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1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC

Acest capitol stabileste fundamentele analizei economice, definind scopul, obiectivele,
metodologia si cadrul de referinta care ghideaza intregul demers. Diagnoza dinamica a
economiei locale, prin identificarea tendintelor, potentialelor si vulnerabilitétilor structurale,
reprezinta conditia esentiala pentru fundamentarea unor decizii de planificare spatiald care
sa fie atat relevante in prezent, cat si robuste in viitor. Analiza este conceputa ca un instrument
strategic esential pentru administratia publicd locala si pentru potentialii investitori,
asigurand conformitatea PUG cu exigentele legislative privind fundamentarea

reglementdrilor urbanistice.

1.1. Scopul, Obiectivele si Relevanta Studiului

Scopul fundamental al acestui studiu este de a oferi o analizd aprofundata si multicriteriala a
cadrului economic al orasului Borsec, pentru a fundamenta deciziile de planificare spatiala
din cadrul procesului de actualizare a Planului Urbanistic General. Demersul nu se limiteaza
la o simpla descriere statica, ci propune o diagnoza dinamica, ce identifica tendintele
structurale, potentialele latente si vulnerabilitatile sistemice ale economiei locale. Relevanta
studiului este dubla. Pe de o parte, acesta asigura baza factuald necesara pentru conformitatea
PUG cu exigentele legislative (Legea nr. 350/2001), care impun o fundamentare solida a
reglementdrilor urbanistice. Pe de altd parte, documentul constituie un instrument strategic
esential pentru administratia publica locala, ghidand alocarea eficienta a resurselor teritoriale
si sprijinind crearea unui mediu de afaceri atractiv si competitiv, aliniat cu vocatia de statiune
turistica a localitatii. Acest cadru analitic este indispensabil pentru a garanta ca viitoarele
reglementari urbanistice nu doar raspund cerintelor prezente, ci si anticipeaza si ghideaza

dezvoltarea economica viitoare intr-o maniera durabild, coerenta si rezilienta.

Obiectivele specifice ale studiului sunt structurate pentru a asigura o acoperire sistematica a

tuturor palierele relevante ale analizei economice, dupa cum urmeaza:

1. Realizarea unei diagnoze comprehensive a structurii economice actuale, incluzand o
analiza detaliatd a sectoarelor de activitate (conform codurilor CAEN), a demografiei
de afaceri (numar de firme, marime, dinamica) si a distributiei spatiale a activitatilor
economice in teritoriul administrativ.

2. Evaluarea competitivitatii economice a localitatii, prin analiza avantajelor competitive
(resurse naturale, brand, capital uman) si identificarea sectoarelor cu potential de
specializare inteligentd, capabile sa functioneze ca motoare de crestere pe termen lung.

3. Analiza pietei fortei de muncd, prin evaluarea structurii demografice, a nivelului de
calificare, a ratei de ocupare si a dinamicii navetismului, pentru a identifica gradul de
corelare intre oferta de capital uman si cererea din partea angajatorilor.
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4. Identificarea si cartografierea zonelor din teritoriu cu potential pentru dezvoltari
economice viitoare, prin evaluarea multicriteriald a disponibilitatii terenurilor, a
accesibilitatii la retelele de transport si a gradului de echipare cu utilitati edilitare.

5. Asigurarea unei corelari permanente a analizei economice cu celelalte studii de
fundamentare ale PUG, in special cu cele referitoare la mobilitate, mediu, aspecte
demografice si patrimoniu cultural, pentru a garanta o abordare integrata si coerenta
a planificarii.

Atingerea acestor obiective permite formularea unor concluzii solide si a unor propuneri de
reglementare direct aplicabile in Planul Urbanistic General si in Regulamentul Local de

Urbanism.

Relevanta deciziilor de planificare spatiald, precum definirea zonelor functionale (Unitati
Teritoriale de Referinta - UTR) si a reglementarilor aferente, este direct proportionala cu
profunzimea fundamentarii economice. O analiza superficiala poate conduce la reglementari
inadecvate, care fie inhiba dezvoltarea prin restrictii nejustificate, fie permit dezvoltari
haotice, generatoare de conflicte functionale si de presiune nesustenabilda asupra
infrastructurii publice. Prin urmare, acest studiu ofera baza factuala si analiticd necesara
pentru a proiecta un PUG care sa stimuleze activitatile economice cu valoare adaugata, sa
protejeze resursele strategice ale statiunii si sa asigure o dezvoltare teritoriala echilibrata.
Concluziile sale vor influenta direct regimul de construire, procentul de ocupare a terenului
(POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT) pentru zonele cu profil economic. Mai
mult, analiza contribuie la identificarea proiectelor strategice prioritare, care pot fi ulterior
incluse in programe de investitii si pot atrage surse de finantare europene, nationale sau
private. Astfel, studiul nu este doar un document tehnic obligatoriu, ci un pilon central in

constructia unei viziuni de dezvoltare realiste si sustenabile pentru orasul Borsec.

1.2. Metodologia de Analiza si Sursele de Date

Metodologia utilizata se fundamenteaza pe principiul integrarii si triangularii surselor de
date, combinand analiza cantitativa cu cea calitativa pentru a asigura profunzimea si
validitatea concluziilor. Procesul de cercetare este structurat in patru etape succesive,

asigurand o trecere logica de la colectarea datelor brute la formularea diagnozei strategice:

1. Colectarea datelor: Aceasta faza implica identificarea si accesarea surselor relevante,
incluzand date statistice oficiale, documente strategice, evidente administrative locale
si date calitative din teren.

2. Procesarea si analiza datelor: Informatiile colectate sunt structurate, agregate si
analizate prin intermediul unor indicatori specifici. Datele cantitative sunt supuse
analizelor statistice, in timp ce datele calitative sunt procesate prin analiza de continut.
Datele spatiale sunt integrate intr-un sistem GIS.
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3. Interpretarea si sinteza: Rezultatele analizelor sunt corelate si interpretate in
contextul specific al orasului Borsec. Sinteza finala a acestei etape este realizata prin
intermediul matricei SWOT, un instrument strategic care structureaza principalele
concluzii pe patru dimensiuni: Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati si Amenintari.

4. Formularea concluziilor si propunerilor: Diagnoza este transpusa intr-un set de
directii strategice si recomandari concrete pentru PUG si RLU.

Aceasta abordare secventiala, dar iterativa, permite o rafinare continud a intelegerii si asigura
o fundamentare solidd pentru toate livrabilele studiului. Limitele demersului sunt definite de
disponibilitatea si granularitatea datelor statistice la nivel de unitate administrativ-teritoriala,

precum si de orizontul de timp analizat, care acopera, in principal, perioada ultimilor 10 ani.

Sursele de date constituie fundamentul pe care este construitd intreaga analiza. Selectia

acestora s-a realizat pe baza unui rang orientativ de prioritate, dupa cum urmeaza:

a) Surse de Rang 1 (INS & LOC): Datele oficiale de la Institutul National de Statistica
(platforma TEMPO-Online), Oficiul National al Registrului Comertului, Agentia
Nationala pentru Ocuparea Fortei de Munca si Ministerul Finantelor Publice, alaturi
de informatiile furnizate de autoritétile locale (bugete, registre, situatii patrimoniale).

Aceste surse ofera cel mai inalt grad de fiabilitate.

b) Surse de Rang 2 (ONL): Documentele strategice si de planificare, care ofera
contextul si directiile de dezvoltare la nivel superior. Au fost analizate documente
precum Strategia de Dezvoltare a Romaniei, Programul Operational Regional, Planul
de Amenajare a Teritoriului Judetean Harghita si Strategia de Dezvoltare Locala a

Orasului Borsec.

¢) Surse de Rang 3 (OTH): Surse de date calitative, obtinute prin analiza documentelor
media, studii academice si rapoarte de cercetare relevante, utilizate pentru a completa

imaginea cantitativa cu perceptii si nuante din teren.

Corelarea datelor se realizeaza prin triangularea informatiilor din aceste surse multiple,

asigurand astfel validitatea si fiabilitatea concluziilor.

Analiza si prelucrarea datelor urmeaza un flux logic, adaptat specificului fiecarei categorii de
informatii. Datele cantitative sunt supuse unor analize statistice descriptive si dinamice,
calculandu-se indicatori precum ponderea sectoarelor economice, evolutia numarului de
firme, rata somajului sau indicele de specializare economica (coeficientul de localizare).
Aceste analize permit identificarea tendintelor structurale si realizarea de comparatii
(benchmarking) cu alte unitati administrativ-teritoriale similare. Datele spatiale, precum
localizarea firmelor, distributia monumentelor istorice sau terenurile cu potential, sunt
integrate intr-un sistem GIS (Geographic Information System) pentru a realiza analize de
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distributie, de proximitate si de accesibilitate. Informatiile calitative, provenite din
documente strategice, sunt supuse unei analize de continut, prin care se extrag temele,
viziunile, problemele si oportunitatile recurente. Sinteza finald a tuturor acestor analize este
realizata prin intermediul matricei SWOT, care reprezinta piatra de temelie a diagnozei finale

si punctul de plecare pentru definirea strategiei de dezvoltare.

1.3. Cadrul Strategic si Normativ de Referinta

Analiza economica a orasului Borsec si propunerile de dezvoltare derivate din aceasta sunt
ancorate intr-un cadru strategic si normativ multi-nivel, care asigura coerenta si alinierea cu
obiectivele de dezvoltare la scard larga. Orice propunere din prezentul studiu trebuie sa

demonstreze compatibilitatea cu prevederile acestor documente directoare.

1. Nivel National: Documentele de referintd includ Strategia Nationala pentru Dezvoltare
Durabila a Romaniei, Strategia Nationala pentru Competitivitate si diverse strategii
sectoriale iIn domenii precum turismul, energia sau agricultura. Acestea stabilesc
prioritatile majore de dezvoltare ale tarii, oferind cadrul general in care trebuie sa se
inscrie orice strategie locala.

