegeri si faciliteaza
conformarea.

Comparativ, un indicator de maturitate
institutionala este capacitatea sistemului de a
gestiona conflictele inainte de a ajunge in liti-
giu, prin consultare reald, raspuns la observatii
si justificarea deciziilor de planificare.

Studiu de caz comparativ

Pentru a evidentia diferentele de imple-
mentare a reglementarilor urbanistice dintre
Romania si Republica Moldova, studiul de
caz analizeaza parcursul administrativ al unei
investitii imobiliare de dimensiune medie, re-
spectiv realizarea unei cladiri de locuinte co-
lective Intr-o zond urbana cu functiuni mixte
(locuire, servicii, comert). Alegerea acestui
tip de investitie este justificatd de frecventa
sa In practica urbanistica si de gradul ridicat
de interactiune cu instrumentele de planifica-
re, procedurile de avizare si mecanismele de
control.

Analiza urmadreste compararea etapelor
principale ale procesului investitional, avand
in vedere: rolul documentatiilor de urbanism
in fundamentarea deciziei, complexitatea si
durata procedurilor administrative, gradul de
predictibilitate juridicd pentru investitor si
eficienta mecanismelor de control urbanistic.
Studiul nu are ca scop evaluarea unui proiect
concret, ci ilustrarea functionarii sistemelor
juridice printr-un scenariu tipic, frecvent intal-
nit in practica administratiei locale.

In Romania, realizarea unei cladiri de
locuinte colective este strans legata de con-
formarea cu documentatiile de urbanism
aprobate. Procesul investitional debuteazad cu
verificarea Incadrarii terenului in Planul Ur-
banistic General (PUG) al localitatii si in Re-
gulamentul Local de Urbanism aferent. Aces-
te documentatii stabilesc functiunea admisa,
indicatorii urbanistici (procent de ocupare a
terenului, coeficient de utilizare a terenului,
regim de Tndltime), retragerile fatd de limitele

de proprietate si conditiile de integrare in in-
frastructura edilitara.

Daca proiectul propus respectd reglemen-
tarile PUG, investitorul solicita certificatul de
urbanism, act administrativ cu caracter infor-
mativ, care indica regimul juridic, economic
si tehnic al terenului, precum si lista avizelor
si acordurilor necesare pentru autorizare. In
aceastd etapa se contureaza deja complexitatea
procedurii, Intrucat certificatul de urbanism
concentreaza cerinte provenite din mai multe
domenii sectoriale (mediu, sanatate publica,
utilitati, circulatie, protectia patrimoniului).

In situatia in care reglementirile PUG nu
permit functiunea sau indicatorii doriti, inves-
titorul poate initia elaborarea unui Plan Urba-
nistic Zonal (PUZ). Aceasta procedura implica
o etapa de consultare publica, obtinerea avi-
zelor de la autoritatile competente si aproba-
rea documentatiei prin hotarare a consiliului
local. PUZ-ul functioneaza ca instrument de
adaptare a reglementarilor generale la un con-
text specific, insa utilizarea sa frecventa ridica
probleme de fragmentare a reglementarii si de
derogare de la planificarea generala.

Dupa aprobarea documentatiei urbanistice
aplicabile, se elaboreaza proiectul tehnic si
se solicita autorizatia de construire, care con-
fera dreptul de a executa lucrarile. Controlul
se exercita atat anterior inceperii lucrarilor,
prin verificarea documentatiei, cat si pe par-
cursul executiei, prin Inspectoratul de Stat in
Constructii si autorititile locale. In practica,
durata cumulatd a etapelor poate varia sem-
nificativ, fiind influentatd de existenta unor
documentatii actualizate si de capacitatea ad-
ministrativa a autoritatilor implicate.

In Republica Moldova, realizarea unei
investitii similare urmeaza un parcurs compa-
rabil ca logicd generala, insa se Inscrie intr-un
cadru normativ aflat Intr-un proces recent de
codificare. Investitia porneste de la verificarea
incadrarii terenului in planul urbanistic gene-
ral si in reglementdrile zonale aplicabile. Cer-
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tificatele de urbanism si autorizatiile de con-
struire reprezinta, la fel ca in Romania, actele
administrative centrale ale procedurii.

Adoptarea  Codului  urbanismului  si
constructiilor a avut ca obiectiv principal re-
ducerea fragmentarii normative si clarifica-
rea responsabilitatilor institutionale. Codul
reuneste reguli privind planificarea, proiecta-
rea, executarea si controlul constructiilor, ofe-
rind un cadru mai coerent pentru investitori si
autoritati. In practicd, acest demers urmareste
standardizarea procedurilor si limitarea inter-
pretarilor divergente la nivel local.

