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Legislatia privind parteneriatul public-privat, modificari
substantiale

Arhitectura parteneriatului public-privat se modifica substantial conform
prevederilor introduse prin Ordonanta de urgenta nr. 104/2017 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 233/2016 privind parteneriatul public-privat.
Principalele noutati vizeaza:

e Noi definitii ale unor concepte;

e Posibilitatea ca partenerul public sa contribuie la finantarea investitiilor cu
resurse din fonduri publice, altele decat fonduri externe nerambursabile
postaderare sau contributia nationala aferenta acestora.

Au fost aprobate conditiile generale si specifice, impreuna
cu modelul-cadru de acord contractual, in materia
achizitiilor publice

Prin Hotararea Guvernului nr. 1/2018 pentru aprobarea conditiilor generale si
specifice pentru anumite categorii de contracte de achizitie aferente obiectivelor
de investitii finantate din fonduri publice, publicata in M. Of. nr. 26 din 11
ianuarie 2018, au fost aprobate conditiile generale si specifice, impreuna cu
modelul-cadru de acord contractual, pentru contractele de achizitie publica sau
sectoriala care au ca obiect fie exclusiv executia de lucrari, fie atat proiectarea
cat si executia de lucrari si care:

e sunt aferente obiectivelor de investitii finantate din fonduri publice,
inclusiv fonduri nerambursabile sau rambursabile, iar

e valoarea totald estimata este egala sau mai mare decéat pragul valoric
prevazut de art. 7 alin. 1 lit. a din Legea nr. 98/2016, respectiv
24.977.096 lei.

Proiect de lege privind autorizarea executarii lucrarilor de
construire si desfiintare a constructiilor

Noul proiect de lege privind autorizarea executarii lucrarilor de construire si
desfiintare a constructiilor isi propune sa inlocuiasca Legea nr. 50/1991 privind

autorizarea executarii lucrarilor de constructii, restructurand legea si aducand si
o serie de modificari de substanta.
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A fost publicat castigul salarial mediu brut pe tara in vigoare
pentru anul 2018

Valoarea castigului salarial mediu brut utilizat la fundamentarea bugetului
asigurarilor sociale de stat pe anul 2018 este de 4.162 lei.
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Arhitectura parteneriatului public-privat se modifica substantial conform
prevederilor introduse prin Ordonanta de urgenta nr. 104/2017 pentru
modificarea si completarea Legii nr. 233/2016 privind parteneriatul public-privat,
publicata pe 28 decembrie 2017, in Monitorul Oficial nr. 1037.

in expunerea de motive a ordonantei, se arata ca aceasta a fost emisa, printre
altele, pentru ,introducerea de concepte noi specifice contractelor in regim de
parteneriat public-privat care reflectd buna practica internationala, precum si
simplificarea demersurilor necesar a fi realizate de catre autoritatile publice ce
intentioneaza sa implementeze proiecte in regim de parteneriat public-privat”.

Principalele elemente de noutate:

e au fost introduse definitii noi ale urmatoarelor concepte: proiect public,
inchidere financiara, contract de parteneriat public-privat, lucrari de
interventie;

e a fost modificata in mod substantial arhitectura parteneriatului public-
privat. Astfel, daca initial, prin Legea nr. 233/2016, partenerul public
putea contribui la finantarea realizarii investitiilor numai cu resurse
financiare publice provenite din fonduri externe nerambursabile
postaderare si din contributia nationala aferenta acestora, acum, prin
modificarile aduse de ordonanta, se permite partenerului public sa
contribuie la finantarea realizarii investitiilor inclusiv cu resurse provenite
din fonduri publice, altele decéat cele provenite din fonduri externe
nerambursabile postaderare sau din contributia nationala aferenta
acestora;

e au fost detaliate efectele juridice ale incetdrii anticipate ale contractului
de parteneriat public-privat din culpa partenerului privat;

e a fost Inlocuit conceptul de finantabilitate cu cel de bancabilitate si
totodata detaliata modalitate de efectuare a analizei bancabilitatii.

