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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Fundamentarea juridica a Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Creteni, judetul
Valcea, reprezinta o componenta esentiala si obligatorie a procesului de planificare, avand rolul de
a asigura coerenta, legalitatea si transparenta deciziilor de dezvoltare teritoriala. Acest studiu
stabileste cadrul metodologic al analizei regimului de proprietate, pozitionandu-se ca un
instrument de diagnoza a situatiei de fapt si de drept la nivelul intregului teritoriu administrativ
de 2.869 de hectare. Functia sa principala este de a transpune cadrul legislativ complex intr-un set
de constrangeri si oportunitati concrete, contribuind direct la fundamentarea Regulamentului
Local de Urbanism (RLU) si la prevenirea blocajelor administrative sau juridice generate de

incertitudini funciare.

Metodologia adoptata coreleaza analiza documentara a actelor normative in vigoare cu
interpretarea datelor spatiale si a evidentelor administrative, fara a oferi consultanta juridica
pentru cazuri particulare. Demersul se bazeaza pe datele publice disponibile de la Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Valcea, pe documentatiile de urbanism anterioare si pe
informatiile strategice locale, precum "Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei
Creteni, judetul Valcea 2021-2027", aprobata prin HCL nr. 19/28.04.2022. Limitele analizei sunt
definite de disponibilitatea si acuratetea acestor date la data elaborarii. Abordarea este una
descriptiva si analitica, ghidata de ipoteza ca o planificare urbana corecta si sustenabila, aliniata la
nevoile celor 2.130 de locuitori (conform datelor din 2019), se bazeaza pe un fundament juridic

solid, transparent si corect interpretat.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Analiza regimului juridic al proprietitii asupra terenurilor din
unitatea administrativ-teritoriald Creteni este o cerinta obligatorie impusa de legislatia in vigoare
pentru fundamentarea deciziilor de planificare spatiala ce vor fi transpuse in Planul Urbanistic

General, conform Legii nr. 350/2001.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei imagini de ansamblu coerente si actualizate asupra structurii
proprietdtii, a dinamicii funciare si a constrangerilor juridice poate conduce la adoptarea unor
reglementari urbanistice inaplicabile. Aceasta carentda genereaza un risc major de blocare a
investitiilor publice si private din cauza incertitudinilor legale si poate alimenta conflicte intre

interesul public, definit prin PUG, si dreptul de proprietate privata, garantat constitutional.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest studiu are scopul de a furniza o diagnozi a
cadrului juridic funciar la nivelul intregii comune, fara a interveni in rezolvarea litigiilor
individuale. Rezultatele sale vor influenta direct si obligatoriu continutul Regulamentului Local de

Urbanism (RLU), in special in ceea ce priveste:
A. conditiile de construire si de divizare a parcelelor;
B. declararea zonelor de utilitate publica necesare pentru proiectele de infrastructura;

C. stabilirea zonelor in care se poate institui un drept de preemptiune al autoritatii locale.

Obiectivele specifice ale studiului sunt structurate pentru a radspunde gradual la intrebarile cheie

ale planificarii, asigurand un demers logic si trasabil. Acestea sunt:

1. Stabilirea bazei legale pentru elaborarea studiului. Se vor inventaria si analiza principalele
acte normative care guverneaza regimul proprietatii, amenajarea teritoriului si urbanismul
in Romania, incluzand, dar fara a se limita la, Legea nr. 350/2001, Legea nr. 50/1991

privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, Codul Civil si legile fondului funciar.

2. Prezentarea detaliata a metodologiei de analiza. Se va explica modul de colectare,
interpretare si corelare a datelor juridice, cadastrale si urbanistice, pentru a asigura
transparenta si replicabilitatea demersului, cu un accent pe integrarea informatiilor intr-un

sistem GIS (Geographic Information System) conform cerintelor contractuale.

3. Clarificarea structurii documentului si a rolului sdau in ansamblul PUG. Se va demonstra
modul in care acest studiu contribuie direct la fundamentarea deciziilor strategice, de la

zonificarea functionala la politicile funciare propuse.

Prin atingerea acestor obiective, studiul va identifica constrangerile si oportunitatile de natura
juridica, va fundamenta propunerile de reglementare si va defini instrumentele de politica funciara
pe care administratia publica locald le poate utiliza pentru a ghida dezvoltarea teritoriului intr-un

mod proactiv, coerent si legal.

1.2, Cadrul Legislativ General

CONSTATARE FACTUALA: Orice documentatie de urbanism se subordoneazi unui cadru
legislativ complex si ierarhizat, a carui respectare este o conditie de validitate a documentatiei.

Fundamentul acestui cadru este Constitutia Romaniei, care, prin Art. 44, garanteaza dreptul de
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proprietate, dar prevede si posibilitatea limitarii acestuia pentru cauze de utilitate publica, stabilite

potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.

PROBLEMA CLARA: Multiplicitatea si interconectarea actelor normative din domenii conexe
(urbanism, constructii, proprietate, cadastru, mediu, patrimoniu) creeaza un peisaj juridic in care
riscul de neconformitate sau de interpretare eronata este ridicat. O planificare care ignora sau
interpreteaza superficial aceastd complexitate poate genera reglementari nule de drept, care pot fi

anulate in instanta, compromitand intregul efort de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul, ca act normativ local, trebuie si
sintetizeze si sa transpuna corect in reglementari specifice cerintele derivate din intregul esafodaj
legislativ. Acest studiu are rolul de a extrage, interpreta si corela acele prevederi cu impact direct
asupra planificarii spatiale, pentru a oferi un fundament legal solid, coerent si neinterpretabil

pentru fiecare decizie propusa in PUG si RLU.

Cadrul normativ care guverneaza elaborarea PUG-ului este structurat pe mai multe niveluri

ierarhice. La nivel national, actele fundamentale sunt:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, care stabileste

principiile, structura documentatiilor si procedurile de avizare si aprobare.

2. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, care

defineste cadrul procedural pentru materializarea propunerilor PUG.

Acestea sunt completate de un set de legi sectoriale cu impact direct asupra regimului proprietatii

si utilizarii terenurilor:
e Codul Civil, care defineste atributele dreptului de proprietate publica si privata.

e Legea nr. 18/1991, Legea fondului funciar, esentiald pentru intelegerea structurii actuale a
proprietatii agricole.

------

principald de date privind situatia juridica a terenurilor.

La nivel regional, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea stabileste
directii strategice obligatorii pentru PUG-ul comunei Creteni. In final, la nivel local, hotirarile
consiliului local si PUG-ul anterior completeaza acest sistem. Provocarea majora consta in
asigurarea conformitatii propunerilor cu toate aceste niveluri de reglementare.
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COMUNA CRETENI
JUDETUL VALCEA
Act Normativ Obiect de Reglementare
Principal
Constitutia Garantia dreptului de proprietate si
Romaniei limitarea sa pentru utilitate publica.
Legea nr. Amenajarea teritoriului si urbanismul.
350/2001
Legea nr. Autorizarea executarii lucrarilor de
50/1991 constructii.
Codul Civil Regimul proprietatii publice si
private, moduri de dobandire, limite,
servituti.
Legea nr. Fondul funciar.
18/1991

Legea nr. 7/1996

Legea nr.

5/2000

PATJ Valcea

Cadastrul si publicitatea imobiliara.

Zone protejate de interes national.

Amenajarea teritoriului la nivel

judetean.
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Relevanta pentru PUG Creteni

Fundamentul oricarei interventii asupra

proprietitii private si al exproprierii.

Stabileste metodologia, continutul-cadru

si procedura de avizare/aprobare a PUG.

Defineste cadrul procedural pentru
materializarea propunerilor PUG prin

autorizatii.

Fundamenteaza intreaga analiza a
structurii proprietatii si a relatiilor de

vecinatate.

Explica structura actuala a proprietatii

agricole si procesele de restituire in curs.

Reprezinta sursa principald de date

privind situatia juridica a terenurilor.

Identificd monumentele istorice si ariile

naturale protejate care impun restrictii.

Impune constrangeri si directii strategice

de dezvoltare pentru comuna.

1.3. Metodologia de Analiza si Structura Documentului

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura rigoarea stiintifica, obiectivitatea si trasabilitatea,

studiul utilizeaza o metodologie structurata, care combina analiza documentara cu analiza

cantitativa si spatiala a datelor funciare. Acest demers este esential pentru a depasi o simpla

inventariere si a produce o diagnoza reala.
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PROBLEMA CLARA: O abordare pur descriptivi, care doar listeazi acte normative si situatii de
fapt, nu ar oferi o baza suficienta pentru luarea unor decizii de planificare complexe. Este imperativ
necesara o metodologie care sa interpreteze datele, sa identifice disfunctionalitati, sa cuantifice

fenomene si sa cartografieze potentialitati si riscuri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Metodologia adoptatii este conceputi pentru a
produce o diagnoza SWOT (Puncte tari, Puncte slabe, Oportunititi, Amenintari) a regimului
juridic, ale carei concluzii vor fundamenta direct si demonstrabil propunerile de reglementare din

RLU si strategia de dezvoltare spatiala din memoriul general al PUG.

Procesul de analiza se desfasoara in urmatoarele etape logice:

1. Analiza documentara a cadrului legislativ: Inventarierea, citirea si interpretarea

tuturor actelor normative relevante, de la nivel national la cel local.

2. Colectarea si validarea datelor: Solicitarea si preluarea datelor cadastrale publice de la
OCPI Valcea, a datelor administrative de la beneficiar (UAT Creteni) si a informatiilor din

documentatiile de urbanism anterioare.

3. Integrarea datelor in GIS: Toate informatiile cu componenta spatiala sunt integrate

intr-un sistem informational geografic, creand o baza de date georeferentiata unitara.
4. Analiza propriu-zisa, care include trei componente:

e Analiza cantitativa: Determinarea ponderilor tipurilor de proprietate, a suprafetelor medii

pe parcela si a altor indicatori statistici relevanti.

e Analiza spatiala (GIS): Cartografierea distributiei proprietitilor, identificarea modelelor de
concentrare sau fragmentare si suprapunerea cu alte straturi tematice (riscuri,

infrastructura).

e Analiza calitativa: Interpretarea situatiilor juridice speciale (litigii, regimuri de protectie,
servituti) si a implicatiilor acestora.
5. Sinteza si diagnoza: Toate aceste analize sunt integrate intr-o diagnoza SWOT, care

sintetizeaza problemele si oportunitétile intr-un format clar si actionabil.

Documentul este structurat intr-o serie de capitole cu un flux logic, de la general la particular. Dupa
acest capitol introductiv, se clarifica principiile conceptuale, se analizeaza detaliat regimul de

proprietate, circulatia juridica si structura funciard, se examineaza situatiile speciale si
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instrumentele de interventie, culminand cu un capitol de diagnoza si propuneri de politici funciare.
Capitolul final sintetizeaza concluziile si propunerile concrete de reglementare pentru PUG si RLU,

asigurand trasabilitatea completa de la datele de intrare la concluziile finale.
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2, PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE
REGIMULUI JURIDIC

Acest capitol stabileste cadrul conceptual si vocabularul comun pentru intreaga analiza a Planului
Urbanistic General, prin definirea si clarificarea notiunilor juridice fundamentale care guverneaza
regimul proprietatii si utilizarea terenurilor. Demersul este unul de fundamentare teoretica,
esential pentru interpretarea corecta a analizelor si propunerilor din capitolele subsecvente,
transpunand principiile generale in realitatea specifica a comunei Creteni. Se exploreaza sferele de
aplicare ale conceptelor de drept de proprietate publica si privatd, interes public si regimul

servitutilor, ancorandu-le in legislatia fundamentala si in contextul teritorial analizat.

Metodologia aplicata este una documentarda si analitica, bazatd pe interpretarea legislatiei
fundamentale, precum Codul Civil, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si legile conexe. Se urmareste extragerea definitiilor si principiilor cu impact direct
asupra planificarii urbane, pentru a oferi o baza solidd de cunostinte si a explica instrumentele
conceptuale utilizate in studiu, cum ar fi diferentierea intre regimul juridic, economic si tehnic al
unui imobil. Analiza se mentine la un nivel de generalitate adecvat unui document de
fundamentare strategica, evitind consultanta juridica pentru cazuri particulare, dar oferind

exemple concrete pentru a ilustra aplicabilitatea conceptelor.