2. Nivel Regional: Programul Operational Regional (POR) pentru Regiunea Centru
reprezinta principalul instrument de finantare si implementare a politicii de dezvoltare
regionald. Axele sale prioritare, alaturi de Strategia de specializare inteligenta a
regiunii, conditioneaza tipurile de proiecte care pot fi finantate si indica sectoarele cu
cel mai mare potential de inovare.

3. Nivel Judetean: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita si
Strategia de Dezvoltare a Judetului reprezintd documentele directoare. PATJ stabileste
regulile generale de organizare a teritoriului, inclusiv localizarea marilor proiecte de
infrastructura, in timp ce strategia judeteana identifica prioritatile economice si
sociale, oferind un cadru pentru colaborarea inter-comunitara.

4. Nivel Local: La acest nivel, documentul fundamental este Strategia Integrata de
Dezvoltare Urbana (SIDU) a Orasului Borsec pentru perioada 2021-2027. Prezentul
studiu preia si detaliaza directiile strategice din SIDU, oferind fundamentarea tehnica
si spatiald pentru implementarea acestora prin PUG. De asemenea, Planul de
Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) si PUG-ul anterior (aprobat prin HCL 43/2016)
completeaza cadrul normativ si strategic local.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta

B) >




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

2, PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE REGIMULUI
JURIDIC

Acest capitol defineste notiunile de baza care constituie fundamentul regimului juridic al
proprietatii, o etapa indispensabila pentru asigurarea unei interpretari unitare in cadrul PUG
Borsec. Sunt delimitate conceptele de proprietate publica si privata, interes public si servitute,
precum si distinctiile esentiale dintre regimul juridic, tehnic si economic al unui imobil.
Metodologia adoptata este una conceptuald, avand ca surse principale Codul Civil, Legea nr.
350/2001 si Legea nr. 33/1994, cu scopul de a extrage principii directoare, nu de a realiza o
analiza exhaustiva. Ipoteza de lucru este ca o intelegere corecta a acestor concepte va facilita
o aplicare riguroasa a legii in etapele ulterioare ale PUG, construind un limbaj comun si un

glosar de termeni esentiali pentru analizele aplicate.

Fara o clarificare a acestor piloni conceptuali, orice analiza juridica risca sa fie viciata de
ambiguitate, conducand la o planificare urbanistica defectuoasa si la reglementari inaplicabile
sau contestabile. Analiza se concentreaza pe relevanta directa pentru planificarea urbanistica
si pe frecventa aparitiei in litigii funciare, fara a analiza studii de caz specifice, ci construind
cadrul teoretic necesar. Se urmareste raspunsul la intrebari fundamentale, precum atributele
specifice proprietatii publice a UAT-ului, stabilirea unui echilibru just intre interesul public si

cel privat si tipologia servitutilor care pot afecta dreptul de a construi pe o parcela.

2.1. Dreptul de proprietate publica si privata

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al Orasului Borsec este un mozaic de
parcele cu regimuri juridice distincte, fundamentate pe distinctia dintre proprietatea publica
si cea privata, conform Codului Civil si legislatiei specifice.

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea sau interpretarea eronati a drepturilor si obligatiilor
specifice asociate fiecarui tip de proprietate conduce la propuneri de reglementare urbanistica

inaplicabile, la blocaje in autorizare si la litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare reglementare din PUG trebuie s fie
compatibila cu regimul juridic al terenului pe care se aplica. O zonare propusa pe un teren
proprietate publica a statului are implicatii administrative si de fezabilitate fundamental
diferite fatd de o reglementare similard pe un teren proprietate privatd. RLU trebuie sa

moduleze regulile in functie de aceste regimuri.

Proprietatea privata reprezinta regula in regimul juridic al terenurilor si este definitd de Codul
Civil ca dreptul titularului (persoana fizica sau juridica) de a poseda, folosi si dispune de un

bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu. In context urbanistic, caracterul absolut este
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puternic nuantat de numeroase constrangeri de interes public, menite sa asigure o dezvoltare
armonioasd a colectivitdtii. Proprietarii au obligatia legald de a-si exercita dreptul cu
respectarea normelor de urbanism, a regulilor de buna vecinatate si a legislatiei de mediu.
Orice PUG, prin regulamentul sau, stabileste limite concrete ale exercitarii acestui drept,
definind functiuni admise, regimuri de inaltime, procente de ocupare a terenului (POT) sau
coeficienti de utilizare a terenului (CUT). Aceste limitdri nu reprezinta o expropriere de facto,

ci o conditionare necesara, fiind expresia functiei sociale a proprietatii.

Proprietatea publicd, prin contrast, este acel regim juridic aplicabil bunurilor care, prin natura
lor intrinseca sau prin declaratia expresa a legii, sunt de uz sau interes public. Aceste bunuri,
conform Constitutiei si Codului Civil, sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile. Aceste

atribute au consecinte majore pentru planificare:

1. Inalienabilitatea interzice vanzarea acestor bunuri, ele putand fi doar concesionate

sau date In administrare;
2. Insesizabilitatea le protejeazd de urmarirea silitd de cdtre creditori;

3. Imprescriptibilitatea inseamna ca dreptul de proprietate publica nu se poate stinge

prin neuz.

Astfel, terenurile din domeniul public pot fi utilizate doar pentru obiective de interes general,
cum ar fi strazi, parcuri, scoli sau spitale. Orice alta utilizare este posibild doar in conditii
speciale, cu respectarea unor proceduri administrative stricte, menite sa protejeze destinatia

publica a bunului.

O distinctie esentiala in cadrul proprietatii publice este cea dintre domeniul public de interes
national, apartinand statului, si cel de interes local, apartindnd unitatilor administrativ-
teritoriale (UAT). Domeniul public national include bunuri strategice precum retelele de
transport de importanta nationala (autostrazi, cai ferate magistrale), resursele naturale ale
subsolului, spatiul aerian si apele cu potential energetic. Acestea sunt administrate de
autoritatile centrale sau de agentii specializate. Domeniul public local, administrat de Orasul
Borsec, cuprinde bunuri de interes pentru comunitatea locald: strazile comunale, pietele
publice, parcurile, retelele locale de apa si canalizare. Problema care apare frecvent in practica
este delimitarea neclara a proprietatii si a responsabilitatilor de administrare, in special in
cazul infrastructurilor care traverseaza localitatea. PUG-ul trebuie sa cartografieze cu precizie

aceste terenuri, deoarece regimul lor de administrare, avizare si finantare difera fundamental.

Regimul juridic al proprietatii publice a UAT-ului este un instrument strategic pentru

dezvoltarea locala. Terenurile aflate in domeniul public sau privat al orasului Borsec pot fi

RN Fin_angat de
. b Uniunea Europeana ’
*oax NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

utilizate pentru a atrage investitii, a dezvolta proiecte de utilitate publica sau a implementa
politici sociale. Un teren din domeniul privat al UAT, fiind alienabil, poate fi vandut sau
concesionat pentru realizarea unei investitii private care genereaza locuri de munca, alocat
pentru construirea de locuinte sociale, sau utilizat pentru amenajarea unui parc public
(trecandu-1 ulterior in domeniul public). Problema fundamentald consta in existenta unui
inventar juridic si cadastral clar, complet si actualizat al acestor terenuri si, mai ales, a unei
strategii de utilizare a lor. PUG-ul, prin studiul de fundamentare privind regimul juridic,
trebuie sa ofere aceastd imagine de ansamblu si si propuna directii de valorificare a
patrimoniului funciar al localitatii, coreland oportunitatile juridice cu necesititile de

dezvoltare identificate 1n celelalte studii.

2.2, Notiunea de interes public
CONSTATARE FACTUALA: Conceptul de "interes public" este piatra de temelie a

dreptului urbanismului, reprezentand justificarea legala si constitutionald pentru limitarea
exercitarii dreptului de proprietate privata. Dezvoltarea unei localitati nu este suma aritmetica

a intereselor private, ci un proces coordonat pentru binele comun.

PROBLEMA CLARA: Definitia interesului public este abstracta si dinamica, fiind supusi
interpretarii si putand genera conflicte intre viziunea colectivitatii si drepturile individuale.
Delimitarea a ceea ce constituie un interes public, in opozitie cu un interes privat sau de grup,

este adesea o sursa de litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare reglementare restrictivd din PUG (de
la stabilirea unui aliniament la declararea unei zone ca neconstruibild) trebuie sa fie
fundamentati pe o ratiune solidd de interes public, explicitati in memoriul general. In caz
contrar, reglementarea devine vulnerabild la contestatii in instantd pentru lipsa de

proportionalitate sau abuz de drept.

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul defineste interesul public
ca fiind finalitatea activitatilor de planificare spatiala. Acesta vizeaza, printre altele,
dezvoltarea echilibrata a teritoriului, protectia patrimoniului natural si cultural, cresterea
calitatii vietii, asigurarea securitatii si sanatatii populatiei si coeziunea sociald. Acest cadru
general este apoi detaliat si operationalizat prin documentatiile de urbanism. De exemplu,
realizarea unei strazi noi, a unui spital, a unei scoli sau a unei retele de apa reprezinta lucrari
de utilitate publica, ce pot justifica chiar si exproprierea. Similar, protejarea unei zone cu
valoare peisagistica prin impunerea unor restrictii de construire serveste interesului public de
a conserva identitatea si resursele localitatii pentru generatiile viitoare.
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Declararea utilitatii publice este o procedura administrativa distinctd, reglementata de Legea

nr. 33/1994 si Legea nr. 255/2010. Aceasta procedura implica mai multe etape:

1. o0 cercetare prealabila care demonstreaza necesitatea, oportunitatea si impactul

minim negativ al lucrarii;

2. declararea propriu-zisa a utilitatii publice de cédtre autoritatea competenta (Guvern

pentru interes national, consiliu judetean sau local pentru interes judetean/local);

3. masuri premergatoare exproprierii, incluzand identificarea proprietarilor, evaluarea

imobilelor si notificarea.