In cazul neconcordantei proiectului cu re-
glementarile existente, poate fi necesara ela-
borarea unui plan urbanistic zonal sau de deta-
liu, Intr-o logica apropiata de cea romaneasca.
Diferentele apar insa in detalierea procedurala
si in rolul reglementérilor secundare, precum
ghidurile si regulamentele tehnice. Desi cadrul
normativ este mai concentrat, implementarea
depinde in mod semnificativ de capacitatea
autoritdtilor locale de a aplica noile reguli si
de existenta unor documentatii de planificare
actualizate.

Durata procedurilor este influentatd de
aceiasi factori structurali ca si Tn Romania: ca-
litatea documentatiilor de baza, coordonarea
intre institutii si accesul la informatii urbane
actualizate. In lipsa unor baze de date cadas-
trale si tehnico-edilitare complete, procesul de
avizare poate deveni impredictibil, chiar si In-
tr-un cadru normativ mai clar codificat.

Compararea  celor doud  parcursuri
evidentiazd convergente semnificative la ni-
velul instrumentelor si obiectivelor, dar si
diferente relevante in modul de functionare a
sistemelor. In ambele state, planificarea urbana
are rolul de a conditiona exercitarea dreptului
de proprietate in interes public, iar autorizarea
transforma reglementarile generale in drepturi
si obligatii concrete pentru investitori.

Diferentele apar 1n arhitectura normativa si
institutionald. Romania opereaza cu legi-ca-
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dru si reglementari sectoriale distincte, ceea
ce oferd o practica administrativa consolidata,
dar poate genera complexitate procedurala si
suprapuneri de competente. Republica Moldo-
va, prin optiunea pentru codificare, urmareste
0 mai mare coerenta si predictibilitate, insa se
confruntd cu provocari legate de implementa-
rea efectiva a noilor reguli.

Un element sensibil in ambele siste-
me 1l reprezinta utilizarea derogdrilor prin
documentatii zonale punctuale. Atunci cand
planurile generale sunt depasite sau insufi-
cient adaptate realitatilor urbane, presiunea
se mutd asupra PUZ-urilor sau planurilor de
detaliu, care ajung sa functioneze ca instru-
mente de ajustare frecventa a reglementarii.
Aceasta practica poate slabi rolul planului
general si poate afecta coerenta dezvoltarii
urbane.

Studiul de caz evidentiaza faptul ca eficienta
urbanismului nu depinde exclusiv de calitatea
normelor juridice, ci de capacitatea sistemu-
lui de a le implementa coerent. Actualizarea
periodicd a planurilor generale, digitalizarea
documentatiilor si a circuitului avizelor, pre-
cum si standardizarea continutului planurilor
reprezintd directii comune de imbunatatire
pentru ambele state.

De asemenea, consolidarea mecanismelor
de control urbanistic este esentiald pentru cre-
dibilitatea reglementarii. Un control inconsis-
tent favorizeaza dezvoltari neconforme, reduce
increderea publicului si genereaza concurenta
neloiali intre investitii. In acest sens, corelarea
sanctiunilor cu gravitatea incélcarilor si apli-
carea lor predictibila sunt elemente-cheie ale
unui sistem urbanistic functional.

In concluzie, studiul de caz comparativ con-
firma faptul cd Romania si Republica Moldova
se confrunta cu provocari similare Tn domeniul
urbanismului, dar raspund la acestea prin in-
strumente juridice si institutionale diferite. In
timp ce convergenta obiectivelor este eviden-
ta, eficienta practica a reglementarilor depinde
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de echilibrul dintre planificare generala, flexi-
bilitate procedurald si control efectiv.

Analiza comparativa a reglementarilor ur-
banistice din Roméania si Republica Moldova
evidentiazd nu doar diferente de arhitectura
normativa, ci si particularitati relevante in ceea
ce priveste functionarea concreta a sistemelor
administrative si impactul acestora asupra pro-
cesului investitional. Dincolo de cadrul formal
al normelor juridice, eficienta urbanismului
este determinatd de modul in care instrumen-
tele de planificare sunt aplicate in practica si
de capacitatea autoritdtilor publice de a gesti-
ona conflictele dintre interesele private si inte-
resul general.