2.1. Dreptul de Proprietate: Publica si Privata

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de proprietate este conceptul central al regimului juridic
funciar. "Codul Civil il defineste ca fiind dreptul unei persoane de a se bucura si de a dispune de
un bun in mod exclusiv si absolut, dar in limitele legii."[p: Codul Civil al Roméaniei, Art. 555]. in
context urbanistic, exercitarea acestui drept este conditionata de interesul general. Legislatia din
Romania distinge doua forme principale: proprietatea publica si proprietatea privata, fiecare cu
un regim juridic distinct, a caror intelegere este o preconditie pentru planificarea teritoriala

coerenta in comuna Creteni.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei delimitiri clare a sferelor de aplicare si a regimurilor juridice
distincte pentru proprietatea publica si cea privatd, la nivelul evidentelor administrative locale,
poate conduce la reglementari urbanistice neclare, litigii si blocaje in implementarea proiectelor,

atat publice, cat si private.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG si RLU trebuie si transpuni corect si fira
ambiguitati regimul juridic al fiecarei forme de proprietate in reguli de construire si de utilizare a
terenului. Identificarea si cartografierea precisa a terenurilor din domeniul public al comunei
Creteni este cruciald, deoarece acestea reprezinta principala resursa funciara pentru dezvoltarea

infrastructurii publice, de la drumuri la spatii verzi.

Proprietatea publica se refera la bunurile care apartin statului sau unitatilor administrativ-
teritoriale (UAT) si care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt de uz sau interes public.
Aceste bunuri sunt inalienabile (nu pot fi vandute), insesizabile (nu pot fi urmarite silit) si
imprescriptibile (nu pot fi dobandite de terti prin uzucapiune), conform Codului Administrativ si
legilor speciale, precum Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al
acesteia. Bunurile din domeniul public al statului pe teritoriul comunei Creteni includ drumul
national DN 67 B si albia paraului Pesceana, in timp ce domeniul public de interes local cuprinde
reteaua de drumuri comunale si strazi, precum si terenurile aferente institutiilor de invatamant si

cultura.

Proprietatea privata este dreptul ce apartine persoanelor fizice sau juridice, inclusiv statului si
UAT-urilor (ca persoane juridice de drept privat), asupra unor bunuri care nu sunt de uz sau
interes public. Acest drept este garantat constitutional, iInsd nu este absolut. Planificarea
urbanistica este unul dintre principalele domenii in care dreptul de proprietate privata este limitat
in numele interesului general. Documentatiile de urbanism, precum PUG si RLU, stabilesc conditii
obligatorii privind utilizarea terenurilor private, definind functiunile permise, regimul de
construire (Procent de Ocupare a Terenului - POT, Coeficient de Utilizare a Terenului - CUT, regim
de indltime) si retragerile obligatorii. Problematica esentiald pentru PUG este gasirea unui
echilibru just intre protejarea dreptului individual si promovarea interesului colectiv, reflectat in

dezvoltarea armonioasa a comunitatii.

Caracteristica Proprietate Publica Proprietate Privata
Titular Statul, Unitati Administrativ- Persoane fizice, persoane juridice,
Teritoriale (UAT) Stat, UAT
Obiect Bunuri de uz sau interes public (ex: Bunuri care nu sunt de uz sau interes
drumuri, parcuri, ape) public (ex: terenuri, cladiri)
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Caracteristica Proprietate Publica Proprietate Privata
Regim Juridic Inalienabil, insesizabil, Alienabil, sesizabil, prescriptibil
imprescriptibil
Mod de Exercitare Administrare, concesionare, Posesie, folosinta, dispozitie (in
inchiriere (in conditiile legii) limitele legii)
Limitare prin Se confirma si se protejeaza statutul ~ Se moduleaza prin reguli de construire
PUG/RLU public si functiuni admise

In cadrul proprietitii private, o distinctie suplimentari se face intre bunurile detinute de persoane
fizice/juridice de drept privat si cele din domeniul privat al statului sau al UAT-urilor. Terenurile
din domeniul privat al comunei Creteni, spre deosebire de cele din domeniul public, pot fi vandute,
concesionate sau inchiriate in conditii de piatd, reprezentand o resursa importanta pentru
atragerea de investitii. Intelegerea nuantati a fiecirei categorii de proprietate — publicii de interes
national, publica de interes local, privata a persoanelor fizice/juridice si privatd a UAT-ului — este

fundamentala pentru o planificare corecta.

2.2, Conceptul de Interes Public in Urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Conceptul de "interes public' este justificarea fundamentali
pentru limitarea exercitarii dreptului de proprietate privatd in urbanism. Conform Legii nr.
350/2001, acesta se materializeaza prin realizarea de lucrari si amenajari care servesc nevoilor
colectivitdtii si contribuie la dezvoltarea durabild, incluzand accesul la infrastructurd, protectia

mediului, siguranta populatiei si conservarea patrimoniului.

PROBLEMA CLARA: Un interes public nedefinit sau argumentat superficial poate duce la
contestarea reglementarilor urbanistice ca fiind abuzive. Este necesara o definire clara, ierarhizata
si transparenta a obiectivelor de interes public la nivel local, corelata cu nevoile identificate in

Strategia de Dezvoltare Locala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General este principalul

instrument prin care interesul public la nivel local este definit si transpus in reglementari spatiale
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concrete. PUG-ul trebuie sa argumenteze fiecare reglementare ca fiind necesara pentru

satisfacerea unui interes public legitim si proportional cu limitarea impusa dreptului privat.

Declararea utilitatii publice este mecanismul juridic prin care un obiectiv este recunoscut oficial ca
fiind de interes public, constituind o conditie prealabild pentru declansarea procedurii de
expropriere, conform Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
Documentatiile de urbanism, in special PUG, pot stabili obiective de utilitate publica, precum
strazi noi sau modernizate, retele de apa si canalizare, statii de epurare, scoli, spitale sau parcuri.
Declararea acestor obiective in PUG-ul comunei Creteni confera administratiei locale
instrumentele legale pentru a achizitiona terenurile necesare implementarii, asigurand

predictibilitate si securitate juridica pentru proiectele de infrastructura pe termen lung.

Interesul public se manifesta si prin regulile generale impuse tuturor proprietatilor dintr-o
anumita zond. Stabilirea unui regim de indltime maxim pentru a proteja o perspectiva de valoare
sau interzicerea constructiilor intr-o zona cu risc de inundatii sunt masuri luate in numele
interesului public. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) transpune aceste exigente in
prescriptii tehnice, asigurand ca fiecare proprietar contribuie la un cadru de viata coerent si sigur.
Legatura dintre interesul public si zonificarea functionala este directa: impartirea teritoriului in
zone cu functiuni dominante (rezidentiale, industriale, agricole) este realizata pentru a asigura
dezvoltarea armonioasa si a preveni conflictele de vecindtate. Astfel, interesul public devine

principiul ordonator al intregii structuri spatiale a localitatii.

2.3. Servitutile de Utilitate Publica si Privata

CONSTATARE FACTUALA: Servitutea, conform Codului Civil, este o sarcind impusi unui
imobil (fond aservit) pentru utilitatea altui imobil (fond dominant). In urbanism, pe langi
servitutile private, de vecinatate, sunt esentiale servitutile de utilitate publica, reprezentand
limitari ale dreptului de proprietate impuse prin lege pentru asigurarea functionarii unor servicii

de interes general.

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea sau ignorarea servitutilor de utilitate publicii in procesul
de planificare poate duce la autorizarea unor constructii in zone interzise, generand litigii
costisitoare si punand in pericol siguranta publica sau functionarea retelelor de infrastructura.
Pentru comuna Creteni, identificarea acestora este cruciald, avand in vedere prezenta

monumentelor istorice si a retelelor hidrografice.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are rolul esential de a identifica,
cartografia si reglementa toate zonele afectate de servituti de utilitate publica. Aceste servituti
trebuie reprezentate grafic in plansele PUG si detaliate in RLU, deoarece ele primeaza in fata altor

reglementari si pot genera interdictii de construire sau conditionari stricte.

Servitutile de utilitate publica sunt instituite pentru a asigura functionarea infrastructurii tehnico-
edilitare, a cailor de comunicatie sau pentru protectia mediului si a patrimoniului. Acestea includ
servituti aeronautice, coridoare de protectie pentru retelele magistrale de transport, zone de
siguranta de-a lungul drumurilor si cailor ferate, sau zonele de protectie instituite de Legea Apelor.
Legea monumentelor istorice nr. 422/2001 impune zone de protectie in jurul fiecirui monument
(precum Biserica de lemn "Sf. Voievozi" din Creteni), iar legislatia de mediu stabileste zone de

protectie pentru ariile naturale protejate.

Tip Servitute de Act Normativ Efect Principal in PUG/RLU
Utilitate Publica Principal
Protectia cursurilor de Legea Apelor nr. Instituirea unor benzi de protectie de-a lungul
apa 107/1996 Paraului Pesceana cu interdictii de construire.
Retele magistrale Legislatia specifica din Crearea de coridoare de siguranta in care
(energie, gaze) domeniul energiei constructiile sunt interzise sau strict
conditionate.
Drumuri si cdi ferate Normative tehnice Stabilirea zonelor de siguranta si protectie de-a
specifice (ex: OG lungul DN 67 B cu restrictii de construire.
43/1997)
Monumente istorice Legea nr. 422/2001 Delimitarea unei zone de protectie in jurul

Bisericii de lemn "Sf. Voievozi" si a

Monumentului Eroilor.

Arii naturale protejate OUG nr. 57/2007 Reglementari stricte privind activitatile permise

pentru a asigura conservarea biodiversitatii.

Servituti aeronautice Legea nr. 21/2020 Instituirea unor suprafete de servitute in jurul

civile (Codul Aerian) aerodromurilor pentru siguranta zborului.

B -
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Servitutile de drept privat (de trecere, de vedere etc.), desi reglementeaza relatiile de vecinatate,
sunt de asemenea relevante. PUG-ul trebuie sa creeze cadrul pentru respectarea lor, de exemplu

prin reguli de amplasare a cladirilor care sa previna conflictele.

2.4. Regimul Juridic, Economic si Tehnic al Imobilelor

CONSTATARE FACTUALA: Analiza urbanistici opereazi cu o viziune complexi asupra unui
imobil, evaluandu-l simultan din trei perspective interconectate: regimul juridic, regimul
economic si regimul tehnic. "Certificatul de urbanism, definit de Legea nr. 350/2001, este actul
administrativ care sintetizeaza informatii din toate aceste trei registre." [p: Legea nr. 350/2001

privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 29]

PROBLEMA CLARA: O decizie de planificare luati in considerare doar dintr-o singuri
perspectiva (ex: doar tehnica, ignorand constrangerile juridice) este sortitd esecului. O dezvoltare
sustenabild, conform viziunii strategice a comunei Creteni, necesitd armonizarea celor trei

regimuri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are rolul fundamental de a armoniza aceste
trei regimuri. Prin stabilirea regimului tehnic (regulile de construire), PUG-ul trebuie sa se asigure
ca acesta este compatibil cu regimul juridic (situatia proprietatii) si sustenabil din punct de vedere

economic (creeaza valoare si nu genereaza costuri publice disproportionate).

Regimul juridic se refera la situatia legala a imobilului: dreptul de proprietate, titularul si sarcinile
care greveaza imobilul (servituti, litigii), fiind inregistrat in cartea funciara. Pentru PUG, este o

preconditie a planificarii, stabilind cine poate construi si in ce conditii.

Regimul economic se refera la valoarea imobilului si la activitatile economice permise. Acesta este
direct influentat de regimul tehnic. Prin politicile de zonificare si proiectele de infrastructura
propuse, PUG-ul influenteaza direct regimul economic, anticipand presiunile de dezvoltare si

orientand investitiile pentru a sprijini obiectivele strategiei locale.

Regimul tehnic este ansamblul de reguli urbanistice care definesc ce, cat si cum se poate construi:
functiunea admisd, indicatorii urbanistici (POT, CUT), regimul de inaltime si regulile de
amplasare. Prin stabilirea acestui regim, PUG-ul devine principalul instrument de control al formei

construite a localitatii. Cele trei regimuri sunt inseparabile: regimul juridic stabileste cine poate
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construi, regimul tehnic stabileste ce si cum, iar regimul economic reflecta valoarea rezultata din

aceste drepturi si constrangeri.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

Analiza structurii proprietatii este o etapa de fundamentare a Planului Urbanistic General, avand
rolul de a realiza o diagnoza a cadrului funciar existent pe teritoriul administrativ al comunei
Creteni. Demersul este esential pentru a intelege contextul juridic in care se va desfasura
planificarea investitiilor publice si reglementarea dezvoltarii private. Acest capitol urmareste
cartografierea si analiza cantitativa a fondului funciar, prin separarea proprietatii publice de cea
privata, pentru a contura o imagine clara asupra resurselor, constrangerilor si oportunitatilor de

natura funciara.

