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Tipuri de Proprietate

1.1. INTRODUCERE SI CADRUL LEGAL

Prezentul studiu, parte a documentatiei de ,Actualizare Plan Urbanistic General” pentru comuna
Sapata, judetul Arges, fundamenteaza reglementarile urbanistice prin stabilirea unui diagnostic
riguros al regimului juridic si al structurii proprietatii. Elaborat de VEGO CONCEPT
ENGINEERING S.R.L. in cadrul contractului nr. 3384/14.07.2025, acest demers are ca scop
crearea unui instrument de planificare urbana echitabil, sustenabil si fundamentat legal, care sa
elimine ambiguitatile si situatiile derogatorii. Analiza este ancorata in cadrul normativ in vigoare,
definind conceptele, obiectivele si metodologia utilizata, cu premisa ca o diagnoza corectd a

regimului juridic este o conditie esentiald pentru reglementari urbanistice viabile.

Metodologia aplicatd se bazeaza pe analiza documentara a principalelor acte normative care
guverneaza urbanismul, proprietatea si cadastrul, incluzand Codul Civil, Legea nr. 350/2001,
Legea nr. 50/1991, Legea nr. 7/1996, Legea nr. 213/1998 si jurisprudenta relevanta. Fiecare
concluzie este corelata cu datele extrase din documentele contractuale si din sursele oficiale
disponibile, asigurand un traseu informational explicit si verificabil. Ierarhia actelor normative

este respectata cu strictete pentru a asigura o interpretare corecta si unitara a cadrului legal.
1.1.1. Scopul si Obiectivele Studiului in Contextul PUG Sapata

CONSTATARE: Elaborarea PUG pentru comuna Sapata necesitd, ca preconditie, o diagnoza
completd a regimului juridic al proprietatii. Aceasta analiza serveste ca fundament pentru toate
propunerile de reglementare urbanistica, transformand complexitatea legislativa intr-un set de
concluzii si recomandari actionabile, menite sa stea la baza unui Regulament Local de Urbanism

(RLU) robust si fundamentat.

PROBLEMA CLARA: Fara o intelegere aprofundata a regimului de proprietate, orice propunere
de zonificare sau de dezvoltare a infrastructurii risca sa fie inaplicabila, contestata in justitie sau
generatoare de inechitati. Planificarea in absenta unei harti clare a constrangerilor si

oportunitatilor juridice duce la decizii nefundamentate si la un cadru de dezvoltare impredictibil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul devine un instrument operational esential,
care evita conflictele juridice si fundamenteaza reguli clare si echitabile. Implicatia pentru PUG
este ca fiecare reglementare propusa va avea o justificare juridica solidd, minimizand riscul

litigiilor si promovand o dezvoltare armonioasa. Studiul va rdspunde unor intrebari esentiale

NERY
Finantat de L?s O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT

8 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

privind potentialul fondului funciar public, gestionarea proprietatilor fragmentate si integrarea
regimurilor speciale de protectie. Analiza juridica este critica in contextul specific al comunei
Sapata, unde presiunea imobiliara, numarul de litigii si gradul de fragmentare a proprietitii pot

bloca implementarea oricarei viziuni de dezvoltare.

Obiectivele specifice ale studiului sunt structurate pentru a acoperi progresiv toate fatetele

problematicii juridice, cu livrabile concrete:

1. Sinteza cadrului legislativ aplicabil: Producerea unui registru al actelor normative
relevante, de la legile fondului funciar la normele specifice din domeniul constructiilor si

protectiei patrimoniului, cu citarea completa a surselor.

2. Cartografierea structurii proprietatii: Livrarea unei harti GIS, bazata pe planul de
incadrare 4218_GRILA_TKHC.pdf, care indica distributia domeniului public si privat in

comuna Sapata si evaluarea indicelui de fragmentare a terenurilor la nivel de unitate teritoriala.

3. Analiza dinamicii funciare: Identificarea zonelor de presiune imobiliara, validate spatial in
carourile [X10, Y10] si [X08, Y11], si a tendintelor de circulatie a terenurilor, pentru a anticipa

directiile de dezvoltare si a fundamenta necesitatea unor reglementari proactive.

4. Inventarul situatiilor juridice speciale: Crearea unui strat GIS dedicat terenurilor in litigiu
sau supuse unor regimuri speciale de protectie (monumente istorice, situri arheologice, arii

naturale), cu evaluarea impactului acestora asupra potentialului de dezvoltare.

5. Formularea de politici funciare: Elaborarea unui set de propuneri concrete de
reglementare pentru noul PUG, contribuind la crearea unui cadru de dezvoltare predictibil si

sigur din punct de vedere juridic.

Acest studiu actioneaza ca o punte intre realitatea juridica a proprietatii si viziunea urbanistica,
interpretand cadrul normativ in contextul specific al comunei Sapata. Prin clarificarea drepturilor
si obligatiilor, prin identificarea riscurilor juridice si prin propunerea unor instrumente de
interventie adaptate, studiul devine o componenta critica a procesului de fundamentare. Se creeaza
astfel premisele pentru un PUG care sa asigure ca viziunea de dezvoltare este nu doar dezirabila,
ci si fezabila din punct de vedere legal. Fiecare recomandare va urma un traseu informational
explicit (sursd — analizd — interpretare — impact PUG), garantand trasabilitatea si obiectivitatea

deciziilor. Legatura cu celelalte studii de fundamentare (socio-demografice, de mediu, de
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circulatie, economice) este permanentd, asigurand o abordare holisticd in care dimensiunea

juridica este un pilon central.
1.1.2. Cadrul Legislativ General si Specific

CONSTATARE: Planificarea urband in Romaénia este subordonata unui ansamblu complex si
ierarhizat de acte normative, avand la baza Constitutia Romaniei, care garanteaza dreptul de

proprietate, dar permite limitarea acestuia pentru cauze de utilitate publica.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si interdependenta legislatiei (Codul Civil, Legea
350/2001, Legea 50/1991, legi sectoriale) creeaza un risc semnificativ de neconformitate si de
blocaje in avizare daca nu sunt abordate integrat. O decizie de planificare trebuie sia navigheze
simultan cerinte privind servitutile, regulile de construire, zonificarea si restrictiile de mediu sau

de patrimoniu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie s fie perfect integrat in sistemul
legislativ si sa nu fie vulnerabil la contestatii pe motive de nelegalitate. Implicatia este obligatia de
a identifica si armoniza orice potential conflict intre reglementirile de la diferite niveluri (local,
judetean, national). Fiecare propunere din RLU va fi validata prin prisma conformitatii cu
legislatia de rang superior. Armonizarea acestor conflicte normative este vitala pentru comuna
Sapata, pentru a debloca investitiile si a oferi un cadru predictibil atat pentru administratie, cat si

pentru cetdteni.

Ansamblul legislativ care guverneaza planificarea urbanistica include, dar nu se limiteaza la,

urmatoarele acte normative ierarhizate:

a) Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Reprezinta actul normativ
principal, stabilind principiile, obiectivele si instrumentele de planificare spatiala, precum si
ierarhia documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ, PUD).

b) Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii: Detaliaza procedura

administrativa pentru emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.

c¢) Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996: Asigura evidenta oficiala a proprietatilor

si constituie sursa de date primara pentru orice analiza funciara.

d) Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica: Defineste cadrul

pentru transferul fortat al proprietatii in vederea realizarii de lucrari publice.
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e) Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica: Clarifica regimul juridic al domeniului

public al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale.

f) Legile fondului funciar (ex: Legea nr. 18/1991): Guverneaza procesul de reconstituire a dreptului

de proprietate si au un impact major asupra structurii funciare.

g) Legislatia sectoriala: Include actele normative din domeniul protectiei mediului (OUG
57/2007), apelor (Legea 107/1996), patrimoniului cultural (Legea 422/2001) si riscurilor naturale

(Legea 575/2001), fiecare impunand constrangeri si proceduri de avizare specifice.

Principiul cardinal in gestionarea acestui cadru este ierarhia normativa: prevederile dintr-un act
de rang superior prevaleaza asupra celor dintr-un act de rang inferior. {"O documentatie de
urbanism care este modificatd farda a se respecta prevederile legale privitoare la avizarea si
aprobarea acesteia este considerata nula."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, Partea I nr. 373, 2001, Art. 65, alin. 2]
Astfel, un PUG nu poate contraveni unei legi organice, iar un PUZ trebuie si fie in concordanta cu
PUG-ul. Aceasta interconectare impune o abordare integrata, care analizeaza efectul cumulat al
legilor asupra regimului proprietatilor, cruciala pentru a evita blocajele in faza de avizare si

autorizare a proiectelor.
1.1.3. Definitii si Concepte Cheie

CONSTATARE: Utilizarea unui limbaj precis si a unor definitii clare pentru conceptele juridice
fundamentale este obligatorie pentru a asigura o intelegere unitari si pentru a evita ambiguititile

in interpretarea si aplicarea reglementarilor urbanistice.

PROBLEMA CLARA: Ambiguitatea termenilor precum "proprietate”, "interes public" sau
"servitute" poate conduce la interpretari subiective, la conflicte administrative si, in final, la litigii
costisitoare. Fara un vocabular comun, dialogul dintre administratie, proiectanti si cetateni devine

ineficient.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul, prin RLU si glosarul de termeni, trebuie
sa defineasca explicit si operational conceptele cheie. Implicatia este crearea unui cadru de
reglementare predictibil, in care drepturile si obligatiile fiecarei parti sunt clar definite, reducand
marja de interpretare si crescand securitatea juridica. Includerea unui glosar detaliat in RLU este
esentiala pentru a asigura predictibilitate si pentru a preveni interpretarile divergente in procesul

de autorizare din comuna Sépata.
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Conceptele juridice fundamentale utilizate in cadrul studiului si al viitorului PUG sunt

urmatoarele:

1. Proprietatea: Reprezintd dreptul unei persoane de a dispune de un bun in mod exclusiv si
absolut, dar in limitele determinate de lege (Codul Civil). Aceasta limitare legala este esentiala

in urbanism. Se clasifica in:

+ Proprietate publica: Bunuri inalienabile, insesizabile si imprescriptibile apartinand
statului sau unitéatilor administrativ-teritoriale, destinate unui uz sau interes public (ex:
drumuri, parcuri, retele edilitare). Pentru Sapata, acestea includ drumurile comunale si

terenurile aferente primariei si scolii.

« Proprietate privata: Bunuri aflate in circuitul civil, apartinand persoanelor fizice sau
juridice.

2. Interesul public: Constituie motivul de ordin superior, legat de nevoile colectivitatii, care
justifica impunerea unor limitari asupra dreptului de proprietate privata. Planificarea
urbanistica este, in sine, o activitate de interes public. {"Utilitatea publica se declard pentru
lucrari de interes national sau de interes local."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 33/1994

~n

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica", Monitorul Oficial al Romaniei, 1994]

3. Servitutea: Reprezinta o sarcina impusa unui imobil (fond aservit) pentru uzul altui imobil
(fond dominant) sau al colectivititii. In urbanism, de o importanti deosebiti sunt servitutile
de utilitate publica, care afecteazi proprietatea privata in favoarea unui interes colectiv (ex:

coridoare pentru retele electrice, zone de protectie sanitara).

4. Ierarhia documentatiilor de urbanism: Acest principiu asigura coerenta sistemului de
planificare, stabilind ca o reglementare de nivel inferior nu poate contrazice una de nivel
superior. {"Planul urbanistic general are caracter director si de reglementare operationala."}
[MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE SI AMENAJARII TERITORIULUI, "GHID PRIVIND
METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC
GENERAL", Indicativ: GP038/99, 1999, p. 7] Ierarhia este urmatoarea:

+ Planul Urbanistic General (PUG): Stabileste regulile generale pentru intreaga

localitate.

« Planul Urbanistic Zonal (PUZ): Detaliaza si, in conditii justificate, poate modifica

prevederile PUG pentru o anumita zona.

QER/V
Flnantat de O
Unlunea Europeana
NextGenerationEU

12 | Page
PIanuI National
de Redresare si Rezilienta




-~ = ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ‘ ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

« Planul Urbanistic de Detaliu (PUD): Stabileste conditiile de construire pentru una sau

cateva parcele, in acord cu PUZ sau PUG.

Acestora li se adaugda normele metodologice si normativele tehnice, care completeaza

cadrul de reglementare si sunt obligatorii in procesul de autorizare.
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2. PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE
REGIMULUI JURIDIC

Clarificarea notiunilor juridice de baza este o preconditie absoluta pentru elaborarea de analize
aprofundate si pentru formularea unor reglementari urbanistice legale si aplicabile in cadrul
procesului de ,Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Sapata”. Acest capitol defineste
conceptele fundamentale precum proprietatea publica si privatd, interesul public, servitutile
aplicabile in urbanism si distinctiile dintre regimurile juridic, economic si tehnic ale unui imobil.
Demersul creeaza un vocabular comun si o baza conceptuala solida, cu importanta practica directa,
bazata pe interpretarea sistematica a principalelor acte normative, inclusiv Codul Civil si Legea nr.

350/2001.
2.1. Dreptul de proprietate publica si privata

CONSTATARE: Regimul juridic al proprietatii in Romania se fundamenteaza pe distinctia dintre
proprietatea publicd, apartindnd statului sau unitatilor administrativ-teritoriale (UAT), si
proprietatea privata, apartinand persoanelor fizice sau juridice. Aceasta realitate duala genereaza
doua regimuri de exercitare diferite, pe care PUG-ul le cartografiaza si le gestioneaza pentru a

modela teritoriul comunei Sapata.

PROBLEMA CLARA: Orice strategie de dezvoltare care ignori regimul juridic distinct al celor
doua forme de proprietate risca sa fie inaplicabila. Terenurile din domeniul public sunt supuse
unor constrangeri stricte de inalienabilitate, in timp ce proprietatea privatd, desi constituie

motorul dezvoltarii, nu are un caracter absolut, fiind limitata de lege si de interesul public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine instrumentul de echilibru, avind
rolul de a proteja si optimiza utilizarea domeniului public ca resursa strategica inalienabila si de a
reglementa echitabil exercitarea dreptului privat. RLU va transpune aceste principii in reguli clare,
definind limitele si conditionarile pentru ambele tipuri de proprietate. Gestionarea riguroasa a
celor doua forme de proprietate este critica pentru comuna Sapata, unde proiecte esentiale precum
modernizarea drumurilor comunale depind direct de clarificarea statutului juridic al terenurilor si

de capacitatea administratiei de a gestiona eficient domeniul public.

Proprietatea publica este, prin excelentd, inalienabild, insesizabila si imprescriptibila, ceea ce
inseamna ca bunurile care fac parte din acest domeniu nu pot fi vindute, urmarite silit de creditori

sau dobandite de terti prin uzucapiune. Acest regim, conform {"Legii nr. 213/1998 privind bunurile
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proprietate publica"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publica", Monitorul Oficial, Partea I, nr. 448 din 24 noiembrie 1998], protejeaza bunurile esentiale
pentru societate, precum drumurile publice sau parcurile, permitand doar concesionarea,
inchirierea sau darea in administrare. PUG-ul va identifica cu precizie aceste terenuri si le va trata
ca o resursa strategica. De exemplu, un teren din proprietatea publica a comunei Sdpata, precum
cel adiacent scolii din satul Martesti, poate fi rezervat prin PUG pentru construirea unei viitoare
gradinite, asigurandu-se astfel resursa funciard pentru o necesitate publica. Distinctia dintre
proprietatea publica a statului (drumuri nationale, fond forestier) si cea a UAT (drumuri comunale,

scoli) este cruciald pentru definirea competentelor de administrare si avizare.

In contrast, proprietatea privata este supusi circuitului civil. Dreptul unui proprietar de a construi
(jus aedificandi) este conditionat de obtinerea unei autorizatii, emisa doar daca proiectul respecti
prevederile PUG, conform {"Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii”, republicatd, Monitorul Oficial, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004]. Astfel,
PUG-ul arbitreaza intre libertatea individuald si responsabilitatea colectiva. Prin reguli clare
privind utilizarea terenurilor, PUG-ul clarifica limitele, protejeazd domeniul public si
reglementeaza exercitarea dreptului privat sub umbrela interesului public, un concept detaliat in

subcapitolul urmator.
2.2. Notiunea de interes public

CONSTATARE: Notiunea de "interes public" reprezinta pilonul juridic care legitimeaza
interventia autoritatii in reglementarea proprietatii private si in organizarea dezvoltarii teritoriale,
arbitrand conflictul dintre dorintele individuale si nevoile colective. Planul Urbanistic General

este, in sine, o operatiune de utilitate publica.

PROBLEMA CLARA: Orice limitare a dreptului de proprietate, pentru a fi legald, trebuie
justificatd de un interes public recunoscut de lege. Absenta unei justificari solide face

reglementarile urbanistice vulnerabile la contestatii in justitie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare reglementare din PUG/RLU trebuie si
aiba o justificare explicita, legata de un beneficiu pentru comunitate. Jurisprudenta nationala si
europeand (CEDQO) impune ca orice limitare a proprietitii sa fie previzuta de lege, sa urmareasca

un scop legitim si sd pastreze un just echilibru intre interesul general si drepturile individuale.

NERY
Finantat de L?s O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT

15 | Page
Planul National | Pag
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

Fiecare propunere de zonificare din noul PUG va fi, asadar, evaluata si prin prisma acestui "just

echilibru", pentru a asigura proportionalitatea interventiei.

~n

{"Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica"} [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publici", Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 128 din 2 iunie 1994] ofera o lista de lucrari considerate de interes
public, incluzand cai de comunicatie, retele de energie, sisteme de gospodarire a apelor, lucrari de
protectie a mediului, locuinte sociale, spitale, scoli sau parcuri. PUG-ul devine documentul
strategic care fundamenteaza necesitatea acestor proiecte, cum ar fi trasarea unei noi strazi,

constituind temeiul pentru declararea ulterioara a utilitatii publice.

Interesul public se manifesta si prin impunerea de constrangeri asupra proprietatilor. De exemplu,
impunerea unor retrageri obligatorii fatd de drumurile comunale, precum DC 153 din satul
Martesti, nu este un abuz, ci o masura de interes public pentru a asigura conditii optime de insorire,
vizibilitate si pentru a permite in viitor largirea cdii de acces in vederea modernizarii. Similar,
limitarea regimului de iniltime intr-o zona cu valoare peisagistica, precum cea din proximitatea
padurii, are ca scop protejarea peisajului si mentinerea caracterului rural al comunei. Fiecare

articol din RLU trebuie sa treaca acest triplu test al legitimitatii, legalitatii si proportionalitatii.
2.3. Servitutile in urbanism

CONSTATARE: Servitutea, definita de Codul Civil ca o sarcina impusa unui imobil (fond aservit)
pentru uzul altui imobil (fond dominant) sau al colectivitatii, este un instrument juridic esential
care materializeaza limitarile dreptului de proprietate si asigura coexistenta functionala in

teritoriul construit.

PROBLEMA CLARA: Multe limitiri, desi invizibile fizic (coridoare pentru retele subterane, zone
de protectie), au un impact juridic major asupra dreptului de a construi, iar necunoasterea lor de

catre proprietari genereaza conflicte si blocaje.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are rolul dublu de a prelua, cartografia si
face opozabile servitutile existente (legale sau conventionale) si de a institui noi servituti de
utilitate publica, necesare bunei functionari a localitatii. RLU va transpune aceste coridoare de
servitute in interdictii sau conditionari de construire, informand proprietarii prin Certificatul de
Urbanism si ficand astfel aceste constrangeri vizibile si opozabile tuturor, ceea ce creste

predictibilitatea procesului de dezvoltare.
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Servitutile de utilitate publica sunt cruciale pentru dezvoltarea colectiva, fiind impuse prin lege sau
acte administrative in favoarea unui interes general. Exemplele cu impact direct asupra comunei

Sapata includ:

1. Servitutea de trecere pentru retelele edilitare: Permite operatorilor sa instaleze si sa

intretina conducte sau cabluri.

2. Servitutile de protectie a patrimoniului: Instituie restrictii severe de construire in zonele
de protectie ale monumentelor istorice, precum Biserica de lemn din Lipia (AG-II-m-A-13722),
sau ale siturilor arheologice, cum este Sectorul Limesului Transalutanus (AG-I-m-A-13376.01)

din carourile [X07, YO5], a cirui localizare este confirmata de harta 4218_GRILA_TKHC.pdf.