Un prim element distinctiv priveste ro-
lul planului urbanistic general in cele doua
sisteme. In Roménia, PUG-ul reprezinti
documentatia fundamentald de planificare,
insd, in practica, multe localitati functioneaza
pe baza unor planuri depdsite din punct de
vedere temporal sau insuficient adaptate
realitatilor socio-economice actuale. Aceasta
situatie genereazd o dependentd crescuta de
documentatiile urbanistice zonale, care ajung
sd fie utilizate ca instrumente de ajustare frec-
venti a reglementirii. In Republica Moldova,
desi problema actualizarii planurilor generale
este, de asemenea, prezenta, codificarea recen-
td a domeniului urmareste consolidarea rolului
documentatiilor de baza si limitarea utilizarii
excesive a derogarilor punctuale.

Un al doilea aspect relevant al comparatiei
il constituie predictibilitatea juridica a proce-
durilor urbanistice. In Romania, investitorii se
confrunta adesea cu un nivel ridicat de incer-
titudine generat de succesiunea complexa a
avizelor, de interpretdrile neunitare ale regle-
mentdrilor si de variatiile de practicd adminis-
trativa intre unitatile administrativ-teritoriale.
Desi cadrul normativ este relativ stabil, aplica-
rea sa poate fi influentata de factori locali, ceea
ce afecteaza previzibilitatea duratei si a rezul-
tatului procedurilor. In Republica Moldova,

obiectivul declarat al codificérii a fost tocmai
cresterea predictibilitatii, prin standardizarea
procedurilor si clarificarea responsabilitatilor
institutionale. Cu toate acestea, eficienta aces-
tui demers depinde in mod direct de capacita-
tea autoritdtilor locale de a aplica unitar noile
reguli.

Compararea celor doua sisteme releva, de
asemenea, diferente in raportul dintre flexi-
bilitate si control. Urbanismul presupune, in
mod inerent, un echilibru delicat intre nece-
sitatea de a permite adaptarea proiectelor la
contexte specifice si obligatia de a mentine
coerenta dezvoltirii urbane. In Romania, fle-
xibilitatea este adesea realizata prin utilizarea
documentatiilor zonale sau prin interpretari
largi ale reglementarilor existente, ceea ce
poate conduce la fragmentarea cadrului nor-
mativ. In Republica Moldova, tendinta actuala
este de a limita aceasta flexibilitate prin reguli
mai clar definite, Insa exista riscul ca un exces
de rigiditate sa ingreuneze adaptarea proiec-
telor la realitdtile locale, in special in orasele
aflate intr-un proces rapid de transformare.

Un domeniu in care convergenta dintre cele
doua sisteme este evidenta il reprezinta inte-
grarea considerentelor de mediu in reglemen-
tarile urbanistice. Atat in Romania, cat si in
Republica Moldova, planificarea urbana este
tot mai mult influentata de obiectivele de dez-
voltare durabila, de protectie a spatiilor verzi
si de reducere a impactului constructiilor asu-
pra mediului. Cu toate acestea, implementarea
acestor obiective se confruntd cu dificultati
practice, generate de lipsa unor instrumente de
monitorizare eficiente si de presiunile exercita-
te de dezvoltarea imobiliara. Diferentele apar
mai degraba la nivelul mecanismelor adminis-
trative decat la nivelul obiectivelor declarate.

Studiul ~ comparativ  evidentiazd  si
importanta capacitdtii administrative locale in
functionarea sistemului urbanistic. In ambele
state, autoritatile locale joaca un rol central in
elaborarea si aplicarea documentatiilor de ur-
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banism, precum si in emiterea actelor de auto-
rizare. Lipsa de personal specializat, resursele
limitate si fluctuatia institutionald pot afecta in
mod direct calitatea deciziilor urbanistice. In
Romania, aceste probleme sunt adesea com-
pensate partial printr-o practicd administrati-
va mai indelungata, in timp ce In Republica
Moldova procesul de reforma institutionala
este incd in curs, ceea ce genereazd diferente
intre localitati in ceea ce priveste capacitatea
de implementare.

Un alt element comparativ relevant il con-
stituie mecanismele de control si sanctionare.
Controlul urbanistic reprezinta o componenta
esentiald a credibilitatii reglementarii, iar lip-
sa unui control efectiv poate conduce la dez-
voltari neconforme si la pierderea increderii
publicului in autoritati. In Romania, controlul
este reglementat Tn mod detaliat, insa aplica-
rea sanctiunilor este uneori inconsistenta, ceea
ce reduce efectul preventiv al normelor. In Re-
publica Moldova, cadrul recent de codificare
urmareste clarificarea tipurilor de incalcari si a
raspunderilor, insa eficienta controlului depin-
de de consolidarea institutiilor responsabile si
de asigurarea resurselor necesare.