PUG-ul poate identifica si rezerva coridoare de expropriere pentru proiecte viitoare, dar

declansarea efectiva a procedurii necesita acest act administrativ separat si ulterior.

Echilibrul dintre interesul public si drepturile private este adesea delicat si supus controlului
instantelor de judecata. Acestea joaca un rol crucial in a verifica daca limitarea dreptului de
proprietate este proportionald cu scopul public urmarit. O interdictie totald de construire pe
o parcela, de exemplu, poate fi consideratd o masura excesiva si disproportionatd daca acelasi
obiectiv de interes public (ex: protectia unui peisaj) putea fi atins prin masuri mai putin
restrictive (ex: limitarea inaltimii, impunerea unor materiale specifice). Problema pentru PUG
este de a formula reglementari care sunt nu doar legale, ci si rezonabile si temeinic justificate.
Fiecare restrictie majora trebuie insotitd, in memoriul general, de o argumentatie detaliata
care explica ratiunea de interes public, demonstreaza ca nu existd alternative mai putin

intruzive si probeaza proportionalitatea masurii.

In final, notiunea de interes public este dinamica si se adapteazi la nevoile si valorile societitii.
Concepte care nu erau considerate prioritare acum 20 de ani, precum protejarea
biodiversitatii, crearea de piste pentru biciclete, eficienta energetica sau adaptarea la
schimbari climatice, au devenit astazi interese publice majore, recunoscute la nivel european
si national. Actualizarea PUG-ului orasului Borsec este o oportunitate de a reevalua si de a
redefini interesele publice locale, de a le alinia la noile prioritéti strategice si de a le transpune
in reglementari urbanistice adaptate provocarilor secolului XXI, oferind un cadru solid pentru

servitutile care vor fi instituite.

2.3. Servitutile in urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Servitutea reprezinti o sarcini juridici impus# asupra unui
imobil (fond aservit) pentru uzul si utilitatea unui alt imobil (fond dominant) sau a unei
colectivititi, fiind o limitare directd si legald a exercitirii dreptului de proprietate. Intr-un
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mediu urban dens, nicio parceld nu poate functiona in izolare, fiind necesare reguli care sa

gestioneze interdependentele.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de cunoastere a tipurilor de servituti si a regimului lor juridic,
precum si absenta unei evidente clare a acestora, genereaza conflicte de vecindtate, blocaje in

autorizare si dificultati in dezvoltarea infrastructurii publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a identifica,
cartografia si, dupa caz, de a institui servituti, in special cele de utilitate publica. RLU trebuie
sa detalieze regimul tehnic asociat acestora, pentru a garanta functionarea retelelor edilitare

si a infrastructurii, asigurand predictibilitate pentru proprietari.

Clasificarea servitutilor este esentiala pentru a intelege regimul lor juridic. O prima categorie
este cea a servitutilor legale, stabilite direct de Codul Civil pentru a reglementa relatiile de
buna vecinatate. Acestea includ servitutea de trecere pentru un loc infundat, servitutea de
picatura a stresinii sau servitutea de vedere (distante minime pentru ferestre). Acestea se
aplicd independent de prevederile PUG, dar PUG-ul le poate detalia si adapta la specificul
local. O a doua categorie este cea a servitutilor administrative, instituite prin acte
administrative pentru protejarea unor resurse sau obiective de interes public, cum ar fi zonele
de protectie sanitara a surselor de apa sau zonele de protectie a monumentelor istorice.
Acestea impun restrictii clare de construire si de utilizare, care trebuie preluate obligatoriu in
PUG.

Cea mai importanta categorie pentru planificarea urbana este cea a servitutilor de utilitate
publica. Acestea sunt instituite prin documentatii de urbanism aprobate si vizeaza asigurarea
functionarii infrastructurilor tehnico-edilitare. Ele implica existenta unor zone de protectie si
sigurantd de-a lungul retelelor de apa, canalizare, gaze naturale, electricitate sau
telecomunicatii. In aceste coridoare tehnice, dreptul de a construi este sever limitat sau
interzis, iar operatorii de retele au un drept de acces permanent pentru lucrari de intretinere
si interventii. PUG-ul are rolul fundamental de a stabili traseele pentru aceste retele si de a
transpune in planse si in RLU regimul tehnic asociat acestor servituti, pe baza normativelor

tehnice specifice fiecarui domeniu.

Instituirea unei servituti de utilitate publica se realizeaza odata cu aprobarea documentatiei
de urbanism care o prevede. Acest act administrativ este suficient pentru a face servitutea
opozabila tuturor proprietarilor din zona afectata, chiar si viitorilor dobanditori. Problema
apare la stabilirea eventualelor despagubiri. De regula, daca servitutea doar limiteaza dreptul
de a construi (ex: impune o retragere), dar nu anuleazi complet posibilitatea de utilizare

economica a terenului, nu se acorda despagubiri. Dacd insa servitutea echivaleaza cu o
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expropriere de facto, lasand terenul neutilizabil (ex: interdictie totala de construire pe o
parceld micd), proprietarul are dreptul la o justa despagubire, stabilitd pe cale administrativa
sau, in caz de litigiu, judecatoreasca. Aceasta distinctie este cruciala si trebuie luata in calcul

la proiectarea traseelor pentru noi infrastructuri majore.

In practic#, gestiunea servitutilor reprezinti o provocare administrativi majori. Multe retele
edilitare vechi nu au servituti clar instituite si inscrise in cartea funciara, generand conflicte
la modernizarea lor sau la autorizarea de noi constructii in proximitate. PUG-ul actualizat are
oportunitatea de a clarifica aceste situatii prin realizarea unui inventar al retelelor existente
(in colaborare cu operatorii), cartografierea zonelor de protectie necesare si instituirea
formala a servitutilor prin RLU. Acest demers, desi laborios, este esential pentru securitatea
juridica, pentru prevenirea avariilor la retele si pentru a facilita dezvoltarea viitoare, facand

legatura cu diferitele regimuri care guverneaza un imobil.

2.4. Regimul juridic, economic si tehnic

CONSTATARE FACTUALA: Analiza unui imobil in context urbanistic impune intelegerea
a trei regimuri distincte, dar interconectate: juridic, economic si tehnic. Valoarea si
posibilitatile de dezvoltare ale unui teren nu sunt determinate doar de cine este proprietarul,

ci si de ce se poate face pe el si in ce conditii de rentabilitate.

PROBLEMA CLARA: Un conflict intre aceste trei regimuri poate bloca orice initiativd de
dezvoltare. Un regim juridic incert anuleaza un regim tehnic permisiv, iar un regim tehnic

prea restrictiv anuleaza potentialul economic al unui teren cu regim juridic clar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul actioneazi ca principalul instrument
de armonizare intre aceste regimuri. Prin stabilirea regimului tehnic (regulile de construire),
PUG-ul influenteaza decisiv regimul economic (valoarea terenului) si este conditionat de
regimul juridic (tipul de proprietate, servituti).

Regimul juridic defineste cine detine dreptul de proprietate si care sunt limitele legale ale
acestuia. Acesta stabileste daca terenul este in proprietate publica sau privata, daca este grevat
de servituti, ipoteci sau litigii, si care sunt actele normative generale care i se aplica (legi
speciale, regim de monument etc.). Acest regim este comunicat oricarui potential investitor
sau proprietar prin extrasul de carte funciara si sta la baza oricarei tranzactii imobiliare. PUG-
ul nu poate modifica direct regimul juridic (nu poate schimba proprietarul), dar il poate
influenta profund prin instituirea de noi servituti de utilitate publica sau prin declararea

utilitatii publice in vederea exproprierii.
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Regimul economic se refera la valoarea de piata a imobilului si la rentabilitatea economica a
unei potentiale dezvoltari. Acesta este influentat de factori precum localizarea terenului,
accesul la infrastructura, cererea si oferta din piata imobiliara si fiscalitatea locala (impozite
si taxe). PUG-ul are un impact major si direct asupra regimului economic. Prin stabilirea
functiunilor si a indicatorilor urbanistici (POT, CUT), PUG-ul poate creste sau scadea
dramatic valoarea unui teren. Trecerea unui teren din extravilan (agricol) in intravilan
(construibil), sau modificarea functiunii dintr-o zona de locuinte individuale intr-una de
functiuni turistice cu regim de inaltime superior, modifica fundamental regimul sdu economic

si atractivitatea pentru investitii.

Regimul tehnic stabileste ce, cat si cum se poate construi pe un teren. Acesta este definit
aproape in totalitate de documentatiile de urbanism (PUG, PUZ, PUD) si este comunicat
oricarui solicitant prin Certificatul de Urbanism. Regimul tehnic include functiunea admisa
(locuinte, comert, industrie), indicatorii urbanistici maximali (POT, CUT), regimul de
inaltime (in metri si numar de niveluri), aliniamentele si retragerile fata de limitele
proprietatii, si conditiile de echipare edilitara. Este cel mai important instrument prin care
autoritatea publica ghideaza dezvoltarea urbana, asigurand coerenti functionala si calitate
spatiala. Problema esentiald in elaborarea PUG este de a stabili un regim tehnic echilibrat,
care sa permita dezvoltarea si inovarea, dar care sa protejeze in acelasi timp interesul public

si identitatea localitatii.