Metodologia aplicata se bazeaza pe colectarea, corelarea si interpretarea datelor din surse oficiale
multiple, fara a genera date noi. Sunt utilizate datele cadastrale publice de la Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard (OCPI) Valcea, evidentele administrative ale UAT Creteni (primarie) si
informatiile din documentatiile de urbanism anterioare. Toate aceste informatii georeferentiate
sunt integrate intr-un sistem informational geografic (GIS) pentru a permite o analiza spatiala a
distributiei tipurilor de proprietate. Ipoteza de lucru a studiului este ca o cunoastere detaliata a
regimului de proprietate este o preconditie pentru o planificare urbana eficienta si legala. Limitele
analizei sunt definite de gradul de acuratete si de completitudine a datelor publice disponibile,

studiul neefectuand investigatii juridice pentru cazuri individuale.

3.1. Proprietatea Publica a Statului si a Unitatii Administrativ-

Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar public al comunei Creteni, incluzand proprietatea
publicd a statului si proprietatea publica si privatd a unitatii administrativ-teritoriale (UAT),
constituie o resursa strategica pentru dezvoltarea locald. Desi ocupd un procent redus din suprafata
totala a comunei (2.869 de hectare), aceste terenuri sunt esentiale pentru infrastructura existenta

si viitoare.

PROBLEMA CLARA: Principala problem# identificatd este lipsa unei cartografieri clare,
centralizate si complete a acestor terenuri in format GIS, ceea ce face dificila planificarea pe termen
lung a proiectelor de utilitate publicd, gestionarea eficienta a patrimoniului funciar si atragerea de

investitii prin concesionare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie, prin plansele de
reglementare, o delimitare precisa a domeniului public si privat al UAT, pe baza datelor cadastrale
disponibile. Aceasta actiune este un pas fundamental pentru gestionarea transparenta a resurselor

si pentru fundamentarea oricarui proiect de dezvoltare a infrastructurii.

Proprietatea publica a statului pe teritoriul comunei Creteni este concentrata in principal in zonele
aferente infrastructurii majore si resurselor naturale. Aceasta include, conform cadrului legal in
vigoare, terenurile de sub drumul national DN 67 B, albia paraului Pesceana si afluentii sai
(Cirisoaia Mare, Cirisoaia Mica, Valea Nagrapita), precum si fondul forestier administrat de
ocoalele silvice. Localizarea acestor proprietati este predominant liniara, de-a lungul coridoarelor
de transport si hidrografice. O situatie specifica o reprezinta terenurile cu destinatie speciala, cum
ar fi cele administrate de institutii centrale ale statului, a caror identificare exactd necesita o
colaborare inter-institutionald. Impactul acestor terenuri asupra PUG este major, deoarece ele
genereaza servituti si zone de protectie (de sigurantd, sanitare) care trebuie transpuse obligatoriu

in Regulamentul Local de Urbanism, conditionand sau interzicind dezvoltarea in proximitatea lor.

Proprietatea publica de interes local a comunei Creteni este formata din bunurile de uz sau interes
public local, definite prin lege, si reprezinta suportul fizic pentru serviciile oferite celor 2.130 de
locuitori (conform datelor din 2019). Aceasta cuprinde reteaua de drumuri comunale si strazi,
parcurile si spatiile verzi publice, precum si terenurile aferente institutiilor de invatamant (scoala
gimnaziald si gradinita), sanatate si cultura. Problematica majora in acest caz este nu doar
cartografierea, ci si clarificarea statutului juridic al multor dintre aceste terenuri, unele fiind inca
in proces de intabulare sau avand o situatie neclara in documentele de proprietate. Fara o evidenta
juridica si cadastrala clara, implementarea proiectelor de modernizare a infrastructurii stradale
sau de extindere a dotarilor publice este ingreunatad sau chiar blocata. Prin urmare, o concluzie
operationala pentru PUG este necesitatea de a corela plansa de reglementari cu un program de
cadastru sistematic la nivelul comunei, pentru a accelera clarificarea juridica a patrimoniului

public.

Domeniul privat al comunei Creteni, desi redus ca suprafata, reprezinta o parghie economica
importantad pentru administratia locald. Aceste terenuri, nefiind de uz public, pot fi concesionate,
inchiriate sau vandute, generand venituri la bugetul local sau fiind utilizate in parteneriate public-
privat pentru atragerea de investitii. PUG-ul are rolul de a identifica si analiza potentialul acestor
parcele, in functie de localizare, accesibilitate si compatibilitatea cu dezvoltarea zonelor

inconjuratoare. De exemplu, un teren din domeniul privat al comunei, situat intr-o zona cu
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accesibilitate buna, ar putea fi destinat prin PUG unei functiuni de servicii sau productie
nepoluanta, crescandu-i astfel atractivitatea pentru investitori. PUG-ul poate, asadar, sa
transforme aceste terenuri din simple active pasive in catalizatori pentru dezvoltarea economica

locala.

3.2. Proprietatea Privata si Distributia sa Spatiala

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea privati reprezinti forma dominanti de detinere a
terenurilor in comuna Creteni, acoperind marea majoritate a teritoriului administrativ. Aceasta
categorie include terenurile detinute de persoane fizice si juridice si se caracterizeaza printr-un
grad foarte ridicat de fragmentare, in special in zonele agricole si in vetrele satelor, o mostenire a

proceselor istorice de improprietarire si a diviziunilor succesorale.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea excesivi a proprietitii genereazi o utilizare agricold
ineficienta si constituie o dificultate majora in implementarea proiectelor de dezvoltare coerente

(infrastructura, zone economice), care necesita suprafete mari si comasate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze politici funciare care
sa incurajeze asocierea proprietarilor si comasarea terenurilor in extravilan. In acelasi timp,
regulile de construire din RLU trebuie si fie suficient de flexibile pentru a se adapta unui parcelar
existent eterogen in intravilan, dar suficient de stricte pentru a nu perpetua acest model in noile

zone de dezvoltare.

Distributia spatiali a proprietitii private reflecti morfologia liniar# a localititii. In vetrele satelor
Creteni, Mrenesti, Izvoru si Streminoasa, dispuse de-a lungul cdilor de comunicatie (DJ 677 A, DN
67 B, DC 88), predomina parcelele de mici dimensiuni, destinate locuintelor si anexelor
gospodaresti. Aceste zone se caracterizeaza printr-o densitate relativ mare a constructiilor si un
parcelar adesea neregulat. In zonele extravilane, in special pe platourile si versantii cu expunere
favorabild, se concentreaza terenurile agricole, care insumeaza 1.661 ha, incluzand teren arabil
(1.014 ha), vii (286 ha) si livezi (61 ha). Aici, fragmentarea este si mai pronuntata, cu numeroase
parcele sub un hectar, ceea ce limiteaza posibilitatea unei agriculturi moderne si performante. O
corelatie importanta, care trebuie investigata in studiul peisagistic, este cea dintre acest mozaic de

mici proprietati si valoarea peisagistica a zonei.
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Proprietatea persoanelor juridice este concentrata in cateva puncte de pe teritoriul comunei, fiind
asociatd cu principalele activitati economice. Este vorba de terenurile aferente societatilor
comerciale cu profil agricol (precum S.C. AGROCHIMICA S.R.L. in cresterea pasarilor), de
transport (S.C. IONCHIM S.R.L., S.C. SERAMIDAS S.R.L., S.C. K.T.A. LOGISTIC S.R.L.) sau de
productie (S.C. CORIMAN S.R.L. in panificatie). Aceste proprietati, desi mai putine la numar, au
de obicei suprafete mai mari si o forma mai regulata, fiind pretabile pentru dezvoltari economice.
O problema identificata in analiza strategica este lipsa unor zone dedicate activitatilor industriale
sau logistice, ceea ce face ca noile investitii sa fie dificil de atras. O consecinta directa pentru PUG
este propunerea de a delimita, pe baza analizei oportunitatilor (terenuri disponibile, acces la

infrastructura), una sau mai multe zone destinate exclusiv activitatilor economice.

O analiza detaliati a proprietitii private in zonele cu potential de dezvoltare este necesari. In
proximitatea cdilor de comunicatie majore, precum DN 67 B si DJ 677 A, se observa o presiune
imobiliara crescutd, materializata prin tranzactii si prin aparitia de noi constructii. Aceste zone
necesita o atentie speciala in PUG, pentru a preveni o dezvoltare liniara, haotica, si pentru a asigura
o tranzitie coerenta intre zonele construite si cele agricole. Se vor propune reglementari specifice
privind regimul de construire, aliniamentele si asigurarea acceselor. De asemenea, trebuie evaluat
impactul extinderii intravilanului asupra structurii proprietdtii private, anticipand posibilele

conflicte si formuland masuri de gestionare a acestora.

3.3. Analiza Cantitativa a Fondului Funciar si Implicatii pentru

Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cantitativi a fondului funciar la nivelul comunei Creteni,
pe baza datelor cadastrale si a evidentelor locale, releva o structura dominata covarsitor de
proprietatea privata. Din suprafata totala de 2.869 de hectare, marea majoritate se afla in
proprietate privata, in timp ce o fractiune minora constituie proprietatea publica a statului si a
UAT.

PROBLEMA CLARA: Problema fundamentald care decurge din aceasti structurd este ci
administratia locala dispune de resurse funciare proprii extrem de limitate pentru a implementa

proiecte de interes public de anvergura (dotari, parcuri, infrastructura noua).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare trebuie si se bazeze in mare

masura pe instrumente de interventie funciara, cum ar fi exproprierea pentru cauza de utilitate
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publica sau parteneriatele public-privat, pentru a putea realiza obiectivele de modernizare. PUG-
ul trebuie sa declare explicit caracterul de utilitate publica al coridoarelor de infrastructura

propuse pentru a activa aceste mecanisme.

Corelarea structurii proprietatii cu modul de utilizare a terenului ofera o perspectiva suplimentara.
Din totalul suprafetei agricole de 1.661 ha, o pondere covarsitoare este in proprietate privata.
Aceastad realitate, cuplata cu gradul inalt de fragmentare, reprezinta o provocare majora pentru
revitalizarea sectorului agricol. Implicatia pentru PUG este cd, pe langa reglementarile urbanistice,
documentatia trebuie sa propuna si o strategie funciara complementara, care sa includa masuri de
sprijin pentru asocierile agricole, comasarea voluntara a terenurilor si dezvoltarea infrastructurii

de irigatii, desi aceste masuri nu au caracter normativ direct.

Potentialul terenurilor publice pentru dezvoltare trebuie evaluat in mod specific. Inventarierea
proprietatilor din domeniul public si privat al comunei va permite identificarea acelor parcele care,
prin localizare si suprafatd, sunt pretabile pentru noi dotdri publice sau pentru atragerea de
investitii. De exemplu, un teren neutilizat din domeniul privat al comunei, situat in apropierea
scolii, ar putea fi alocat prin PUG pentru construirea unei sali de sport sau a unui teren de joaca.
Pe de alta parte, terenurile din domeniul public al statului, precum cele de-a lungul paraului
Pesceana, pot fi valorificate prin amenajari peisagistice si crearea de zone de agrement. Aceste

oportunitati trebuie cartografiate si integrate in strategia de dezvoltare spatiala.

In final, analiza regimului de proprietate fundamenteazi una dintre cele mai importante decizii ale
PUG: delimitarea intravilanului. Extinderea propusa a intravilanului trebuie sa tina cont de
structura proprietatii, evitand, pe cat posibil, fragmentarea excesiva a noilor zone construibile si
asigurand posibilitatea de a trasa o retea stradald coerentd. O problema des intalnita este
includerea in intravilan a unor aglomerari de parcele agricole mici, care devin apoi dificil de
construit si de echipat cu utilitati. O posibila directie de reglementare in PUG ar putea fi
conditionarea dezvoltarii noilor zone de existenta unui plan de parcelare sau a unui PUZ prealabil,
care sa asigure o structura funciara rationala. Astfel, concluziile acestei diagnoze funciare se traduc

in reguli concrete care vor modela dezvoltarea viitoare a comunei.
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4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Dinamica transferului dreptului de proprietate asupra terenurilor din comuna Creteni releva
vitalitatea economica si presiunile de dezvoltare din teritoriu. Analiza tranzactiilor, a concesiunilor
si a altor forme de circulatie juridica functioneaza ca un barometru al interesului investitional,
permitand anticiparea tendintelor de dezvoltare. Acest capitol examineaza mecanismele pietei
libere si instrumentele de politica funciara publica pentru a contura o imagine completa a modului
in care fondul funciar se transforma, avand ca scop final orientarea dezvoltarii intr-o directie

strategica si prevenirea fenomenelor speculative necontrolate.