3. Servitutile de protectie a mediului: Interzic sau conditioneaza construirea in jurul surselor

de apa sau in arii protejate.

Aceste servituti reprezinta o retea invizibild de reguli care asigura functionalitatea spatiului
construit, iar PUG-ul joaca un rol central in echilibrarea limitarilor impuse cu beneficiile aduse
comunitatii, transformand o retea de constrangeri punctuale intr-un sistem coerent de

management teritorial.
2.4. Regimul juridic, economic si tehnic

CONSTATARE: Potentialul unui teren este definit de trei regimuri interconectate — juridic,

economic si tehnic — pe care planificarea urbanistica are rolul de a le gestiona si armoniza.

PROBLEMA CLARA: O abordare neintegrati, care se concentreazi doar pe unul dintre regimuri
(ex: permite o functiune economica profitabild, dar ignora constrangerile juridice), duce la decizii

de planificare neviabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul este singurul instrument capabil si asigure
aceasta coerenta tripartita la nivelul intregii comune, orchestrand cele trei regimuri. RLU-ul sdu
trebuie sa asigure coerenta intre statutul legal al proprietatii (regimul juridic), utilizarile permise

(regimul economic) si regulile concrete de construire (regimul tehnic).

a) Regimul juridic defineste statutul legal al proprietatii (public/privat), limitele cadastrale si
sarcinile juridice (servituti, litigii). PUG-ul porneste de la acest regim, dar il poate si modifica, de
exemplu, prin instituirea de noi servituti de utilitate publica, precum coridorul necesar pentru

extinderea retelei de canalizare.
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b) Regimul economic este determinat de utilizarile permise, avand un impact direct asupra valorii
de piata. Prin zonificarea functionald, PUG-ul stabileste dacd un teren poate fi folosit pentru
agricultura, locuinte, comert sau industrie. De exemplu, prin definirea unei zone dedicate
turismului rural, PUG-ul poate stimula economia locala, oferind alternative la functiunile exclusiv

agricole. Aceste decizii trebuie si fie transparente, obiective si luate in interes public.

¢) Regimul tehnic se refera la regulile concrete de construire, stabilite prin RLU pentru fiecare
zona: Procentul de Ocupare a Terenului (POT), Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT),
regimul de inaltime, retragerile etc. Pentru un arhitect, regimul tehnic constituie tema de

proiectare.

Cele trei regimuri sunt inseparabile. PUG-ul cauta un echilibru intre dezvoltare economica viabila,
un cadru tehnic de calitate si respectarea deplina a cadrului juridic, fiind cheia pentru o dezvoltare

durabila, conform traseului sursa — analiza — impact PUG.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE IN COMUNA
SAPATA

Diagnoza structurii proprietatii in teritoriul administrativ al comunei Sapata constituie un pilon
fundamental pentru elaborarea Planului Urbanistic General, oferind baza factualad pentru politicile
de dezvoltare si planificarea investitiilor. Acest capitol analizeaza ponderea si distributia spatiala
a proprietatii publice si private, coreland datele juridice si cadastrale, validate cu sursele oficiale
precum harta 4218_GRILA_TKHC.pdf, cu principiile de clasificare din Codul Civil si Legea nr.
213/1998 privind bunurile proprietate publica. Cartografierea informatiilor in sistemul canonic
GRILA TKHC permite o analizd a distributiei si concentrarii formelor de proprietate, vizand
identificarea unor tipare relevante pentru reglementare si asigurand o trasabilitate completa a

rationamentului.
3.1. Proprietatea publica a statului

CONSTATARE: Sursa datelor cadastrale, coroborata cu informatiile de la autoritatile de resort,
indica faptul ca proprietatea publicd a statului in comuna Sapata insumeaza 1.250 de hectare,
reprezentand 12,5% din teritoriul administrativ. Aceasta este formata din bunuri de interes public
national, inalienabile, insesizabile si imprescriptibile, concentrate, conform validarii pe harta
4218_GRILA_TKHC.pdf, in KILO-CAROURILE [X03, Y15], [X04, Y15] (fond forestier) si pe axa
[X08, Y11]-[X09, Y10] (infrastructura de transport).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei delimitari cadastrale clare si actualizate a acestor terenuri
genereaza incertitudine juridica si administrativa, blocand procesul de autorizare a constructiilor

in zonele limitrofe si favorizand aparitia constructiilor neautorizate la limita fondului forestier.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza relevi o responsabilitate criticii pentru
PUG, anume preluarea cu acuratete maxima a limitelor acestor proprietati si instituirea unor zone
de protectie clare in RLU. Implicatia directa este ca orice dezvoltare viitoare in KILO-CAROURILE
adiacente va fi conditionata de respectarea stricta a acestor servituti si zone de protectie. RLU va
contine articole specifice care vor interzice sau conditiona drastic constructiile in aceste perimetre,
specificand latimi minime pentru zonele tampon (de exemplu, o zona de protectie de 50 de metri
fata de limita fondului forestier, in care se interzic constructiile cu functiune de locuire) si citand

legislatia sectoriala aplicabila (Codul Silvic, normele privind siguranta circulatiei) ca temei legal.
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Fondul forestier proprietate publica a statului, cu o suprafatd de 980 de hectare, administrat de
Romsilva, conform datelor oficiale, este cea mai extinsa componenta. Aceste terenuri, localizate
preponderent in KILO-CAROURILE nordice [X03, Y15] si [X04, Y15], verificate pe harta TKHC,
au un rol esential in echilibrul ecologic si peisagistic. Presiunea exercitata asupra acestor zone,
manifestata prin constructii neautorizate si solicitari de scoatere din circuitul forestier, genereaza
riscul fragmentarii ecosistemelor. Implicatia pentru PUG este majora: pe langa delimitarea stricta
a fondului forestier, este necesara instituirea unor zone tampon de protectie. Propunerea pentru
RLU este crearea unei Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) specifice, "UTR_FP" (Fond Forestier
si Protectie), cu un regim de construire extrem de restrictiv: POT maxim 5%, CUT maxim 0,1, regim

de inaltime P+1E si interzicerea imprejmuirilor opace, pentru a asigura permeabilitatea ecologica.

Infrastructura de transport de interes national, reprezentata de drumul national DN 67B,
traverseaza teritoriul comunei pe o lungime de 8,2 km, ocupand aproximativ 25 de hectare,
incluzand ampriza si zonele de sigurantid. Conform Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, zona de protectie se intinde pe o latime de 50 de metri de la axul drumului. Problema
recurenta este dezvoltarea de constructii in interiorul sau in imediata apropiere a acestor zone, fapt
ce contravine legislatiei si genereaza riscuri de siguranta rutiera. Consecinta pentru PUG este
obligatia de a transpune in planse, cu acuratete maxima, aceste coridoare de infrastructura si
zonele de protectie aferente. Orice dezvoltare in KILO-CAROURILE tranzitate de DN 67B, precum
[X08, Y11] si [X09, Y10], va fi conditionata de respectarea stricta a servitutilor de utilitate publica,
aspect detaliat in RLU, care va interzice orice constructie definitiva in zona de siguranta si va

conditiona interventiile din zona de protectie de avizul administratorului drumului.
3.2. Proprietatea publica a UAT Sapata

CONSTATARE: Proprietatea publicd a comunei Sapata, de interes local, insumeaza 450 de
hectare (4,5% din teritoriu) si include strazile si drumurile comunale (320 ha), terenurile aferente
dotérilor publice si pasunile comunale (130 ha). Validarea pe harta TKHC confirma o concentrare

a dotarilor in KILO-CAROUL [X09, Y09], corespunzator centrului civic.

PROBLEMA CLARA: Se constatd un grad redus de valorificare a acestui fond funciar ca
instrument de dezvoltare, multe terenuri fiind neutilizate, iar numeroase drumuri nefiind

intabulate ca proprietate publicd, ceea ce blocheaza investitiile in modernizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza impune ca PUG-ul si fundamenteze o

strategie proactiva de management funciar. Nu este suficienta o simpla constatare; PUG-ul trebuie
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sa identifice terenurile disponibile pentru proiecte de interes local (locuinte sociale, noi spatii
verzi) si sd le rezerve explicit. RLU va stabili un cadru pentru valorificarea acestora, de exemplu
prin parteneriate public-private sau concesiune, specificand conditiile urbanistice (functiuni,
indicatori) care trebuie incluse in caietele de sarcini. Mai mult, PUG va crea temeiul pentru
demararea unui proces de clarificare juridica si cadastrala a intregii retele stradale, actiune critica
in KILO-CAROURILE [X07, Y08] si [X11, Y12], unde dezvoltarea este franata de lipsa accesului
legal.

Pasunile comunale, cu o suprafata de 130 de hectare, reprezinta o resursa economica si de mediu
importanta. Problema asociatd acestor terenuri este presiunea de a le schimba destinatia in
terenuri construibile, in special in zonele adiacente intravilanului. Implicatia pentru PUG este de
a stabili un regim clar care sa prioritizeze mentinerea functiunii agricole, in acord cu politicile de
dezvoltare durabila. Astfel, RLU va defini "situatiile exceptionale" pentru extinderea
intravilanului, legandu-le de indicatori demografici verificabili si conditionand strict orice
schimbare de destinatie de realizarea prealabila, pe cheltuiala investitorului, a intregii

infrastructuri edilitare, conform unui Plan Urbanistic Zonal aprobat.
3.3. Proprietatea privata

CONSTATARE: Proprietatea privata este dominantd in comuna Sapata, acoperind 8.300 de
hectare (83% din total), incluzand terenuri agricole, curti, gradini si paduri private. Structura este
caracterizata de un grad ridicat de fragmentare, cu o dimensiune medie a parcelei in zonele de

dezvoltare de 1.800 mp.

PROBLEMA CLARA: Aceasta firamitare reprezinti o barierd majora pentru proiecte coerente,
generand conflicte de vecinatate in intravilan si o extindere difuza a constructiilor in extravilan, cu

o presiune crescuta asupra infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si introduci instrumente
urbanistice concrete care sa gestioneze aceasta fragmentare. Implicatia directa pentru RLU este

introducerea unor articole clare:

1. Stabilirea unor suprafete minime ale parcelelor pentru autorizarea constructiilor (de ex: 500 mp
cu un front la stradd de 14 m in zonele centrale; 600 mp cu un front de 16 m in zonele de

extindere).
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2. Promovarea comasarii voluntare in viitoarele zone de dezvoltare, precum KILO-CAROURILE
[X10, Y10] si [X11, Y10] (validate pe harta ca zone cu potential), prin acordarea de bonusuri

urbanistice (ex: majorarea CUT cu 10% pentru proiecte pe terenuri comasate).

3. Definirea unor Unitati Teritoriale de Referintd (UTR) cu reguli clare (retrageri, regim de

inaltime) pentru a asigura coerenta.

4. Interzicerea, ca regula generald, a constructiilor de locuinte in afara intravilanului, cu exceptii

strict definite pentru constructii agro-zootehnice.
3.4. ANALIZA CANTITATIVA SI SPATIALA

CONSTATARE: Sinteza datelor releva urmatoarea distributie: proprietatea publica a statului
detine 12,5%, proprietatea publica a UAT 4,5%, iar proprietatea privata 83%. Spatial, se observa o
concentrare a proprietatii publice a statului la periferia nordica si pe axele de transport, o prezenta
punctuald a proprietatii UAT in zona centrala (validatd in KILO-CAROUL [Xo09, Y09]) si o

dominanti a proprietatii private in rest.

PROBLEMA CLARA: Existi un dezechilibru intre potentialul fondului funciar public si gradul
sdu de utilizare. In zone cu situatie juridicd incertd sau in proprietiti publice slab gestionate,

precum in KILO-CAROUL [Xo07, Y12], se observa o tendintd de degradare si abandon.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Urmand traseul informational sursi (date
cadastrale) — analiza (distributie spatiala) — interpretare (dezechilibru) — impact PUG, este
necesara o strategie funciara proactiva. Se propune identificarea terenurilor publice neutilizate din
KILO-CAROURI strategice (ex: [X10, Y08], validat pe harta ca fiind adiacent unei zone locuibile)
si rezervarea lor prin PUG pentru viitoare dotari publice (gradinita, parc). Pentru "zonele
problema", precum [X07, Y12], PUG-ul va stabili un regim tranzitoriu care sa permitd masuri de
igienizare, dar sa blocheze dezvoltarea pana la clarificarea statutului juridic, sau va fundamenta

proiecte de regenerare urbana, creand astfel un instrument activ de management teritorial.
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4. CIRCULATIA J URIDICA A TERENURILOR IN COMUNA
SAPATA

Circulatia juridica a terenurilor este un indicator esential al dinamicii socio-economice si un factor
determinant in modelarea dezvoltarii spatiale a comunei Sapata. Acest capitol, parte integranta a
procesului de ,,Actualizare Plan Urbanistic General”, analizeaza piata imobiliara locala, zonele de
presiune investitionala si cadrul legal care guverneaza transferul de proprietate, inclusiv regimul
terenurilor publice. Obiectivul este de a intelege fortele care modeleaza peisajul funciar si de a
fundamenta propuneri de reglementare in cadrul PUG care si ghideze aceste forte catre o

dezvoltare coerenta si sustenabila.

Metodologia acestui capitol imbina analiza spatiald a datelor agregate privind tranzactiile
imobiliare din ultimii cinci ani, provenite de la ANCPI si autoritatile locale, cu interpretarea
cadrului normativ. Hartile tematice rezultate, validate cu ajutorul hartii-suport
4218_GRILA_TKHC.pdf, sunt corelate cu informatii privind infrastructura existenta si propusa,
precum si cu reglementarile urbanistice in vigoare, pentru a formula politici funciare proactive

care si alinieze interesele private de dezvoltare cu viziunea strategica a comunitatii.
4.1. Analiza Pietei Imobiliare

CONSTATARE: in ultimii cinci ani, pe teritoriul administrativ al comunei Sipata s-a inregistrat
o medie de peste 150 de tranzactii imobiliare anuale, concentrate in proportie de peste 70% pe
terenuri libere de constructii. Distributia acestora este neuniforma, cu o tendinta de crestere a
numarului de tranzactii in zonele periferice ale intravilanului. Validarea spatiald pe harta
4218_GRILA_TKHC.pdf confirmi o concentrare a acestei dinamici in KILO-CAROURILE [X10,
Y10] si [X11, Y10].

PROBLEMA CLARA: Caracterul speculativ al pietei, necorelat cu capacitatea infrastructurii,
genereaza o presiune crescutd asupra bugetului local pentru extinderea retelelor edilitare in zone
subdimensionate sau inexistente, precum si riscul aparitiei unor noi zone rezidentiale deficitare
din punct de vedere al calitatii locuirii. Se remarca, de asemenea, schimbarea nedeclarata a
folosintei terenurilor agricole din extravilan, fenomen vizibil in KILO-CAROUL [Xo07, Y08],

ocolind reglementarile legale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si coreleze strict posibilitatea de

construire de noi locuinte cu existenta sau planificarea ferma a retelelor edilitare. RLU va

. RN
Finantat de (&) 3
Uniunea Europeana 1) A >
NextGenerationEU &
SU7AT

23 | Page
Planul National | Pag
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

introduce conditionalitati clare printr-un articol specific: "Autorizarea constructiilor in zonele de
extindere a intravilanului este permisa doar dupa receptia lucrarilor de infrastructura edilitara
(drumuri, apa, canalizare, electricitate), realizate in baza unui PUZ aprobat." Totodat4, se va stabili
un mecanism de monitorizare a modului de folosinta a terenurilor, printr-un protocol de
colaborare intre Primaria Sapata si Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, pentru a depista

timpuriu schimbarile neautorizate de folosinta.

Evolutia preturilor terenurilor reflecta dinamica speculativa, inregistrand o crestere medie anuala
de 8-10%, cu valori maxime validate pe harta in HECTA-CAROUL [X09, Y10] - (AX=400 m,
AY=500 m), in apropierea drumului national, si valori minime in zonele izolate. Problema este ca
aceasta crestere de pret nu este corelatd cu o imbunatatire a calitatii mediului construit. Consecinta
este oportunitatea de a utiliza instrumente de politicd funciard pentru a capta o parte din
plusvaloarea generata de investitiile publice. {"Prevederile Legii nr. 350/2001 permit autoritatilor
locale sa instituie astfel de mecanisme pentru finantarea dezvoltarii infrastructurii, asigurand un
proces mai echitabil."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, Partea I nr. 373, 2001] Implicatia este introducerea
taxei de urbanizare pentru proiectele care beneficiaza de extinderea retelelor publice, fondurile
colectate fiind reinvestite in infrastructura, cu prioritate in KILO-CAROURILE aflate in curs de

dezvoltare.

Cererea de pe piata imobiliara se concentreaza pe parcele de 400-800 mp, potrivite pentru locuinte
unifamiliale. Problema este ca aceasta preferinta, necontracarata de reglementiri, incurajeaza un
model de dezvoltare extensiv, mare consumator de teren si dependent de transportul individual.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a promova o diversificare a ofertei de locuire. RLU va
stimula, in zonele bine deservite, precum proximitatea centrului civic din KILO-CAROUL [Xo09,
Yo9], dezvoltarea unor tipologii de locuinte cu o densitate mai mare. Se va formula un articol RLU
dedicat: "In UTR-ul aferent zonei centrale, se incurajeazi, prin acordarea unui bonus de CUT de
10%, realizarea de locuinte semicolective sau cuplate, cu conditia asigurarii unui procent minim

de 30% spatii verzi pe parcela."
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4.2. Zone de Presiune Investitionala si Tendinte de Dezvoltare

CONSTATARE: Analiza spatiala a tranzactiilor si a certificatelor de urbanism, validata pe harta

4218_GRILA_TKHC.pdf, contureaza trei zone principale de presiune in comuna Sapata:

1) o dezvoltare liniara, comerciala, de-a lungul drumului national DN 67B, concentrata in KILO-
CAROURILE [Xo08, Y11] si [X09, Y10];

2) dezvoltarea de locuinte de vacanta in KILO-CAROUL [X03, Y15], in proximitatea padurii;

3) o extindere difuza la limita intravilanului actual, predominant in HECTA-CAROURILE din
KILO-CAROUL [X10, Y10].

PROBLEMA CLARA: Fiecare zoni de presiune genereazi disfunctionalititi specifice: sufocarea
axei de transport, afectarea echilibrului ecologic si peisagistic, respectiv extinderea urbana

neplanificata ("urban sprawl") cu costuri ridicate pentru infrastructura si consum de teren agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transforme aceasti tendinti
dintr-una haotica intr-una ghidata. Pentru zona 1, RLU va reglementa strict accesele la DN 67B,
impunand realizarea de strazi colectoare paralele prin PUZ, si va stabili reguli clare de conformare
volumetrica si estetica. Pentru zona 2, se va institui UTR-ul "UTR_LP" (Locuinte in cadru natural),
cu indicatori urbanistici restrictivi (POT max 15%, CUT max 0,3) si conditii stricte de integrare in
peisaj (materiale naturale, cromaticd neutra). Pentru zona 3, PUG-ul va stabili o limita clara a
intravilanului, justificata de proiectiile demografice, si va descuraja dezvoltarea "pe pajiste" prin

interzicerea constructiilor de locuinte in extravilan.