Interdependenta dintre cele trei regimuri este permanenta. Un regim juridic incert (un teren
in litigiu) va avea un regim economic defavorabil (valoare scdzutad, neatractiv pentru
investitii), indiferent cat de permisiv ar fi regimul tehnic. Invers, un regim tehnic foarte
restrictiv (o zona protejata unde nu se poate construi) va reduce valoarea economica a unui
teren cu regim juridic clar. Rolul unui PUG bine fundamentat este de a crea un echilibru,
propunand un regim tehnic care valorifici potentialul economic in mod sustenabil,
respectand constrangerile regimului juridic si servind interesul public, pregatind astfel

tranzitia catre analiza concreta a distributiei proprietatii in teritoriu.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

Acest capitol realizeaza o cartografiere si o analiza detaliata a structurii proprietatii in
teritoriul administrativ al Orasului Borsec, o componenta esentiala pentru fundamentarea
politicilor de dezvoltare urbana. Se urmareste identificarea ponderii proprietatii publice, atat
cea de interes national, cat si cea locala, precum si a proprietatii private, analizand distributia

spatiala a acestora in raport cu zonele functionale, retelele majore si constrangerile de mediu.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe corelarea datelor juridice si cadastrale cu analize
spatiale in format GIS, utilizdnd ca surse principale datele de la Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliarda (OCPI), inventarul domeniului public si privat al UAT Borsec si
documentatiile de urbanism anterioare. Ipoteza de lucru este ca o intelegere clara a structurii
proprietatii permite o planificare mai eficienta a investitiilor publice si o reglementare mai
justa a dezvoltarii private. Analiza este limitata de acuratetea si gradul de actualizare a datelor

cadastrale la momentul elaborarii.

3.1. Proprietatea publica a statului
CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publicd a statului, administratd de diverse

entitdti centrale, ocupd o suprafatd semnificativd in teritoriul administrativ al Orasului
Borsec. Aceasta include fondul forestier administrat de Romsilva, care, conform datelor din
2019, insumeaza 4.984 de hectare, albiile cursurilor de apa (Paraul Vinului, Paraul
Mesteacanului etc.) administrate de Apele Romane, cu o suprafata de 15 hectare, si

infrastructura de transport national (DN15).

PROBLEMA CLARA: Administrarea acestor terenuri este fragmentati intre multiple
agentii guvernamentale (Romsilva, Apele Romane, CNAIR), fiecare cu propriile politici si

prioritati, ceea ce duce la lipsa unei viziuni integrate la nivel local privind utilizarea lor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul se confrunti cu dificultatea de a
coordona proiecte de dezvoltare locala care interfereaza cu aceste proprietati. Este obligatoriu
ca PUG sa stabileasca coridoare de comunicare institutionala si protocoale clare de avizare,
iar RLU sa detalieze reglementarile specifice pentru zonele de interfata cu proprietatile

statului, pentru a asigura coerenta si legalitatea interventiilor.

Detalierea proprietatii publice a statului evidentiaza o predominanta a fondului forestier, care
acopera peste 99% din totalul terenurilor statului in UAT Borsec. Aceste paduri, gestionate de
ocolul silvic de referinta, au un regim juridic special, fiind clasificate in grupe functionale I
(protectie integrala) si II (productie si protectie). Problema este ca regimul silvic, orientat spre
managementul forestier, intra frecvent in conflict cu viziunea de dezvoltare turistica a
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localitatii, limitdnd posibilitatile de a amenaja trasee turistice, puncte de belvedere sau
infrastructuri de agrement. Consecinta este o subutilizare a potentialului recreativ al cadrului
natural. PUG-ul trebuie sa identifice zonele de suprapunere a intereselor si sa propuna, in
parteneriat cu administratorii fondului forestier, un set de reguli de compatibilizare care sa

permita dezvoltarea turismului durabil fara a afecta functiile de protectie ale padurii.

O altd componenta importanta a proprietatii statului este reprezentata de infrastructura de
transport national, in special coridorul aferent drumului DN15. Zona de protectie a acestuia,
cu o latime normata de 20 pana la 50 de metri de fiecare parte a axului drumului, impune
restrictii severe de construire. Problema consta in faptul ca acest coridor traverseaza zone cu
potential de dezvoltare, fragmentand teritoriul si limitand optiunile de extindere a
intravilanului. Consecinta este o presiune imobiliara crescuta pe terenurile adiacente, dar in
afara zonei de protectie. PUG-ul trebuie si trateze aceste zone de protectie nu doar ca pe niste
constrangeri, ci si ca pe oportunitati, propunand, de exemplu, amenajari peisagistice, trasee
pentru biciclete sau perdele de protectie vegetald, care si transforme o limitare intr-un

element de structurare a peisajului urban.

Terenurile aflate in administrarea Apelor Romane, respectiv albiile minore si majore ale
cursurilor de apa precum Paraul Vinului si Paraul Mesteacanului, constituie o altd categorie
de proprietate publica a statului cu implicatii majore. Regimul juridic al acestora este extrem
de restrictiv, interzicand, de regula, orice tip de constructie in albia minora si conditionand
strict interventiile in albia majora. Problema care apare frecvent este necunoasterea de catre
proprietarii privati a limitelor exacte ale acestor terenuri si a restrictiilor asociate, ceea ce
conduce la constructii neautorizate in zone de risc si conflicte juridice. Consecinta este o
vulnerabilitate crescuta la inundatii. Prin urmare, PUG-ul are obligatia de a transpune cu
maxima precizie in format GIS limitele acestor terenuri si de a institui in RLU reguli clare si

neechivoce privind regimul de construire in vecindtatea cursurilor de apa.

Analiza distributiei spatiale a proprietatilor statului releva o concentrare a acestora in zonele
periferice, in special in masivele forestiere din nord si est si de-a lungul principalelor axe
hidrografice. Problema este ca, in unele cazuri, aceste proprietati se interpun intre zone de
interes pentru dezvoltarea localitatii, actionand ca bariere. De exemplu, o suprafata compacta
de padure proprietatea statului poate impiedica legatura directa intre o zona rezidentiala si o
noua zona de agrement. Consecinta este necesitatea de a ocoli aceste proprietati, ceea ce duce
la trasee de infrastructura mai lungi si mai costisitoare si la o fragmentare a functiunilor

urbane. PUG-ul trebuie sa identifice aceste "insule" de proprietate a statului si s initieze un
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dialog cu administratorii acestora pentru a negocia solutii de trecere sau de utilizare comuna,

precum constituirea de servituti de utilitate publica sau realizarea de schimburi de terenuri.

3.2. Proprietatea publica a UAT Borsec
CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publici a Orasului Borsec, formatd din domeniul

public si domeniul privat, constituie un instrument strategic esential. Conform datelor din
2019, aceasta reprezinta aproximativ 44% din teritoriul administrativ (circa 2.703 hectare din
6.143 ha), incluzand strazile, pietele, parcurile, cladirile institutiilor publice, retelele edilitare

locale si terenuri libere.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui inventar complet, actualizat si georeferentiat, si a
unei strategii funciare clare, acest patrimoniu este adesea subutilizat sau gestionat ineficient,
multe proprietati nefiind clar delimitate sau evaluate din punct de vedere al potentialului de

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie direct corelat cu
finalizarea inventarierii si cu definirea unei politici funciare proactive. RLU va stabili
reglementari specifice pentru valorificarea acestui patrimoniu, iar plansele PUG vor delimita
clar proprietatile UAT, transformandu-le din resurse pasive in parghii active pentru

dezvoltare.

Domeniul public de interes local este componenta inalienabila a patrimoniului UAT, destinata
exclusiv uzului sau interesului public. Acesta cuprinde, conform legii, elemente esentiale
precum intreaga retea stradala locala (cu exceptia DN si DJ), spatiile verzi publice amenajate
(parcuri, scuaruri), cimitirele si pietele agroalimentare. Problema identificata frecvent este
delimitarea imprecisa a acestor terenuri in documentatiile cadastrale, ceea ce poate genera
confuzii si litigii cu proprietarii privati invecinati. Consecinta este blocarea unor proiecte de
modernizare a spatiului public. PUG-ul trebuie sa stabileascd, pe baza masuratorilor
topografice actualizate, limitele clare ale domeniului public si sa le consfinteasca prin plansele

de reglementari, oferind astfel securitate juridica.

Spre deosebire de domeniul public, domeniul privat al UAT este alienabil si poate intra in
circuitul civil, fiind o resursa flexibila pentru dezvoltare. Acesta poate include terenuri libere
de constructii, cladiri cu diverse functiuni care nu sunt de interes public sau locuinte sociale.
Problema este ca, de multe ori, administratia locala nu are o viziune clara asupra modului de
valorificare a acestor proprietati, lasandu-le neutilizate sau inchiriindu-le in conditii
suboptime. Consecinta este o pierdere de venituri la bugetul local si stagnarea dezvoltarii.
PUG-ul, prin analizele de oportunitate, poate identifica cele mai bune utilizari pentru aceste
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terenuri, propunand, de exemplu: 1. concesionarea pentru proiecte de turism; 2. vanzarea

pentru dezvoltari rezidentiale; 3. utilizarea pentru construirea de noi dotari publice.

Un caz particular de mare importantd pentru Borsec este regimul juridic al cladirilor de
patrimoniu aflate in proprietatea UAT, multe dintre ele fiind intr-o stare avansatd de
degradare, problema evidentiata in sondajele de opinie ca un punct slab major al statiunii.
Problema este dubla: pe de o parte, costurile de reabilitare sunt foarte mari si depasesc
capacitatea bugetului local, iar pe de alta parte, restrictiile impuse de statutul de monument
istoric (13 obiective LMI in Borsec) fac aceste cladiri neatractive pentru investitorii privati.
Consecinta este o degradare continua a unui patrimoniu valoros. PUG-ul trebuie sa abordeze
aceasta problema printr-o strategie dedicata, care sa combine instrumente de reglementare
flexibile, mecanisme de parteneriat public-privat pentru reabilitare si identificarea de surse

de finantare nerambursabila.

Gestionarea strategica a fondului funciar public detinut de UAT poate deveni o parghie majora
pentru directionarea dezvoltarii urbane. Prin punerea la dispozitie a unor terenuri din
domeniul privat in conditii avantajoase, primaria poate atrage investitori in turism in zonele
prioritare, dezvoltatori de locuinte pentru tineri sau companii care creeaza locuri de munca,
contribuind la combaterea declinului demografic (scidere de 10% in ultimii 20 de ani).
Problema este ca acest proces trebuie sa fie transparent si bazat pe criterii clare, pentru a evita
favoritismul si specula imobiliara. Consecinta este necesitatea ca PUG-ul s defineasca aceste
zone de dezvoltare prioritara si sa stabileascd in RLU conditiile urbanistice (functiuni,
indicatori) care trebuie respectate de orice investitor, indiferent daca terenul provine din

fondul public sau este achizitionat de pe piata libera.