Metodologia aplicata coreleaza analiza datelor agregate privind tranzactiile imobiliare cu
interpretarea cadrului legislativ relevant, precum Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, si cu tendintele calitative. Limitele acestei analize sunt impuse de
confidentialitatea datelor tranzactionale individuale, studiul concentrandu-se pe tendinte si
modele la scara larga. Ipoteza de lucru este ca, prin corelarea zonelor cu dinamica imobiliara
ridicata cu axele de dezvoltare a infrastructurii, se pot anticipa si gestiona viitoarele presiuni
asupra teritoriului, utilizand instrumente precum concesiunile si schimburile de terenuri pentru

implementarea proiectelor de utilitate publica.

4.1. Analiza Pietei Imobiliare

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliara din comuna Creteni, desi redusi ca anverguri,
este un indicator sensibil al perspectivelor de dezvoltare. Dinamica tranzactiilor este puternic
influentata de proximitatea fata de centrul polarizator, Municipiul Dragasani (situat la aproximativ
7 km), si de accesibilitatea la reteaua de transport majora, in special la drumul national DN 67 B,

care traverseaza satul Streminoasa.

PROBLEMA CLARA: Existi un risc de dezvoltare speculativi, in care valoarea terenurilor creste
artificial iIn anumite zone, fara a fi sustinuta de o strategie coerenta de echipare edilitara si de
furnizare a serviciilor publice. Acest fenomen este vizibil in special in proximitatea limitei de

intravilan, unde se manifesta o presiune pentru extinderea zonelor construibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard temperarea acestor tendinte prin
reglementari clare si prin directionarea investitiilor publice, astfel incat cresterea valorii funciare

sa fie un rezultat al dezvoltarii planificate. Planul Urbanistic General va conditiona extinderea
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intravilanului de asigurarea prealabila a echiparii edilitare de catre dezvoltatori sau de elaborarea
unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ).

Analiza tranzactiilor imobiliare din perioada 2022-2024 indicd o activitate concentrata in satele
Creteni si Streminoasa, care beneficiaza de o pozitionare favorabila fata de cdile de comunicatie.
In extravilan, piata este dominata de tranzactii cu terenuri agricole, unde preturile sunt influentate

de calitatea solului, dimensiunea parcelei si existenta accesului la drumuri de exploatare.

Indicatori Piata Imobiliara Valoare Observatii

(estimari agregate 2022-2024)

Numar mediu tranzactii/an (intravilan) 15-25 Concentrare in satele Creteni si
Streminoasa.
Pret mediu/mp (intravilan construibil) 5-12 EUR Variaza in functie de accesul la utilitati

si drumuri modernizate.

Numar mediu tranzactii/an (extravilan 30-50 Dominat de parcele mici, rezultate din
agricol) diviziuni succesorale.
Pret mediu/ha (extravilan agricol) 4.000-6.500 Influentat de comasare, fertilitate si
EUR acces la irigatii.

Factorii care influenteaza dinamica pietei includ perspectiva de extindere a retelelor de utilitati
(apa, canalizare, gaze naturale), calitatea mediului si proximitatea fatd de dotari publice (scoala,
magazine). Dezvoltarea speculativd, motivatd exclusiv de anticiparea unor reglementari
urbanistice favorabile, poate duce la cresterea artificiala a preturilor si la blocarea unor suprafete
mari de teren. Fragmentarea excesiva a proprietatii, analizata in capitolul anterior, actioneaza ca
o frana majora pentru piata imobiliara. Tranzactionarea unor parcele foarte mici si cu forme
neregulate este dificild, iar valoarea acestora este redusa. Comasarea acestor parcele de catre un
investitor este un proces anevoios, descurajand proiectele de anvergura. Prin urmare, politicile
funciare de comasare, propuse in cadrul PUG, ar avea un efect direct de dinamizare a pietei, creand

parcele mai mari, regulate si mai atractive pentru investitii.
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4.2. Concesionarea Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Concesionarea, mecanism prin care administratia publici
transfera dreptul de exploatare a unui teren public sau privat al UAT catre un investitor in schimbul
unei redevente, este un instrument subutilizat in comuna Creteni ca motor de dezvoltare

economica.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui inventar clar, georeferentiat, si a unei strategii proactive de a
oferi spre concesiune terenuri pretabile pentru investitii impiedica valorificarea patrimoniului
funciar al comunei, limitand potentialul de a atrage capital privat pentru proiecte care sprijina

economia locala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# identifice si si delimiteze in
plansele de reglementare aceste terenuri, coreland functiunea propusa (dezvoltarea serviciilor,
crearea de locuri de muncd, modernizarea agriculturii) cu obiectivele strategice ale comunei.
Aceasta actiune creste predictibilitatea pentru investitori si transforma PUG-ul intr-un instrument
de marketing teritorial."Cadrul legal pentru concesionare este stabilit, in principal, prin Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ." Procesul implica, de regula,

organizarea unei licitatii publice si include etape precum:
1. realizarea unui studiu de oportunitate;
2. aprobarea prin hotarare a consiliului local;
3. elaborarea caietului de sarcini (care defineste durata, redeventa si obligatiile investitorului);
4. desfasurarea licitatiei;

5. incheierea contractului.

In comuna Creteni, terenurile pretabile pentru concesiune sunt cele din domeniul privat al UAT,
neutilizate in prezent. PUG va identifica parcelele cu cel mai mare potential pe baza unor criterii
de suprafata, acces la drumuri publice si proximitate fata de retelele de utilitati. Pe baza acestei
analize, PUG poate propune functiuni specifice, cum ar fi alocarea unui teren pentru construirea
unui centru de colectare si procesare a produselor agricole, dezvoltarea unei unitati de productie
nepoluanta (precum cele din domeniul panificatiei, unde exista deja expertiza locala prin S.C.
CORIMAN S.R.L.) sau crearea unui parc de panouri fotovoltaice. Astfel, primaria poate orienta

activ procesul de atragere a investitiilor. Monitorizarea respectarii contractelor de concesiune este
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esentiald. Pentru a preveni blocarea speculativd a terenurilor, PUG poate sugera, prin
Regulamentul Local de Urbanism, conditionarea mentinerii unei functiuni economice propuse de

atingerea unui anumit stadiu al investitiei intr-un interval de timp rezonabil.

4.3. Schimbul de Terenuri (Public-Privat)

CONSTATARE FACTUALA: Schimbul de terenuri intre domeniul privat al unititii
administrativ-teritoriale si proprietari privati este un instrument funciar flexibil, prevazut de

Codul administrativ, dar utilizat sporadic din cauza complexitatii percepute a procesului.

PROBLEMA CLARA: Dificultatea de a identifica oportunititi de schimb reciproc avantajoase si
de a gestiona transparent procesul de evaluare si negociere limiteaza capacitatea administratiei de

a realiza obiective de utilitate publica fara a recurge la procedura mai complexa a exproprierii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si joace un rol proactiv,
cartografiind nu doar nevoile de terenuri ale sectorului public, ci si posibilele terenuri detinute de
UAT care ar putea fi oferite la schimb. Se va crea astfel o "harta a oportunitatilor de schimb" pentru

proiecte strategice, cum ar fi comasarea de parcele pentru noi dotéari publice.

Procedura de schimb implica un transfer reciproc al dreptului de proprietate, justificat de un
interes public local si realizat la valori de piata echivalente, stabilite printr-un raport de evaluare
autorizat. Un exemplu aplicabil in comuna Creteni ar fi realizarea unei noi dotari de invatamant,
precum extinderea gradinitei. Daca terenul necesar este detinut de mai multi proprietari privati,
primaria poate identifica un teren compact din domeniul sau privat, situat intr-o zona de interes
rezidential, pe care sd 1l parceleze si sa il ofere la schimb. Prin aceasta operatiune, primaria obtine
terenul comasat pentru investitia publica, iar proprietarii privati primesc parcele cu o valoare
similara sau superioard, deblocand astfel proiecte de interes major. Rolul PUG este de a oferi
fundamentarea strategica pentru astfel de operatiuni. In primul rand, prin declararea unui obiectiv
ca fiind de utilitate publicd, PUG-ul justifici demersul. In al doilea rand, prin analiza fondului
funciar, poate identifica atat terenurile necesare, cat si cele disponibile pentru schimb. Aceasta
analiza poate fi sintetizata intr-o anexa, coreland fiecare proiect public propus cu posibilele surse

de teren (achizitie, expropriere sau schimb).
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4.4. Zone de Presiune Investitionala

CONSTATARE FACTUALA: Presiunea investitionald in comuna Creteni este direct
proportionalda cu gradul de accesibilitate la infrastructura de transport si proximitatea fata de
zonele echipate cu utilitati. Aceasta se concentreaza de-a lungul drumului national DN 67 B, care
deserveste satul Streminoasa, si a drumului judetean DJ 677 A, care traverseaza satele Creteni,
Mrenesti si Izvoru. Aceste zone corespund, orientativ, KILO_CAROURILOR [X12, Y07] si [X08,
Yo6].

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui cadru de reglementare de detaliu pentru aceste zone risci si
genereze o dezvoltare haotica, liniara, cu accese necontrolate, care afecteaza siguranta circulatiei
si calitatea peisajului. Terenurile adiacente acestor drumuri sunt atractive pentru functiuni
comerciale, servicii (inclusiv transport si logisticd, unde activeaza deja companii precum S.C.
IONCHIM S.R.L.), depozitare si locuinte individuale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie delimitarea acestor zone si
instituirea unor conditii speciale de autorizare. Se impune obligativitatea elaborarii de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) pentru dezvoltari de anvergura si reguli mai stricte privind parcelarea si

conformarea cladirilor.

Pentru a preveni formarea unui "zid" de constructii, PUG-ul trebuie sa defineasca pentru aceste
fronturi la drumurile majore un regim specific, care sa stabileasca aliniamente clare, sa grupeze
accesele si sa impuna realizarea unor drumuri colectoare paralele. O alta categorie de zone de
presiune o constituie terenurile agricole din vecindtatea intravilanului existent, unde exista retele
de utilitati. Tendinta speculativa consta in achizitionarea acestor terenuri la pret agricol, urmata
de solicitari de trecere in intravilan. Pentru a gestiona aceasta tendinta, PUG poate adopta o
extindere limitata si justificata a intravilanului, corelata cu capacitatea retelelor edilitare, sau poate
defini "zone de dezvoltare pe termen mediu si lung", in care trecerea in intravilan este conditionata
de elaborarea unui PUZ care sa demonstreze o dezvoltare coerenta (trama stradala, spatii verzi,
dotari). Gestionarea acestor zone nu inseamna blocarea dezvoltarii, ci canalizarea ei, impunand,
de exemplu, un procent minim de spatiu verde pe parcela, obligativitatea realizarii studiilor de

trafic pentru proiecte de anvergura si impunerea unor standarde de calitate arhitecturala.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Analiza structurii funciare a comunei Creteni identifica o bariera structurala in calea dezvoltarii
coerente: fragmentarea accentuatd a proprietatii. Acest capitol fundamenteazd necesitatea
integrarii in Planul Urbanistic General a unor instrumente urbanistice si politici funciare menite
sa gestioneze si sa corecteze aceasta deficienta, fara a aduce atingere dreptului de proprietate.
Demersul diagnostic se bazeaza pe analiza datelor cadastrale si a ortofotoplanurilor pentru a

cartografia zonele critice si a fundamenta solutii pragmatice.

Metodologia aplicata este una diagnostica, avand ca scop final nu doar descrierea unei stari de fapt,
ci si fundamentarea unor solutii pragmatice prin identificarea si cartografierea zonelor critice,
evaluarea impactului asupra potentialului de construire si a posibilitatilor de extindere a retelelor
edilitare. Sunt explorate concepte precum comasarea voluntard si reparcelarea urbanistica,
definite de Legea nr. 350/2001, ca directii de actiune. Limitele demersului sunt date de acuratetea

datelor de intrare, fara a se substitui unor studii de specialitate juridica pentru cazuri individuale.

5.1. Fragmentarea Proprietatii: Diagnoza

CONSTATARE FACTUALA: Gradul ridicat de firAmitare a proprietitii este un fenomen
generalizat pe teritoriul comunei Creteni. O pondere semnificativa a numarului total de parcele au
suprafete sub 1.000 de metri patrati, cu o medie redusa pe parcela in vetrele satelor. Aceasta
situatie este vizibila in satele Creteni, Streminoasa si Izvoru si este deosebit de pronuntatd in
extravilan, unde suprafata agricola de 1.661 ha este divizata intr-un numar foarte mare de parcele,

multe avand o latime sub 10 metri.