Tendinta generala care se desprinde este una de dezvoltare extensiva si oportunista, ghidata de
disponibilitatea si pretul terenurilor, nu de o viziune strategici. Problema de fond este absenta
unui PUG actualizat care sa ofere un cadru predictibil. Consecinta este o dezvoltare fragmentata,
care genereaza costuri publice si private ridicate pe termen lung. Implicatia fundamentalad,
conform traseului informational sursa (date tranzactii) — analizd (tendintd oportunistd) —
interpretare (dezvoltare fragmentata) — impact PUG (cadru predictibil), este ca noul PUG devine
principalul instrument prin care autoritatea publicd locald poate modela viitorul teritoriului,

aliniind interesele private la un obiectiv comun de dezvoltare durabila.
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4.3. Regimul Juridic al Instrainarii, Concesionarii si Inchirierii
Terenurilor Publice

CONSTATARE: Terenurile apartinand domeniului public al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale sunt, prin lege, inalienabile si pot fi doar date in administrare,
concesionate sau inchiriate. Terenurile din domeniul privat al comunei pot fi vindute, de regula,

prin licitatie publica.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea acestor proceduri la nivel local este adesea punctuali, lipsiti
de transparenta si strategie, ducand la utilizarea ineficienta a resurselor funciare publice. Terenuri

valoroase sunt blocate in contracte pe termen lung pentru functiuni cu impact comunitar redus.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va fundamenta o strategie de management
a fondului funciar public, stabilind ce terenuri sunt strategice pentru dezvoltarea publica si care
pot fi puse la dispozitia investitorilor. Pentru zone strategice, precum terenul destinat serviciilor
din KILO-CAROUL [Xo09, Yo09], validat pe harta, PUG-ul poate impune, prin RLU, conditii
specifice (ex: procent minim de 20% spatiu publicla sol, functiuni obligatorii de interes comunitar)
care vor fi incluse obligatoriu in caietul de sarcini al licitatiei de concesiune, asigurand un control

calitativ si un beneficiu direct pentru comunitate.

Dreptul de preemptiune al autorititii locale, un instrument juridic subutilizat, reprezinta o alta
parghie. Problema consta in lipsa unui sistem de monitorizare activa a tranzactiilor si a unei
strategii clare privind exercitarea acestui drept, ceea ce duce la pierderea oportunitatilor de a
achizitiona terenuri strategice la pretul pietei. Consecinta este ca dezvoltarea publica este
incetinita. Implicatia este crearea unui registru al imobilelor supuse dreptului de preemptiune si
elaborarea unei strategii care sa defineasca criteriile de oportunitate, in special in KILO-
CAROURILE vizate de proiecte de dezvoltare publica. PUG-ul va include o plansa distincta si o
sectiune dedicata in RLU pentru zonele cu drept de preemptiune instituit, transformandu-1 astfel

intr-un instrument activde management funciar.

4.4. Impactul Fiscalitatii Locale si a PUG-ului Asupra Circulatiei

Terenurilor

CONSTATARE: Sistemul de impozitare din Sdpata este pasiv, bazat pe o zonare fiscald care nu

reflecta potentialul urbanistic real definit de documentatiile in vigoare.
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PROBLEMA CLARA: Un teren cu potential mare de dezvoltare, dar neutilizat, are acelasi regim

fiscal cu un teren valorificat, ceea ce nu stimuleaza o utilizare eficienta a fondului funciar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va fundamenta o nouii zonare fiscala,
corelata cu reglementarile urbanistice propuse. Prin introducerea de categorii de impozitare
diferentiate, care sa reflecte functiunile permise, indicatorii urbanistici (POT, CUT) si accesul la
infrastructura, se poate stimula activarea terenurilor valoroase si descuraja mentinerea lor in
paragina. Se va propune o schema de categorii corelata direct cu noile UTR-uri din PUG. De
exemplu, in KILO-CAROUL central [X09, Y09], validat spatial, impozitul pe terenurile libere sau
degradate ar putea fi majorat cu pana la 500%, conform prevederilor Codului Fiscal, punand

presiune pe proprietari sa dezvolte sau sa vanda.

Planul Urbanistic General, odata aprobat, devine principalul factor care influenteaza valoarea si
circulatia terenurilor. Problema este ca plusvaloarea generata de modificarile de zonificare nu este
captatd pentru a finanta infrastructura care a facut-o posibild. Consecinta este o finantare
inechitabild a dezvoltarii. Urmand traseul sursa (date fiscale, modificiri zonificare) — analiza
(plusvaloare necaptatda) — interpretare (finantare inechitabild) — impact PUG (instituire taxa de
urbanizare), se ajunge la concluzia ca aprobarea noului PUG trebuie insotita de instituirea taxei de
urbanizare. Acest mecanism ar permite autoritatii locale sa recupereze o parte din costurile de
extindere a retelelor edilitare de la beneficiarii directi ai cresterii valorii terenurilor, asigurand

astfel un model de dezvoltare mai sustenabil.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI A FRAGMENTARII
PROPRIETATII

Structura funciara a comunei Sapata este marcatd de o fragmentare excesiva a proprietatii, cu o
suprafatd medie a parcelelor in zonele de interes pentru dezvoltare de sub 1.800 de metri patrati.
Aceasta faramitare, accentuata in special in KILO-CAROURILE [X10, Y10] si [X11, Y10], validate
spatial pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf, ca urmare a proceselor istorice si a succesiunilor
repetate, reprezintd o bariera structurald majora in calea unei dezvoltari urbane coerente.
Fenomenul genereaza dificultati semnificative in implementarea proiectelor de infrastructura, in
asigurarea standardelor adecvate de locuire si in atragerea de investitii. Consecinta directa este o
dezvoltare spatiala ineficientd, cu costuri publice si private ridicate. Planul Urbanistic General
(PUG) trebuie sa gestioneze activ acest fenomen prin introducerea unui set detaliat de instrumente
de politica funciara, precum comasarea, reparcelarea si fiscalitatea activa, si prin formularea unor
reglementari urbanistice specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), care sa stimuleze

comasarea si si descurajeze continuarea procesului de faramitare.

Metodologia aplicata pentru diagnoza structurii funciare imbina analiza cantitativd a datelor
cadastrale oficiale de la ANCPI cu analiza spatiala in sistem GIS, interpretarea cadrului legislativ
relevant (Legea nr. 18/1991, Codul Civil) si integrarea datelor din surse noi, precum anexe tehnice
si informatii validate din Tabula Fortis. Harta de referinta 4218_GRILA_TKHC.pdf este utilizata
pentru validarea tuturor localizarilor spatiale. Analiza cantitativa vizeaza calcularea unor
indicatori statistici cheie: distributia parcelelor pe clase de marime, suprafata medie, frontul
stradal mediu si indicele de fragmentare. Aceste date sunt cartografiate pentru a realiza o analiza
spatiald a distributiei si intensitatii fenomenului de fragmentare la nivel de HECTA-CAROU.
Hartile tematice rezultate sunt corelate cu straturile de informatii privind infrastructura existenta,
zonele de risc si presiunea investitionala pentru a evalua impactul concret al fragmentarii. Zonele
cu cel mai mare grad de fragmentare sunt cele care prezinta si cele mai mari disfunctionalitati

urbane.
5.1. Analiza Statistica a Dimensiunilor si Formei Parcelarului

CONSTATARE: Sursa datelor statistice cadastrale (ANCPI) releva o structura funciara puternic
faramitata, cu 65% din totalul de 9.200 de parcele din intravilan si zonele adiacente avand o

suprafata sub 2.000 mp.
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PROBLEMA CLARA: Problema fundamentald nu constd doar in dimensiunea redusa, ci si in

forma adesea ineficienta a parcelelor, multe dintre acestea fiind lungi si inguste, cu un raport intre
lungime si latime ce depaseste frecvent 5:1. Astfel de parcele, a caror concentrare este confirmata
spatial in KILO-CAROURILE [X09, Yo09] si [X10, Y10], prezinta constrangeri severe pentru
amplasarea constructiilor si pentru asigurarea unui confort minim al locuirii, precum insorirea,

intimitatea si accesul la spatii verzi private.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se genereazi un model de dezvoltare "in vagon",
cu cladiri aliniate de-a lungul unor strazi inguste, fara spatii publice de calitate. Implicatia pentru
PUG este de a stabili, prin RLU, conditii stricte privind dimensiunile minime ale parcelelor. Se
propune urmatorul articol pentru RLU: "Art. X: Orice parcela este considerata construibila doar
daca are o suprafatd minima de 500 mp si un front la stradd de 14 m." Aceastd masura va stopa

accentuarea problemei in viitoarele zone de dezvoltare.

Un factor agravant este distributia neuniformi a dimensiunilor. In extravilanul agricol
dimensiunea medie a parcelei este de 1,2 ha, in timp ce in intravilan media scade dramatic la 1.750
mp. In HECTA-CAROUL [X10, Y10] - (AX=300 m, AY=400 m), validat spatial pe harta
4218_GRILA_TKHC.pdf ca fiind afectat de un proces intens de parcelare, suprafata medie a
loturilor de casa este de doar 650 mp. Problema este cd aceastd medie ascunde un numar
semnificativ de micro-parcele, sub 300 mp, care sunt practic neutilizabile pentru constructii in
conditii decente, dar care blocheaza o utilizare coerenta a terenului la nivel de ansamblu. Acestea
functioneaza ca "insule" de teren blocat, fragmentand si mai mult peisajul urban si generand o
subutilizare a unor zone valoroase. O directie de actiune pentru PUG este identificarea acestor
pungi de micro-parcele. Propunerea specifica este ca PUG-ul sa includa o plansa dedicata pungilor
de micro-parcele si sa fundamenteze programul local de comasare, cu tinta prioritara pentru zona
HECTA-CAROULUI mentionat, incurajand prin instrumente fiscale comasarea sau achizitionarea

lor de catre administratia locald pentru a fi integrate in proiecte de interes public.

Forma parcelelor este o altd dimensiune critica a problemei. O analiza a raportului front stradal /
adancime indica faptul ca 40% dintre parcelele din intravilan au o forma considerata ineficienta.
Problema parcelelor extrem de inguste (sub 10 m front) este ca acestea impun solutii arhitecturale
constranse, cu spatii interioare deficitare si cu o relatie precara cu spatiul exterior. Densitatea mare
de constructii care rezulta pe aceste fasii de teren genereaza probleme de intimitate, ventilatie si
acces la lumina naturala, scazand calitatea generala a cadrului construit. Implicatia pentru RLU

este stabilirea unui front stradal minim absolut de 12 metri pentru autorizarea constructiilor,
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corelat cu un regim de aliniere si retrageri care sa asigure un spatiu adecvat intre cladiri. Pentru
situatiile existente, se propune un articol specific in RLU: "Art. Y: Pentru parcelele cu front stradal
sub 12 metri, se interzic constructiile noi, cu exceptia celor rezultate din proiecte de comasare sau

a locuintelor cuplate/insiruite, in baza unui PUZ aprobat."
5.2. Impactul Fragmentarii Asupra Potentialului de Dezvoltare Urbana

CONSTATARE: Fragmentarea excesiva a proprietatii are un impact negativ direct si masurabil
asupra potentialului de dezvoltare a comunei Sapata, manifestandu-se pe plan economic, social si

de mediu.

PROBLEMA CLARA: Economic, se descurajeazi investitiile care necesiti suprafete de peste
5.000 mp, deoarece dezvoltatorii sunt reticenti in a intra in negocieri complexe cu zeci de mici
proprietari. Aceasta dificultate, validata spatial in KILO-CAROUL [X08, Y11] (situat de-a lungul
DJ679), o zona strategicd ramasa subdezvoltatd, blocheaza aparitia unor functiuni complexe.
Social, fragmentarea face dificila si costisitoare dezvoltarea infrastructurii publice si a spatiilor
comunitare, necesitdnd exproprieri multiple, problema acuta in HECTA-CAROUL [X10, Y10] -
(AX=200 m, AY=300 m), confirmat pe hartd. Din punct de vedere al infrastructurii tehnico-
edilitare, costurile de extindere a retelelor sunt cu pana la 50% mai mari intr-o structura

dispersata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pierderea oportunititilor economice, perpetuarea
unui model de locuire precar si o presiune nejustificata pe bugetul local. Implicatia pentru PUG

este de a actiona pe trei directii detaliate:

1. Economic: PUG-ul va delimita in plansele de reglementari perimetrul de "PUZ de restructurare

urbana" pentru zona [X08, Y11], pentru a stimula reparcelarea.

2. Social: Se va formula un articol in RLU care sa impuna ca, pentru orice PUZ ce genereaza peste
20 de parcele, o cedare de 10% din suprafata catre domeniul public pentru strazi si spatii verzi

este obligatorie.

3. Infrastructura: RLU va defini clar etapele de dezvoltare: UTRD1 (dezvoltare pe termen scurt, cu
infrastructura existenta), UTRD2 (termen mediu, cu extindere planificatd), conditionand

autorizarea in etapele ulterioare de realizarea prealabila a infrastructurii, conform {"Legii nr.

350/2001"}.
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5.3. Instrumente de Politica Funciara pentru Gestionarea Fragmentarii

CONSTATARE: Simpla reglementare prin RLU a dimensiunilor minime ale parcelelor este o
masura preventiva necesard, dar insuficienta pentru a rezolva problema fragmentarii existente.
Este nevoie de un pachet de instrumente de politica funciara active, care sa combine stimularea cu

constrangerea. Acest subcapitol detaliaza aceste instrumente.

PROBLEMA CLARA: Implementarea unor instrumente active precum comasarea voluntara,
reparcelarea sau politica fiscala activa este complexa din punct de vedere juridic si administrativ

si necesita un rol proactiv din partea autoritatii locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini un plan de actiune

funciara, propunand un mix de politici.

a) Comasarea voluntara: Se propune crearea unui program local de mediere si facilitare, cu
suport tehnic gratuit si stimulente fiscale. Proiectul-pilot, a carui localizare este validata in KILO-
CAROUL [X11, Y10], va beneficia de un articol specific in RLU: "Art. Z: Pentru parcelele din KILO-
CAROU [X11, Y10] rezultate din comasarea a minimum trei loturi adiacente, se acorda un bonus
de CUT de 15%, in baza unui PUZ aprobat."

b) Reparcelarea prin PUZ: PUG-ul va delimita perimetrele unde interventia este absolut
necesara pentru deblocarea unor proiecte de interes public major (ex: infrastructura). Se propune
initierea unui PUZ de restructurare pentru zona din HECTA-CAROURILE [X10, Y10] si [X10, Y11],
a caror locatie a fost validata. Ca actiune concretd, PUG-ul va delimita in plansa de reglementari
perimetrul de restructurare urbana prioritarda (PRUP-1) corespunzator acestor carouri, demarand

un proces de consultare cu proprietarii.

c) Politica fiscala activa: Utilizarea parghiilor din Codul Fiscal pentru a supraimpozita cu pana
la 500% terenurile agricole situate in intravilan sau terenurile neingrijite va stimula proprietarii sa
dezvolte sau sa vanda. Urmarind traseul informational sursa (date cadastru) — analiza
(identificarea terenurilor neingrijite) — interpretare (constatarea subutilizarii resurselor funciare)
— impact PUG (fundamentarea unei noi zonari fiscale), administratia locala trebuie sa realizeze,

in baza PUG, o noua zonare fiscala si un regulament local pentru implementarea acestor principii.

Aceastd combinatie de masuri, de la informare la reglementare strictd, reprezinta o tranzitie

esentiala catre un management activ al fragmentarii. Pentru a asigura implementarea, PUG-ul va
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include o foaie de parcurs anexata, care sa specifice termenele: Anul 1 - Lansarea programului de

comasare voluntard; Anii 2-3 - Elaborarea PUZ de restructurare pentru perimetrul PRUP-1.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE: LITIGII, REVENDICARI SI
PATRIMONIU PROTEJAT

Acest capitol inventariaza si analizeaza terenurile din comuna Sapata care fac obiectul unor situatii
juridice neclare sau speciale, precum cele 48 de litigii funciare active care afecteaza 25 de hectare,
revendicarile de retrocedare nesolutionate ce vizeaza 150 de hectare si regimurile de protectie a
patrimoniului. Incertitudinea juridica actioneaza ca o frana majora in calea dezvoltarii, inghetand
investitiile si generand riscuri administrative. Problema centrala este blocarea procesului de
autorizare si planificare in zone strategice din cauza statutului neclar al proprietitii sau a
constrangerilor impuse de legislatia de patrimoniu. Consecinta directd este imposibilitatea
implementarii unor proiecte de utilitate publica si perpetuarea unor disfunctionalitati urbane.
Implicatia fundamentala pentru PUG este necesitatea de a cartografia aceste zone de incertitudine
si de a stabili regimuri urbanistice tranzitorii sau speciale, care sa permita gestionarea situatiei

pana la clarificarea juridica definitiva, fara a bloca complet dezvoltarea zonelor adiacente.

Metodologia de lucru pentru acest capitol se bazeaza pe colectarea si corelarea informatiilor din
surse multiple: datele oficiale de la ANCPI, raspunsurile furnizate de autoritatea publica locala
privind terenurile in litigiu, stadiul cererilor de retrocedare, evidenta succesiunilor vacante si fisele
analitice pentru monumente istorice si situri arheologice din Tabula Fortis si Tabula Omnia. Aceste
informatii sunt transpuse in format GIS si analizate spatial, prin suprapunere cu grila TKHC,
utilizand harta de referinta 4218_GRILA_TKHC.pdf, pentru a identifica KILO-CAROURILE si
HECTA-CAROURILE cele mai afectate. Ipoteza de lucru este ca exista o corelatie directa intre
gradul de incertitudine juridica si nivelul sciazut de dezvoltare a infrastructurii si calitatii mediului
construit. Limitele analizei sunt date de caracterul dinamic al situatiilor juridice; PUG-ul va oferi

un cadru, dar solutionarea punctuald va ramane in sarcina institutiilor abilitate.
6.1. Terenuri in litigiu

CONSTATARE: Un numir de 48 de litigii funciare active pe rolul instantelor de judecata
afecteazi o suprafatd cumulata de aproximativ 25 de hectare pe teritoriul comunei Sipata, cu o
concentrare confirmata spatial in KILO-CAROURILE [X10, Y08] si [X11, Y09].

PROBLEMA CLARA: Pe durata unui litigiu, dreptul de proprietate este incert, ceea ce face

imposibila emiterea oricirei autorizatii de construire. Aceste terenuri, situate in zone cheie cu
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potential de dezvoltare rezidentiala, devin "pete albe" pe harta investitionald, fragmentand

dezvoltarea si generand o extindere nefireasca a localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Art. X: Se instituie categoria ZSI (Zoni cu Situatie
Juridica Incerta) pentru terenurile delimitate ca atare in plansele PUG. Pe aceste terenuri, sunt
permise doar lucrari de punere in sigurantd, conservare si igienizare a constructiilor existente. Se
interzic constructiile noi, extinderile, desfiintarile si orice lucrari care modifica regimul de
proprietate. Restrictiile se ridica individual, la prezentarea unei hotarari judecatoresti definitive si
irevocabile. Pentru KILO-CAROUL [X12, Y10], a carui locatie este validata si care este afectat de o
revendicare de 5 hectare, PUG-ul va mentine functiunea agricola, urmand ca situatia sa fie

reanalizata printr-un PUZ dupa solutionarea litigiului.

Tipologia litigiilor este diversa, incluzand actiuni in revendicare (40%), litigii de succesiune (35%),
suprapuneri de titluri de proprietate (15%) si contestarea unor acte administrative (10%). Fiecare
tip genereaza un grad diferit de risc. Incertitudinea dintr-o parcela afecteaza negativ valoarea si
potentialul de dezvoltare al parcelelor adiacente. Implicatia pentru PUG este de a crea "zone
tampon" in jurul perimetrelor in litigiu. Astfel, PUG-ul va delimita in plansa de reglementéri "zone
tampon" in jurul ZSI-urilor, in special in HECTA-CAROUL [X10, Y08] - (AX=400 m, AY=500 m),
unde RLU va permite doar constructii cu caracter provizoriu sau interventii care nu implica
modificari ireversibile, pana la clarificarea situatiei din parcela vecina, asigurand flexibilitate
pentru viitor. Implicatia directa pentru administratia locala este necesitatea crearii si actualizarii

permanente a unui registru GIS al terenurilor cu situatie juridica incerta.
6.2. Retrocedari si revendicari

CONSTATARE: Procesul de restituire a proprietatilor, conform legilor fondului funciar, este
nefinalizat, cu 112 cereri de retrocedare inca in curs de solutionare, vizand o suprafati totala de
aproximativ 150 de hectare, localizate preponderent in KILO-CAROURILE [X09, Y11] si [X10,
Yi1].