Urmare a promovarii acestor modificari legislative, Guvernul Romaniei isi
propune elaborarea si adoptarea Normelor de aplicare corespunzatoare cadrului
legislativ aferent domeniului parteneriatului public-privat.

Prin Hotararea Guvernului nr. 1/2018 pentru aprobarea conditiilor generale si
specifice pentru anumite categorii de contracte de achizitie aferente obiectivelor
de investitii finantate din fonduri publice, publicatd in M. Of. nr. 26 din 11
ianuarie 2018, au fost aprobate conditiile generale si specifice, impreuna cu
modelul-cadru de acord contractual pentru contractele de achizitie publica sau
sectoriala de lucrari.

Se arata in cuprinsul hotararii ca aceste conditii generale si specifice, impreuna
cu modelul-cadru de acord contractual sunt aferente contractelor de achizitie
publica sau sectoriala de lucrari care au ca obiect fie exclusiv executia de lucrari,
fie atat proiectarea, cat si executia de lucrari. Totodata, contractele mentionate
sunt aferente obiectivelor de investitii finantate din fonduri publice (inclusiv
fonduri nerambursabile sau rambursabile).

In vederea aplicérii dispozitiilor hotaréarii, valoarea estimatd a contractelor
trebuie sa fie egalad sau sa depaseasca pragul valoric pentru care este
obligatorie, in vederea desfasurarii procedurii de atribuire, publicarea unui anunt
de participare in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene. in legatura cu acele
contracte a caror valoare estimata este mai mica decéat acest prag, este lasata la
latitudinea autoritatilor sau entitatilor contractante posibilitatea de a utiliza
conditiile generale si specifice, impreuna cu modelul-cadru de acord contractual.
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Actul normativ contine o serie de prevederi relevante referitoare la alocarea
riscurilor intre partile contractante, stabileste conditiile privitoare la modificarea
sau suplimentarea contractelor si include o clauza compromisorie: ,exceptand
cazurile in care disputele se solutioneaza pe cale amiabila, potrivit subclauzei
70.2 [Solutionare amiabila], orice disputa rezultata din prezentul Contract sau in
legatura cu acesta se solutioneaza prin arbitraj, potrivit regulilor de procedura
arbitrala ale Curtii de Arbitraj Comercial International de pe langa Camera de
Comert si Industrie a Romaniei. Legea aplicabild va fi cea stabilita la clauza 71
[Legea]”.

Totodata, hotararea include si o serie de dispozitii tranzitorii, menite sa elimine
eventualele neclaritatile in privinta aplicarii sale.
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Luni, 15 ianuarie 2018, Ministerul Dezvoltarii Regionale, Administratiei Publice si
Fondurilor Europene a lansat in dezbatere publica un proiect de lege privind
autorizarea executarii lucrarilor de construire si desfiintare a constructiilor
(denumit in continuare ,Proiectul”).

Astfel cum se mentioneaza in Nota de Fundamentare, Proiectul reconfigureaza
continutul actual al Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii (denumita in continuare ,Legea 50/1991") si aduce o serie de
modificari importante fata de legislatia in vigoare, astfel cum acestea sunt
detaliate in cele ce urmeaza.

Certificatul de urbanism

In privinta certificatului de urbanism, Proiectul preia continutul acestuia din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (denumita in
continuare ,Legea 350/2001").

Notam faptul ca, spre deosebire de Legea 350/2001, Proiectul nu mentioneaza
necesitatea obtinerii unui aviz de oportunitate in situatia actualizarii/modificarii
documentatiilor de urbanism si a regulamentelor aferente. Raméane de vazut in
ce masura conceptul avizului de oportunitate va ramane reglementat in Legea
350/2001 sau daca intentia legiuitorului a fost, de fapt, eliminarea acestuia.

Totodata, Proiectul prevede ca obligatorie obtinerea certificatului de urbanism in
caz de alipire sau dezmembrare a terenurilor, indiferent de numarul
imobilelor care fac obiectul acestor operatiuni.

Avize si acorduri necesare emiterii autorizatiei de construire

Proiectul reglementeaza posibilitatea obtinerii avizelor si acordurilor stabilite prin
certificatul de urbanism (cu exceptia celor privind protectia mediului) prin
intermediul unui ghiseu unic, in situatia unitatilor administrativ-teritoriale unde
este organizata comisia de acord unic.