3.3. Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea privati reprezinti regimul dominant in Borsec,
acoperind aproximativ 56% din suprafata administrativa (circa 3.440 hectare) si constituind
principalul motor al dezvoltarii rezidentiale, turistice si economice. Aceasta este detinuta de

un numar mare de persoane fizice si juridice.

PROBLEMA CLARA: Problema fundamentald nu este existenta proprietitii private, ci
modul in care aceasta este structurata (fragmentare excesiva) si utilizata (terenuri

abandonate) in raport cu interesul public si cu viziunea de dezvoltare a localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si actioneze ca principalul
instrument de reglementare si armonizare a initiativelor private. RLU va stabili reguli clare

privind dimensiunile minime ale parcelelor, va introduce masuri de descurajare a
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abandonului si va conditiona dezvoltarile noi de respectarea unor principii de calitate

arhitecturald, pentru a asigura o dezvoltare coerenta.

Analiza distributiei proprietitii private relevd o structurii eterogeni. In zona istorici a
statiunii si in Borsecul de Jos, predomind un parcelar traditional, cu parcele de dimensiuni
medii si mari, forme regulate si acces direct la stradi. In contrast, in zonele de extindere
recentd, in special in zona de proximitate a partiei de schi, se observa o tendinta de
fragmentare a proprietatii, prin operatiuni de dezmembrare a unor terenuri mari in loturi
mici, adesea fara asigurarea cdilor de acces si a utilitatilor. Problema generatd de aceasta
fragmentare este majora: ea conduce la o dezvoltare haoticd, la cresterea costurilor de

echipare edilitara si la dificultati in implementarea oricarui proiect de interes public.

Impactul fragmentarii excesive a proprietatii private este vizibil in mai multe planuri. Din
punct de vedere tehnic, parcelele prea mici sau cu forme neregulate fac dificila sau chiar
imposibila respectarea normelor de construire privind retragerile fatd de limitele de
proprietate, procentul de ocupare a terenului sau asigurarea spatiilor verzi. Din punct de
vedere economic, costul extinderii retelelor de apa, canalizare sau electricitate pe o strada cu
parcele inguste si adanci este mult mai mare pe unitate de locuinta. Consecinta sociala este o
calitate scazuta a locuirii, cu densitati prea mari, lipsa spatiilor publice si conflicte de
vecinatate. PUG-ul trebuie sid combata acest fenomen prin stabilirea in RLU a unor

dimensiuni minime ale parcelelor pentru autorizarea construirii.

O alta problematica este cea a terenurilor si cladirilor neutilizate sau abandonate, o problema
perceputi ca fiind una dintre cele mai grave de catre localnici (34 de mentiuni in sondajul
SIDU). Cauzele sunt diverse: proprietari necunoscuti sau plecati din tara, litigii de succesiune
nesolutionate sau lipsa resurselor financiare pentru intretinere. Problema este ca aceste
proprietati genereaza un impact negativ major asupra imaginii urbane, a sigurantei publice si
a atractivitatii turistice, in special in zona istorica. Consecinta este degradarea progresiva a
cadrului construit valoros. PUG-ul, in corelare cu politicile fiscale locale, poate introduce
instrumente pentru a descuraja abandonul, cum ar fi supraimpozitarea cladirilor neingrijite

sau proceduri de expropriere pentru imobilele care prezinta pericol public.

Dinamica pietei imobiliare, reflectatd in circulatia juridica a proprietatilor private, este un
indicator important al presiunii de dezvoltare. Analiza tranzactiilor din ultimii ani arata o
concentrare a interesului in zona de proximitate a partiei de schi si in zona centrala, cu o
crestere a preturilor. Problema este cad aceasta presiune speculativa poate duce la o dezvoltare
care ignora calitatea arhitecturala si integrarea in peisaj. Consecinta este riscul de a pierde
identitatea specifica a statiunii. PUG-ul trebuie sa intervina prin reglementari clare in RLU,
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care sa conditioneze dezvoltarile noi de respectarea unor principii de calitate arhitecturala si
de integrare in context, stabilind reguli precise privind materialele de constructie, cromatica

fatadelor si regimul de inaltime.

3.4. Analiza cantitativa si spatiala

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza cantitativi a datelor arati ca teritoriul administrativ
al Orasului Borsec se imparte in aproximativ 44% proprietate publica (stat si UAT) si 56%
proprietate privatd. Din proprietatea statului, fondul forestier (4.984 ha) este dominant. Din
proprietatea UAT, cea mai mare pondere o au terenurile aferente retelei stradale si

pasunile/fanetele.

PROBLEMA CLARA: Procentele globale ascund disparititi locale semnificative, care pot fi
relevate doar prin cartografiere. O analiza pur statistica este insuficienta pentru a fundamenta
decizii de planificare spatiala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie elaborarea unei harti de
sintezd a regimului juridic in format GIS. Aceasta hartd va suprapune toate straturile de
proprietate, constrangeri si oportunitati, devenind un instrument de lucru fundamental

pentru toate etapele ulterioare ale PUG si pentru procesul de autorizare.

Analiza spatiala, realizata prin tehnici GIS, permite suprapunerea hartii proprietatii peste alte
straturi de informatie, relevand corelatii esentiale. De exemplu, suprapunerea cu harta
zonelor de risc natural arata ca un procent semnificativ din terenurile cu risc la inundatii de-
a lungul paraurilor Malnas si Hanzker sunt proprietate privatd, ceea ce ridicd probleme
complexe legate de despagubiri sau restrictionarea dreptului de a construi. O alta corelatie
importantd este cea cu harta zonelor functionale din PUG-ul existent. Se constata ca fostele
zone industriale sunt acum proprietati private fragmentate, ceea ce face dificila o reconversie

coerenta si integrata.

Evaluarea fondului funciar public disponibil pentru dezvoltare necesita o analiza de excludere.
Din totalul de circa 2.703 hectare detinute de UAT, trebuie scazute zonele cu restrictii majore,
precum padurile de protectie, zonele de risc, si zonele de protectie a patrimoniului. Problema
este cuantificarea exactd a acestor suprafete. Consecinta este necesitatea realizarii acestei
analize GIS pentru a determina suprafata neta care poate fi considerata un activ strategic

pentru proiecte viitoare.

Cartografierea zonelor cu o pondere mare a proprietatii publice a UAT-ului este un exercitiu
esential pentru fundamentarea politicilor de dezvoltare. Se identifici astfel perimetre
compacte in anumite zone ale localitatii, care, prin dimensiunea si localizarea lor, se preteaza
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la dezvoltarea unor proiecte de anvergura, precum un nou complex balnear, un parc
tehnologic sau o extindere a zonei rezidentiale. Problema este ca multe dintre aceste terenuri
nu au un statut juridic clarificat complet sau nu sunt deservite de utilitati. Consecinta este ca
PUG-ul trebuie sa prioritizeze clarificarea juridica si extinderea retelelor edilitare catre aceste

zone strategice pentru a le activa potentialul.

In final, sinteza cantitativi si spatiald a regimului de proprietate nu este un scop in sine, ci un
instrument de diagnoza care fundamenteaza deciziile de planificare. Harta rezultata devine
un strat fundamental in sistemul GIS al PUG, permitand simularea impactului diferitelor
scenarii de dezvoltare, identificarea rapida a constrangerilor juridice pentru orice parcela si o
mai mare transparentd in procesul de autorizare. Astfel, se incheie analiza detaliata a
structurii proprietatii, creAnd o punte solida catre capitolul urmator, care va explora dinamica

acestei structuri.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Acest capitol abordeaza dinamica pietei imobiliare din Orasul Borsec, analizand regimul
juridic care guverneaza transferul dreptului de proprietate si alte forme de circulatie a
terenurilor. Se examineaza contextul tranzactiilor recente pentru a contura o imagine a
zonelor de presiune investitionala si a tendintelor de dezvoltare. Analiza functioneaza ca un
indicator al vitalitatii urbane si, in acelasi timp, ca un factor modelator pentru dezvoltarea
viitoare, explorand corelatiile dintre piata imobiliara, cadrul legal, dezvoltarea speculativa si

instrumentele de interventie publica.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe analiza datelor privind tranzactiile imobiliare din
ultimii cinci ani si pe corelarea acestora cu prevederile documentatiilor de urbanism in
vigoare, in special PUG-ul aprobat prin HCL nr. 43/2016. Se utilizeaza ca surse de date
evidentele de la Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si datele
fiscale de la nivelul administratiei locale. Ipoteza de lucru este ca dezvoltarea urbana
speculativa, necorelata cu o strategie publica, genereaza disfunctionalitati majore, iar PUG-ul
trebuie sa ofere instrumentele de temperare prin analiza spatiald a zonelor cu cea mai mare

presiune investitionala.

4.1. Analiza pietei imobiliare

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliard din Borsec prezinti o dinamici specifica unei
statiuni balneare cu potential turistic in crestere, caracterizata printr-un interes fluctuant, dar
constant, pentru anumite tipuri de proprietati. Factorii de influenta sunt dezvoltarea
infrastructurii de schi (partia Speranta), starea de degradare a celor 13 monumente istorice si

politicile de dezvoltare promovate de administratia locala.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei monitoriziri sistematice si a unei baze de date
publice privind tranzactiile, dinamica pietei este opaca, ceea ce favorizeaza dezvoltarea

speculativa si deciziile de investitii neinformate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de
reglementare care sa aduca predictibilitate si s ghideze investitiile private citre o dezvoltare

durabild, concentrandu-se pe tendintele spatiale si functionale.

