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Primul pas in vederea obtinerii unei autorizatii de construire este depunerea cererii pentru
emitere a certificatului de urbanism. Acest document informeaza solicitantul cu privire la
situatia juridica, economica si tehnica a terenului si a constructiilor existente. De asemenea,
in certificatul de urbanism sunt detaliate cerintele urbanistice care trebuie indeplinite si
aprobarile necesare pentru obtinerea autorizatiei, precum si obligatia solicitantului de a
contacta autoritatea responsabila cu protectia mediului.

Este important de retinut ca obtinerea unui certificat de urbanism nu da dreptul de a Incepe
lucrarile de construire.

Pe de alta parte, In aproximativ jumatate din tarile UE, atat certificatul de urbanism, cat si
autorizatia de construire sunt solicitate intr-o singura etapa. Informatii suplimentare cu
privire la cerintele necesare pot fi obtinute prin consultari preliminare cu autoritatile
competente. Cu toate acestea, aceste consultari nu sunt, in general, obligatorii, iar autoritatea
nu este obligata sa ia nicio masura suplimentara.

i. Cine poate solicita emiterea unui certificat de urbanism?

In conformitate cu art. 44 din Normele metodologice ale Legii nr. 50/1991, orice persoani
fizica sau juridica titulara a unui drept de proprietate poate solicita eliberarea unui certificat
de urbanism in scopul obtinerii unei autorizatii de construire.

In contractele de constructie, aceasta persoana este considerata beneficiarul. Certificatul de
urbanism poate fi solicitat si de investitor sau de un reprezentant autorizat, cum ar fi un
consultant, un proiectant sau orice alta persoana fizica sau juridica implicatd In gestionarea

sau proiectarea lucrarilor de constructii.

In jurisprudenta instantelor din Romania s-a stabilit cd trebuie si existe o identitate clara
intre titularul autorizatiei de construire si titularul certificatului de urbanism atunci cand
scopul emiterii certificatului de urbanism este acela de a pregdti documentele necesare
pentru obtinerea autorizatiei de construire.
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il. Obligatia de a obtine documentatia de urbanism poate fi transferata?

Legea defineste in mod restrictiv persoanele carora beneficiarul, in calitate de titular al
dreptului de proprietate, le poate delega sarcina de a pregati si depune documentele
necesare pentru obtinerea certificatul de urbanism. Proprietarul imobilului poate atribui
aceasta sarcind unui mandatar, in conformitate cu conditiile legale, care poate fi un
consultant, un proiectant sau orice alta persoana fizica sau juridica autorizatd implicata in
gestionarea sau proiectarea lucrarilor de constructie.

Un exemplu relevant se regaseste in Conditiile generale din Cartea galbena FIDIC, unde
antreprenorul este responsabil pentru obtinerea licentelor, autorizatiilor sau aprobarilor,
desi poate solicita asistenta din partea beneficiarului. Partile pot conveni in cadrul
Conditiilor speciale ale contractului sau al documentelor conexe cine va fi responsabil pentru
obtinerea documentelor administrative de planificare necesare.

Pe de alta parte, Codul civil prevede in sarcina beneficiarului obligatia de a obtine toate
autorizatiile necesare pentru executarea lucrarilor de constructie, Antreprenorul fiind
obligat sda coopereze si sa furnizeze informatiile necesare. Prin trimiterea la Conditiile
Generale ale contractului FIDIC, partile pot deroga la prevederile Codului Civil cu privire la
persoana care trebuie sa obtind documentele, dar acest transfer trebuie sa respecte cerintele
legale.

In continuare, legea prevede ci trebuie obtinute avizele si acordurile mentionate in
certificatul de urbanism. Aceasta etapa are loc inainte de depunerea documentelor pentru
autorizatia de construire in fata autoritatilor publice competente. Aceste avize si acorduri,
impreuna cu avizul autoritatii pentru protectia mediului, vor fi incluse ca parte a cererii de
autorizatie de construire.

i. Cine este responsabil pentru obtinerea avizelor si acordurilor?

Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism trebuie solicitate de investitor sau
de beneficiar. In functie de tipul specific de aviz sau de acord, emitentul si solicitantul pot

varia.

Anumite aprobadri legate de utilitatile publice sau de cerintele privind calitatea constructiei
trebuie obtinute de emitentul autorizatiei de construire, cu scopul de a simplifica procesul
de autorizare.

In cele din urmsi, existid aprobari necesare pentru constructia in zone cu reglementiri
restrictive. Acestea trebuie sa fie obtinute de solicitantul autorizatiei de construire.



Urmatorul pas este elaborarea documentatiei tehnice. Aceasta trebuie sa fie elaborata de
proiectanti autorizati, persoane fizice sau juridice.

Documentatia tehnica trebuie sa respecte cerintele stabilite prin certificatul de urbanism,
conditiile autoritatii pentru protectia mediului, precum si continutul avizelor si al
acordurilor cerute prin certificatul de urbanism.

Continutul-cadru pentru documentatia tehnica este stabilitin Anexa nr. 1 a Legii nr. 50/1991,
care prevede ca documentatia tehnica cuprinde partile scrise si partile desenate, necesare
pentru autorizarea constructiei.

Este important de retinut c3, in cazul in care exista modificari de tema privind lucrarile de
constructii autorizate, trebuie solicitatd o noud autorizatie de construire, insotita de o
documentatie tehnica revizuita care sa reflecte modificarile.

Astfel, documentatia tehnica este esentiala pentru a asigura acuratetea si legalitatea
procesului de constructie, subliniind importanta respectdrii procedurilor legale in
elaborarea acesteia.
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