Totodata, se prevede obligatia institutiilor si operatorilor economici abilitati sa
emita avizele/acordurile impuse prin certificatele de urbanism de a solicita
completari la documentatia transmisa in termen de 10 zile de la primirea
documentatiei. In cazul avizelor neconditionate de analiza documentatiei intr-o
comisie, nu este permisa nicio solicitare de completare transmisa ulterior
acestui termen.

Proiectul interzice solicitarea prin intermediul certificatului de urbanism de avize
sau acorduri care nu au temei legal in raport cu obiectul lucrarilor necesare
realizarii constructiilor avute in vedere.

Procedura aprobarii tacite a avizelor si acordurilor a fost exclusa prin Proiectul
propus.

Proiectul prevede derogari de la termenul general de 15 zile de emitere a
avizelor si acordurilor, astfel: in domeniul protejarii mediului unde termenul este
reglementat de legislatia speciala si in domeniul protejarii patrimoniului cultural
unde se reglementeaza un termen special de 45 de zile de la data depunerii
documentatiei complete.

Autorizatia de construire/desfiintare

In privinta procedurii de obtinere a autorizatiei de construire/desfiintare,
Proiectul reglementeaza expres procedura completarii documentatiei depuse
pentru obtinerea autorizatiei. Astfel, emitentul autorizatiei este obligat ca in
termen de 15 zile lucratoare (actualul termen este de 5 zile) de la data
inregistrarii documentatiei sa notifice in scris solicitantului faptul ca
documentatia este incompletd sau necesita clarificari tehnice sau modificari, sub

sanctiunea interzicerii exprese a solicitarilor ulterior acestui termen.
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In cazul notificarii solicitantului privind necesitatea completarilor, termenul de 30
de zile lucratoare pentru emiterea autorizatiei se decaleaza cu numarul de zile
necesar, cu conditia depunerii modificarilor/completarilor intr-un termen de
maxim 3 luni de la primirea notificarii.

Proiectul clarifica situatia existentei unui litigiu aflat pe rolul instantelor
judecatoresti avand ca obiect imobilul - teren si/sau constructii, caz in care
documentatia se restituie solicitantului care o va depune spre autorizare numai
dupa solutionarea definitiva in instanta a litigiului. Astfel, se poate concluziona ca
existenta unui litigiul avand ca obiect imobilul impiedica obtinerea unei
autorizatii de construire sau desfiintare. Ramane de vazut daca legiuitorul
va aduce clarificari sau va circumstantia tipologia litigiilor care conduc la
imposibilitatea obtinerii autorizatiei de construire.

In cazul neinceperii lucrérilor in termenul de valabilitate al autorizatiei de
construire, ceea ce impune necesitatea obtinerii unei noi autorizatii de
construire, Proiectul mentioneaza in mod expres, suplimentar fata de
reglementarea actuald, ca nu va fi necesara nici obtinerea unor noi
avize/acorduri pentru obtinerea acestei noi autorizatii de construire.

Totodata, in ipoteza in care se prelungeste valabilitatea autorizatiei de
construire, se clarifica faptul ca taxa de prelungire de 30% din valoarea initiala a
taxei de autorizare nu se ia in calcul la regularizarea taxei la finalizarea lucrarilor
de construire/desfiintare.

Proiectul prevede ca documentatiile care au stat la baza emiterii autorizatiilor de
construire/desfiintare nu au caracter public.

Atributiile administratiei publice in emiterea autorizatiilor

In cazul in care competenta de emitere a autorizatiilor de construire/desfiintare
revine primarului general al Municipiului Bucuresti, Proiectul prevede ca primarii
sectoarelor municipiului Bucuresti vor fi doar notificati, fara a li se mai solicita
avizul, spre deosebire de actuala reglementare.

Competenta de emitere a autorizatiilor de construire/desfiintare pentru
bransamente si racorduri aferente retelelor edilitate si pentru orice lucrari de
interventie locald la strazile care sunt in administrarea Consiliului General al
Municipiului Bucuresti trece din competenta primarului Municipiului Bucuresti, in
competenta primarilor de sector.