PROBLEMA CLARA: Ineficienta utilizirii terenului si crearea unor dificultiti majore in
modernizarea localitatii. Aceastda structura parcelara: 1. face imposibila aplicarea unor reguli
urbanistice unitare; 2. ingreuneaza accesul utilajelor pentru servicii publice; 3. limiteaza drastic
posibilitatile de construire sau extindere a locuintelor conform standardelor actuale; 4. face

agricultura mecanizata improprie, conducand la sub-performanta sectorului agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard adoptarea de reglementiri flexibile
pentru zonele existente, dar si de a propune un regim mult mai strict pentru orice noua extindere
a intravilanului, pentru a preveni perpetuarea acestui model disfunctional. PUG-ul va ierarhiza

interventiile, va fundamenta decizia de a prioritiza anumite zone pentru proiecte de comasare si
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va oferi suportul tehnic pentru discutiile cu proprietarii. In intravilan, PUG poate crea cadrul legal
pentru incurajarea reparcelarii voluntare, propunand un bonus la indicatorii urbanistici (POT,

CUT) pentru proprietarii care initiaza astfel de operatiuni.

Cartografierea zonelor critice din punct de vedere al fragmentarii constituie o piesa esentiala a
diagnozei PUG. Utilizand tehnici GIS, se vor delimita perimetrele unde dimensiunea medie a
parcelelor si frontul stradal redus reprezinta o constrangere majora. Aceste zone vor fi suprapuse
cu planurile de extindere a retelelor edilitare pentru a evidentia blocajele. Introducerea unei retele
de canalizare pe o strada cu parcele de 5-7 metri latime si fronturi discontinue devine un exercitiu
logistic si financiar extrem de costisitor. Prin aceasta analiza spatiala, PUG-ul va putea ierarhiza
interventiile si va fundamenta decizia de a prioritiza anumite zone pentru proiecte de comasare

sau de a impune un alt regim de dezvoltare.

In intravilanul existent, formele neregulate ale parcelelor, rezultate din diviziuni succesive firi o
planificare prealabila, creeaza spatii reziduale, greu de utilizat, si impiedica o organizare coerenta
a spatiului public. O problema frecventa este lipsa accesului direct la drumul public pentru multe
proprietati, accesul realizandu-se prin servituti de trecere sau pe alei improvizate. PUG-ul nu poate
impune o reparcelare fortata, dar poate crea cadrul legal pentru a o incuraja, de exemplu, prin
propunerea unui bonus la indicatorii urbanistici (POT, CUT) pentru proprietarii care initiaza
operatiuni de reparcelare voluntara, conform Legii 350/2001, pentru a crea parcele construibile,

cu forme regulate si acces direct la domeniul public.

5.2. Analiza Parcelarului si Impactul asupra Dezvoltarii

CONSTATARE FACTUALA: Actuala structurd a parcelarului, caracterizatd prin dimensiuni
reduse si forme neregulate, are un impact negativ direct si masurabil asupra potentialului de

dezvoltare al comunei Creteni.

PROBLEMA CLARA: Impactul se manifesti pe trei niveluri:

1. limitarea posibilitatilor de construire si de respectare a normelor legale (o parceld de 300

mp cu o latime de 6 metri devine neconstruibild dupa aplicarea retragerilor obligatorii);

2. cresterea exponentiald a costurilor de dezvoltare a infrastructurii publice (este necesara o

lungime mult mai mare de retea pentru a deservi acelasi numar de gospodarii);
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3. descurajarea investitiilor private de anvergura (procesul de comasare de catre un investitor

este lent, costisitor si plin de incertitudini).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice viziune de dezvoltare risci si ramani
inaplicabila daca nu este insotita de o strategie funciara care sa abordeze direct aceasta problema
structuralda. PUG-ul trebuie sa identifice aceste "zone de blocaj parcelar" si sd propuna
reglementari specifice, cum ar fi stabilirea unor dimensiuni minime ale parcelelor pentru a fi
considerate construibile. Totodata, se impune promovarea unor modele de dezvoltare mai
compacte si corelarea extinderii intravilanului cu o analiza riguroasa a costurilor de infrastructura,

facilitand, prin politici funciare active, crearea unor zone cu parcelar adecvat.

Efectul direct al geometriei restrictive a parcelelor este o subutilizare a fondului funciar din
intravilan si o presiune constanta pentru extinderea acestuia in zone agricole, in loc de a se
densifica coerent zonele deja deservite de infrastructurd. Problema se acutizeaza in cazul
functiunilor care necesitd un anumit gabarit, cam ar fi o hala de productie, un depozit sau o
locuinta unifamiliala moderna, care devin imposibil de amplasat pe majoritatea parcelelor

existente.

Costurile per unitate deservita de infrastructura edilitara cresc considerabil in zonele cu dezvoltare
liniara si parcele inguste, facaind multe proiecte de extindere a utilitatilor nefezabile din punct de
vedere economic. Aceastd problema subliniazd importanta de a promova prin PUG modele de
dezvoltare mai compacte si de a corela extinderea intravilanului cu o analiza riguroasa a costurilor
de infrastructura. Fara o strategie in acest sens, comuna risca sa aloce resurse disproportionate

pentru a deservi un numar redus de locuitori.

Lipsa unor parcele mari, comasate, disponibile pe piatd, determina investitorii care doresc sa
dezvolte proiecte mai mari (parcuri industriale, complexe logistice, dezvoltari rezidentiale
coerente) sa ocoleasca localitatea. Aceasta reprezinta o pierdere directa de oportunititi economice
si de locuri de munca. Implicatia pentru PUG este clara: pentru a deveni atractiva pentru
investitori, comuna trebuie sa faciliteze crearea unor zone pregatite pentru dezvoltari de
anvergura, prin parteneriate public-privat pentru operatiuni de reparcelare sau prin definirea unor

zone speciale de dezvoltare.
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5.3. Comasarea Terenurilor: Instrumente si Oportunitati

CONSTATARE FACTUALA: Desi fragmentarea funciari reprezinti o bariera critici pentru
dezvoltarea comunei Creteni, exista instrumente legale si oportunitati concrete pentru a initia

procese de comasare a terenurilor, prevazute in special de Legea nr. 350/2001.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea aplicirii cadrului legal si reticenta proprietarilor de a
participa la scheme colective, adesea din lipsa de informare sau din neincredere, impiedica
initierea acestor procese. Administratia locala are un rol pasiv, fara a dispune de o strategie pentru

a cataliza operatiunile de comasare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Documentatia trebuie si joace un rol informativ si
de mediere, prezentand avantajele comasarii si creand cadrul pentru initierea unor proiecte-pilot.
PUG-ul poate deveni astfel catalizatorul care transforma problema fragmentdrii intr-o
oportunitate de regenerare funciara, prin identificarea zonelor-pilot unde fragmentarea este
severa, dar potentialul de dezvoltare este mare, si prin elaborarea de studii de fezabilitate pentru

operatiuni de reparcelare.

Principalul instrument legal este comasarea terenurilor prin asociere. Aceasta permite
proprietarilor dintr-un perimetru sa se asocieze pentru a realiza in comun lucrari de infrastructura
si a reparcela terenurile, astfel incat fiecare sa primeasca in final o parcela cu o valoare cel putin
egali cu cea initiald, dar cu o formi regulati si acces la utilititi. In sectorul agricol, oportunititile
sunt si mai evidente. O solutie pentru numeroasele parcele mici, abandonate, ar putea fi crearea
unei banci de terenuri la nivelul primariei, un mecanism prin care proprietarii pot arenda sau vinde
terenurile catre o asociatie sau un fermier care doreste sa comaseze suprafete mai mari. PUG-ul
poate sprijini indirect acest demers prin mentinerea statutului agricol al acestor zone si prin
prioritizarea investitiilor in infrastructura agricold in perimetrele unde se realizeaza comasarea.
Un alt instrument este schimbul de terenuri, prin care administratia locala poate folosi terenuri
din domeniul sdu privat pentru a facilita operatiuni de reparcelare, de exemplu, pentru a regulariza

un perimetru si a trasa o noua strada.
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Dezavantaje

Proces lent, depinde de
consensul tuturor

proprietarilor.

Complex din punct de
vedere procedural si
juridic; necesita

investitii private.

Necesita un cadru
administrativ pentru
gestionare; depinde de

interesul fermierilor.

Planul National

H»

Conditii de Aplicare in

Creteni

Crearea unor proiecte-
pilot in zone de interes, cu
sprijin informativ din

partea primariei.

Definirea unor zone
strategice unde investitorii
sunt incurajati sa initieze

PUZ-uri de restructurare.

Initierea unui program
local in parteneriat cu
asociatiile agricole

existente.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE SI LITIGII

Incertitudinea juridica asupra regimului de proprietate a terenurilor reprezinta un factor de blocaj
major in procesul de planificare urbanisticd, avand capacitatea de a ingheta dezvoltarea unor zone
intregi si de a genera riscuri semnificative pentru implementarea Planului Urbanistic General.
Prezentul capitol inventariaza si analizeaza principalele categorii de situatii juridice neclare, in
litigiu sau revendicate pe teritoriul comunei Creteni, evaluand impactul acestora asupra dezvoltarii
spatiale. Analiza se concentreaza pe trei axe principale: terenurile aflate in litigii de proprietate sau
granituire, imobilele supuse proceselor de retrocedare conform legilor fondului funciar si riscurile

juridice generate de planificarea pe terenuri cu statut incert.

Metodologia aplicatd pentru acest capitol se bazeaza pe o analiza documentara a datelor furnizate
de autoritatea publicd locala si pe corelarea acestora cu cadrul legislativ in vigoare, fara a oferi
consultanta sau a emite verdicte pentru cazuri individuale. Se vor utiliza, in limita disponibilitatii,
evidentele comunicate de Primaria Creteni privind terenurile in litigiu, situatia centralizata a
cererilor de retrocedare nesolutionate si date din documentatiile cadastrale existente. Ipoteza de
lucru este ca o cartografiere clara a acestor zone de incertitudine permite adoptarea unor masuri
de precautie in PUG, care sa minimizeze riscurile si sa evite blocajele ulterioare in procesul de
autorizare. Limitele analizei sunt date de natura confidentiala a multor litigii si de stadiul dinamic

al proceselor de revendicare.

6.1. Terenuri in Litigiu

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Creteni existd un numir considerabil de
terenuri a caror situatie juridica este in prezent disputata in instanta, totalizand o suprafata
semnificativa. Aceste litigii vizeaza, in principal, dispute privind limitele de proprietate (actiuni in
granituire), suprapuneri de titluri de proprietate emise pentru aceeasi parceld si revendicari ale
dreptului de proprietate intre diferiti succesori sau terti. O analiza spatiald a datelor disponibile
indica faptul ca aceste terenuri sunt concentrate preponderent in zone cu potential de dezvoltare,
afectand atat intravilanul existent, cat si zonele vizate pentru extindere. Cele mai afectate sunt
perimetrele din proximitatea satului resedinta, in KILOCAROUL [X07, Yo5], si de-a lungul axei
DN 67 B, in KILOCAROUL [X12, YO7].

PROBLEMA CLARA: Paralizia procesului de autorizare si dezvoltare in perimetrele afectate.

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii conditioneaza emiterea

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUDETULYV AA .CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Vilcea
Studiu de fundamentare privind Tipurile de proprietate

autorizatiei de existenta unui drept real asupra imobilului, cert si necontestat. "Autorizatia de
construire constituie actul final de autoritate a administratiei publice locale pe baza caruia este
permisa executarea lucrarilor de constructii corespunzator masurilor prevazute de lege referitoare
la amplasarea, conceperea, realizarea, exploatarea si postutilizarea constructiilor." [p: Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii”, Art. 2,
Indaco Systems, 2025]. In prezenta unui litigiu de proprietate notat in cartea funciari, emiterea
autorizatiei de construire devine imposibild pana la solutionarea definitiva a cauzei in instanta, un
proces care poate dura ani de zile. Acest blocaj administrativ afecteaza nu doar proprietarii direct
implicati, ci si dezvoltarea coerenta a zonelor respective, creand "insule" de teren inghetat in

interiorul tesutului urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard adoptarea unei abordiri de
management al riscului. Pentru terenurile identificate ca fiind in litigiu, se propune instituirea unei
reglementdri specifice in Regulamentul Local de Urbanism, constdnd in introducerea unei
interdictii temporare de construire pentru orice tip de lucrari, cu exceptia celor de conservare sau
de punere in siguranta. Aceastd masura de precautie va fi inscrisa in certificatul de urbanism emis
pentru parcelele respective si va fi ridicata automat la momentul prezentarii unui document legal
care atestd solutionarea definitiva a litigiului. Suplimentar, plansa de reglementari a PUG va
delimita grafic aceste zone, avertizand potentialii investitori si fundamentand decizia de a
prioritiza investitiile publice in infrastructura in zonele cu certitudine juridica. De exemplu, in
KILOCAROUL [Xo07, Yo5], unde litigiile de granituire si suprapunerile de titluri au o frecventa
ridicatd, orice propunere de extindere a zonei rezidentiale spre nord va fi conditionata de
clarificarea prealabila a statutului funciar. Similar, in KILOCAROUL [X12, Yo7], unde
revendicarile intre succesori sunt frecvente, modernizarea infrastructurii stradale va necesita o

atentie sporita pentru a evita amplificarea conflictelor existente.