In plan comparativ, se poate observa ci
diferentele dintre cele doua sisteme nu sunt
atat de natura conceptuala, cat operationala.
Ambele state utilizeaza instrumente simila-
re de planificare si urmaresc obiective con-
vergente, insa rezultatele diferd in functie de
modul de aplicare a normelor si de capacita-
tea institutionald. Aceastd constatare confirma
ideea ca modernizarea urbanismului nu poate
fi realizatd exclusiv prin reforme legislative,
ci necesitd investitii continue in administratia
publica, formarea profesionala si digitalizarea
procedurilor.

In final, extinderea studiului comparativ
permite formularea unei concluzii intermedi-
are importante: urbanismul functioneaza ca
un sistem integrat, in care planificarea, auto-
rizarea si controlul sunt interdependente. Ori-
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ce disfunctionalitate la nivelul uneia dintre
aceste componente se reflectd asupra intregu-
lui proces de dezvoltare urbana. Prin urmare,
comparatia dintre Romania si Republica Mol-
dova evidentiazd nu doar diferente de regle-
mentare, ci si lectii reciproce privind modul de
consolidare a unui sistem urbanistic coerent,
predictibil si orientat spre interesul public.

Concluzii

Analiza comparativa a cadrului juridic apli-
cabil urbanismului si amenajarii teritoriului in
Romania si in Republica Moldova evidentiaza
faptul cd aceste domenii se afla intr-un pro-
ces continuu de adaptare la transformarile
economice, sociale si de mediu, precum si la
exigentele tot mai ridicate privind dezvolta-
rea durabild. Desi urbanismul este, in esenta,
un instrument de reglementare a utilizarii te-
renurilor, cercetarea demonstreaza ca acesta
functioneaza, in ambele state, ca o politica
publicd complexa, situatd la intersectia din-
tre dreptul administrativ, planificarea spatiala,
protectia mediului si guvernanta locala.

Un prim rezultat relevant al studiului il con-
stituie constatarea existentei unei convergente
semnificative intre cele doua sisteme in ceea
ce priveste obiectivele fundamentale ale urba-
nismului. Atat in Romania, cat si in Republica
Moldova, reglementarile urmaresc protejarea
interesului public, asigurarea unei dezvoltari
coerente a localitatilor, prevenirea conflic-
telor de utilizare a terenurilor si mentinerea
unui echilibru intre dreptul de proprietate si
exigentele colective. Instrumentele de planifi-
care utilizate in cele doud state sunt compara-
bile ca scop si structurd generald, fiind orien-
tate spre stabilirea functiunilor admise, a indi-
catorilor urbanistici si a regulilor de integrare
a constructiilor in tesutul urban.

In acelasi timp, analiza comparativa rele-
va diferente structurale importante la nivelul
arhitecturii normative si al mecanismelor de
implementare. Romania opereaza cu un sistem




REVISTA STIINTIFICA INTERNATIONALA ,,SUPREMATIA DREPTULUI”
INTERNATIONAL SCIENTIFIC JOURNAL ,SUPREMACY OF LAW”

bazat pe legi-cadru si reglementari sectoriale
distincte, care au generat, in timp, o practica
administrativa relativ stabild, dar si o comple-
xitate procedurala ridicatd. Republica Mol-
dova, prin adoptarea Codului urbanismului si
constructiilor, a optat pentru o abordare de co-
dificare unitard, menita sa reduca fragmenta-
rea normativa si sa sporeasca predictibilitatea
procesului de autorizare. Aceasta diferenta de
abordare reflectd optiuni distincte de politica
legislativa, fara a implica insa obiective diver-
gente in materie de urbanism.

Studiul de caz privind parcursul unei
investitii imobiliare de dimensiune medie con-
firma faptul ca eficienta urbanismului depinde
in mod decisiv de calitatea documentatiilor de
planificare existente. In ambele state, existenta
unor planuri generale actualizate reprezintd un
factor determinant pentru reducerea duratei
procedurilor de autorizare si pentru limitarea
recurgerii la derogiri punctuale. In lipsa aces-
tora, presiunea se muta asupra documentatiilor
zonale sau de detaliu, care ajung sa fie utilizate
ca instrumente de ajustare frecventd a regle-
mentarii, cu riscul fragmentarii si al incoerentei
dezvoltarii urbane.