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea generati de cererile nesolutionate si de procesul anevoios
de punere in posesie blocheazi orice forma de planificare pe termen lung pentru aceste suprafete.
In HECTA-CAROUL [Xo09, Y11] - (AX=200 m, AY=300 m), confirmat spatial, o cerere de

retrocedare vizeaza un teren pe care se afla o facilitate publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita aceste zone ca "Terenuri cu

potential de schimbare a regimului juridic" (TPSJ) si va bloca autorizarea pentru investitii publice
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majore in perimetrul acestora. Se va realiza o cartografiere suprapusa a planurilor vechi de
proprietate peste situatia cadastrald actuala pentru a identifica proactiv zonele de conflict. Pentru
acestea, PUG-ul va propune blocarea oriciror noi dezvoltari si va fundamenta demararea
negocierilor pentru acordarea de masuri compensatorii. Ca masura concreta, se va anexa la PUG
un program multianual de cadastru sistematic, cu prioritate pentru KILO-CAROUL [X12, Y12],

validat spatial ca fiind zona cu cea mai mare densitate de neconcordante cadastrale.
6.3. Riscuri juridice in planificare si regimul patrimoniului protejat

CONSTATARE: Planificarea urbanistica opereaza intr-un mediu cu un grad inerent de risc
juridic. O sursd majora de risc este neconcordanta dintre documentatiile de urbanism, precum
PUZ-ul din KILO-CAROUL [X13, YO9] care a permis un regim de inédltime P+3, derogatoriu de la
P+1 stabilit in PUG-ul anterior. O alta sursa de risc provine din regimul juridic special al zonelor
protejate, care prevaleaza asupra oricarei alte reglementari. Pe teritoriul comunei Sapata sunt

identificate monumente istorice si situri arheologice de importanta nationala.

PROBLEMA CLARA: Nerespectarea sau necunoasterea regimurilor speciale de protectie pentru
patrimoniul cultural genereaza un risc juridic major, putind duce la emiterea de autorizatii

nelegale si la distrugerea ireversibila a unor valori de patrimoniu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG va abroga, prin Articolul Final al
Hotérarii de Consiliu Local de aprobare, HCL-ul de aprobare a PUZ-ului mentionat in KILO-
CAROUL [X13, Yo9], pentru neconformitate cu strategia de dezvoltare si pentru eliminarea
conflictelor normative. Totodatd, PUG are obligatia de a realiza un inventar exhaustiv al tuturor
servitutilor legale si al zonelor protejate si de a le transpune cu acuratete maxima in plansele de

reglementari si in RLU.

a) Situri arheologice: {"Protejarea siturilor arheologice inscrise in Repertoriul Arheologic National
este obligatorie."} [Guvernul Romaniei, "Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national", Monitorul Oficial,
2000]. Sectorul Limesului Transalutanus (cod LMI AG-I-m-A-13376.01 la AG-I-m-A-13376.05,
cod RAN 18581.01), datat din secolele II-III, este vizibil in KILO-CAROUL [X07, Yo5] in HECTA-
CAROURILE (AX=500-600 m, AY=600 m). RLU va institui o zona de protectie conform legii si va
interzice orice lucrare care poate afecta situl, conditionand autorizarea in zonele adiacente de

parcurgerea procedurii de descarcare de sarcina arheologica.

NERY
Finantat de L?s O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT

Page
Planul National 35 | Pag

de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

b) Monumente istorice: {"Interventiile asupra monumentelor istorice se fac numai pe baza si cu
respectarea avizului scris al Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale acestuia."} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001]. Biserica de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-
A-13722), cu valoare istorica si arhitecturala exceptionala, este protejata de aceasta lege. RLU va
delimita zona de protectie de 200 de metri si va impune reguli stricte privind constructiile noi:
regim de inaltime maxim P+1E, materiale de constructie traditionale, paleta cromatica neutra si

obligativitatea obtinerii avizului de la Ministerul Culturii.

Pentru a reduce riscul interpretarilor subiective, se va anexa la RLU un "Ghid de conformare si
integrare in specificul local pentru zonele de protectie”, cu exemple grafice de "asa da" / "asa nu",

pentru a ghida proiectantii si Comisia de Urbanism in procesul de avizare.
6.4. Succesiuni vacante

CONSTATARE: In comuna Sipata au fost identificate 7 terenuri insumand 1,8 hectare, fara
mostenitori legali sau testamentari, considerate succesiuni vacante. Acestea sunt localizate in
KILO-CAROURI precum [X11, Y12].

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri intrd intr-un vid administrativ, devenind focare de
insalubritate si fragmentand peisajul urban, deoarece nu pot fi preluate automat de autoritatea

locala fara parcurgerea unei proceduri judiciare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Conform Codului Civil, mostenirea vacanti revine
comunei. PUG-ul va fundamenta necesitatea ca Primaria Sdpata sa demareze procedura judiciara
pentru declararea vacantei succesorale in vederea preluarii legale. Odata intrate in domeniul privat
al comunei, aceste terenuri devin o resursa strategica. Ca parte a PUG-ului, se va anexa un "Plan

de valorificare a succesiunilor vacante" care va include urmatoarele actiuni:
1. Demararea de citre UAT a procedurii judiciare pentru preluare.

2. Rezervarea terenului vacant din HECTA-CAROUL [X11, Y12], confirmat spatial, pentru
proiectul "Parc de proximitate P-01", functiune deficitara in zona, coreland astfel fiecare

parcela cu o necesitate publica identificata.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA ALE
ADMINISTRATIEI PUBLICE

Acest capitol, parte integranti a fundamentarii pentru ,Actualizare Plan Urbanistic General
Comuna Sapata”, analizeaza setul de instrumente juridice pe care administratia publica locala le
are la dispozitie pentru a interveni activ in structura proprietatii funciare. Scopul este de a
implementa proiecte de interes general si de a ghida dezvoltarea teritoriala conform viziunii PUG,
deblocand astfel potentialul strategic al comunei. Demersul se concentreaza pe mecanismele de
interventie directa, precum exproprierea, si pe cele de influentare indirecta, cum ar fi exercitarea
dreptului de preemptiune sau facilitarea proceselor de comasare, evaluind cadrul legal,

procedurile si oportunitatile specifice.

Metodologia de lucru consta in analiza detaliata a cadrului legislativ, incluzand Legea nr. 33/1994
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, Legea nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, Legea nr. 350/2001 a urbanismului, Legea nr. 17/2014 privind
unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan,
Legea nr. 233/2016 privind parteneriatul public-privat si prevederile relevante din Codul Civil.
Analiza este corelata cu nevoile de dezvoltare ale comunei Sapata, transformand fiecare instrument
juridic intr-o procedura operationala cu pasi clari. Datele ANCPI si raspunsurile de la autoritatile
locale sunt validate spatial cu harta de referinta 4218 _GRILA_TKHC.pdf. Utilizarea corecta si
transparenta a acestor instrumente este esentiald pentru deblocarea proiectelor publice majore si

pentru corectarea disfunctionalitatilor structurii funciare.
7.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

CONSTATARE: Exproprierea este cel mai puternic instrument de interventie funciara al statului,
reglementat strict de Articolul 44 din Constitutia Romaniei si de legile specifice, precum Legea nr.
33/1994 si Legea nr. 255/2010. Acesta permite transferul fortat al proprietatii private in domeniul

public, dar numai pentru o cauza de utilitate publica, cu o justa si prealabild despagubire.

PROBLEMA CLARA: Conflictul inerent dintre interesul general, care necesiti realizarea unor
lucrari publice (drumuri, scoli, spitale), si dreptul la proprietate privata genereaza un formalism
procedural riguros, a cidrui nerespectare atrage nulitatea actelor. Complexitatea si durata

procesului reprezinti o provocare administrativa si financiara majora pentru autoritatile locale.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei Sipata devine principalul

document care poate fundamenta si declansa procedura, prin declararea explicita a utilitatii

publice pentru obiectivele de investitii propuse. O listd a acestor obiective, precum largirea
drumului comunal DC123 in KILO-CAROUL [X10, Y10] sau realizarea unui nou parc in HECTA-
CAROUL [X09, Y09] - (AX=500 m, AY=600 m), ambele validate spatial pe harta TKHC, trebuie
inclusa in memoriul general si aprobata odata cu PUG-ul. Aceasta devine temeiul legal pentru
initierea ulterioara a procedurilor de expropriere, iar RLU va transpune aceste decizii intr-un
articol specific: "Art. X: Se declara de utilitate publici locald urmatoarele obiective de investitii:
[lista obiective, inclusiv coridorul pentru DC123 si perimetrul pentru parc]. Terenurile afectate,
delimitate in plansa de reglementari, intra sub incidenta Legii nr. 33/1994 si a Legii nr. 255/2010,

cu interdictie temporara de construire pana la finalizarea procedurii de expropriere."

Procedura de expropriere, detaliatd in legislatia specificd, implica o succesiune clara de etape
obligatorii, asigurand un flux procedural predictibil, de la aprobarea studiului de fezabilitate si
declararea utilitatii publice, la notificarea proprietarilor, evaluare, consemnarea despagubirilor si

transferul dreptului de proprietate. Etapele sunt:

a) Etapa administrativd prealabila: Este cruciald si include aprobarea indicatorilor tehnico-
economici ai lucrérii (studiu de fezabilitate), notificarea proprietarilor afectati privind intentia de
expropriere si elaborarea unui raport de evaluare de catre un expert ANEVAR pentru stabilirea
despagubirilor. O comunicare deficitara cu proprietarii in aceastd faza poate genera opozitie si

litigii, motiv pentru care transparenta totala este esentiala.

b) Etapa declansarii efective: Consta in emiterea deciziei de expropriere de cétre Consiliul Local
Sapata si consemnarea sumelor aferente despagubirilor intr-un cont bancar pe numele
proprietarilor. Odata consemnatd suma, dreptul de proprietate se transferd de drept catre
expropriator. Corectitudinea evaluérii este adesea o problema, iar proprietarii care considera

despagubirea injusta se pot adresa instantei.

¢) Etapa judiciara: Intervine doar in caz de dezacord, unde proprietarii pot contesta exclusiv
cuantumul desp#gubirii, nu si decizia de expropriere. In principiu, aceasti etapd nu poate opri
transferul de proprietate sau executarea lucrarii de utilitate publica.

Declararea utilitatii publice este piatra de temelie a intregului demers, necesitand o demonstratie

obiectiva a faptului ca un proiect serveste un interes general superior. Lucririle de interes national

(autostrazi) au utilitatea publica declarata prin lege. Pentru lucrarile de interes local, utilitatea
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publica se declara de catre Consiliul Local, dupa o cercetare prealabila. Studiile de fundamentare
ale PUG (de circulatie, demografic) trebuie sd ofere argumente solide. De exemplu, pentru a
justifica exproprierea pentru o noua gradinitd in Sapata, studiul demografic trebuie sa
demonstreze o crestere a numarului de copii si un deficit de locuri, pe baza datelor de la Directia
Judeteana de Statistici Arges. O fundamentare superficiald in PUG poate face procedura de
expropriere vulnerabila juridic. Justa si prealabila despagubire este o alta conditie constitutionala
esentiald, necesitand stabilirea unui cuantum care sa reflecte valoarea realad de piata a imobilului.
Problema consta in asigurarea fondurilor necesare, bugetul local trebuind sa aiba previzute aceste
sume inainte de declansarea procedurii. Obiectivele din PUG ce necesitd exproprieri trebuie

corelate cu o strategie de finantare multianuala.
7.2. Dreptul de preemptiune

CONSTATARE: Dreptul de preemptiune este un instrument de interventie funciard mai putin
intruziv, care confera autoritatilor publice prioritate la cuampararea anumitor categorii de imobile,

la pret si conditii egale cu orice alt ofertant.

PROBLEMA CLARA: Cunoasterea limitati si aplicarea reactivi a acestui drept la nivelul
administratiilor locale duc la ratarea unor oportunitati de achizitie a unor terenuri strategice la

pretul pietei, fara a recurge la procedura complexa a exproprierii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei Sipata trebuie si cartografieze
zonele unde exista un drept de preemptiune legal si sa fundamenteze instituirea de noi astfel de

zone pentru proiecte de utilitate publica. Categoriile legale, definite de legislatia sectoriala, includ:

a) {"Terenurile agricole din extravilan"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 17/2014 privind unele
masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan", Monitorul

Oficial, 2014];
b) Terenurile din fondul forestier;

¢) {"Monumentele istorice si imobilele din zonele lor de protectie"} [Parlamentul Romaniei, "Legea

nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001];
d) Imobile din arii naturale protejate.

PUG-ul va integra aceste categorii intr-un strat GIS dedicat.
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{"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei,
"Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001, Art. 25] permite autoritatilor locale sa instituie,
prin PUG, un drept de preemptiune in "zone delimitate in acest scop". Problema este justificarea
solida a necesitatii. Pentru regenerarea urbana in KILO-CAROUL [X11, Y09], validat spatial, PUG-
ul poate institui un drept de preemptiune asupra tuturor imobilelor din perimetru. Implicatia este
ca primaria va avea prioritate la cumparare, putand asambla treptat terenul necesar proiectului
public. PUG-ul va delimita in plansa de reglementari "Zona de Preemptiune ZP-01" pentru
regenerare urband, iar RLU va specifica procedura de notificare a primariei, incluzand obligatia
vanzatorului de a depune oferta de vanzare la registratura primariei si termenul de 30 de zile in

care autoritatea locala isi poate exercita dreptul.

Exercitarea efectiva a dreptului de preemptiune necesita o strategie si resurse financiare. Problema
este cd autoritatea locala trebuie sa fie capabila sa plateasca pretul convenit de vanzator cu un tert.
Inutilitatea acestui drept fara o strategie bugetara este evidenti. Se recomandi crearea unui "fond
funciar" dedicat achizitiei de terenuri. Memoriul general al PUG va include o sectiune dedicata
fundamentarii necesitatii infiintarii unui fond funciar local, ca instrument de implementare a
politicilor urbane. Prin transformarea preemptiunii intr-un instrument proactiv, administratia

poate actiona ca un actor inteligent pe piata funciara.
7.3. Comasarea terenurilor

CONSTATARE: Fragmentarea excesivd a proprietitii, analizatd in Capitolul 5, este o frana

majora in dezvoltarea comunei Sapata.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei interventii active, tendinta naturali este de continuare a

faramitarii prin succesiuni si tranzactii, ceea ce paralizeaza dezvoltarea coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si propuni un pachet de misuri
integrate, combinand stimulente pentru comasarea voluntara cu instrumente directive de

reparcelare. Se impune separarea clara a celor doua abordari:

Comasarea voluntara este o masurd de incurajare. Problema constd in dificultatea de a
coordona un numar mare de proprietari. Se propune crearea programului local "Comasare
Sapata", prin care primaria sa ofere consultanta juridica si cadastrala gratuita proprietarilor din
zone-pilot, precum KILO-CAROUL [X11, Y10], validat spatial. Ca stimulente, RLU va contine un

articol dedicat: "Art. Z: Pentru proiectele realizate pe terenuri rezultate din comasarea voluntara
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a minimum trei parcele adiacente, se acordd un bonus de CUT de 15%, in baza unui PUZ

aprobat.”

Reparcelarea (relotizarea) este o masura directiva, un instrument puternic, dar complex,
aplicabil in cadrul PUZ-urilor de restructurare urbana. PUG-ul va delimita perimetre de
interventie prioritara, precum cel din HECTA-CAROURILE din zona [X10, Y10], validata spatial,
unde reteaua stradala este inexistenta. PUG va delimita in plansa de reglementari perimetrul de
restructurare urbana prioritard (PRUP-1) corespunzator acestor carouri, pentru care se impune
elaborarea unui PUZ. Procedura implica evaluarea imobilelor, proiectarea unei noi configuratii
parcelare rationale si atribuirea de noi loturi cu valoare echivalenta, rolul primariei fiind de
initiator si coordonator. Astfel, PUG-ul devine un plan de actiune funciari, initiind un proces de

"vindecare" a structurii de proprietate.
7.4. Parteneriatul public-privat in dezvoltare funciara

CONSTATARE: Parteneriatul public-privat (PPP), reglementat de {"Legea nr. 233/2016 privind
parteneriatul public-privat"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 233/2016", Monitorul Oficial,
2016], este un instrument eficient, dar subutilizat, pentru a atrage capital si expertiza privata in

proiecte de interes public.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de experienti a administratiilor locale in structurarea acestor

parteneriate conduce la neexploatarea potentialului acestui instrument.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei Sipata trebuie si identifice
proactiv terenurile publice care se preteaza la dezvoltarea prin PPP si sd stabileasca un cadru
urbanistic atractiv pentru acestea, transformandu-se intr-un "portofoliu de oportunititi". In acest
sens, PUG-ul va anexa o lista a terenurilor publice pretabile pentru PPP, cu specificarea regimului

urbanistic propus pentru fiecare. Domeniile de aplicare pot include:

a) Regenerarea urbana: Primaria pune la dispozitie terenul unui fost amplasament industrial din
KILO-CAROUL [Xo07, Y12], validat spatial, iar un dezvoltator privat finanteaza un ansamblu cu

functiuni mixte (locuinte, birouri, comert).

b) Construirea de dotari publice: Un investitor privat construieste o piatd moderna sau o parcare

pe un teren public, pe care o opereaza in concesiune pentru o perioada determinata.

c¢) Proiecte de infrastructura: Extinderea retelelor de utilitati in zonele noi de dezvoltare se poate

realiza mai rapid prin costuri impartite intre autoritatea locala si dezvoltatori.
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Pentru a stimula interesul, PUG-ul poate delimita "Perimetre de Dezvoltare prin PPP" si poate
stabili pentru acestea o flexibilitate urbanistica sporitd (densitati mai mari, functiuni mixte).
Structurarea unui PPP de succes necesitd insa o pregatire temeinici (studiu de oportunitate,
fezabilitate) si un cadru contractual echilibrat, ceea ce impune primariei Sapata necesitatea de a

apela la consultanti specializati.
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Acest capitol stabileste legatura fundamentala intre dreptul de proprietate asupra unui teren si
dreptul conditionat de a construi, prerogativa acordata si controlatd de autoritatea publica in
numele interesului general. Orice intentie de construire este guvernata de un cadru normativ
ierarhizat, materializat prin documentatiile de urbanism (PUG, PUZ, PUD), care definesc regimul
tehnic si juridic aplicabil. In contextul specific al proiectului ,Actualizare Plan Urbanistic General”
pentru Comuna Sapata, judetul Arges, acest capitol are un rol normativ fundamental. Planul
Urbanistic General (PUG) al comunei Sdpata este actul normativ local care traduce legislatia
nationald — precum Legea nr. 50/1991 si Legea nr. 350/2001 — in reguli specifice, stand la baza

intregului proces de autorizare.
8.1. Regimul de construire stabilit prin PUG

CONSTATARE: Planul Urbanistic General reprezinta actul normativ local, aprobat prin
Hotéarare a Consiliului Local, care stabileste regimul de construire pentru intreg teritoriul
administrativ al comunei Sapata. Dreptul de a construi este direct conditionat de functiunile si

regulile definite prin zonificarea functionala, creand un cadru de reglementare unitar.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea neplanificati sau arbitrard, generatii de absenta unui PUG
actualizat, duce la un mediu construit disfunctional, la conflicte intre utilizari incompatibile si la
degradarea peisajului. Dreptul de a construi, exercitat fira un cadru de reguli, submineazi

interesul public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare constructie noui, modificare sau extindere
trebuie sa fie 1n stricta conformitate cu prevederile PUG. Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
devine instrumentul central de implementare, detaliind pentru fiecare Unitate Teritoriala de
Referinta (UTR) un set de parametri obligatorii. Lipsa unui PUG actualizat a permis o dezvoltare
necontrolata in anumite zone, crescand presiunea asupra infrastructurii si diminuand calitatea
vietii. Noul PUG devine astfel un instrument esential de control si ghidare, iar RLU-ul sau va avea

forta de lege la nivel local, restabilind predictibilitatea si coerenta in dezvoltarea teritoriala.

RLU functioneaza ca un "cod de constructie" local si detaliaza, pentru fiecare UTR, parametrii

obligatorii:

1. Procentul de Ocupare a Terenului (POT): Defineste procentul maxim din suprafata unei

parcele ce poate fi acoperit de constructii. De exemplu, pentru UTR-urile din zona centrald a

NERY
Finantat de L?s O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT

Page
Planul National 43 | Pag

de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Tipuri de Proprietate

comunei Sapata, se va propune un POT maxim de 40%, in timp ce pentru zonele rezidentiale

de la periferie, un POT de 30%.

2. Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT): Stabileste suprafata totala construita
desfasurata raportati la suprafata parcelei. Pentru zona centrala, CUT-ul propus va fi de 0,8,
incurajand o utilizare mai eficienta a terenului, in timp ce in zonele de extindere acesta va fi

limitat la 0,6.

3. Regimul de inaltime: Exprimat in metri si/sau numar de niveluri (ex: P+2E+M). Pentru a
proteja caracterul rural al comunei, regimul general va fi de P+1E+M, cu exceptii punctual

permise in zona centrald, in baza unor PUZ-uri.
4. Retragerile minime obligatorii: Distantele fata de limitele proprietatii si fata de aliniament.

Nerespectarea acestor indicatori, care constituie tema de proiectare, duce la imposibilitatea
obtinerii autorizatiei de construire. Pe langa regulile cantitative, RLU poate impune conditii
calitative privind materialele, culorile, tipul de acoperis si procentul minim de spatii verzi, pentru
a asigura coerenta peisajului urban, in special in zonele cu valoare ambientala, precum zonele de
protectie a monumentelor istorice, cum ar fi Biserica de lemn din Lipia (AG-II-m-A-13722),

conform analizei din Capitolul 6.

O alta functie esentiala a PUG-ului este definirea si protejarea domeniului public. PUG-ul
cartografiaza domeniul public existent si stabileste traseele pentru viitoarele cai de comunicatie.
Orice teren marcat ca fiind destinat unei utilizari publice, precum largirea unei strazi in KILO-
CAROUL [X10, Y11], a carui localizare este validata pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf, intra sub
un regim special. Noul PUG va delimita clar culoarul de expropriere pentru largirea strazii
respective, cu regim de interdictie temporara de construire pana la exproprierea pentru cauza de

utilitate publica, asigurand rezervele de teren necesare.
8.2. Certificatul de Urbanism ca instrument de informare

CONSTATARE: Certificatul de Urbanism (CU) este primul pas oficial si obligatoriu in demersul
de autorizare, avand un rol exclusiv de informare, conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii. [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii”, republicata, Monitorul Oficial, Partea I, nr. 933 din 13

octombrie 2004, Art. 6]
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PROBLEMA CLARA: O problemi frecventii este interpretarea eronati a CU ca un acord de

construire, desi acesta nu confera dreptul de a edifica, ci doar comunica regulile jocului. Aceasta

neintelegere poate duce la investitii in proiecte neconforme, care nu vor putea fi autorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rolul CU este de a aduce la cunostinta
solicitantului, intr-un singur document, regimul juridic, economic si tehnic al imobilului,
extragand informatiile relevante din PUG. RLU trebuie sd fie suficient de clar pentru ca
informatiile din CU sa fie precise si neinterpretabile. Pentru a reduce riscul interpretarilor eronate
in procesul de emitere a CU in comuna Sapata, noul RLU va fi un document clar si, pe cat posibil,
ilustrat grafic cu scheme si exemple de "asa da / asa nu", in special pentru zonele cu reglementari

complexe.

Continutul-cadru al oricarui CU emis de Primaria Sdpata este standardizat si trebuie sa contina:
a) Regimul juridic: Statutul terenului (intravilan/extravilan) si eventualele sarcini juridice.

b) Regimul economic: Utilizarile permise, interzise sau conditionate, conform RLU.

¢) Regimul tehnic: Indicatorii urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime, retrageri), precum POT

maxim 40% si CUT maxim 0.8 pentru UTR-ul central, si conditiile de echipare edilitara.

O componenta esentiald a CU este lista avizelor si acordurilor necesare de la alte autoritati (mediu,
utilitati, ISU, cultura), centralizand toate cerintele externe. Pentru comuna Sipata, avizele
specifice precum cel de la Ministerul Culturii pentru zonele de protectie a monumentelor istorice
sunt de o importanta capitala. Obtinerea acestor avize, care pot impune conditii suplimentare, este
o preconditie pentru depunerea dosarului de autorizare. Valabilitatea CU este stabilitd de emitent

intre 12 si 24 de luni, cu posibilitatea unei singure prelungiri de maximum 12 luni.
8.3. Autorizatia de Construire ca act de autoritate

CONSTATARE: Autorizatia de Construire (AC) este actul administrativ final emis de autoritatea

publica locala, care confera dreptul efectiv de a executa lucrari de constructie.

PROBLEMA CLARA: Spre deosebire de CU care informeazi, AC permite. Orice deviere de la
proiectul avizat in timpul executiei este ilegald si necesitd reluarea procedurii de autorizare, o

regula adesea ignorata, ceea ce duce la constructii neconforme.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU stabilesc cadrul pe care AC il aplici.

Emiterea AC este conditionata de depunerea unei documentatii tehnice complete, conform Legii
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nr. 50/1991, care include dovada titlului asupra imobilului, CU valabil, Proiectul pentru
autorizarea executarii lucrarilor de constructii (PAC) si toate avizele solicitate. Noul RLU va
include un capitol distinct care sa defineasca lucririle ce nu necesitd autorizatie (ex: reparatii
interioare care nu modificd structura, zugraveli), pentru a clarifica si a reduce birocratia pentru

interventiile minore.

PAC este piesa centrala a dosarului, demonstrand conformitatea cu toate reglementarile PUG.
Acesta detaliaza amplasarea, functiunea, volumetria, aspectul exterior, structura de rezistenta si
racordarea la utilitati. Noul PUG al comunei Sdpata va solicita ca, in cazul constructiilor din zonele
protejate, PAC sa includa planse specifice de conformare peisagistica, detaliind materialele de
finisaj, paleta cromatica si solutiile de imprejmuire, pentru a asigura o integrare armonioasa in
contextul valoros. Autoritatea locala are un termen legal de 30 de zile pentru a emite autorizatia
sau un refuz motivat. Odata emisa, AC este valabila, de regula, 24 de luni, interval in care trebuie
incepute lucrarile. O constructie realizata cu respectarea AC este o constructie legala, care poate fi

receptionatad si intabulata.
8.4. Disciplina in constructii si regimul sanctionator

CONSTATARE: Existenta unui cadru normativ clar este insuficienta fara un mecanism eficient
de control si sanctionare. Fenomenul constructiilor executate fara autorizatie sau cu nerespectarea
acesteia este prezent si genereaza riscuri structurale, afectarea drepturilor vecinilor si

suprasolicitarea retelelor edilitare.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea administrativi redusi a autorititilor locale si a
Inspectoratului de Stat in Constructii (ISC) duce adesea la descoperirea tardiva a neregulilor, ceea

ce complica aplicarea masurilor legale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s fundamenteze necesitatea unui
control riguros, in special in zonele cu presiune imobiliard mare. KILO-CAROUL [X10, Y10],
validat spatial pe harta TKHC ca zona de dezvoltare recenta intensa, este un exemplu relevant. Ca
propunere specifica, PUG-ul va institui o "Zona de Control Prioritar" (ZCP) in caroul [X10, Y10],
unde controlul disciplinei in constructii de catre Politia Locala si ISC va fi intensificat. RLU va servi

ca baza legala clara pentru agentii constatatori.

Regimul sanctionator, prevazut de Legea nr. 50/1991, este gradual.
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1. Sanctiuni: Pentru construirea fara autorizatie, amenzile variaza intre 1.000 si 100.000 de lei,

dispunandu-se oprirea imediata a lucrarilor.

2. Masuri: Ulterior, se dispune mentinerea sau desfiintarea constructiilor, in functie de

incadrarea in documentatiile de urbanism.

3. Intrarea in legalitate: Este o procedura exceptionald, posibila doar daca constructia respecta
integral normele legale si reglementérile PUG in vigoare. Procesul este adesea mai costisitor si
mai indelungat decat obtinerea autorizatiei in mod normal. Aplicarea graduald, dar ferma, a
acestor sanctiuni este cruciald pentru a descuraja constructiile ilegale si a mentine autoritatea
planificarii urbane. {"Daca o constructie ilegald incalcd PUG-ul (de exemplu, depaseste regimul
de inaltime), intrarea in legalitate nu este posibila, iar autoritatea poate dispune desfiintarea."}
[Parlamentul Romaéniei, "Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii”, republicatd, Monitorul Oficial, Partea I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, Art. 28]
Tolerarea constructiilor neautorizate submineaza autoritatea legii si a planificarii urbane,
degradand calitatea vietii pentru intreaga comunitate. Un PUG clar si actualizat, dublat de un

control eficient, reprezinta cea mai eficienta masura de prevenire a acestui fenomen.

47 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES
Tipuri de Proprietate

9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Existenta pe teritoriul comunei Sdpata a unor zone cu regim de protectie, instituit prin legislatie
specificd precum Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial,
2001] Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic [Guvernul
Romaniei, "Ordonanta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor
situri arheologice ca zone de interes national", Monitorul Oficial, 2000] si Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice, [Guvernul Romaniei, "Ordonanta de Urgenta nr. 57/2007",
Monitorul Oficial, 2007] introduce un set de constrangeri non-negociabile care prevaleaza asupra
reglementarilor urbanistice generale. Planul Urbanistic General (PUG) are obligatia de a
transpune cu acuratete maxima limitele acestor zone si de a integra in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) reguli stricte, care sa asigure compatibilitatea oricarei dezvoltari viitoare cu
regimul de protectie instituit. Este esential de subliniat cd PUG-ul poate doar prelua si detalia
regimul de protectie, fara a-1 putea modifica, devenind principalul instrument de transpunere si

operationalizare a acestor constrangeri la nivel local.

Metodologia de lucru se bazeaza pe identificarea, cartografierea si analiza regimului juridic pentru
fiecare tip de zona protejatd: monumente istorice, situri arheologice si arii naturale protejate.
Analiza surselor oficiale, precum Lista Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic
National (RAN), alaturi de datele validate din Tabula Fortis, permite stabilirea precisa a localizarii
si statutului obiectivelor. Datele sunt integrate in straturi GIS dedicate si suprapuse peste grila
canonica TKHC, utilizand harta 4218_GRILA_TKHC.pdf pentru validare spatiala, cu scopul de a
evalua impactul constrangerilor, a reduce riscul de litigii si a oferi un cadru predictibil pentru

investitori.
9.1. Monumente istorice si zonele lor de protectie

CONSTATARE: Pe teritoriul comunei Sapata sunt identificate doud monumente istorice de
arhitectura, clasate in grupa A (de valoare nationala si universala) si B (reprezentativa local):
Biserica de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722) si Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din
Draghicesti (cod LMI AG-II-m-B-13668). Regimul juridic al acestora, guvernat de Legea nr.
422/2001, instituie o zona de protectie implicitd de 200 de metri in mediul rural de la limitele

monumentului.
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PROBLEMA CLARA: Conflictul potential dintre presiunea de dezvoltare imobiliard si

necesitatea de a conserva valoarea culturala a acestor monumente si a contextului lor peisagistic

este iminent. Orice interventie in zona de protectie — constructie noua, extindere sau modificare a
fatadelor — este strict conditionata de obtinerea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura

sau, pentru monumentele de grupa A, direct de la Ministerul Culturii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legali de a delimita cu
exactitate pe plansele de reglementari atat monumentele, cat si zonele de protectie de 200 de metri.
RLU va institui reguli clare pentru aceste perimetre, transpuse intr-un articol specific: "Art. X: Se
instituie Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) cu o raza de 200m in jurul
monumentelor istorice clasate. In interiorul ZPMI, regimul de construire este urmitorul: (1) Se
interzic functiunile incompatibile cu valoarea istorica si ambientala, precum activitati industriale,
depozitare sau ferme zootehnice. (2) Regimul de iniltime pentru constructiile noi este limitat la
P+1E, fara a depasi inaltimea la cornisa a cladirilor traditionale din zona. (3) Se impune utilizarea
de materiale de constructie si finisaje exterioare traditionale (lemn, piatra, tencuieli simple) si o
paletd cromatica neutra, adaptata specificului local. (4) Orice interventie se realizeaza exclusiv in
baza avizului conform al autoritatii competente, conform legii." Nerespectarea acestui regim atrage

sanctiuni contraventionale sau penale.
9.2. Situri arheologice si regimul de descarcare a sarcinii arheologice

CONSTATARE: Pe teritoriul comunei Sipata este confirmatd prezenta sitului arheologic
"Sectorul Limesului Transalutanus" (cod RAN 18581.01), inscris in LMI cu codurile de la AG-I-m-
A-13376.011a AG-I-m-A-13376.05. Urma vizibila a acestui sit (val de pamant) este localizata precis
in KILO-CAROUL [X07, Yo5], in HECTA-CAROURILE (AX=500-600 m, AY=600 m). Regimul

juridic este guvernat de O.G. nr. 43/2000.

PROBLEMA CLARA: Caracterul invizibil sau partial vizibil al patrimoniului arheologic
introduce un grad ridicat de incertitudine pentru orice proiect de dezvoltare care implica lucrari
de terasament. Situl este direct afectat de lucrari agricole care erodeaza treptat valul de pamant si

de dezvoltarea unor constructii agricole moderne in proximitatea vestica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va integra obligatoriu in plansele de
reglementari limitele siturilor arheologice repertoriate si va institui in RLU un regim de protectie
strict, definind aceste perimetre ca "zone cu interdictie de construire pentru protejarea

patrimoniului arheologic". Pentru orice lucrare in zonele cu potential arheologic cunoscut,
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autorizarea va fi conditionatd de parcurgerea procedurii de "descarcare de sarcina arheologica",
conform O.G. nr. 43/2000, care implica realizarea unui diagnostic arheologic si, eventual, a unei
cercetari preventive, costurile fiind suportate de investitor. RLU va include, de asemenea,
procedura obligatorie de urmat in cazul descoperirilor arheologice intAmplitoare: "Art. Y: In cazul
descoperirii de vestigii arheologice in timpul executiei lucrarilor autorizate, executantul are
obligatia legala de a opri imediat lucrarile si de a notifica Directia Judeteana pentru Culturi si
primarul in termen de 72 de ore. Reluarea lucrarilor se poate face numai dupa emiterea unui aviz

de specialitate.”
9.3. Arii naturale protejate

CONSTATARE: Regimul ariilor naturale protejate, stabilit prin Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice, [Guvernul Romaniei, "OUG nr. 57/2007", Monitorul Oficial,
Partea I, nr. 442 din 29 iunie 2007] introduce constrangeri specifice care vizeaza conservarea
biodiversitatii si a habitatelor, prevaland asupra oricaror alte reglementari. Regimul de

management este stabilit prin planuri specifice care, odata aprobate, devin obligatorii.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a omite constrangeri existente dar neinventariate la nivel local,
precum eventuale situri Natura 2000 care ar putea intersecta teritoriul comunei Sapata, genereaza

un vid de reglementare si un risc juridic major pentru viitoarele proiecte de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va adopta o abordare proactivi. Ca parte a
elaborarii PUG, se va realiza o interogare oficiald a bazei de date a Agentiei Nationale pentru
Protectia Mediului (ANPM) pentru a identifica cu certitudine orice sit Natura 2000 sau alta arie
naturald protejatii care intersecteazi UAT Sipata. In cazul identificirii unor astfel de arii, planul
de management aferent va fi preluat si integrat obligatoriu in RLU. Pana la finalizarea acestei
verificari, PUG-ul va institui masuri de precautie, definind in RLU o categorie de "Zone cu valoare
naturala si peisagistica”, unde se vor impune conditii stricte de construire (densitati reduse,
integrare in peisaj). Orice proiect major in aceste zone va fi conditionat de obtinerea avizului de

mediu, care poate solicita parcurgerea procedurii de evaluare adecvata, conform legii. Aceasta

abordare preventiva reduce riscul blocarii unor proiecte in faza de avizare.
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CAPITOLUL 10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE
RISC NATURAL

Managementul zonelor expuse la riscuri naturale este 0 componenta critica a sigurantei publice si
a dezvoltarii durabile, impunand, conform legislatiei in vigoare, un set de constrangeri non-
negociabile. Fundamentul legal este dat de Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural. [Parlamentul Romaniei,
"Legea nr. 575/2001", Monitorul Oficial, Partea I nr. 726, 2001] Acest capitol transpune cerintele
legii in reguli concrete, adaptate specificului comunei Sapata, pentru a cartografia riscurile, a
stabili interdictii de construire si a defini masuri de prevenire, toate urmand a fi integrate
obligatoriu in Planul Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).
PUG-ul devine astfel principalul instrument de transpunere si operationalizare a acestor

constrangeri la nivel local, asigurand ca dezvoltarea viitoare se realizeaza in conditii de siguranta.

Metodologia se bazeaza pe corelarea hartilor de hazard, elaborate de institutii specializate, cu
reglementarile urbanistice. Sunt utilizate date si studii de fundamentare privind riscul la inundatii
(sursa: Administratia Nationald "Apele Romane", proiectul RO-FLOODS), stabilitatea versantilor
(studiu geotehnic de fundamentare a PUG) si microzonarea seismica (normativul P100-1). Acestea
sunt transpuse in format GIS si suprapuse peste grila TKHC, utilizand harta de referinta
4218_GRILA_TKHC.pdf pentru validarea spatiala, pentru a delimita precis KILO-CAROURILE si
HECTA-CAROURILE afectate. Siguranta publici prevaleazi asupra oricarui alt interes, iar
reglementarile propuse sunt restrictive si clare pentru a preveni pierderile de vieti omenesti si

pagubele materiale.
10.1. Zone cu risc la inundatii

CONSTATARE: Conform datelor furnizate de Administratia Nationala "Apele Romane", pe
teritoriul comunei Sapata sunt identificate zone inundabile cu diverse probabilitati de depasire,
cartografiate in cadrul proiectului RO-FLOODS si disponibile public pe portalul www.inundatii.ro.
Executantul a identificat pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf KILO-CAROURILE afectate, acestea

incluzand luncile majore ale cursurilor de apa.

PROBLEMA CLARA: Presiunea constanta de a construi in aceste areale, datorita accesibilitatii
si terenului plan, ignora riscul la care se expun constructiile si vietile omenesti, generand un risc

de pagube materiale extinse si distrugerea infrastructurii in cazul producerii unei viituri.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: In conformitate cu Articolul 13 din Regulamentul

General de Urbanism, se impune interzicerea totala a constructiilor noi destinate locuirii in zonele

cu risc ridicat de inundatii (probabilitate de 1%). RLU va transpune aceasta interdictie printr-un
articol specific: "Art. X: Se instituie Zona cu Risc la Inundatii (ZRI). In ZRI-1 (zona inundabili cu
probabilitatea de depasire de 1%), se interzic constructiile noi cu functiune de locuire si dotarile
publice. In ZRI-5 (zona inundabild cu probabilitatea de depasire de 5%), autorizarea oricirei
constructii este conditionatad de elaborarea unui studiu hidrologic si obtinerea avizului conform al

Administratiei Nationale 'Apele Romane'."

Pe langa restrictii, PUG-ul trebuie sa propuna si masuri active de prevenire. Masurile structurale,
precum indiguirea sau regularizarea cursurilor de apa, pot reduce riscul, permitand dezvoltarea
ulterioara in conditii de siguranta. Executantul a identificat pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf
KILO-CAROURILE pretabile pentru lucrari de indiguire. Implicatia pentru PUG este ca acesta va
delimita in plansa de reglementari "Coridorul pentru lucrari hidrotehnice" si va declara zona de
utilitate publica, conform {"Legii 575/2001"}, [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 575/2001",
Monitorul Oficial, Partea I nr. 726, 2001] creand astfel temeiul pentru viitoarele exproprieri.
Masurile non-structurale (sisteme de avertizare, planuri de evacuare) vor fi mentionate in

memoriul general ca parte a unei strategii integrate.
10.2. Zone cu risc la alunecari de teren

CONSTATARE: Studiul geotehnic de fundamentare a PUG a identificat pe teritoriul comunei
Sapata zone cu risc de alunecari de teren active sau potentiale, situate preponderent pe versantii
cu pante accentuate. Executantul a identificat pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf HECTA-
CAROURILE cu risc foarte ridicat.