6.2. Retrocedari si Revendicari

CONSTATARE FACTUALA: La data elaboririi studiului, pe teritoriul administrativ al comunei
Creteni mai exista un numar important de cereri de retrocedare nesolutionate, formulate in baza
legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea nr. 1/2000, Legea nr. 247/2005), care vizeaza o
suprafata totala considerabila. Aceste terenuri, care anterior au apartinut fostelor cooperative

agricole de productie (CAP) sau au fost preluate abuziv de stat, sunt in prezent in diverse stadii de
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validare a dreptului de proprietate, de la dosare aflate in analiza comisiei locale de fond funciar

pana la actiuni in instanta pentru reconstituirea dreptului.

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea asupra regimului de proprietate pe termen mediu silung a
unor suprafete importante, multe situate in extravilanul agricol, dar si in zone de interes pentru
extinderea intravilanului. Planificarea unor functiuni sau a unor proiecte de infrastructura pe
terenuri care, teoretic, apartin domeniului privat al UAT sau sunt in administrarea Agentiei
Domeniilor Statului, dar care fac obiectul unor cereri de retrocedare, este o activitate cu un grad
ridicat de risc. Solutionarea acestor cereri poate modifica fundamental structura proprietatii intr-

o anumitd zona, invalidand ipotezele care au stat la baza planificarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o corelare stransi cu activitatea
comisiei locale de fond funciar si adoptarea unei strategii de planificare flexibile si precaute. Pentru
zonele cu o densitate mare a cererilor de retrocedare, in special cele aflate in proximitatea
intravilanului actual, PUG va propune un regim tranzitoriu sau o zona de studiu aprofundat (ZSA).
O analiza spatiala a evidentelor indica o suprapunere intre zonele cu o densitate ridicata de cereri
de retrocedare si propunerile principale de extindere a intravilanului, subliniind existenta unor
zone de conflict juridic potential, cu preciadere in KILO_CAROURILE [X09, Y08] si [X10, YO8].
In aceste perimetre, orice propunere de extindere a intravilanului sau de realizare a unor investitii
publice va fi amanatd pana la clarificarea majoritatii cererilor. Alternativ, pentru proiectele de
utilitate publica ce nu pot fi améanate, se va avea in vedere de la inceput posibilitatea declansarii
procedurii de expropriere, indiferent de viitorul proprietar al terenului, bugetand corespunzator

despdgubirile.

6.3. Riscuri Juridice in Planificare si Terenuri fara Stapan

CONSTATARE FACTUALA: O problema punctuali, dar cu impact asupra calititii locuirii, este
existenta pe teritoriul comunei a unui numar de imobile (terenuri si cladiri) a caror situatie juridica
este neclard, figurand in evidentele fiscale si cadastrale ca fiind "fara stapan" sau cu proprietari
neidentificati. Aceste situatii apar, de reguld, in urma procedurilor succesorale nefinalizate de-a
lungul mai multor generatii, a abandonului proprietatilor sau a evidentelor cadastrale vechi si

neactualizate. Aceste imobile sunt concentrate in special in vetrele vechi ale satelor.

PROBLEMA CLARA: Aceste imobile genereazi o problemi dubli. Pe de o parte, ele reprezinta

un risc juridic pentru orice interventie, deoarece un mostenitor poate aparea oricand pentru a-si
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revendica drepturile. Pe de altd parte, starea lor fizica este adesea una de degradare avansata,
cladirile parasite prezentand risc de prabusire, iar terenurile nelucrate afectand negativ peisajul si

calitatea locuirii, fiind in acelasi timp resurse funciare blocate si neutilizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari si oportuna initierea procedurii
legale de preluare a acestor bunuri in proprietatea privatd a comunei, conform prevederilor
Codului Civil privind bunurile fara stapan (Art. 562) si succesiunile vacante (Art. 1135-1140).
Planul Urbanistic General poate juca un rol de catalizator in acest proces, propunand, prin studiul
de fundamentare, realizarea unui inventar preliminar si cartografierea acestor imobile. Ulterior,
PUG poate include aceste terenuri intr-un program multianual de clarificare juridica. Odata intrate
legal in patrimoniul comunei, aceste terenuri pot fi valorificate prin concesionare, vanzare sau
utilizare pentru proiecte de interes public local, precum crearea de mici spatii verzi sau parcari,

transformand astfel o problema intr-o oportunitate de regenerare urbana punctuala.

37

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand ’
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUDETULYV AA .CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Vilcea
Studiu de fundamentare privind Tipurile de proprietate

7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Acest capitol defineste cadrul legal si strategic pentru utilizarea de catre administratia publica
locala a instrumentelor de interventie funciara, cu scopul de a implementa proiectele definite in
Planul Urbanistic General (PUG). Sunt analizate parghiile legale care permit depasirea blocajelor
funciare in calea realizarii proiectelor de anvergura, de la infrastructura la dotari publice, prin trei
mecanisme principale: exproprierea pentru cauza de utilitate publica, dreptul de preemptiune si
comasarea terenurilor. Utilizarea transparenta si justificata a acestor instrumente devine esentiala

pentru orientarea activa a dezvoltarii teritoriale.

Metodologia acestui capitol se fundamenteaza pe analiza documentara a legislatiei in vigoare,
incluzand Legea nr. 255/2010 privind exproprierea, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si Codul Civil. Demersul interpreteaza cadrul legal in contextul specific
al comunei Creteni pentru a fundamenta solutii pragmatice, menite sa depaseasca dificultatile
generate de fragmentarea proprietatii private si sa sprijine implementarea proiectelor de utilitate

publica.

7.1. Exproprierea pentru Cauza de Utilitate Publica

CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea este o proceduri administrativd reglementati de
Legea nr. 255/2010, prin care administratia publicd poate dobandi fortat imobile proprietate
privatd, cu o justa si prealabila despagubire, exclusiv pentru executarea unor lucrari de interes
public local, judetean sau national. Categoriile de lucrari eligibile includ infrastructura (cai de
comunicatie, retele edilitare), protectia mediului, dotari publice (scoli, spitale) si protejarea

monumentelor istorice.

PROBLEMA CLARA: Pentru comuna Creteni, implementarea unor proiecte de infrastructura
esentiale, cum ar fi modernizarea drumurilor comunale sau extinderea retelelor de apa si
canalizare, este frecvent blocata de imposibilitatea achizitiei amiabile a terenurilor private
necesare. Blocajul este cauzat de numarul mare de proprietari, fragmentarea avansata a

parcelarului si pretentiile financiare disproportionate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si declare explicit si fundamentat
caracterul de "utilitate publica" pentru toate proiectele de infrastructura majora propuse. Aceasta

declarare, realizata prin hotararea de aprobare a PUG, constituie temeiul legal care permite
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declansarea ulterioara a procedurii de expropriere, conform legii. Anexa PUG va inventaria toate

aceste proiecte, specificand coridoarele de expropriere estimate, pentru a asigura transparenta si

predictibilitatea.

Procedura de expropriere este un proces riguros, in 5 etape, centrat pe asigurarea unei "juste si

prealabile despagubiri”, calculata la valoarea de piata a imobilului. PUG-ul, prin stabilirea

coridoarelor pentru viitoarele lucrari, ofera cadrul pentru identificarea preliminara a imobilelor

afectate, permitand o estimare bugetara a costurilor cu despagubirile.

Etapa

Procedurala

1. Declararea

utilitatii publice

2. Notificare si

Afisare

3. Intocmire
Documentatii si

Evaluare
4. Consemnarea

Despagubirilor

5. Emiterea Deciziei

si Transferul

Actiuni Principale

Aprobarea indicatorilor tehnico-
economici prin hotarare de

consiliu local.

Notificarea individuala a
proprietarilor si afisarea publica

a listei imobilelor afectate.

Realizarea planurilor cadastrale
si a raportului de evaluare de

catre un expert ANEVAR.

Virarea sumelor stabilite in
contul deschis la dispozitia

proprietarilor.

Emiterea deciziei de expropriere
si transferul dreptului de

proprietate.

Termen Legal

Estimativ

Variabil (depinde de
complexitatea

proiectului)

20 de zile lucratoare

de la declarare

90 de zile de la

finalizarea notificarii

30 de zile de la
aprobarea raportului

de evaluare

5 zile lucratoare de la

consemnare

Referinta
Legala

Principala

Legea nr.

255/2010, Art. 6

Legea nr.

255/2010, Art. 8

Legea nr.
255/2010, Art.
12

Legea nr.

255/2010, Art.
19

Legea nr.
255/2010, Art.

21

Aplicabilitatea in PUG Creteni este directa pentru proiecte precum modernizarea DJ 677 A sau

realizarea unor drumuri colectoare pentru noile zone de dezvoltare. Desi perceputa negativ,
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exproprierea este singurul instrument legal prin care interesul colectiv pentru infrastructura

moderna poate prevala in mod just, asigurand o compensare corecta.

7.2. Dreptul de Preemptiune

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este un instrument juridic care confera
autoritatii publice prioritate la cumpararea anumitor categorii de imobile atunci cand proprietarul

decide sa le vanda, la pret si in conditii egale cu cele oferite unui tert. Cadrul legal include:
A. monumente istorice (Legea nr. 422/2001);
B. arii naturale protejate;
C. terenuri agricole din extravilan (Legea nr. 17/2014);
D.

zone de regenerare urbana, care pot fi instituite prin PUG (Legea nr. 350/2001).

PROBLEMA CLARA: La nivelul comunei Creteni, acest instrument este neutilizat strategic din
cauza lipsei unui inventar clar al imobilelor supuse acestui regim si a unei viziuni de achizitii
publice. Oportunitati de a achizitiona terenuri sau cladiri de importanta strategica sau culturala la

pretul pietei sunt astfel ratate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si cartografieze explicit toate
zonele si imobilele unde se aplica un drept legal de preemptiune (ex: zona de protectie a Bisericii
de lemn "Sf. Voievozi", cod LMI VL-II-m-B-09736). Suplimentar, RLU va institui un drept de
preemptiune al autoritatii locale in perimetre delimitate pentru regenerare urbana sau proiecte de

interes public.

Procedura de exercitare a dreptului de preemptiune este riguroasa, implicand notificarea
obligatorie a autoritatii de catre proprietar si un termen de raspuns de 30 de zile. Nerespectarea
atrage nulitatea contractului de vanzare-cumparare. Pentru Creteni, o oportunitate strategica este
utilizarea PUG pentru a institui un drept de preemptiune in zona centralda, unde se doreste o
operatiune de regenerare. Astfel, primdria poate achizitiona treptat, la pretul pietei si fara
expropriere, terenurile necesare pentru un proiect public pe termen lung, cum ar fi crearea de noi

spatii publice, pe baza unei fundamentari solide a interesului public major.
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~7.3. Comasarea Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesiva a proprietitii agricole reprezinti, conform
diagnozei, una dintre principalele vulnerabilitati structurale ale comunei. Comasarea este setul de
operatiuni urbanistice si juridice menite sid remedieze aceasta problema, prin regruparea

parcelelor mici in exploatatii viabile economic si redesenarea drumurilor de exploatare.

PROBLEMA CLARA: La nivel local, lipsesc initiativele si mecanismele institutionale care s
catalizeze procesele de comasare. Acestea sunt lasate exclusiv la latitudinea proprietarilor, care nu

dispun de resursele sau cunostintele necesare, iar administratia locala are un rol pasiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de reglementare
si de stimulare pentru comasare. Se propune delimitarea in PUG a unor "perimetre de dezvoltare
agricola consolidata", unde se vor aplica reglementari specifice pentru a incuraja si facilita
operatiunile de comasare voluntara. Rolul PUG este de a oferi suportul strategic, transmitand un

semnal clar privind intentia de a sprijini agricultura performanta.