In ultimii cinci ani, se observi o tendinti de crestere a interesului pentru terenurile
construibile situate in proximitatea zonelor de agrement, in special in vecinatatea partiei de
schi Speranta si in zonele cu acces facil la traseele turistice montane. Tranzactiile din aceste
perimetre vizeaza, in principal, achizitionarea de parcele pentru constructia de case de
vacantd, pensiuni turistice si mici complexe de apartamente in regim hotelier. Problema este
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ca multe dintre aceste dezvoltari se realizeaza punctual, fara o viziune de ansamblu asupra
infrastructurii necesare, ceea ce duce la suprasolicitarea retelelor edilitare si la o presiune
crescutd asupra celor 28 de strazi existente. Consecinta este riscul aparitiei unor zone
rezidentiale de vacanta cu o calitate scazuta a spatiului public si cu servicii deficitare. PUG-ul
trebuie sa defineasca pentru aceste zone un regim tehnic clar, care s conditioneze dezvoltarea

de asigurarea prealabild a infrastructurii.

O alta caracteristica a pietei imobiliare locale este existenta unui stoc semnificativ de cladiri
istorice, vile balneare din perioada sfarsitului secolului XIX si inceputului secolului XX, aflate
intr-o stare avansata de degradare. Piata pentru aceste imobile este una de nisa si cu o
dinamicd lenta. Problema este complexd, fiind legatd de costurile ridicate de reabilitare,
regimul de protectie ca monument istoric (Legea nr. 422/2001) si situatia juridica adesea
neclara. Desi exista un interes de principiu pentru achizitionarea si restaurarea acestor cladiri,
numarul tranzactiilor efective este redus. Consecinta este perpetuarea starii de degradare a

unor cladiri valoroase, o problema evidentiata in sondajele de opinie cu 34 de mentiuni.

Categoria Proprietate  Frecventa Tranzactiilor Observatii
(2020-2025)

Terenuri construibile Ridicata Presiune speculativa, parcelare
(zona turistici) intensa.
Apartamente in blocuri Medie Cerere constanta din partea

populatiei rezidente.

Case/Vile existente Medie-scazuta Tranzactii ocazionale, adesea pentru
case de vacanta.

Cladiri istorice Foarte scdzuta Piata de nisa, blocata de costuri si
(monumente) incertitudine juridica.
Terenuri agricole Scazuta Tendinte de comasare, utilizare
extravilane predominant pentru faneata.

Titlu: Tipologia proprietatilor tranzactionate in Borsec

Piata terenurilor agricole din extravilanul localitatii Borsec, care insumeaza 2.393 ha, este mai
putin activa, fiind caracterizata prin tranzactii sporadice si o tendintd de comasare a
proprietatilor de catre micii fermieri locali. Problema principala este utilizarea extensiva a
acestor terenuri, in special pentru faneata si pasunat, fiara investitii semnificative in
modernizarea practicilor agricole. Consecinta este o productivitate scdzuta si o contributie

redusa la economia locala. Desi PUG-ul nu poate reglementa direct practicile agricole, el poate

RN Fin_angat de
. b Uniunea Europeana ’
*oax NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

influenta piata terenurilor agricole prin politici de protejare a terenurilor fertile si prin
descurajarea transformarii nejustificate a acestora in terenuri construibile, mentinand un

echilibru intre dezvoltarea urbana si conservarea resurselor agricole.

Impactul fiscalitatii locale asupra dinamicii pietei imobiliare este un alt factor ce necesita
analiza. Nivelul impozitelor si taxelor locale pe cladiri si terenuri poate influenta deciziile de
a vinde, cumpdra sau dezvolta o proprietate. Un sistem de impozitare care penalizeaza
terenurile neingrijite sau cladirile in paragina poate stimula proprietarii sa le vanda sau sa le
reabiliteze, conform Codului Fiscal. Problema este de a gasi un echilibru, astfel incat
fiscalitatea sa nu devina o povara excesiva care sa blocheze piata, ci un instrument de
stimulare a dezvoltdrii responsabile. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a corela
reglementarile urbanistice cu politicile fiscale, propunand, de exemplu, facilitati fiscale pentru
reabilitarea cladirilor de patrimoniu sau o impozitare diferentiata in functie de respectarea

regulamentului de urbanism.

4.2. Zone de presiune investitionala

CONSTATARE FACTUALA: in Borsec, presiunea investitionali se manifesti concentrat
in trei perimetre clar definite, dictate de atractivitatea turistica si de disponibilitatea
terenurilor: versantul nordic (zona de schi), zona balneara centrala si axa DN15 din Borsecul
de Jos.

PROBLEMA CLARA: Aceasti presiune, ldsati nereglementats, tinde si ignore calitatea
arhitectural-ambientald si necesitatile de infrastructurd publicd, urmarind exclusiv

maximizarea profitului pe termen scurt.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul este o dezvoltare intensivi, dar de slaba
calitate, care poate compromite pe termen lung resursele care au generat atractivitatea
initiala. PUG-ul trebuie sa intervina prin reglementari specifice pentru aceste zone, pentru a
ghida investitiile.

Cea mai evidenta zona de presiune investitionala este versantul nordic al statiunii, in
proximitatea partiilor de schi Speranta si a viitoarei extinderi a domeniului schiabil. Aici,
cererea pentru terenuri destinate constructiei de unitati de cazare si servicii conexe este foarte
mare. Problema principald este accesibilitatea dificild, multe parcele fiind deservite de
drumuri inguste, neamenajate, si lipsa retelelor de utilitati la capacitatea necesara. Consecinta
este un risc major de a dezvolta o zona turistica noua fara infrastructura de baza, ceea ce ar
genera disconfort pentru turisti si probleme de gestionare pentru administratia locala. PUG-
ul trebuie sa conditioneze autorizarea in aceastd zona de elaborarea unor Planuri Urbanistice
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Zonale (PUZ-uri) de restructurare sau de proiecte integrate de infrastructura, care sa asigure

o dezvoltare coerenta.

O a doua zona de presiune este cea centrala, de-a lungul Aleii 7 Izvoare si a strazilor adiacente,
unde interesul se concentreaza pe reconversia si modernizarea fondului construit existent.
Alici, investitorii cautd sa achizitioneze vile vechi pentru a le transforma in unitéti de cazare
tip boutique, restaurante sau spatii comerciale. Problema este ca multe dintre aceste cladiri
au valoare arhitecturala sau istorica (parte din ansamblul balnear, cod LMI HR-II-a-B-12759),
iar interventiile necontrolate pot duce la alterarea sau chiar distrugerea patrimoniului.
Consecinta este pierderea identitatii arhitecturale a statiunii. PUG-ul trebuie sa impuna, prin
RLU, reguli stricte de interventie pentru aceasta zond, bazate pe studiul istoric si pe un ghid

de proiectare arhitecturala, care sa asigure protejarea caracterului specific al localitatii.

O presiune investitionala difuza, dar in crestere, se manifesta si in Borsecul de Jos, in special
de-a lungul drumului national DN15. Interesul aici este generat de vizibilitatea comerciala si
de accesibilitatea rutiera, vizand dezvoltarea de spatii de productie de mici dimensiuni,
depozite sau servicii pentru transportatori. Problema este ca o astfel de dezvoltare,
neplanificata, poate genera conflicte functionale cu zonele de locuit din apropiere si poate
afecta negativ imaginea de "poartd de intrare" in statiune. Consecinta este riscul de a
transforma accesul principal in localitate intr-o zona industrial-comercialda dezordonata.
PUG-ul trebuie sa defineasca clar perimetrele pentru activitati economice si sa impuna reguli
de conformare a constructiilor, inclusiv retrageri minime fatd de drum si obligativitatea

realizarii de perdele vegetale de protectie.

Analiza acestor zone de presiune nu trebuie sa conduca la o atitudine pur restrictiva, ci la una
proactivi. PUG-ul poate utiliza aceasta dinamica investitionala ca pe o oportunitate. De
exemplu, in zonele de mare interes, administratia locala poate initia proiecte de parteneriat
public-privat pentru dezvoltarea infrastructurii, operatiuni de comasare a terenurilor pentru
a crea parcele mai mari si mai atractive sau negocieri cu dezvoltatorii pentru a obtine
transferul catre domeniul public a unor terenuri pentru spatii verzi, conform Legii 350/2001.
Astfel, presiunea investitionala este canalizata pentru a contribui la realizarea obiectivelor de

interes public.

4.3. Regimul juridic al instrainarii terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Desi principiul de bazi este libertatea de a vinde si cumpéra,
exista un set de reguli si proceduri care conditioneaza si reglementeaza acest proces, in special
pentru anumite categorii de terenuri, precum cele agricole sau cele apartinand UAT.
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PROBLEMA CLARA: Aceste reguli sunt adesea complexe si necunoscute publicului larg,

ceea ce poate duce la tranzactii viciate sau la blocaje administrative.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are rolul de a aduce claritate prin
reglementari specifice si de a utiliza instrumentele legale (drept de preemptiune, licitatii

publice) pentru a ghida dezvoltarea in interes public.

Pentru terenurile aflate in proprietate privata, principalul instrument de instrdinare este
contractul de vanzare-cumparare, incheiat in forma autentica la un notar public. Procedura
implicd obtinerea unui extras de carte funciara pentru autentificare, care certifica situatia
juridica a imobilului. Problema care poate aparea este existenta unor sarcini precum ipoteci,
litigii notate sau interdictii de instrainare, care pot bloca tranzactia. Pentru terenurile din
intravilan, certificatul de urbanism de informare, desi nu blocheaza vanzarea, aduce la

cunostinta cumparatorului regimul tehnic al terenului, conform Legii 50/1991.

Un regim special se aplicd la instrainarea terenurilor agricole situate in extravilan. Legea nr.
17/2014 stabileste o procedura specificd menita sa comaseze terenurile agricole. Procedura
implica respectarea unui drept de preemptiune, o prioritate la cumparare, in urmatoarea
ordine: coproprietarii, arendasii, proprietarii vecini si statul roman. Vanzatorul este obligat
sd Inregistreze o ofertd de vanzare la primadrie, care este apoi publicatd. Doar dacd niciunul
dintre preemptori nu isi manifesta intentia de a cumpara in termenul legal, terenul poate fi
vandut liber. Problema este cd aceasta procedura, desi beneficad pentru comasare, poate fi

lenta si birocratica.