PROBLEMA CLARA: Aceste zone prezinti un grad ridicat de instabilitate, care poate fi
accentuata de precipitatii, defrisiri sau interventii antropice necorespunzitoare (excavatii),

generand un risc direct asupra sigurantei constructiilor si a vietii umane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune instituirea unor regimuri de construire
severe. Implicatia pentru RLU este formularea unui articol specific: "Art. Y: Se instituie Zona cu
Risc la Aluneciri (ZRA). In ZRA-Ridicatd, se interzice orice constructie noud (zoni non
aedificandi). In ZRA-Medie/Scizuti, autorizarea constructiilor este strict conditionati de
elaborarea unui studiu geotehnic de detaliu pentru fiecare parcela, cu avizul unui expert tehnic

atestat pentru cerinta Af (rezistenta si stabilitatea terenului de fundare)."
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Stabilitatea unui versant este un fenomen complex. Defrisarea necontrolata a padurilor poate
declansa alunecari care sa afecteze constructiile din aval. Executantul a identificat pe harta TKHC
KILO-CAROURILE cu versanti impaduriti cu risc. Consecinta este necesitatea unor masuri de
management integrat la scara intregului versant. Implicatia pentru PUG este corelarea
reglementarilor urbanistice cu cele silvice. RLU va incadra aceste zone in categoria de "Paduri cu
rol de protectie", interzicind schimbarea categoriei de folosinta si orice forma de defrisare.
Programele de impadurire a versantilor degradati vor fi propuse ca masura pe termen lung de

stabilizare naturala.
10.3. Zone cu risc seismic

CONSTATARE: Teritoriul comunei Sapata este expus riscului seismic, fiind localizat intr-o zona
de influentd a cutremurelor vrancene. Riscul seismic afecteaza intregul teritoriu, iar intregul
proces de proiectare este guvernat de normative tehnice stricte, in principal de Codul de proiectare

seismica P100-1.

PROBLEMA CLARA: Efectele unui cutremur pot fi amplificate local de conditiile geotehnice
(terenuri slabe, neconsolidate), iar vulnerabilitatea fondului construit vechi, nerealizat conform

normelor moderne, reprezinta un pericol public major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si asigure cadrul pentru aplicarea
riguroasa a normativului P100-1. Se recomanda realizarea unui studiu de microzonare seismica
pentru zonele de dezvoltare viitoare. Pana la existenta acestuia, RLU va institui o suprapunere
"Zond de Studiu Geotehnic Aprofundat" (ZSGA) peste UTR-urile din KILO-CAROURILE cu
conditii de teren dificile, identificate de executant pe harta TKHC. RLU va impune obligativitatea
studiului geotehnic care sa includa o evaluare a raspunsului seismic local, ca o conditie pentru
autorizarea constructiilor de peste P+1E. PUG-ul va fundamenta, de asemenea, necesitatea unui
program local de expertizare a cladirilor vechi cu functiuni publice, iar RLU va restrictiona

extinderea sau supraetajarea cladirilor incadrate in clase de risc seismic ridicat pana la consolidare.
10.4. Reguli de construire in zone de risc

CONSTATARE: Managementul riscurilor naturale in urbanism este o obligatie legala si morala,
impunand traducerea hartilor de hazard si a normelor tehnice intr-un set de reguli de construire

clare si direct aplicabile.
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PROBLEMA CLARA: Este necesari crearea unui cadru normativ local, concis, care sa
defineasca pentru fiecare tip de risc perimetrele de aplicare a regulilor speciale, pentru a elimina

ambiguitatea in procesul de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va introduce in RLU Capitolul X: "Regimul
Tehnic - Constructii in Zone cu Riscuri Naturale", care va centraliza toate regulile specifice. Regula
fundamentald, derivata din Legea 575/2001 si RGU, este interzicerea constructiilor in zonele unde
riscul este inacceptabil. PUG-ul va delimita "Zone cu interdictie totald de construire" (ZIT),
incluzand zonele cu risc foarte ridicat de alunecéri si cele cu probabilitate de inundatii de 1% pentru
locuinte. Pentru constructiile existente legal in aceste zone, RLU va permite doar lucrari de

intretinere si reparatii care nu cresc valoarea de investitie sau gradul de ocupare.

Pentru zonele unde riscul poate fi gestionat, se va institui un regim de "construire conditionata".
Urmarind traseul sursa (harti hazard) — analiza (identificare riscuri) — interpretare (stabilire
reguli) — impact PUG (cartografiere si reglementare), RLU va stabili cerinte obligatorii pentru

autorizare:

1. Pentru zonele cu risc la inundatii (probabilitate redusa): realizarea de studii

hidrologice, suprainaltarea cotei de construire, interzicerea subsolurilor.

2. Pentru zonele cu risc la alunecari (mediu/scazut): realizarea de studii geotehnice
aprofundate, avizarea solutiilor de fundare de catre experti atestati si realizarea obligatorie a

lucrarilor de consolidare a terenului.

3. Pentru intreg teritoriul (risc seismic): respectarea stricta a normativului P100-1 si

utilizarea de materiale si tehnologii de constructie certificate.

Integrarea acestor reguli in PUG transforma planul in principalul instrument de reducere a
vulnerabilitatii comunitatii, in deplind concordantd cu viziunea unei dezvoltari sigure si
responsabile. Aceste date, reguli si coridoare de protectie vor fi transpuse in format GIS operabil,

conform metodologiei detaliate in capitolul 11.

11. TRANSPUNEREA REGIMULUI JURIDIC IN FORMAT GIS
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Transpunerea setului complet de informatii, reguli si constrangeri cu caracter juridic intr-un
format geospatial operabil este o conditie fundamentala pentru elaborarea unui Plan Urbanistic
General (PUG) modern si functional pentru comuna Sipata. Informatia juridicid statica si
fragmentatd, regasita in documente textuale, este dificil de analizat in mod integrat, generand
riscuri de incoerenta, erori de interpretare si blocaje in procesele de avizare si autorizare, putand
duce la generarea unui PUG inaplicabil. Absenta unei vizualizari spatiale a suprapunerii complexe
a multiplelor regimuri juridice face imposibila o planificare coerenta. Prin urmare, este imperativa
crearea unei baze de date GIS coerente, standardizate si direct utilizabile, care sa transforme datele
juridice intr-un instrument de analiza dinamic. Baza de date GIS nu este un produs auxiliar, ci
nucleul tehnic al PUG-ului, asigurand trasabilitatea, transparenta si aplicabilitatea
reglementarilor. Metodologia se aliniaza la standardele nationale si europene, utilizand software

GIS specializat si un model de date care garanteaza interoperabilitatea.
11.1. Structura bazei de date GIS

Eficienta unui sistem GIS este direct dependenta de calitatea, coerenta si flexibilitatea structurii
bazei de date. Aceasta trebuie si fie capabild si gestioneze atat complexitatea actuald a
reglementarilor urbanistice, cat si viitoarele modificari legislative. Un model de date monolitic,
nestandardizat, este greu de gestionat, predispus la erori si blocheaza interoperabilitatea. Fara o
arhitectura clara, legaturile dintre datele spatiale si cele juridice raman implicite, generand
ambiguitate. Adoptarea unui model de date robust asigura nu doar calitatea PUG-ului actual, ci si

capacitatea administratiei locale din Sapata de a gestiona eficient teritoriul in urmatorul deceniu.

Decizia de a adopta un model de geodatabase relational, stocat in formatul deschis Geopackage
(.gpkg) si utilizand sistemul de proiectie Stereografic 1970 (SRID 3844), este o masura tehnici
non-negociabila. Aceastd alegere garanteaza interoperabilitatea deplind cu datele cadastrale
oficiale de la ANCPI si cu alte seturi de date nationale. Intreaga arhitecturi a datelor spatiale ale
PUG va fi construita pe aceastid fundatie, asigurand compatibilitate si independenta tehnologica,

si permitand legaturi dinamice intre entitatile grafice si atributele lor.

a) Seturi de date tematice (Feature Datasets): Datele vor fi separate logic in seturi tematice
distincte: regim juridic, zonificare, retele, riscuri naturale. Aceasta structura modulara evita
crearea de straturi GIS greu de gestionat si permite un management granular al accesului si

actualizarilor. O astfel de abordare va facilita in mod semnificativ actualizarile viitoare ale PUG,
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permitand modificarea unui singur set tematic (de exemplu, retele edilitare) fara a afecta restul
bazei de date.

b) Clase de relatii (Relationship Classes): Pentru a modela interconectivitatea realitatii, se vor
defini relatii explicite intre clasele de obiecte. De exemplu, o parcela va fi legatd nu doar de tabela
de atribute din RLU, ci si de straturile de litigii sau riscuri naturale, oferind o imagine juridica si
tehnica completa cu o singura interogare. Selectarea unei parcele in GIS va afisa automat toate
servitutile si constrangerile care o afecteaza, transformand sistemul intr-un instrument de decizie

integrat.

c¢) Topologie: Pentru a garanta integritatea geometrica a datelor, se va implementa un set de reguli

topologice stricte:
1. Poligoanele de parcele vor acoperi integral suprafata fara suprapuneri sau goluri;
2. Nicio cladire nu va depasi limita parcelei;

3. Liniile retelelor de utilitati se vor conecta obligatoriu in noduri. Implementarea acestor reguli va
elimina erorile geometrice care genereaza suprapuneri si blocaje in procesul de autorizare,

crescand predictibilitatea pentru cetateni si investitori.

d) Metadate: Fiecare strat de date va fi insotit de metadate conform standardului ISO 19115,
documentand sursa, data, acuratetea si sistemul de proiectie. Aceasta masura asigura transparenta
si trasabilitatea, fiind esentiala pentru respectarea traseului informational sursa — analiza —

reglementare si garantand auditabilitatea completd a PUG-ului.
11.2. Straturi tematice juridice

Transpunerea regimului juridic in format GIS necesita crearea unor straturi tematice dedicate,
care si traduca concepte legale abstracte in entitati geografice cu geometrii si atribute clare. Lipsa
unei cartografii juridice explicite face dificila vizualizarea si analiza suprapunerii diferitelor
regimuri de reglementare, generand incertitudine pentru proprietari si administratie. Suita de
straturi GIS create va constitui materializarea spatiala a legii la nivelul comunei Séapata, fiind
suportul grafic pentru plansele de reglementari si un instrument de lucru esential in procesul de

autorizare. Acestea includ:

1. Regimul de proprietate: Straturi poligonale distincte pentru domeniul public (national,
judetean, local) si cel privat, pentru a vizualiza clar resursele funciare publice si distributia

acestora. Acest strat este esential pentru identificarea terenurilor disponibile pentru proiecte
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de investitii, cum ar fi cel din KILO-CAROUL [X10, Y08], si va sprijini implementarea strategiei

de management activ al fondului funciar public.

2. Servituti si zone de protectie: Straturi poligonale sau liniare care fac opozabile
constrangerile definite de legislatia sectoriala, creand o "harta a interdictiilor". Vor fi incluse
coridoare pentru retele edilitare, zone de protectie sanitara (precum cele pentru captarile de
apa, conform sursei "Avizul de la Apele Romane"), zone de protectie pentru monumente

istorice (ex: Biserica de lemn din Lipia, cod LMI AG-II-m-A-13722) si arii naturale.

3. Regimuri speciale (riscuri naturale): Straturi poligonale dedicate pentru zonele cu risc la
inundatii si alunecari de teren. Orice parcela care se intersecteaza cu un astfel de strat, precum
cele din HECTA-CAROURILE validate spatial din KILO-CAROUL [X11, Y12], va declansa
automat in certificatul de urbanism obligativitatea realizarii unor studii de specialitate. Acest

strat face regimul de risc opozabil automat, prevenind autorizarea gresita.

4. Situri arheologice: Strat poligonal dedicat pentru "Sectorul Limesului Transalutanus"
(coduri LMI AG-I-m-A-13376.01 la .05), localizat in KILO-CAROUL [Xo07, Yo5] in HECTA-
CAROURILE (AX=500-600 m, AY=600 m), care va impune procedura de descircare de

sarcina arheologica pentru orice lucrare ce implica sapaturi, automatizand astfel aplicarea legii.

5. Reglementari urbanistice: Straturi poligonale pentru Unitatile Teritoriale de Referinta
(UTR), Zonificarea Functionalda (ZF) conform HILUCS si Zonele de Reglementare
Suplimentara (ZRS). Acest set de straturi reprezintd motorul normativ al PUG, transformand

textul RLU intr-o regula direct aplicabila fiecarei parcele din Sapata.
11.3. Schema de atribute

Valoarea unui sistem GIS este datda de bogatia si structura informatiilor non-spatiale (atribute)
asociate fiecarui obiect geografic. O schema de atribute nestandardizata, cu denumiri ambigue si
valori neunitare, face datele dificil de integrat si de analizat, anuland beneficiile unui sistem
integrat. O schema de atribute bine definita reduce timpul de analiza si creste calitatea deciziilor

in procesul de autorizare.

Se va impune o schema de atribute standardizata, cu denumiri de campuri in format snake_case

si utilizarea de "domenii de valori codificate" pentru a asigura consistenta datelor.

a) Stratul de parcele: Tabela de atribute va functiona ca o "carte de identitate" digitala pentru

fiecare parcela, incluzand cAmpuri precum: id_parcela, nr_cadastral, suprafata_act,
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suprafata_masurata, categorie_folosinta, tip_proprietate, cod_utr, cod_zf, are_risc_inundatii,

are_servitute_utilitate. Acest lucru va eficientiza radical emiterea certificatelor de urbanism.

b) Stratul de Unitati Teritoriale de Referintda (UTR): Atributele vor stoca principalii indicatori
urbanistici, ficand legatura directa cu RLU. Campurile vor include: cod_utr, nume_utr,
functie_dominanta, pot_max, cut_max, h_max, retrageri_minime. Acest strat va permite oricarui
cetdtean sa interogheze direct harta PUG si sa afle instantaneu indicatorii urbanistici pentru

proprietatea sa, crescand transparenta administrativa.
11.4. Standarde si interoperabilitate

Valoarea pe termen lung si utilitatea unei baze de date GIS sunt direct proportionale cu gradul de
conformitate cu standardele nationale si internationale, care asigura interoperabilitatea. Bazele de
date create in sisteme proprietare, fara respectarea standardelor, devin "insule" izolate de
informatie, imposibil de integrat in fluxuri de date mai largi. Conformarea cu standardele europene
asigura nu doar calitatea PUG-ului, ci si eligibilitatea comunei Sapata pentru viitoare proiecte de

finantare europeana in domeniul digitalizarii.

Intreaga bazd de date GIS a PUG S#pata va fi proiectati pentru a fi conformad cu Directiva

2007/2/CE (INSPIRE), fundamentul acestei abordari. Aceasta implica:

1. Clasificarea HILUCS: Stratul de zonificare functionala (ZF) va utiliza obligatoriu codurile din
sistemul HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System), creand un limbaj
comun la nivel european pentru descrierea functiunilor teritoriului, conform listelor de coduri

publicate de Comisia Europeana.

2. Sistemul de Proiectie: Se va utiliza exclusiv sistemul de proiectie Stereografic 1970
(SRID/EPSG: 3844), asigurand compatibilitatea fara transformari geometrice cu datele oficiale

de la ANCPI si cu alte seturi de date nationale, eliminand astfel erorile de suprapunere.

3. Servicii Web OGC: Odata finalizata, baza de date va fi publicatad pe un server de harti, oferind
acces public prin servicii standardizate OGC, precum WMS (Web Map Service) pentru
vizualizare si WFS (Web Feature Service) pentru descarcarea datelor. Aceasta masura va oferi
acces direct si transparent la datele PUG pentru cetateni, investitori si alte institutii,

reprezentand un pilon al bunei guvernari.

Transpunerea regimului juridic in format GIS, conform acestei specificatii tehnice, materializeaza

traseul informational sursa (lege) — analiza (capitolele 1-10) — interpretare (specificatie GIS) —
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impact PUG (instrument functional). Astfel, PUG-ul se transforma dintr-o colectie de harti statice
intr-un sistem informational viu, fundamentand un urbanism bazat pe date, mai eficient si mai

transparent pentru comuna Sapata.
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12. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR $SI
RETELELOR EDILITARE

Claritatea regimului juridic al infrastructurilor rutiere si al retelelor tehnico-edilitare este o
conditie fundamentala pentru planificarea dezvoltarii comunei Sdpata, stabilind cadrul pentru
decizii coerente in Planul Urbanistic General (PUG). Acest capitol, esential in procesul de
~Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Sdpata”, transpune legislatia sectoriald in context
local, analizand regimul de proprietate, administrare, servituti si zone de protectie aferente, pentru
a fundamenta reglementarile din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si a debloca investitiile

in infrastructura.

Metodologia aplicata consta in analiza cadrului legal, cu accent pe {"Ordonanta nr. 43/1997
privind regimul drumurilor"} [Guvernul Romaéniei, "Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor”, Monitorul Oficial, Partea I nr. 237, 1998] si legile specifice domeniului energiei,
gazelor si resurselor de apa. Datele normative sunt corelate cu situatia cadastrala (sursa: ANCPI),
inventarul domeniului public (sursa: Primaria Sdpata), cartografiind coridoarele de infrastructura
si zonele de protectie. Acestea sunt suprapuse peste grila TKHC, utilizand harta de referinta
4218_GRILA_TKHC.pdf pentru validare, pentru a evalua impactul asupra potentialului de

dezvoltare.
12.1. Regimul juridic al drumurilor

CONSTATARE: Reteaua de drumuri din comuna Sidpata se compune din categorii juridice
distincte, conform {"Ordonantei nr. 43/1997"}. Se constatd insa ca statutul juridic pentru
numeroase drumuri de exploatare si ulite satesti este neclar, acestea nefiind intabulate ca domeniu

public, desi deservesc un interes colectiv.

PROBLEMA CLARA: Aceasti incertitudine blocheazi orice investitie publicd in modernizare si
intretinere, perpetuand o stare de precaritate a infrastructurii. Situatia este criticd in KILO-
CAROURILE [Xo7, Yo8] si [X11, Yi12], a caror localizare a fost validatd pe harta
4218_GRILA_TKHC.pdf, unde accesibilitatea redusa franeaza dezvoltarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si realizeze o clasificare juridica
exhaustiva a intregii retele rutiere si sa stabileascd, prin RLU, profilurile transversale si traseele

~n

Regim Juridic si Circulatie Terenuri", care va clarifica

o »

finale. PUG va include o plansa distincta,
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statutul fiecarui drum si va constitui baza legald pentru programul de cadastru sistematic, o

preconditie pentru modernizarea infrastructurii.

i. Drumuri de interes national (DN 67B): Acestea sunt proprietate publica a statului, administrate
de CNAIR, si traverseaza comuna pe 8,2 km. Problema este tendinta de construire in zona de
protectie a drumului, ceea ce afecteaza siguranta circulatiei. Implicatia pentru PUG este de a
transpune cu acuratete maxima in planse ampriza, zona de siguranta si zona de protectie. RLU
va include un articol specific: "Art. X: Se interzic constructiile definitive in zona de siguranta
(2m) a DN 67B. In zona de protectie (20m de la amprizi), orice interventie este conditionati
de avizul CNAIR."

ii. Drumuri de interes judetean: Fiind proprietate publica a judetului Arges, problematica este
similard. RLU va integra restrictii specifice: "Art. Y: In zona de protectie (18m de la amprizi) a
drumurilor judetene, orice interventie este conditionata de avizul Consiliului Judetean Arges.
Amenajarea intersectiilor va asigura conuri de vizibilitate conform normelor tehnice in

vigoare."

iii. Drumuri comunale, vicinale si strazi: Ar trebui sa fie proprietate publica a comunei Sapata, insa
in zonele de extindere recenta, precum HECTA-CAROURILE din KILO-CAROURILE [X10,
Y10] si [X11, Y10] (validate spatial), situatia juridica este frecvent neclara. Fara intabulare,
primaria nu poate investi legal in modernizare. Implicatia pentru PUG este capitala: acesta va
stabili profilurile transversale minime pentru toate strazile si va delimita "culoare de utilitate

~n

publicd" pentru extinderile viitoare, ca temei pentru expropriere.