Instrumentele legale pentru comasare sunt diverse, incluzand comasarea voluntara prin asociere,
operatiuni urbanistice prin PUZ sau mecanisme de piata precum o "bancid de terenuri".
Regulamentul Local de Urbanism poate introduce stimulente concrete, permitand, de exemplu, o
densitate mai mare a constructiilor agricole pentru fermele care comaseaza o suprafatd minima de
teren. Dezvoltarea unui proiect-pilot de comasare, in colaborare cu Directia Agricola, ar putea

deveni un model si un catalizator pentru extinderea procesului la nivelul intregii comune.

Mecanism Descriere Avantaje Dezavantaje Aplicabilitate in
de Creteni
Comasare
Comasare Proprietarii se asociaza Respecta Proces lent; Recomandat prin
voluntara pentru a reparcela si dreptul de necesita consens proiecte-pilot
prin moderniza proprietate; unanim. sustinute
asociere infrastructura. costuri reduse informativ de
pentru buget. primarie.
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8. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol consolideaza analizele sectoriale anterioare intr-o diagnoza strategica a regimului
juridic si funciar, avand ca scop final formularea unor politici si reglementari concrete pentru
Planul Urbanistic General al comunei Creteni. Demersul transforma descrierea problemelor in
prescrierea solutiilor, asigurand o legatura directd si verificabila intre disfunctionalitatile
identificate si masurile propuse. Tematicile abordate vizeaza sintetizarea problemelor critice,
propunerea de politici active de comasare a terenurilor, elaborarea unei strategii pentru
gestionarea fondului funciar public si formularea de ajustari specifice pentru Regulamentul Local
de Urbanism, toate subordonate ideii-forta ca o diagnoza corecta este fundamentul unor politici

funciare eficiente si sustenabile.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza si propunere, fundamentata pe datele si concluziile
extrase din capitolele precedente. Se utilizeaza o abordare structurata, care transpune fiecare
problema majora identificata (fragmentarea proprietatii, presiunea investitionald necontrolata,
subutilizarea terenurilor publice) intr-un set de obiective si actiuni concrete. Instrumentele
principale sunt de natura conceptuald si normativa, constand in formularea de principii de
dezvoltare, directii de actiune si propuneri de text pentru RLU, toate ancorate in cadrul legal
existent. Se asigura o trasabilitate clara, astfel incat fiecare propunere de reglementare sa poata fi
justificata prin referire directa la o problema specifica din diagnoza, garantand astfel coerenta si

fundamentarea intregului demers.

8.1. Diagnoza Sintetica a Regimului Juridic si Funciar

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cumulati a datelor juridice si cadastrale pentru comuna
Creteni scoate in evidenta trei disfunctionalitati structurale majore care submineaza potentialul de

dezvoltare:

1. o fragmentare excesiva a proprietatii, unde suprafata medie a parcelelor agricole este sub

pragul de viabilitate economica;

2. existenta unor zone extinse de incertitudine juridica, incluzand terenuri in litigiu si cereri
de retrocedare nesolutionate, care blocheaza o suprafata semnificativa din teritoriul cu

potential de dezvoltare;
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3. o presiune investitionalad crescuta, dar haoticd, de-a lungul axelor de transport principale

(DN 67 B, DJ 677 A), neinsotita de un cadru de reglementare de detaliu.

PROBLEMA CLARA: Aceste trei disfunctionalititi interconectate creeazi o barieri sistemici in
calea dezvoltarii coerente. Fragmentarea face agricultura necompetitiva si creste exponential
costurile pentru infrastructura. Incertitudinea juridica ingheata investitiile si face imposibila
planificarea pe termen lung. Presiunea investitionala necontrolata duce la o dezvoltare liniara,
consumatoare de teren, care degradeaza peisajul si genereaza costuri publice suplimentare pentru
utilititi si servicii. In esentd, structura funciari actuald a comunei nu este adaptati nevoilor unei
dezvoltari moderne, fiind un factor de subdezvoltare, nu un suport pentru crestere. Fara o
interventie corectiva prin politici funciare active, orice strategie de dezvoltare propusa in PUG risca

sa ramana inaplicabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si depiseasci
rolul de simplu document de reglementare a construirii si s devina un instrument proactiv de

inginerie funciara. Aceasta implica trei directii de actiune obligatorii:

1. Crearea unui cadru de reglementare si stimulare pentru comasarea voluntara a terenurilor,

in special in extravilan.

2. Instituirea unor regimuri urbanistice tranzitorii si precaute pentru zonele cu incertitudine

juridica, conditionand dezvoltarea de clarificarea statutului proprietatii.

3. Stabilirea unor reguli stricte pentru zonele de presiune investitionala prin RLU, impunand
elaborarea de PUZ-uri pentru dezvoltarile de anvergura si definind coridoare de protectie si

de infrastructura de-a lungul drumurilor majore.

8.2. Politici de Comasare si Combatere a Fragmentarii

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea proprietitii, cu o suprafati medie a parcelei
agricole sub 0,5 hectare, face ca agricultura de subzistenta sia domine peisajul economic al
comunei, limitdnd productivitatea si accesul la finantare pentru micii fermieri. Aceeasi
fragmentare, prezenta si in zonele cu potential de extindere a intravilanului, creste costurile de

infrastructura si impiedica realizarea unor dezvoltari rezidentiale coerente.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor initiative publice sau private de comasare a terenurilor

perpetueaza acest model funciar ineficient. Proprietarii actioneaza individualist, iar cadrul legal,
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desi permite asocierea conform Legii nr. 350/2001, este perceput ca fiind prea birocratic si este
foarte putin cunoscut la nivel local. Administratia publica locald nu dispune in prezent de o

strategie sau de instrumente pentru a cataliza aceste procese, avand un rol pasiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s instituie un cadru activ pentru
a stimula comasarea, propunand urmatoarele politici:

1. Delimitarea in plansele de reglementare a unor "Perimetre de Dezvoltare Agricola

~n

Consolidata" (PDAC), unde comasarea este prioritara.

2. Introducerea in RLU a unor stimulente urbanistice pentru aceste perimetre: permiterea
unei cresteri a indicatorilor urbanistici (POT, CUT) pentru constructiile cu caracter agricol

(ferme, depozite) pe parcele comasate ce depasesc un prag de 10 hectare.

3. Conditionarea trecerii in intravilan a unor noi zone de existenta unui plan de parcelare care
sd asigure loturi cu o suprafatd minima de 1000 mp si un front la stradd de minim 20 de

metri.

4. Initierea unui proiect-pilot de comasare de catre Primaria Creteni, pe o suprafatid de 50 ha,
in parteneriat cu proprietarii voluntari si cu sprijinul Directiei Agricole Judetene Valcea,

pentru a crea un model de buna practica.

8.3. Strategia de Gestionare a Fondului Funciar Public

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni detine un fond funciar public limitat, utilizat
preponderent pasiv pentru functiunile existente. Conform analizei, nu existd un inventar

centralizat, georeferentiat, si o strategie clara de valorificare a acestui patrimoniu.

PROBLEMA CLARA: Subutilizarea fondului funciar public priveazi comuna de o importanti
parghie de dezvoltare. Terenuri din domeniul privat al UAT, care ar putea fi concesionate sau
utilizate in parteneriate public-privat pentru a atrage investitii si a crea locuri de munca, raman
neproductive. Totodata, lipsa unei rezerve de terenuri publice ingreuneaza realizarea unor proiecte

de utilitate publica, fortand administratia sa recurga la proceduri de expropriere costisitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va include o strategie dedicati gestionirii

active a fondului funciar public, care va cuprinde:

1. Realizarea si publicarea inventarului complet, in format GIS, al tuturor terenurilor

apartinand domeniului public si privat al comunei.
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2. Identificarea, prin PUG, a parcelelor din domeniul privat al UAT pretabile pentru
concesionare sau parteneriat public-privat si stabilirea pentru acestea a unor functiuni

strategice (ex: zona pentru servicii agricole, parc fotovoltaic, unitate de productie mica).

3. Crearea unei "harti a oportunitatilor de schimb", prin care PUG-ul sa identifice terenuri din
domeniul privat al comunei ce pot fi utilizate pentru a facilita operatiuni de schimb in

vederea realizarii unor proiecte publice pe terenuri private.

4. Stabilirea, prin RLU, a unor reguli clare pentru concesionare, conditiondind mentinerea
functiunii propuse de realizarea investitiilor intr-un interval de timp determinat, pentru a

preveni blocarea speculativa a terenurilor.

8.4. Propuneri de Ajustare a Reglementarilor Urbanistice (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Analizele anterioare au relevat ci multe dintre problemele de
dezvoltare (constructii haotice, subutilizarea terenului) sunt facilitate de un cadru de reglementare

general, neadaptat la problemele specifice ale structurii funciare din Creteni.

PROBLEMA CLARA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) actual, sau lipsa unor prevederi
specifice, permite perpetuarea unui model de dezvoltare disfunctional. Absenta unor dimensiuni
minime ale parcelelor construibile, a unor reguli clare pentru zonele de presiune investitionald sau

a unor stimulente pentru comasare fac ca PUG-ul sd aiba un rol reactiv, nu proactiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Prezentul studiu fundamenteazi necesitatea

introducerii sau modificarii urmatoarelor categorii de articole in viitorul RLU:

1. Articole privind dimensiunile minime ale parcelelor: introducerea unui articol care sa
stabileascd o suprafatd minima de 300 mp si un front minim la strada de 12 m pentru ca o

parceld sa fie considerata construibila in noile zone de locuinte.

2. Articole privind zonele de presiune investitionala: pentru terenurile adiacente DN 67 B si
DJ 677 A, se propun reguli specifice privind aliniamentele, gruparea acceselor si

obligativitatea elaborarii unui PUZ pentru orice dezvoltare care depaseste 3 parcele.

3. Articole privind stimularea comasarii: introducerea de bonusuri la POT/CUT pentru
proiectele dezvoltate pe terenuri comasate in perimetrele special delimitate, conform

politicilor din subcapitolul 8.2.
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4. Articole pentru zonele cu statut juridic incert: introducerea unui articol specific care

instituie interdictia temporara de construire pe terenurile aflate in litigiu pana la

solutionarea acestora, ca masura de protectie a interesului tertilor.

Problema

Identificata

Fragmentarea
excesiva a

proprietatii

Subutilizarea
fondului funciar

public

Dezvoltare haotica

pe axele de transport

Incertitudine
juridica (litigii,

retrocedari)
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Aplicarea principiului
precautiunii in

planificare

H»

Propunere Articol/Modificare RLU

Introducerea de dimensiuni minime pentru
parcelele construibile; Acordarea de bonusuri la

POT/CUT pentru terenuri comasate.

Identificarea in PUG a terenurilor pretabile
pentru concesionare; Stabilirea de reguli clare

pentru concesionare in RLU.

Obligativitatea elaborarii de PUZ-uri pentru
dezvoltari majore; Reguli stricte de aliniament si

acces.

Instituirea unei interdictii temporare de
construire in zonele cu statut juridic incert, pana

la clarificarea acestuia.
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9. CONCLUZII SI PROPUNERI DE REGLEMENTARE PENTRU
PUG

Acest capitol final este sinteza operationald a intregului demers analitic, avand rolul de a
transforma diagnoza intr-un set de decizii de planificare concrete si actionabile. Se abandoneaza
limbajul descriptiv in favoarea unuia conclusiv si prescriptiv, fiecare analiza fiind transpusa intr-o
propunere de reglementare, o politica funciara sau o directie strategica pentru Planul Urbanistic
General (PUG) al comunei Creteni. Studiul de fundamentare se legitimeaza prin capacitatea sa de
a genera un cadru de reglementare clar, coerent si direct aplicabil, care sa raspunda problemelor

identificate si sa ghideze dezvoltarea viitoare.

Capitolul sintetizeaza disfunctionalitatile, formuleaza recomandari strategice si propune texte
specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU), asigurand o tranzitie clara de la analiza
la decizie. Fiecare recomandare este direct legata de o problema specifici documentatd in
diagnoza, asigurand o trasabilitate completd. Instrumentele utilizate sunt logice si juridice,
concentrandu-se pe traducerea nevoilor de dezvoltare si a constrangerilor identificate in limbajul
specific reglementarilor urbanistice, in conformitate cu Legea nr. 350/2001, oferind administratiei
publice locale un instrument direct utilizabil pentru fundamentarea hotararii de consiliu local de

aprobare a PUG.