Instrdinarea terenurilor aflate in domeniul privat al unititilor administrativ-teritoriale se
face, de asemenea, printr-o procedura speciala, reglementatia de Codul Administrativ. Regula
de baza este vanzarea prin licitatie publica, la un pret care nu poate fi mai mic decat cel stabilit
printr-un raport de evaluare. Problema este ca organizarea unei licitatii este un proces
complex, iar in lipsa unei strategii funciare clare, deciziile de vanzare pot fi punctuale si
necorelate cu o viziune de dezvoltare. Consecinta este riscul de a instraina terenuri strategice

care ar fi putut fi utilizate mai eficient pentru proiecte publice.

Toate aceste reguli privind circulatia juridica a terenurilor au un impact direct asupra
dezvoltarii urbane si trebuie reflectate in PUG. Dreptul de preemptiune pentru terenurile
agricole din extravilan poate fi un instrument pentru a controla extinderea neplanificata a
intravilanului. Strategia de vanzare sau concesionare a terenurilor din domeniul privat al UAT
trebuie sa fie direct corelata cu propunerile de zonificare si cu proiectele de infrastructura din
PUG. Astfel, PUG-ul devine un instrument de politica funciara, ghidand nu doar "cum" se

construieste, ci si "unde" si "in ce conditii" se poate dezvolta.
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4.4. Concesionarea si inchirierea terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Concesionarea si inchirierea reprezinti instrumente juridice
esentiale prin care terenurile, in special cele din proprietatea publica, pot fi introduse in

circuitul economic pentru a genera dezvoltare si venituri la bugetul local.

PROBLEMA CLARA: Alegerea instrumentului juridic corect si stabilirea unor conditii
contractuale care sa echilibreze interesul investitorului cu cel al comunitatii este o provocare

complexa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O alegere gresiti poate bloca un teren pe
termen lung intr-un proiect neperformant. PUG-ul, prin definirea functiunilor si a conditiilor

de construire, stabileste cadrul in care aceste contracte pot fi negociate.

Concesionarea este operatiunea prin care o autoritate publicd incredinteaza, pe un termen
determinat (de obicei pana la 49 de ani), unui investitor privat (concesionar) dreptul si
obligatia de a exploata un bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente. Acest
instrument este frecvent utilizat pentru dezvoltarea de proiecte turistice, exploatarea
resurselor naturale sau operarea serviciilor publice. Procedura implicd organizarea unei
licitatii publice, pe baza unui studiu de oportunitate. Problema este stabilirea unui caiet de
sarcini care sa impuna concesionarului realizarea de investitii de interes public si respectarea

standardelor de calitate.

Inchirierea este un contract similar, dar de obicei pe o perioada mai scurt si cu obligatii mai
reduse pentru chirias, fiind un instrument mai flexibil, utilizat pentru terenuri mici, spatii
comerciale sau ocuparea temporara a domeniului public. Dreptul de superficie permite unei
persoane (superficiar) sa construiasca si sa detina o constructie pe terenul altuia, in schimbul
unei rente. Acest instrument este util cAnd UAT doreste sa atragd o investitie fara a vinde
terenul. Problema esentiala este stabilirea duratei si a conditiilor de la finalul contractului,

cand, de regula, proprietarul terenului devine si proprietarul constructiei.
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Instrume Transfer Durata Flexibilit Obligatii Venitur Recoman
nt Proprieta ate Investitor ipentru dat pentru
Juridic te Teren UAT
Vanzare Da, N/A Scazuta Scazute Imediat, Terenuri
definitiv (dupa o singura non-
vanzare) data strategice
Concesiu Nu Lunga Medie Ridicate Periodice Proiecte
ne (panala 49 (contractua  (redevent mari,
ani) le) a) strategice
Inchirier Nu Scurtd/Me Ridicata Scazute/Me  Periodice Utilizari
e die dii (chirie) temporare,

spatii mici

Superfici Nu Lunga Medie Ridicate Periodice Atragere
e (constructie (renta) constructii
) noi pe teren
public

Titlu: Tabel comparativ - Vinzare vs. Concesiune vs. Inchiriere vs. Superficie

Alegerea intre aceste instrumente juridice depinde de obiectivele strategice ale administratiei
locale, definite prin PUG. Pentru un proiect major pe termen lung, concesiunea este
instrumentul potrivit. Pentru o valorificare rapida si flexibila, inchirierea poate fi mai
adecvata. PUG-ul trebuie sa identifice terenurile publice pretabile pentru astfel de operatiuni
si sa stabileasca in RLU conditiile urbanistice (functiuni, indicatori) care vor fi incluse
obligatoriu in caietele de sarcini pentru licitatii, asigurand astfel cd dezvoltarea privata pe

teren public respecta viziunea de dezvoltare a localitatii.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Analiza fizica a parcelarului din teritoriul administrativ al Orasului Borsec este o componenta
criticd pentru intelegerea blocajelor si oportunitatilor de dezvoltare, avand in vedere ca o
structurd funciara fragmentata reprezinta o bariera majora in calea implementarii unei viziuni
urbane coerente. Acest capitol identifica si cartografiaza zonele cu o fragmentare excesiva,
evaluand impactul acesteia asupra posibilitatilor de dezvoltare si de echipare eficienta cu
retele edilitare. Analiza ofera o diagnoza detaliata a eficientei utilizarii terenului, a costurilor

ascunse ale fragmentarii si a calitatii spatiului urban rezultat.

Metodologia aplicatd combina analiza datelor geospatiale din planurile cadastrale furnizate
de OCPI Harghita si din ortofotoplanuri recente cu interpretarea cadrului normativ in vigoare,
pe baza PUG-ului anterior, aprobat prin HCL nr. 43/2016. Ipoteza de lucru este ca exista o
corelatie directd intre gradul de fragmentare funciara si calitatea locuirii, precum si costurile
pe care comunitatea trebuie sa le suporte pentru infrastructura. Criteriile de analiza utilizate
includ dimensiunea medie a parcelei, indicele de alungire si procentul de parcele fara acces
direct la un drum public. Acuratetea analizei este conditionata de gradul de actualizare al

datelor cadastrale disponibile la data de 19.09.2025.

5.1. Diagnoza fragmentarii proprietatii

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea funciard reprezinti una dintre cele mai
semnificative probleme structurale care afecteaza dezvoltarea urbanistica a Orasului Borsec.
In afara nucleului istoric cu un parcelar relativ stabil, zonele de extindere recent, in special
in zona de nord, spre partia de schi, si zona vesticd, de-a lungul DN15, prezinta o divizare

excesiva a terenurilor.

PROBLEMA CLARA: Acest proces, adesea speculativ, se desfisoari inaintea planificirii
infrastructurii, generand o structura funciara rigida, ineficienta si dificil de deservit cu utilitati
publice. Cauzele fenomenului sunt duble: un fond istoric de fragmentare, rezultat din
practicile de mostenire, si o presiune imobiliara turistica recentd, care a accelerat divizarea

necoordonata a parcelelor mari in loturi mici, destinate caselor de vacanta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul se confrunti cu dificultatea majora de
a trasa coridoare pentru strazi noi si de a aloca spatii pentru dotéari publice, fara a recurge la
proceduri de expropriere. RLU trebuie sa intervina direct pentru a stopa acest fenomen, prin

reglementari stricte privind dimensiunile minime ale parcelelor si conditiile de parcelare.

Impactul negativ al fragmentarii este vizibil la multiple niveluri. Din punct de vedere
economic, costurile de extindere a retelelor de apa, canalizare, electricitate si gaze per unitate
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de locuinta cresc semnificativ in zonele cu parcelar faramitat si fronturi stradale inguste. Din
punct de vedere functional, accesul la multe dintre aceste parcele noi se face pe drumuri
private inguste, care nu corespund normativelor pentru a fi preluate in domeniul public si
modernizate. Acestea devin o sursa de conflicte si o povara pentru locuitori, care trebuie sa

suporte costurile de intretinere, ingreunand totodata accesul serviciilor de urgenta.

Calitatea peisajului urban este, de asemenea, profund afectata. Construirea pe parcele mici si
inguste duce la o densitate vizuala mare, la o lipsa de spatii verzi private si la dificultatea de a
respecta retragerile legale fata de vecini. Aceastda aglomerare de constructii, adesea cu un
limbaj arhitectural eterogen, erodeaza caracterul specific al statiunii Borsec, bazat pe o relatie
armonioasa intre cadrul construit si cel natural, ducand la o banalizare a peisajului ce poate

diminua atractivitatea turistica.

In cadrul PUG, cartografierea precisa a zonelor cu fragmentare critici este primul pas esential.
Analiza GIS trebuie sa identifice parcelele cu suprafete sub un prag minim de construibilitate
(propunere: 400 mp) sau cu fronturi la strada sub o latime minima (propunere: 15 m). Pentru
aceste parcele, RLU trebuie sa introduca reglementari clare care fie interzic construirea pana
la comasarea lor, fie permit construirea doar in conditii speciale, cu un regim tehnic restrictiv

(POT, CUT, regim de inaltime reduse), pentru a stopa extinderea dezvoltarii haotice.

5.2. Dimensiunea si forma parcelelor
CONSTATARE FACTUALA: Analiza dimensionali si morfologica a parcelarului in zonele

critice din Borsec releva o dimensiune medie a parcelelor scazuta, adesea sub pragul optim
pentru o locuire de calitate. Aceasta dimensiune redusa este frecvent corelatd cu forme
neregulate, precum loturi foarte lungi si inguste (tip "fidea") sau parcele cu forme atipice

(trapezoidale, triunghiulare).