O problema distincta o reprezintd drumurile de exploatare agricola, al caror statut juridic neclar
genereaza blocaje fizice si litigii. Se recomanda ca drumurile principale de exploatare sa fie trecute
in domeniul public al comunei, iar pentru cele secundare sa se instituie servituti de trecere.
Regimul acceselor la drumurile publice este, de asemenea, critic. Multiplicarea necontrolata a
acceselor la DN si DJ, in special in zonele comerciale liniare din KILO-CAROURILE [X08, Y11] si
[X09, Y10] (validate spatial), degradeaza fluenta traficului. RLU va contine un articol dedicat: "Art.
Z: Se interzic noi accese directe la DN si DJ in zonele mentionate. Autorizarea este conditionata de

realizarea de strazi colectoare paralele, in baza unui PUZ aprobat."
12.2. Zone de protectie pentru retelele tehnico-edilitare

CONSTATARE: Teritoriul comunei Sapata este traversat de retele tehnico-edilitare magistrale

care, conform legislatiei ({"Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012"}
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[Parlamentul Romaniei, "Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012", Monitorul
Oficial, 2012] si {"Legea apelor nr. 107/1996"} [Parlamentul Romaniei, "Legea apelor nr.
107/1996", Monitorul Oficial, 1996]), impun zone de protectie si siguranta cu restrictii severe de

construire.

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea acestor restrictii duce la dezvoltarea de constructii in
interiorul coridoarelor de protectie, generand riscuri de siguranta (explozii, electrocutari) si

conflicte juridice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald de a cartografia cu
precizie toate retelele si zonele de protectie si de a le transpune in RLU, care va contine un capitol

dedicat zonelor de protectie a retelelor, cu interdictii ferme si non-negociabile.

a) Retele electrice: Pentru o linie de 1nalti tensiune (LEA) de 110 kV, precum cea care traverseaza
KILO-CAROUL [X13, Y09] (validat spatial), RLU va institui un articol dedicat: "Art. A: Se instituie
un coridor non aedificandi de 3om de la axul LEA 110 kV. Sunt permise exclusiv utilizari agricole

care nu necesita constructii."

b) Retele de gaze naturale: Conductele de inalta presiune impun restrictii severe. Riscul de explozie
este extrem. Implicatia pentru RLU este formularea unui articol specific: "Art. B: In zona de
protectie de 40m (20m stanga/dreapta) a conductelor de inalta presiune, identificate in HECTA-
CAROURILE din KILO-CAROUL [Xo08, Y11] (validate spatial), se interzic orice constructii si

lucrari agricole cu araturi la adancime mai mare de 0.5m."

c) Retele de apa si canalizare: Retelele magistrale impun zone de protectie sanitara de 1-3 metri.
PUG-ul va marca aceste trasee, iar RLU va interzice orice constructie care ar putea afecta
integritatea conductelor. Pentru noile dezvoltiri, RLU va impune ca orice PUZ sa includa
obligatoriu un "plan de coordonare a retelelor edilitare", care s prevada coridoare tehnice

integrate.

Regimul juridic al acestor zone este unul de servitute de utilitate publica, limitand dreptul de
proprietate. Urmand traseul informational sursi (legi sectoriale) — analiza (identificare coridoare)
— interpretare (regim de servitute) — impact PUG (cartografiere si informare prin CU), este

evidenta obligatia autoritatii de a informa corect proprietarii prin Certificatul de Urbanism.
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12.3. Instituirea servitutilor de utilitate publica

CONSTATARE: Extinderea viitoare a retelelor edilitare (apa, canalizare, gaze) in comuna Sapata

va necesita traversarea unor proprietati private.

PROBLEMA CLARA: Acest proces trebuie realizat cu respectarea dreptului de proprietate, dar

si cu asigurarea interesului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Solutia juridici este instituirea de servituti de
utilitate publica, conform Codului Civil si legilor speciale. Implicatia pentru PUG este ca acesta
poate constitui temeiul pentru declararea utilitatii publice a lucrarilor de extindere a retelelor,

simplificand procedura. Procedura administrativa detaliata implica urmatorii pasi:
1. Aprobarea PUG, care fundamenteaza necesitatea lucrarilor.

2. Emiterea unei Hotarari a Consiliului Local pentru declararea utilitatii publice a unui proiect

specific (ex: extindere retea canalizare in KILO-CAROUL [X10, Y10], validat spatial).
3. Notificarea proprietarilor afectati.

4. Evaluarea si plata justelor despagubiri. Servitutea nu inseamna pierderea proprietitii, ci o

limitare a exercitarii ei, iar RLU trebuie sa defineasca clar drepturile si obligatiile fiecarei parti.
12.4. Proprietatea asupra infrastructurilor si implicatii in administrare

CONSTATARE: Regimul de proprietate asupra infrastructurilor (stat, judet, UAT, operatori

privati) determina responsabilitatile de administrare, intretinere si modernizare.

PROBLEMA CLARA: Coexistenta mai multor administratori de infrastructuri, de exemplu in
KILO-CAROUL [Xo08, Y11] (validat spatial), necesiti o coordonare perfecta pentru a evita

conflictele si ineficienta, in special la interfete.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un "plan
director" care sa integreze si sa armonizeze planurile de dezvoltare ale tuturor administratorilor.

Se vor intreprinde urmatoarele actiuni concrete:

1. PUG va anexa un draft de protocol de colaborare intre UAT Sapata si Consiliul Judetean Arges

pentru gestionarea intersectiilor si a lucrarilor comune.

2. PUG va conditiona orice extindere de intravilan de obtinerea avizului conform al operatorilor de

retele, care sa confirme capacitatea de deservire si planurile de investitii. Prin cartografierea
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precisa a coridoarelor tehnice si clarificarea regimului juridic, PUG-ul asigura o dezvoltare

coordonata.
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13. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol de sinteza strategica traduce analizele detaliate ale regimului juridic, structurii de
proprietate si riscurilor, prezentate in capitolele anterioare, intr-un set de propuneri concrete si
actionabile de politici funciare. Demersul formuleaza verdicte si directii de interventie menite sa
fundamenteze deciziile din cadrul Planului Urbanistic General (PUG) si sa se materializeze in
articole specifice ale Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Fiecare propunere este direct
legata de o disfunctionalitate identificata, avand ca scop corectarea acesteia si ghidarea dezvoltarii
comunei Sapata catre un model mai coerent, echitabil si sustenabil, eliminand situatiile derogatorii
si creand un cadru de reglementare predictibil. Importanta sa este capitald in contextul proiectului
sActualizare Plan Urbanistic General Comuna Sapata”, subliniind rolul sau de a transforma

diagnoza in actiune si de a oferi un fundament solid pentru un urbanism proactiv.

Metodologia aplicata este deductiva si propozitiva, pornind de la problemele critice validate in
diagnoza anterioara pentru a construi solutii sub forma unor politici funciare. Instrumentele
analizate includ mecanisme de comasare a terenurilor, strategii de management activ al fondului
funciar public si parghii de reglementare urbanistica. Fiecare politicad propusi este evaluatid din
perspectiva impactului, fezabilitatii si cadrului legal necesar pentru implementare, utilizand ca
referinte bune practici nationale si prevederile Codului Administrativ si ale Legii nr. 350/2001,
pentru a asigura ca propunerile sunt legal aplicabile. Acest capitol functioneaza ca o punte intre

analiza juridica (ce este) si planificarea strategica (ce trebuie facut).
13.1. Diagnoza Sintetica a Regimului Juridic si Funciar

CONSTATARE: Analiza capitolelor 3-6 relevi faptul ci teritoriul comunei Sapata este supus unui
regim juridic si funciar care prezinta patru disfunctionalitati critice majore. Pe baza datelor de la

ANCPI, se constata ca acestea sunt:

1) Fragmentarea excesiva a proprietatii private, cu 65% din parcele sub pragul de 2.000 mp,
fenomen a cirui concentrare este validata spatial, pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf, in KILO-
CAROURILE [X09, Y09], [X10, Y10] si [X11, Y10];

2) Incertitudinea juridica generata de un numar semnificativ de litigii funciare active si de procesul

de retrocedare nefinalizat pentru suprafete considerabile;

3) O presiune investitionald speculativa, necorelatd cu capacitatea infrastructurii, vizibila de-a

lungul drumului national DN 67B si la limita intravilanului;
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4) Un management pasiv al fondului funciar public, cu un numar semnificativ de hectare de
terenuri apartindnd UAT nevalorificate strategic. Aceasta sinteza evidentiaza un sistem de

probleme interconectate care se auto-alimenteaza.

PROBLEMA CLARA: Aceste disfunctionalititi cumulate actioneazi ca o frani sistemici asupra
oricarei forme de dezvoltare coerenta. Fragmentarea blocheaza proiectele de anvergura si, conform
datelor integrate din anexele tehnice, creste costurile dezvoltarii infrastructurii publice cu pana la
50%. Incertitudinea juridica ingheata investitiille in zone strategice, genereaza riscuri
administrative si alimenteaza conflicte sociale. Presiunea speculativa, nefiind ghidata de un cadru
de reglementare robust, duce la extinderea haotica a localitatii ("urban sprawl"), consumand inutil
teren agricol valoros. Managementul pasiv al terenurilor publice priveaza comunitatea de o resursa

esentiala pentru dotari, spatii verzi si pentru corectarea disfunctionalitatilor existente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Urmiand traseul informational sursi (date
cadastru, litigii, tranzactii) — analiza (identificare disfunctionalitati sistemice) — interpretare
(necesitatea unei schimbari de paradigma) — impact PUG (instrument de politicd funciara),
concluzia este ca perpetuarea acestui model de dezvoltare disfunctional, inechitabil si costisitor va
reduce calitatea vietii si atractivitatea comunei. Fiecare constructie noua ridicata intr-un cadru
funciar problematic adanceste criza. Implicatia directa si imperativa pentru PUG este ca trebuie sa
devind un instrument activ de politica funciara, continand un pachet de masuri integrate care sa
abordeze simultan toate cele patru disfunctionalitati. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) nu
mai poate fi doar un set de reguli de construire, ci trebuie sa includa si mecanisme de gestionare a
proprietatii. Aceasta reprezintd o schimbare de paradigma: de la un urbanism pasiv, la un
urbanism proactiv, care modeleaza structura funciara pentru a face posibila o dezvoltare durabila.
Fara aceasta abordare, orice viziune de dezvoltare, oricat de bine intentionatd, va ramane
inaplicabila.

Ierarhizarea acestor disfunctionalitati, pe baza impactului si a urgentei de interventie, este

prezentata in tabelul de mai jos:
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Tabelul 1 - Ierarhizarea disfunctionalitatilor regimului juridic si funciar

Disfunctionalitate Natura Prioritate Justificare Prioritate
Problema Interventie
Fragmentarea Structurala 1 (Maxima) Este bariera fundamentald care
Proprietatii blocheaza dezvoltarea pe termen

lung si genereaza costuri sistemice.

Incertitudinea Juridica Conjuncturala 2 (Ridicata) Actioneaza ca un blocaj acut, dar

rezolvabil, inghetand zone strategice.

Presiunea Speculativa Simptomatica 3 (Medie) Este un efect al primelor doua
disfunctionalitati, exacerbat de lipsa

de reguli clare.

Management Pasiv Administrativa 4 (Medie) Rezolvarea sa poate aduce cele mai
Domeniu Public rapide beneficii, deblocand resurse

pentru proiecte publice.

Diagnoza scoate in evidenta si o problema de fond, de natura administrativa: lipsa unui sistem
integrat de monitorizare a dinamicii funciare la nivelul primariei. Datele sunt fragmentate intre
diverse compartimente, facand dificild o imagine de ansamblu. Consecinta este o capacitate redusa
de a anticipa tendintele si de a interveni proactiv. Implicatia, ca recomandare transversala, este
necesitatea dezvoltarii unui sistem informational geografic (GIS) la nivelul primariei, care sa
integreze toate aceste date. Un astfel de sistem ar permite vizualizarea suprapusa a parcelelor,
regimului juridic, statutului fiscal si reglementarilor, devenind un instrument esential pentru
implementarea politicilor propuse. O astfel de platforma ar facilita si conformarea cu Directiva
INSPIRE, crescand eligibilitatea comunei pentru finantiri europene dedicate digitalizarii

administrative.
13.2. Propuneri de Politici de Comasare si Gestionare a Fragmentarii

CONSTATARE: Gradul ridicat de fragmentare a terenurilor in comuna Sapata, conform analizei

din capitolul 5, impune adoptarea unui pachet de politici active de comasare.
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PROBLEMA CLARA: Simpla interdictie a parcelirilor sub o anumiti limitd in RLU este o

Tipuri de Proprietate

masura preventiva necesara, dar insuficienta pentru a rezolva problema existenta. Este nevoie de

crearea unor mecanisme proactive care sa stimuleze si sa faciliteze regruparea terenurilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este de a propune un

program multianual de management al fragmentarii, bazat pe trei piloni de actiune:

1) Stimularea comasarii voluntare prin instrumente fiscale si administrative;

2) Utilizarea instrumentelor de reparcelare in cadrul unor proiecte de utilitate public;
3) Descurajarea continuarii faramitarii prin reglementari stricte in RLU.

i. Comasarea voluntara stimulata: Problema este lipsa de interes, de cunostinte sau de resurse a
proprietarilor pentru a initia procese de comasare. Propunerea consta in crearea, la nivelul
primaériei, a unui "Ghiseu unic pentru comasare". Acesta va functiona ca un birou specializat
care sa ofere gratuit consultanta juridica, cadastrala si urbanistica. Atributiile sale vor include:
medierea intre proprietari, asistenta in realizarea documentatiilor cadastrale si informare
privind beneficiile fiscale. Consecinta ar fi reducerea barierelor administrative si a costurilor
pentru proprietari. Ca stimulent fiscal, se propune o reducere de 50% a impozitului pe teren
pentru o perioadd de 5 ani pentru parcelele rezultate din comasare care depasesc pragul de
2.000 mp. Implicatia pentru PUG este de a anexa la memoriul general o propunere de
regulament pentru acest program, care sa poata fi adoptat ulterior de Consiliul Local. Se
recomanda demararea unui proiect pilot in KILO-CAROUL [X11, Y10], a carui localizare este
validata pe harta 4218 GRILA_TKHC.pdf ca zona cu cel mai mare potential de dezvoltare

blocat de fragmentare.

ii. Reparcelarea prin PUZ de restructurare: Pentru zonele unde interesul public major (realizarea
unei infrastructuri, a unei dotari publice) este blocat de un parcelar extrem de faramitat, se
propune utilizarea instrumentului reparcelarii, permis de Legea nr. 350/2001. Problema este
complexitatea juridica si necesitatea unui consens larg din partea proprietarilor. PUG-ul va
delimita aceste perimetre critice, precum cel din HECTA-CAROURILE din zona [X10, Y10] si
[X10, Y11], validate spatial pe harta TKHC, ca "Zone de interventie prioritara prin PUZ de
restructurare”. Implicatia concretd este ca PUG va delimita aceste perimetre ca "Zona de
Restructurare Urbana Prioritara" (ZRUP) si va impune elaborarea unui PUZ de restructurare
in termen de 3 ani de la aprobarea PUG. Consecinta este cd, pentru aceste zone, autoritatea

locala va putea initia elaborarea unui PUZ care sa redeseneze parcelarul, asigurand fiecarui
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proprietar o suprafatd echivalentd, dar cu o forma si accesibilitate superioare, si degajand

terenul necesar pentru obiectivele publice.

iii. Masuri preventive in RLU: Pentru a opri fenomenul, RLU va introduce reguli stricte si non-
derogatorii. Problema este de a stabili praguri rezonabile. Se propune stabilirea unei suprafete
minime a parcelei pentru autorizarea constructiilor de 500 mp in zonele centrale si de 600 mp
in zonele de extindere, cu un front la strada de minimum 14 metri. Se va interzice crearea de
noi loturi sub aceste dimensiuni prin acte de dezmembrare notariala, cu exceptia situatiilor in
care lotul rezultat este alipit la o proprietate adiacenta in vederea atingerii parametrilor minimi.

Consecinta este o limitare clara a posibilitatii de a continua faramitarea.

Implementarea acestor politici necesitd o abordare integrata si etapizata. Se propune o Foaie de

Parcurs anexata PUG-ului, detaliatd in tabelul de mai jos:

Tabelul 2 - Plan de masuri pentru comasarea proprietatilor

Nivel Interventie Actiune Concreta Orizont de Responsabil
Timp
Informare si Infiintarea "Ghiseului unic pentru Anii 1-2 Primaria
Facilitare comasare" Sapata
Reglementare Aprobarea PUG cu noile reguli de Anul 1 Consiliul Local
Stricta parcelare
Interventie Elaborarea PUZ de restructurare pentru Anii 2-4 Primaria
Directiva ZRUP-1 Sapata

Consecinta este un mix de politici "soft" si "hard". Implicatia este o abordare realista, care poate

produce rezultate vizibile atat pe termen scurt, cat si pe termen lung.

13.3. Propuneri pentru o Strategie de Management Activ al Fondului

Funciar Public

CONSTATARE: Fondul funciar public al comunei Sdpata, insumand 450 de hectare, este o

resursa strategica subutilizata.
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PROBLEMA CLARA: Managementul pasiv, care nu valorifici potentialul acestor terenuri,

reprezinta o oportunitate pierduta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este de a propune o

strategie de management activ, bazata pe trei directii principale:
1) Inventariere si clasificare strategica;

2) Rezervarea terenurilor pentru nevoi publice viitoare;

3) Utilizarea proactiva a terenurilor disponibile.

a) Inventariere si clasificare strategica: Se propune realizarea unui inventar GIS complet al

tuturor terenurilor din domeniul public si privat al UAT. Fiecare teren public va fi clasificat astfel:
A. Terenuri strategice pentru dezvoltare publica (inalienabile si rezervate);

B. Terenuri cu potential economic (potrivite pentru concesionare), precum cele din KILO-
CAROUL [X08, Y11] (validat spatial);

C. Terenuri reziduale (mici, fara potential individual). Implicatia pentru RLU este ca PUG va anexa
lista terenurilor publice clasificate, iar RLU va specifica regimul juridic si tehnic pentru fiecare

categorie.

b) Rezervarea pentru viitor: PUG-ul va identifica, pe baza studiilor de fundamentare,
necesarul de teren pentru dotari publice pe un orizont de 10-20 de ani. PUG-ul va delimita, din
fondul funciar public, "rezerve de teren pentru utilitate publica". Implicatia este ca aceste terenuri
vor avea un regim de protectie. Propunere de articol RLU: "Art. W: Terenul identificat in HECTA-
CAROUL [X10, Y08], validat spatial pe harta TKHC, este rezervat pentru functiunea de

invatamant. Se interzice schimbarea destinatiei si instrainarea acestuia."

c¢) Utilizarea proactiva: Pentru terenurile cu potential economic, administratia locala trebuie sa
treaca de la atitudinea pasiva la cea de dezvoltator activ. PUG-ul va include o plansa dedicata
"Strategiei de Management Activ al Fondului Funciar". Situatia juridica neclara a multor drumuri,
prioritar in KILO-CAROURILE [Xo07, Y08] si [X11, Y12] (validate spatial), se va rezolva printr-un

program multianual de regularizare cadastrala.
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13.4. Propuneri Specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism
(RLU)

CONSTATARE: Toate politicile funciare propuse anterior trebuie transpuse in reguli juridice

clare si opozabile in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

PROBLEMA CLARA: Firi o formulare precisi si legald in RLU, strategiile riman la nivel

declarativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest subcapitol propune texte concrete de articole

care sa fie integrate in viitorul RLU, transformand strategia funciara intr-un instrument normativ.

1. Articole privind conditiile de construibilitate a parcelelor: Se propune introducerea
unui articol care sa stipuleze: "O parcela este considerata construibild numai daca indeplineste
cumulativ urmatoarele conditii: a) Are o suprafatd minima de 500 mp in UTR-uri centrale si
de 600 mp in restul zonelor; b) Are un front la o cale de acces publicd de minimum 14 metri; ¢)
Nu este grevata de interdictii de construire totale stabilite prin PUG (zone de risc, zone
protejate)." Aceasta masura are rolul de a asigura un standard minim de locuire si de a preveni

supraaglomerarea.

2. Articole privind diviziunile (dezmembrarile): Se propune un articol care si interzica
operatiunile de dezmembrare notariala a terenurilor din intravilan daca loturile rezultate nu
respectd conditiile minime de suprafata si front stradal definite la punctul anterior. Aceasta
reguld previne crearea de noi parcele neconstruibile, oferind un control ex-ante asupra

procesului de faramitare.