O concluzie importanta priveste relatia din-
tre planificare si autorizare. Cercetarea arata
ca, desi autorizarea este etapa In care regle-
mentarile urbanistice se transforma in drepturi
si obligatii concrete pentru investitori, aceas-
ta nu poate functiona eficient in absenta unei
planificari clare si coerente. Atdt Tn Roma-
nia, cat si in Republica Moldova, dificultatile
practice intdmpinate in procedurile de auto-
rizare sunt adesea rezultatul unor lacune sau
inconsecvente ale documentatiilor de urba-
nism, mai degrabd decat al normelor privind
autorizarea propriu-zisa.

Un alt aspect evidentiat de analiza 1l con-
stituie rolul controlului urbanistic in asigura-
rea credibilitdtii sistemului. Reglementarile
urbanistice, oricat de bine formulate, isi pierd
eficienta n absenta unui control efectiv si co-

erent. In Romania, existenta unor mecanisme
institutionale specializate contribuie la forma-
lizarea controlului, insa aplicarea sanctiunilor
si uniformitatea practicii rdman provocari
constante. In Republica Moldova, cadrul re-
cent de codificare creeaza premisele pentru
clarificarea responsabilitatilor si a tipurilor de
incalcari, insa eficienta controlului depinde in
continuare de capacitatea administrativa si de
resursele disponibile la nivel local.

Din perspectiva guvernantei, cercetarea
subliniaza importanta coordondrii dintre ur-
banism si investitiile publice in infrastructura.
Planificarea urbana nu poate produce efecte re-
ale n absenta unei coreldri cu retelele de trans-
port, utilitati si servicii publice. Atunci cand
reglementdrile urbanistice nu sunt sustinute
de capacitatea efectiva de echipare edilitara,
acestea risca sa ramana documente formale,
fara impact asupra calitatii mediului construit.
Aceasta problema este comund ambelor state
si evidentiaza necesitatea unei abordari inte-
grate a politicilor publice.

Un domeniu sensibil identificat de analiza
este utilizarea derogarilor de la reglementéarile
generale. Desi documentatiile zonale si de de-
taliu sunt instrumente legitime de adaptare a
reglementarii la contexte specifice, utilizarea
excesiva a acestora poate slabi rolul planului
general si poate afecta predictibilitatea dezvol-
tarii urbane. Un sistem urbanistic robust trebu-
ie sa pastreze caracterul de reguld generala al
planificarii si sd limiteze exceptiile la situatii
bine justificate, transparente si compatibile cu
interesul public.

Din perspectiva comparativa, studiul con-
firma utilitatea metodei functionale in analiza
dreptului urbanismului. Dincolo de diferentele
terminologice sau de structurd normativa,
sistemele analizate rdspund unor probleme
similare: controlul utilizarii terenurilor, ges-
tionarea conflictelor de interese, protectia me-
diului si asigurarea calitatii mediului constru-
it. Diferentele de eficientd nu deriva atat din
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obiectivele urmadrite, cat din modul de organi-
zare institutionald si din capacitatea de imple-
mentare a normelor juridice.

In ceea ce priveste directiile de evolutie,
cercetarea sugereaza mai multe linii de actiune
relevante pentru ambele state. Actualizarea
periodicd a documentatiilor de urbanism, di-
gitalizarea circuitului documentelor si a avi-
zelor, standardizarea continutului planurilor
si consolidarea capacitdtii administrative lo-
cale sunt conditii esentiale pentru cresterea
nistic. De asemenea, Intarirca mecanismelor
de transparentd si participare publicd contri-
buie la reducerea conflictelor si la cresterea
acceptabilitatii deciziilor de planificare.

In concluzie, urbanismul si amenajarea
teritoriului In Romania si in Republica Mol-
dova se inscriu intr-o tendintd generald de
convergenta europeana la nivelul obiectivelor,
insa diferentele de arhitecturd normativa si de
implementare continua sd produca efecte dis-
tincte in practica. Studiul de fata evidentiaza
faptul ca modernizarea reglementarilor nu
poate fi realizata exclusiv prin reforme legis-
lative, ci necesitd o abordare integrata, care
sd combine claritatea normativa, capacitatea
institutionala si coerenta politicilor publi-
ce. Abordarea acestor provocari reprezintd o

conditie esentiald pentru dezvoltarea urbana
durabild si pentru consolidarea rolului urba-
nismului ca instrument de interes public.
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