Schimbarea investitorului

O noutate binevenitad este asupra unui aspect intens discutat in doctring, si
anume situatia schimbarii investitorului inaintea emiterii autorizatiei de
construire. In aceastd situatie proiectul de lege prevede, in premierd, cd avizele
si acordurile deja obtinute Tnainte de schimbarea investitorului isi pastreaza
valabilitatea si se transmit de drept noului investitor.

Emiterea autorizatiilor de construire/desfiintare fara
necesitatea obtinerii intregii documentatii

Proiectul include noi tipuri de constructii pentru care se pot obtine autorizatii fara
elaborarea, avizarea si aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare
a teritoriului si/sau documentatii de urbanism, precum situatia constructiilor cu
caracter provizoriu.

In plus, se prevede c3 in lipsa Planului de amenajare a teritoriului judetean si a
Planului urbanistic general se pot emite autorizatii de construire/desfiintare fara
elaborarea, avizarea si aprobarea in prealabil a unei documentatii de urbanism
pentru o serie de lucrari de modificare, reparare, restaurare, extindere,
reabilitare etc.
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Lucrari executate fara autorizatie de construire/desfiintare

Prevederile referitoare la executarea unor lucrari fara autorizatie de
construire/desfiintare care nu modifica structura de rezistenta si/sau aspectul
arhitectural al constructiilor au suferit unele modificari in noul proiect de lege.

Astfel, au fost adaugate unele tipuri noi de lucrari pentru care nu este necesara
autorizatie de construire, precum lucrarile de interventii in scopul
implementarii masurilor necesare conform legislatiei prevenirii si stingerii
incendiilor in vigoare, respectiv executarea instalatiilor specifice prevenirii si
stingerii incendiilor, in vederea obtinerii autorizatiei de securitate la incendiu.
Totodata, au fost modificate sau excluse unele tipuri de lucrari din aceasta
categorie, cu titlu exemplificativ fiind modificarea sintagmei ,/ucrari de
compartimentare provizorie nestructurala” in ,modificari de compartimentare
nestructurala, demontabila, realizata din materiale usoare”.

Referitor la monumentele istorice, o serie de lucrari de reparatii si intretinere,
modificari de compartimentari nestructurale sau schimbari de destinatii pot fi
efectuate asupra acestora fara autorizatie de construire/desfiintare, daca nu
modifica structura de rezistenta si/sau aspectul arhitectural al constructiilor
amplasate in zone de protectie a monumentelor sau in zone construite protejate,
care nu sunt monumente istorice clasate sau in curs de clasare, ori daca acestea
nu reprezinta constructii cu valoare arhitecturala sau istorica, stabilite prin
documentatii de urbanism aprobate.

Continut simplificat pentru documentatiile de autorizare

Proiectul reintroduce documentatia de autorizare a lucrarilor cu continut
simplificat pentru urmatoarele tipuri de lucrari:

e lucrari de modificare a compartimentarilor interioare;
e lucrari de inchidere a balcoanelor/logiilor existente;
e pentru instalarea retelelor de comunicatii electronice.

Raspunderi si sanctiuni

Proiectul sanctioneaza noi fapte cu amenda contraventionald cuprinsa intre
1.000 RON si 50.000 RON atat pentru fapta investitorului cat si cea a
autoritatilor si entitatilor publice, dupa cum urmeaza:

In ceea ce priveste investitorul:

e neafisarea panoului investitiei;

e nedepunerea la Inspectoratul de Stat in Constructii a proiectului
P.A.C./P.A.D./P.O.E.;

e neachitarea cotei de 0,1% din valoarea lucrarilor autorizate;

In ceea ce priveste autoritatile publice:

e refuzul nejustificat de emitere a autorizatiei a autorizatiei de
construire/desfiintare sau restituirea fara temei legal a unei documentatii
pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire/desfiintare;

e emiterea avizelor/acordurilor stabilite prin certificatul de urbanism cu
nerespectarea termenului de 15 zile prevazut de lege;

e emiterea autorizatiilor de construire/desfiintare in regim de urgenta/in
primd urgenta pentru alte cazuri decat cele prevazute de lege;

e emiterea actelor administrative fara solicitarea si obtinerea avizului
structurii de specialitate a consiliului judetean;
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In ceea ce priveste alte entitéti publice:

e netransmiterea de catre proprietarii/administratorii de retele tehnico-
edilitare a planurilor cu traseele retelelor existente pe teritoriul judetului
si al localitatilor, respectiv al municipiului Bucuresti catre autoritatile
administratiei publice in termen de 180 de zile.