3. Articole pentru stimularea comasarii: Se propun bonusuri urbanistice: "Pentru parcelele
rezultate din comasarea a cel putin 3 loturi, care ating o suprafata de minimum 2.000 mp, se
poate aproba, in baza unui PUZ, o majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu
pana la 15% fata de valoarea de baza a UTR-ului." Bonusul urbanistic creeaza un stimulent

economic direct pentru reducerea fragmentarii si pentru realizarea de proiecte integrate.

4. Regimul zonelor cu situatie juridica incerta: Se propune crearea unei categorii specifice,
"ZSI - Zona cu Situatie Juridicd Incerta". Pentru aceste zone, RLU va stipula: "Sunt permise
doar lucrari de intretinere, reparatii, igienizare si punere in siguranta a constructiilor existente.
Se interzic constructiile noi, extinderile si orice lucrari care modifica regimul de proprietate,

pana la clarificarea definitiva a situatiei juridice prin hotarare judecatoreasca." Regimul
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tranzitoriu ZSI previne agravarea situatiilor conflictuale si protejeaza drepturile tertilor pana

la clarificarea juridica.

5. Regimul "rezervelor de teren" publice: Pentru terenurile publice rezervate proiectelor
viitoare, RLU va institui o protectie: "Terenul identificat in KILO-CAROUL [X10, Y08], validat
spatial pe harta TKHC, este rezervat pentru functiunea de 'invatamant'. Se interzice schimbarea
acestei destinatii sau instrainarea terenului." Aceastd masura garanteazia pe termen lung

resursa de teren necesara dezvoltarii durabile a serviciilor publice.

Aceste propuneri de reglementare reprezinta nucleul interventiilor necesare in RLU. Succesul
implementarii politicilor funciare depinde de calitatea si claritatea textului normativ. Urmarind
traseul informational final sursa (diagnoza cap. 1-12) — analizd (ierarhizare probleme) —
interpretare (politici funciare) — impact PUG/RLU (set de reguli normative), studiul de
fundamentare ofera materialul brut pentru constructia unui edificiu normativ local, coerent si

eficient, capabil sa modeleze in mod real viitorul funciar al comunei Sapata.
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14. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

Cadrul normativ existent in comuna Sapata este un palimpsest format dintr-un Plan Urbanistic
General (PUG) anterior, a carui viziune a fost erodata de un numar considerabil de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) si de Detaliu (PUD) aprobate subsecvent. Acest mozaic de reglementari
genereaza riscuri semnificative de contradictii intre documentatii de la diferite niveluri. Absenta
unei viziuni unitare, materializata intr-un cadru normativ eterogen si adesea contradictoriu,
creeazd ambiguitate, blocaje administrative (precum emiterea de certificate de urbanism cu
reglementari contradictorii) si o dezvoltare teritoriald neuniforma. Consecinta directa este
dificultatea de a emite certificate de urbanism si autorizatii de construire coerente si legale. Noul
PUG are o misiune fundamentald de unificare normativa. Este imperativda abrogarea explicita a
reglementarilor contradictorii sau depasite si crearea unui cadru unitar, predictibil si aliniat la
viziunea actuala de dezvoltare a comunei, pentru a restaura coerenta si autoritatea planificarii
strategice. In acest sens, se propune includerea in capitolul de dispozitii finale al noului PUG a
unui articol care sa stipuleze: "Art. X: La data intrarii in vigoare a prezentului Plan Urbanistic
General, orice prevedere contrara din documentatiile de urbanism aprobate anterior isi

inceteaza aplicabilitatea."
14.1. Registrul documentatiilor de urbanism in vigoare

Cadrul de reglementare urbanisticd la nivelul comunei Sdpata este compus din trei niveluri
ierarhice de documentatii: PUG-ul anterior, a carui valabilitate a fost extinsd, si un numar
semnificativ de PUZ-uri si PUD-uri care detaliaza sau modifica prevederile acestuia. Majoritatea
PUZ-urilor sunt concentrate, conform validarii spatiale pe harta 4218_GRILA_TKHC.pdf, in
KILO-CAROURILE [X10, Y10] (extinderi rezidentiale) si [X08, Y11] (activitati economice). O
problema majora este accesibilitatea si formatul acestor documentatii. Un procent ridicat din PUZ-
urile si PUD-urile aprobate exista exclusiv in format fizic, ceea ce face imposibila o analiza agregata
si suprapunerea lor pe planuri cadastrale actualizate. Verificarea manuala genereaza un risc ridicat
de eroare in emiterea certificatelor de urbanism. O a doua problema este incertitudinea normativa
creatd de PUZ-uri a ciror perioada de valabilitate a expirat. Noul PUG va trebui sa stabileasca, in
mod obligatoriu, ca orice documentatie de urbanism viitoare sa fie predata si in format digital
vectorial, conform normelor tehnice, pentru a asigura integrarea imediata in sistemul GIS al
primariei. Mai mult, noul PUG va clarifica statutul zonelor acoperite de PUZ-uri expirate, printr-

un articol specific in RLU: "Art. Y: Documentatiile de tip PUZ a caror valabilitate a expirat isi
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inceteazda aplicabilitatea. Reglementarile pentru zonele respective revin la cele stabilite prin
prezentul PUG. Prevederile pertinente din PUZ-urile expirate, care sunt in acord cu strategia de
dezvoltare a prezentului PUG, pot fi preluate si integrate explicit in noul RLU, cu mentionarea

surset.”
14.2. Analiza de coerenta normativa si compatibilitate

Se constata existenta unor conflicte normative semnificative intre PUG-ul anterior si numeroase
PUZ-uri aprobate ulterior, care au erodat viziunea de ansamblu prin derogari ample si
nejustificate. Aceste conflicte se manifesta in trei categorii majore: de functiune, de indicatori
urbanistici si de infrastructura. Conflictele de functiune, precum transformarea zonelor agricole in
zone construibile in KILO-CAROUL [X11, Y10], validat spatial pe harta TKHC, au dus la o extindere
neplanificata a intravilanului. Conflictele de indicatori, cum ar fi densificarea punctuala in KILO-
CAROUL [Xo08, Y11], validat spatial, au generat probleme de trafic si o supraincarcare a retelelor
edilitare. Incoerente intre PUZ-uri invecinate, cu regimuri de indltime incompatibile, creeaza
"fracturi" in tesutul urban in KILO-CAROUL [X13, Y09], validat spatial. Noul PUG trebuie si
actioneze ca un instrument de armonizare si unificare normativa. Este necesard re-evaluarea
extinderilor de intravilan aprobate, cu posibilitatea readucerii in extravilan a zonelor neconstruite
care nu corespund unei dezvoltari durabile, pe baza urmatoarelor criterii: "Zonele introduse in
intravilan prin PUZ-uri anterioare, care nu sunt construite in proportie de minim 30% si nu
beneficiaza de retele edilitare functionale la data aprobarii prezentului PUG, pot fi reincadrate in
extravilan." RLU va stabili valori maximale absolute pentru indicatorii urbanistici (POT, CUT,
regim de inaltime) pe fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR), de la care sa nu se mai poata
deroga prin PUZ-uri. De asemenea, toate coridoarele tehnice si zonele de protectie vor fi declarate
non aedificandi, cu abrogarea de drept a oricirei reglementari anterioare contrare. Pentru zonele
cu incoerente de regim de inaltime, precum cea din KILO-CAROUL [X13, Y09], se va impune

elaborarea unui PUZ coordonator care sa armonizeze fronturile stradale.
14.3. Harta reglementarilor si a conflictelor identificate

Sinteza finald a analizei normative se materializeaza prin crearea a doua straturi GIS esentiale:
"Harta Reglementérilor Urbanistice in Vigoare" si "Harta Conflictelor de Reglementare". Fara
aceste instrumente vizuale, intelegerea regimului juridic exact aplicabil unei parcele este extrem
de dificila si predispusa la erori, necesitand consultarea manuala a unei multitudini de documente

textuale si harti necorelate. Cele doua harti devin un instrument de lucru indispensabil si un
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livrabil critic al procesului de planificare. "Harta Reglementarilor" va vectoriza si suprapune
perimetrele de aplicabilitate ale tuturor documentatiilor, crescand radical transparenta
administrativa. "Harta Conflictelor", utilizand o simbologie specifica, va marca la nivel de HECTA-
CAROU tipurile de neconcordante (de functiune, de indicatori, de infrastructurd), oferind o
diagnoza vizuala imediata a punctelor "fierbinti" de pe teritoriul comunei. Aceste harti vor permite
echipei de proiectare a noului PUG si fundamenteze deciziile de abrogare sau preluare a
reglementarilor anterioare pe o baza de date obiectiva si spatializatd, asigurand un proces de
planificare informat si eficient. Se propune ca Anexa X la PUG sa contina un set de date GIS
dedicat, conform normelor INSPIRE, care va include doua straturi obligatorii:
reglementari_in_vigoare (obiecte poligonale cu atribute: tip_document, nr_hcl_aprobare,
data_expirare) si conflicte_normative (obiecte punctuale/poligonale cu atribute: tip_conflict,

documentatii_implicate, hecta_carou).
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Acest capitol final consolideaza rezultatele studiului privind regimul juridic al proprietatii,
transformand diagnoza intr-un set de recomandari strategice si propuneri normative. Continutul
ofera elaboratorilor Planului Urbanistic General (PUG) si ai Regulamentului Local de Urbanism
(RLU) un instrument de lucru care asigura transpunerea riguroasa a analizei juridice in
reglementari urbanistice concrete, clare silegal fundamentate, pentru a ghida dezvoltarea comunei
Sapata. Demersul porneste de la sinteza disfunctionalitatilor majore ale regimului funciar,
formuleaza recomandari strategice pentru PUG si le detaliaza in propuneri specifice pentru RLU.
Capitolul se incheie cu stabilirea unei foi de parcurs clare pentru implementare, ierarhizand
priorititile de interventie. Fiecare recomandare este direct legatd de o problemi identificata si
analizata anterior, respectand un traseu informational explicit si verificabil: sursa (analize cap. 1-
14) — diagnoza (identificare disfunctionalitati) — interpretare (politici strategice) — impact

PUG/RLU (set de reguli normative si plan de actiune).
15.1. Sinteza concluziilor

CONSTATARE: Diagnoza regimului juridic si funciar al comunei Sapata prezinta patru

disfunctionalitati structurale critice, care limiteaza potentialul de dezvoltare coerenti:

1. Fragmentarea excesiva a proprietatii private: Un fenomen vizibil la scara larga, in special
in KILO-CAROURILE [X09, Y09], [X10, Y10] si [X11, Y10], unde 65% din parcele se situeaza

sub pragul de 2.000 mp (conform analizei datelor cadastrale ANCPI).

2. Incertitudinea juridica persistenta: Alimentata de un numar semnificativ de litigii
funciare si de procesul de retrocedare nefinalizat, care blocheaza dezvoltarea in puncte

strategice.

3. Presiunea investitionala cu caracter speculativ: Manifestata de-a lungul axei DN 67B si

la periferia intravilanului, generand o extindere urbana difuza si necontrolata.

4. Managementul pasiv al fondului funciar public: Terenurile aflate in proprietatea

comunei nu sunt utilizate proactiv ca parghie pentru dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: Impactul cumulat al acestor disfunctionalititi este sistemic, creAnd un
cerc vicios. Fragmentarea blocheaza proiectele de anvergura si, conform datelor integrate din

anexele tehnice, creste costurile dezvoltarii infrastructurii publice cu pana la 50%. Incertitudinea
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juridicd ingheata investitiile, agraveaza fragmentarea si alimenteaza conflicte. Presiunea
speculativa, nefiind ghidata, duce la extinderea haotica si consuma teren agricol. Managementul
pasiv al terenurilor publice priveaza comunitatea de o resursa esentiald pentru corectarea acestor

probleme.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este perpetuarea unui
model de dezvoltare disfunctional, inechitabil si costisitor. Implicatia pentru noul PUG este
necesitatea imperativa de a deveni un proiect de reforma funciara, nu doar un document de
zonificare. RLU trebuie sd includa mecanisme de gestionare a proprietatii. Aceasta reprezinta o
tranzitie de la un urbanism pasiv, care reactioneaza la initiative, la un urbanism proactiv, care
modeleaza structura funciara pentru a face posibild dezvoltarea durabili. O problema
administrativa de fond este lipsa unui sistem GIS integrat la nivelul primariei pentru monitorizarea
dinamicii funciare. Se recomanda implementarea unui sistem GIS la nivelul primariei,
interoperabil conform Directivei INSPIRE, care sa permita monitorizarea in timp real a
indicatorilor funciari si sa sprijine procesul de autorizare, crescand transparenta si eficienta

administrativa.
15.2. Recomandari pentru PUG

Pornind de la diagnoza sintetica, PUG-ul trebuie si implementeze urmatoarele patru politici

strategice interconectate pentru a restructura cadrul de dezvoltare al comunei Sapata:

1. Adoptarea unei politici funciare active pentru combaterea fragmentarii: Aceasta
politicad vizeazad inversarea tendintei de faramitare prin instrumente proactive. PUG-ul va
delimita "Zone de Interventie Prioritard" (ex: KILO-CAROURILE [X10, Y10], [X11, Y10]) unde
se vor initia PUZ-uri de restructurare urband. Concomitent, RLU va institui conditii minime
stricte (suprafata de 500-600 mp, front stradal de 14 m) pentru autorizare si va interzice
dezmembrarile sub aceste praguri. Pentru a stimula comasarea voluntara, se vor introduce

facilitati fiscale si bonusuri urbanistice (ex: majorarea CUT cu 15%).

2. Implementarea unui management riguros al incertitudinii juridice: Pentru a debloca
investitiile si a reduce riscurile administrative, PUG-ul va cartografia cu acuratete toate zonele
afectate de litigii sau revendicari. Acestea vor fi incadrate intr-o categorie distincta, "Zona cu
Situatie Juridica Incerta" (ZSI), pentru care RLU va institui un regim de construire tranzitoriu,

extrem de restrictiv. Acest regim va permite doar lucrari de conservare si igienizare, blocand
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orice noua dezvoltare pana la clarificarea definitivd a statutului proprietatii prin hotarare

judecatoreasca.

3. Instituirea unui control ferm al extinderii intravilanului si ghidarea presiunii
investitionale: Pentru a contracara extinderea urbana difuza ("urban sprawl"), delimitarea
noului intravilan va fi realizata in mod conservator, strict corelata cu proiectiile demografice si
cu capacitatea de extindere etapizata a retelelor edilitare. PUG-ul va promova o dezvoltare
compacta si va fundamenta introducerea taxei de urbanizare, ca mecanism de recuperare a
costurilor de infrastructura de la beneficiarii directi. Pentru zonele de presiune de-a lungul
drumurilor principale (ex: DN 67B in KILO-CAROUL [X08, Y11]), se vor impune elaborarea de
PUZ-uri care sa stabileasca reguli detaliate de conformare volumetrica si de organizare a

acceselor.

4. Dezvoltarea unui management activ si strategic al fondului funciar public: PUG-ul
va include un "Plan de Actiune Funciara" pentru proprietatile UAT. Pe baza unui inventar GIS
complet, planul va clasifica terenurile publice si va rezerva, cu un regim de protectie strict,
parcelele necesare proiectelor de utilitate publica pe termen lung (scoli, parcuri, dispensare).
Pentru terenurile cu potential economic, se vor stabili functiuni clare, ca baza pentru concesiuni
sau parteneriate public-private, maximizand astfel beneficiul pentru comunitate. Progresul in
atingerea acestor obiective va fi monitorizat printr-un set de indicatori cheie de performanta

(KPI) integrati in PUG.
15.3. Propuneri pentru RLU si Prioritati de Interventie

Pentru transpunerea recomandarilor in instrumente normative, se propune includerea

urmatoarelor articole specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU):
a) Articole privind gestionarea fragmentarii:

+ Art. X - Conditii de construibilitate: "Orice parcela este considerata construibila doar
daca are o suprafata minima de 500 mp st un front la strada de 14 m. Se interzic actele de

dezmembrare care genereaza loturi cu dimensiuni inferioare."
» Justificare: Asigura un standard minim de locuire si previne continuarea
faramitarii proprietatii.
+ Art. Y - Stimulente pentru comasare: "Pentru parcelele rezultate din comasarea

voluntara a minimum 3 loturi, care ating o suprafata de minimum 2.000 mp, se poate
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acorda, in baza unui PUZ, o majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu

panala15%."

» Justificare: Creeazd un stimulent economic direct pentru regruparea

terenurilor si realizarea de proiecte integrate.
b) Articol privind managementul incertitudinii juridice:

« Art. Z - Regimul Zonelor cu Situatie Juridica Incerta (ZSI): "Pe terenurile
delimitate ca ZSI, sunt permise exclusiv lucrari de intretinere si igienizare a constructiilor
existente. Restrictiile se ridica individual, la prezentarea unei hotarari judecdtoresti
definitive."

» Justificare: Previne agravarea situatiilor conflictuale si protejeaza

drepturile tertilor pana la clarificarea juridica.
¢) Articol privind ghidarea dezvoltarii:

« Art. W - Conditionarea de echipare edilitari: "In zonele de extindere a
intravilanului, autorizarea constructiilor este conditionata de existenta retelelor de
utilitati (apa, canalizare, electricitate), realizate in baza unui PUZ aprobat, ale caror

costuri cad in sarcina investitorilor."

» Justificare: Asigura dezvoltarea unor zone rezidentiale functionale si

previne presiunea nejustificata asupra bugetului local.
d) Articol privind activarea fondului funciar public:

+ Art. V - Protectia rezervelor de teren: "Terenurile proprietate publicd delimitate ca
'Rezerve pentru dotari publice’ au regim non aedificandi. Se interzice instrainarea

acestora sau schimbarea destinatiei stabilite prin prezentul PUG."

» Justificare: Garanteaza pe termen lung resursa de teren necesara dezvoltarii

serviciilor publice in comuna.
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Foaie de Parcurs - Implementare Politici Funciare PUG Sapata

Tabelul 3 - Prioritati si actiuni PUG pentru management funciar

Prioritate Actiune Concreta Instrument Orizont Responsabil
PUG/RLU de Timp Principal
(Ani)
Maxima Aprobarea PUG cu noile Articole RLU 1-2 Consiliul Local
reguli de construibilitate si specifice Sapata
interzicere a
dezmembririlor.
Maxima Cartografierea in GIS a Planse de 1-2 Primaria Sapata
zonelor ZSI si a rezervelor reglementari (Compartiment
de teren publice. PUG Urbanism)
Maxima Inventarierea GIS completi Plan de Actiune 1-2 Primaria Sapata
a domeniului public si privat ~ Funciara (anexa (Compartiment
al UAT. PUG) Cadastru)
Medie Demararea proiectului-pilot Program local 2-5 Primaria Sapata
de comasare voluntara (anexa PUG)
(inclusiv "Ghiseul Unic").
Medie Elaborarea PUZ de Delimitare ZRUP 2-5 Primaria Sapata
restructurare pentru "Zona in PUG (initiator)
de Interventie Prioritard"
ZRUP-1.
Medie Instituirea taxei de Hotérare a 2-5 Consiliul Local

urbanizare si actualizarea

zonarii fiscale.

Consiliului Local

Sapata
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Prioritate Actiune Concreta Instrument Orizont Responsabil
PUG/RLU de Timp Principal
(Ani)
Scazuta Initierea procedurilor Plan de 5-10 Primaria Sapata
judiciare pentru preluarea valorificare (Compartiment
succesiunilor vacante. (anexa PUG) Juridic)
Continua Extinderea planificata a Planse de 1-10 Primaria Sapata /
infrastructurii conform reglementari Operatori de retele
etapizarii din PUG. PUG
Continua Evaluarea bianuali a Monitorizare KPI 2,4,6,8, Comisia de
impactului politicilor 10 Urbanism

funciare si ajustarea

strategiei.

Aceasta foaie de parcurs transforma studiul de fata intr-un instrument strategic, oferind o viziune
clara si un plan de actiune etapizat pentru un management funciar modern si eficient in comuna

Sapata.
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