9.1. Concluzii Generale si Sinteza Problemelor

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cumulati a regimului juridic, funciar si a dinamicii teritoriale

a comunei Creteni releva o triada de probleme structurale interconectate:

1. o fragmentare excesiva a proprietdtii, unde suprafata medie a parcelei agricole se situeaza sub

pragul de viabilitate economica de 0.5 hectare;

2. existenta unor zone extinse de incertitudine juridica (litigii, retrocedari nesolutionate), care

blocheaza dezvoltarea pe o suprafata semnificativa;

3. o dezvoltare necontrolata de-a lungul axelor de transport, care genereaza costuri publice si

degradeaza peisajul.

PROBLEMA CLARA: Aceasta structura funciara si juridica actioneaza ca o frana sistemica.

Fragmentarea face agricultura necompetitiva si creste exponential costurile pentru infrastructura.
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Incertitudinea juridicd ingheata investitiile si face imposibila planificarea pe termen lung.
Presiunea investitionala necontrolatd duce la o dezvoltare liniara, consumatoare de teren, care
degradeaza peisajul si genereaza costuri publice suplimentare pentru utilitati si servicii. Structura

funciara actuala este un factor de subdezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Firi o interventie corectivd, comuna risci o
dezvoltare suburbana de slaba calitate si stagnarea sectorului siau economic de baza. PUG-ul

trebuie sa asume un rol proactiv, de inginerie funciara, prin:

1. crearea unui cadru de stimulare a comasarii voluntare;

2. instituirea de regimuri urbanistice tranzitorii in zonele incerte;

3. stabilirea de reguli stricte pentru zonele de presiune investitionald, impunand elaborarea de

PUZ-uri pentru dezvoltarile de anvergura.

CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar public al comunei Creteni este limitat ca suprafati

si gestionat preponderent pasiv.

PROBLEMA CLARA: Resursele funciare proprii, care ar putea fi utilizate ca parghii pentru
atragerea de investitii (concesionare) sau pentru deblocarea proiectelor publice (schimb de

terenuri), raman subutilizate, limitand capacitatea de actiune a administratiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si includi o strategie de

management activ al patrimoniului funciar. Aceasta implica obligatoriu:
e realizarea unui inventar GIS complet al proprietatilor UAT;

e identificarea in plansele de reglementare a terenurilor pretabile pentru concesionare, cu

functiuni strategice predefinite;
e crearea unei "harti a oportunitatilor de schimb" pentru a facilita proiectele de utilitate

publica.

CONSTATARE FACTUALA: Instrumentele de interventie funciari legale (preemptiune,

comasare, expropriere) sunt foarte putin cunoscute si utilizate la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Administratia publici locald nu dispune de un set de instrumente
operationale pentru a implementa proiectele de interes public major in fata obstacolelor funciare,

transformand orice proiect de infrastructura intr-un proces anevoios si incert.

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

49

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUDETULYV AA .CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Vilcea
Studiu de fundamentare privind Tipurile de proprietate

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si operationalizeze aceste
instrumente. Concret:

~n

1. Sadeclare explicit caracterul de "utilitate publica" pentru toate coridoarele de infrastructura

propuse, pentru a deschide calea exproprierii.

2. Sa delimiteze in RLU perimetre specifice (ex: zone de regenerare urbana) in care sa se
instituie un drept de preemptiune al autoritatii locale, pentru achizitia treptata a

terenurilor.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza documentari a relevat existenta unor zone cu regim
juridic special (monumente istorice, zone de protectie) si a unor riscuri naturale (alunecari de

teren, inundatii) care impun constrangeri severe asupra dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: Aceste constrangeri nu sunt in prezent centralizate si cartografiate intr-
un document unic, opozabil tertilor, ceea ce poate duce la autorizarea unor constructii in zone

neadecvate sau la blocarea proiectelor in faza de avizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea tuturor acestor
constrangeri intr-o plansa de reglementare unica, "Regim Tehnic - Servituti si Zone de Protectie",
la scara 1:5000. Regulamentul Local de Urbanism va detalia pentru fiecare tip de zona restrictiile
si conditiile specifice de construire, aceste prevederi avand prioritate fatd de reglementarile

generale ale zonelor functionale.

Problema Majora Implicatii Strategice pentru PUG

Fragmentare funciara excesiva Necesitatea unor politici active de restructurare funciara

(comasare, controlul parcelarilor).

Resurse funciare publice Implementarea unui management activ al patrimoniului UAT
subutilizate (inventar, concesionare, schimburi).
Lipsa instrumentelor de Operationalizarea instrumentelor legale (expropriere,
interventie funciara preemptiune) prin PUG si RLU.

Constrangeri speciale si riscuri Crearea unei planse unice de reglementare pentru toate servitutile

necentralizate si zonele de protectie.

B -
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9.2. Recomandari Generale pentru Planul Urbanistic General

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza evidentiazi ci dezvoltarea comunei este franati de o
structura funciara inadecvati. RECOMANDARE STRATEGICA PENTRU PUG: Planul Urbanistic
General trebuie sa adopte restructurarea funciara ca axa prioritara. Politicile vor viza doua directii
principale:

1. stimularea comasarii terenurilor agricole in extravilan;

2. controlul riguros al parcelarilor in noile zone de dezvoltare din intravilan.

CONSECINTE ASTEPTATE: Pe termen mediu si lung, aceste politici vor duce la cresterea
viabilitatii exploatatiilor agricole, la reducerea costurilor de dezvoltare a infrastructurii si la crearea

unui cadru investitional mai atractiv.

CONSTATARE FACTUALA: Incertitudinea juridici blocheazi dezvoltarea in anumite

perimetre.

RECOMANDARE STRATEGICA PENTRU PUG: Pentru toate zonele identificate ca fiind in
litigiu sau supuse cererilor de retrocedare, PUG-ul trebuie sa aplice principiul precautiunii,

marcandu-le ca "zona cu regim tranzitoriu" (ZRT).

CONSECINTE ASTEPTATE: Dezvoltarea in aceste zone va fi conditionata de clarificarea
prealabild a situatiei juridice. Aceastd abordare previne aparitia constructiilor autorizate pe un

temei legal incert si protejeaza interesul public si drepturile viitorilor proprietari.
CONSTATARE FACTUALA: Resursele funciare publice sunt limitate si gestionate pasiv.

RECOMANDARE STRATEGICA PENTRU PUG: Se recomandi ca PUG-ul si devini un
instrument de management activ al patrimoniului funciar, atribuindu-i un rol strategic. Un "Plan
de Actiune Funciara", anexat PUG-ului, va inventaria terenurile UAT si va propune scenarii de

valorificare.

CONSECINTE ASTEPTATE: Cresterea veniturilor bugetare din concesiuni, atragerea de
parteneri privati pentru proiecte de dezvoltare si utilizarea eficienta a terenurilor pentru

deblocarea proiectelor publice prin schimburi.
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CONSTATARE FACTUALA: Presiunea investitionald pe axele rutiere majore genereazi o

dezvoltare dezordonata.

RECOMANDARE STRATEGICA PENTRU PUG: Se recomanda instituirea unor "coridoare
de dezvoltare controlati" de-a lungul DN 67 B si DJ 677 A. In aceste coridoare, reglementirile vor

fi mai stricte, avand ca scop protejarea infrastructurii rutiere si a peisajului.

CONSECINTE ASTEPTATE: Prevenirea constructiilor liniare continue, asigurarea sigurantei

traficului prin gruparea acceselor si crearea unor fronturi stradale coerente si estetice.

CONSTATARE FACTUALA: Numeroase constringeri legale (zone protejate, servituti)

afecteaza teritoriul.

RECOMANDARE STRATEGICA PENTRU PUG: Se recomandi ca toate aceste constrangeri
sa fie integrate intr-un singur strat tematic si intr-o plansa de reglementare dedicata, care sa

functioneze ca un "strat de blocaj" (overlay) peste zonificarea functionala.

CONSECINTE ASTEPTATE: Cresterea transparentei si predictibilitdtii pentru dezvoltatori,

reducerea riscului de a autoriza lucrari in zone interzise si simplificarea procesului de avizare.

Recomandare Obiectiv PUG Instrumente de Implementare
Strategica
Restructurare Combaterea fragmentarii si RLU (reguli de parcelare), PUZ
funciara cresterea eficientei utilizarii (reparcelare), Plan de actiune (proiecte-
terenului. pilot de comasare).
Aplicarea principiului ~ Minimizarea riscurilor juridice RLU (instituirea zonelor cu regim
precautiunii in planificare. tranzitoriu - ZRT).
Management activ al Valorificarea economica si PUG (identificare terenuri), RLU (reguli
patrimoniului strategica a fondului funciar concesionare), Plan de actiune funciara
public. (inventar, scenarii).
Dezvoltare controlati Protejarea infrastructurii de RLU (aliniamente, reguli acces), PUZ
pe axe majore transport si a peisajului. (obligativitate pentru dezvoltari majore).
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Recomandare Obiectiv PUG Instrumente de Implementare
Strategica
Integrarea tuturor Asigurarea coerentei si a PUG (plansa de sinteza a servitutilor),
constrangerilor legalitatii reglementarilor. RLU (reguli specifice pentru zonele
protejate).

9.3. Propuneri Specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Fragmentare): Se propune introducerea in RLU
a capitolului "Conditii de Parcelare si Comasare". Articolul 1 va stabili dimensiunile minime pentru

ca o parcela sa fie considerata construibila in noile extinderi de intravilan:

e Pentru zonele de locuinte individuale (L1a): suprafatd minima de 500 mp si front la strada

de minim 15 m.

e Pentru alte functiuni (servicii, productie): suprafatd minima de 1.000 mp si front la strada
de minim 20 m. Articolul 2 va conditiona orice operatiune de parcelare care genereaza mai

mult de 3 loturi de elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD).

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Presiune Investitionala): Se propune un articol

specific pentru "Zonele adiacente drumurilor nationale si judetene", care va prevedea:

1. Interzicerea acceselor auto directe din DN/DJ pentru parcelele nou create; accesul se va

realiza obligatoriu prin drumuri colectoare paralele, realizate de dezvoltatori.

2. Instituirea unui aliniament de construire retras la minim 20 m fatd de axul drumului

national si 15 m fata de axul drumului judetean.

3. Obligativitatea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru orice investitie

(comerciald, industriala, rezidentiald) cu un front la DN/DJ mai mare de 50 m.

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Utilitate Publica): Se propune introducerea unei
anexe la RLU care va lista si delimita toate coridoarele de utilitate publica propuse. Textul
regulamentului va specifica: "Pentru toate coridoarele de utilitate publica delimitate, se declara
utilitate publicd in conformitate cu art. 44 din Legea nr. 350/2001. In interiorul acestor coridoare
se instituie interdictie totald de construire pentru lucrari definitive, pana la executarea lucrarii de

utilitate publica." [p: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
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siurbanismul", Art. 44]. Aceasta formulare constituie temeiul legal pentru demararea procedurilor

de expropriere.

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Preemptiune): Se propune delimitarea in plansa
de reglementiri a unui "Perimetru de interventie prioritard" in zona centrali a satului Creteni. In
capitolul "Dispozitii Finale" ale RLU se va introduce articolul: "In interiorul perimetrului de
interventie prioritara, delimitat conform plansei nr. Z, se instituie dreptul de preemptiune al
Consiliului Local Creteni pentru toate imobilele (terenuri si/sau cladiri) care fac obiectul unei

instrainari prin vanzare, in vederea realizarii operatiunii de regenerare urbana prevazuta in PUG."

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Zone cu Statut Incert): Se propune un articol
pentru "Zonele cu regim tranzitoriu (ZRT)", care va stipula: "In perimetrele delimitate ca ZRT, se
instituie interdictie temporara pentru orice lucrari de construire, cu exceptia celor de intretinere
sau punere in siguranta. Autorizarea altor lucrari este conditionatad de prezentarea dovezii de
clarificare definitiva a situatiei juridice a imobilului, prin extras de carte funciara fara sarcini sau

hotarare judecatoreasca definitiva."

RECOMANDARE DE REGLEMENTARE (Stimularea Comasirii): In capitolul RLU
dedicat "Zonelor agricole”, se va introduce un subcapitol pentru "Perimetrele de Dezvoltare
Agricola Consolidati (PDAC)". Acesta va specifica: "In interiorul PDAC, se permite construirea de
anexe, sere, solarii si depozite cu un regim de inaltime de P+1E si un POT maxim de 10%, cu
conditia ca acestea sa deserveasca o exploatatie agricold comasata de minim 10 hectare, dovedita

prin acte de proprietate sau contracte de arenda pe termen lung."
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