De asemenea, Proiectul prevede ca in cazul in care constructiile cu destinatie
turistica si constructiile realizate in limita a 200 de metri de la linia de coasta, din
statiunile turistice si din localitatile aflate pe litoralul Marii Negre, situate pe
terenuri proprietate publica ori privatd, au fost executate sau desfiintate fara
autorizatie sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, odata cu aplicarea
sanctiunii amenzii se va dispune si desfiintarea constructiilor.

Este important de mentionat ca desfiintarea va fi realizata de cel sanctionat in
termen de maxim 30 de zile, in caz contrar acestea vor fi desfiintate de catre
autoritatea administratiei publice fara a fi necesara emiterea unei autorizatii de
desfiintare, fara sesizarea instantelor judecatoresti si pe cheltuiala
contravenientului.

Finalizarea executarii lucrarilor de constructii

Se clarifica faptul ca admiterea receptiei la terminarea lucrarilor va fi
conditionata de indeplinirea obligatiei de a regulariza cota de 0,1% din valoarea
lucrarilor autorizate.

Dispozitii finale si tranzitorii

Proiectul prevede infiintarea unui registru national al constructiilor. Acesta va
reprezenta o baza de date ce se va actualiza lunar si va cuprinde toate lucrarile
publice si constructiile autorizate care se realizeaza din fonduri publice sau
private, cu exceptia constructiilor speciale autorizate de institutiile din sistemul
de aparare, ordine publica si securitate nationala.

Spre deosebire de Legea 50/1991, Proiectul nu mai mentioneaza documentele in
baza caruia dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea
funciara.

Pentru usurarea si eficientizarea procesului de obtinere a avizelor, certificatelor
de urbanism si a autorizatiilor de construire/desfiintare, Proiectul prevede o serie
de masuri si obligatii in sarcina autoritatilor publice astfel incat, in viitor,
investitorii sa poata transmite documentatiile pentru emiterea certificatelor de
urbanism, avizelor/acordurilor si autorizatiilor de construire/desfiintare in format
electronic, online.

In ceea ce priveste aplicarea in timp a Proiectului, acesta stabileste ca
certificatele de urbanism emise anterior intrarii in vigoare a Proiectului si
avizele/acordurile obtinute in baza acestora isi pastreaza valabilitatea, iar
autorizatiile de construire vor fi emise de autoritatile emitente ale certificatelor.
In plus, in cazul in care competentele de emitere a autorizatiei de
construire/desfiintare se modifica in baza Proiectului, autoritatea publica
competenta conform Proiectului va putea emite autorizatia de construire in baza
certificatului de urbanism deja eliberat.

Definitii

Proiectul aduce noi modificari si in sectiunea definitiilor, astfel ca pentru prima
data este definitda mansarda ca fiind spatiu functional cuprins intre invelitoare si
ultimul nivel al unei cladiri, delimitat perimetral de pereti cu indltimea maxima

libera cuprinsa intre 1,00 si 1,50 metri, avand o suprafata utila de maximum
60% din suprafata utild a ultimului etaj.
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Castigul salarial mediu brut pe tara pentru anul 2018 va fi de 4.162 lei, conform
legii nr. 3/2018 a bugetului asigurarilor sociale de stat pe anul 2018, publicata in
Monitorul Oficial nr. 5 din 03 ianuarie 2018.

Indicatorul este utilizat, de exemplu, pentru incadrarea cetatenilor non-UE ca
lucratori Tnalt calificati. Una dintre conditiile pe care acestia trebuie sa le
indeplineasca este de a avea un salariu minim de cel putin patru ori castigul
salarial mediu brut pe tara.
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