PROBLEMA CLARA: Aceste configuratii complici procesul de construire si fac dificila sau
imposibila aplicarea regulilor standard din Regulamentul General de Urbanism si Codul Civil.
Impactul cel mai direct este imposibilitatea respectarii retragerilor legale. Conform Codului
Civil, orice constructie trebuie sa se retragd de la limitele laterale si posterioare cu o distanta
de cel putin 0,6 metri. Pe o parcela cu o latime de sub 10 metri, aplicarea acestor retrageri lasa

o fasie construibila nefunctionala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si defineascd dimensiuni
minime ale parcelelor pentru a fi considerate construibile, diferentiate pe zone functionale, si
sa stabileasca un regim special pentru loturile existente subdimensionate, pentru a incuraja

comasarea.
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Forma neregulata a parcelelor introduce constrangeri suplimentare. O parcela lunga si

ingusta duce la 0 amplasare ineficienta a cladirii si la o utilizare slaba a terenului ramas liber,

care se transforma adesea intr-un spatiu rezidual. O parcela cu geometrie complexa face

dificila calcularea indicatorilor urbanistici POT si CUT si necesita solutii de proiectare atipice

si costisitoare, care adesea nu sunt implementate, rezultind in spatii nefunctionale si o

imagine urbana discordanta.

Tipologie
Parcela

Lunga si ingusta

("fidea")

Forma atipica

(triunghi, trapez)

Subdimensionati

(<400 mp)

Constrangeri
Principale

Imposibilitatea
respectarii retragerilor
laterale; iluminare
naturala deficitara;
spatii reziduale greu de
utilizat.

Dificultéti in incadrarea
unei constructii
regulate; calcul complex
al POT/CUT; pierdere
de suprafata utila.

Suprafata insuficienta
pentru constructie,
spatii verzi si anexe,

dupa aplicarea
retragerilor.

Implicatii pentru
Construire

Amplasare ineficienta
a cladirii; dificultati de
acces si parcare; curti
interioare
nefunctionale.

Solutii de proiectare
atipice si costisitoare;
utilizare ineficientd a

terenului.

Densitate excesiva;
lipsa intimitatii;
imposibilitatea
asigurarii locurilor de
parcare in incinta.

Risc Asociat

Calitate scizuti a
locuirii; conflicte de
vecinatate.

Cresterea costurilor
de dezvoltare;
imagine urbana
discordanta.

Supraaglomerare;
presiune asupra
spatiului public.

Titlu: Tipologii de parcele problematice si constrangeri asociate

Pentru a controla dezvoltarea, noul Regulament Local de Urbanism trebuie sa stabileasca, in

functie de zonarea functionald, o suprafatd minima si o latime minima a frontului la strada

pentru orice parceld noua creata prin dezmembrare. De exemplu, pentru zona de locuinte

individuale se propune o suprafatd minima de 500 mp si un front minim de 18 m. Pentru

loturile subdimensionate existente, RLU poate introduce prevederi tranzitorii, precum

permiterea construirii doar daca proprietarul comaseaza terenul cu un vecin sau realizeaza o

constructie cuplata pe calcan, pe baza unui acord notarial.

5.3. Impactul asupra dezvoltarii si accesibilitatii
CONSTATARE FACTUALA: Structura funciari fragmentati actioneazi ca o frani

sistemicd pentru dezvoltarea generald a orasului Borsec, cu consecinte pe termen lung. O retea
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parcelara rigida si ineficienta blocheaza modernizarea infrastructurii si crearea de noi dotari

publice.

PROBLEMA CLARA: Costurile generate de aceastd fragmentare sunt de naturd tehnic,
financiara si sociala si sunt suportate de intreaga comunitate. Unul dintre cele mai grave efecte
este blocarea extinderii retelei stradale, deoarece largirea drumurilor existente ar necesita
exproprieri din zeci de proprietati private, un proces costisitor si de lunga durata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea devine mai lents, mai scump si
de o calitate inferioara. PUG-ul trebuie sa adopte masuri de control si corectie. Noul plan

trebuie sa propuna o strategie pe doua directii: una preventiva (controlul parcelarilor prin

RLU) si una corectiva (instrumente de interventie funciara).

Accesibilitatea unui numar semnificativ de parcele este o alta problema majora. O analiza GIS
preliminara indica faptul ca un procent considerabil dintre parcelele din zonele de extindere
nu au acces direct la un drum public, ci se bazeaza pe servituti de trecere sau pe drumuri de
exploatare. Aceste solutii de acces sunt precare si genereaza insecuritate juridica, blocand

obtinerea legala a autorizatiilor de construire.

Eficienta utilizarii terenului este redusa drastic. Un parcelar fragmentat duce la o risipa de
teren prin crearea de spatii reziduale intre constructii, care sunt greu de utilizat si intretinut.
Consecinta este o imagine urbana dezordonata si o utilizare ineficienta a resursei de teren

construibil, ceea ce contrazice principiile dezvoltarii durabile.
Masuri Preventive (prin RLU):

1. Stabilirea de dimensiuni minime (suprafata, front) pentru parcelare.

2. Conditionarea oricarei parcelari de asigurarea accesului la un drum public si de pre-
echiparea cu utilitati.

3. Interzicerea crearii de loturi fara acces direct la drumuri publice.
Masuri Corective (prin PUG si politici locale):
1. Initierea de proiecte de remembre funciard in zonele critice, pentru redesenarea
parcelarului si crearea unei retele stradale coerente.
2. Utilizarea exproprierii pentru realizarea proiectelor de infrastructura majora.

3. Stimularea comasarii voluntare prin acordarea de bonusuri urbanistice (ex: CUT majorat)
pentru parcelele rezultate din comasare.

Masurile corective sunt complexe si pot include initierea unor proiecte de remembre funciara
in zonele critice, prin care se redeseneaza parcelarul si se creeaza o retea stradala coerenta.
De asemenea, utilizarea instrumentelor de interventie funciara, precum exproprierea, devine
necesara pentru realizarea proiectelor de infrastructura majora, iar stimularea comasarii

RN Fin_angat de
. b Uniunea Europeana ’
*oax NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitatilor economice

voluntare prin acordarea unor bonusuri urbanistice (ex: un CUT mai mare) pentru parcelele
rezultate din comasare poate debloca initiativele private. Aceste optiuni, desi dificile,

reprezinta singura cale de a corecta pe termen lung disfunctionalitatile structurii funciare.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE SI LITIGII

Acest capitol inventariaza si analizeaza terenurile din teritoriul administrativ al Orasului
Borsec care fac obiectul unor situatii juridice neclare, o conditie esentiala pentru a
fundamenta decizii de planificare urband realiste si aplicabile. Incertitudinea juridica,
indiferent de forma sa — litigii pe rol, terenuri revendicate sau procese de retrocedare
nesolutionate — actioneaza ca un blocaj major, inghetand dezvoltarea si generand riscuri
semnificative pentru investitiile publice si private. Analiza se concentreaza pe cartografierea
acestor zone de incertitudine si pe evaluarea impactului lor asupra coerentei PUG-ului,
abordand blocajul investitional, riscurile pentru proiectele de utilitate publica si necesitatea

unui registru al incertitudinilor funciare.

Metodologia aplicatd imbina analiza documentara cu tehnicile de cartografiere GIS pentru a
oferi o imagine spatiala clarad a problemelor. Sursele de date primare includ evidentele de la
instantele de judecata, arhiva comisiei locale de fond funciar, datele de la OCPI Harghita
privind notarile din cartile funciare si documentele contractuale ale PUG, precum Caietul de
Sarcini. Ipoteza fundamentala de lucru este ca incertitudinea juridica nu este o fatalitate, ci o
problema care poate fi gestionata prin planificare urbanisticd, prin definirea unor regimuri
tranzitorii sau prin conditionarea dezvoltarii de clarificarea statutului juridic. Criteriile de
analiza se axeaza pe localizarea terenurilor cu probleme, tipul de incertitudine (litigiu,
revendicare) si impactul potential asupra proiectelor de interes public. Limitele studiului sunt
date de caracterul dinamic al proceselor juridice, situatia putand evolua pe parcursul
elaborarii PUG.

6.1. Terenuri in litigiu

CONSTATARE FACTUALA: In teritoriul administrativ al Orasului Borsec existd multiple
terenuri al caror drept de proprietate este contestat in instantd, generand o stare de
incertitudine juridica prelungita. Aceste litigii vizeaza, in principal, actiuni de granituire,
succesiuni nefinalizate si suprapuneri de titluri de proprietate emise in perioade diferite, fiind
concentrate cu precadere in zona istorica a statiunii si in zonele de extindere recenta a

intravilanului.

PROBLEMA CLARA: Existenta unui litigiu notat in cartea funciar blocheazi, in practica,
orice forma de dezvoltare sau tranzactie. Nicio autorizatie de construire nu poate fi emisa legal
pentru un teren al carui proprietar este incert, iar investitorii evita achizitionarea unor astfel

de proprietati din cauza riscurilor juridice si financiare asociate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Inghetarea dezvoltirii in perimetre

importante, unele cu un potential urbanistic ridicat, impune o abordare strategica. PUG-ul
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trebuie sa cartografieze riguros aceste zone si sa instituie un regim tranzitoriu care sa
gestioneze riscul, prevenind investitii ce ar putea fi anulate ulterior de o hotarare

judecatoreasca.

Cauzele care duc la aparitia litigiilor funciare sunt diverse si adesea suprapuse. O sursd majora
este procesul istoric de aplicare a legilor fondului funciar, care a generat, in unele cazuri,
puneri in posesie fara masuratori topografice precise sau emiterea de titluri de proprietate
pentru aceleasi amplasamente catre persoane diferite. O altd cauza frecventa o reprezinta
succesiunile nedezbdtute de-a lungul mai multor generatii, care conduc la un numar mare de
coproprietari cu interese divergente, facind aproape imposibila obtinerea unui acord pentru
vanzare sau dezvoltare. Problema sistemica este lipsa unui cadastru general finalizat la nivelul
intregului UAT, care ar putea clarifica multe dintre aceste suprapuneri si incertitudini.
Consecinta este o perpetuare a starii de provizorat juridic, care afecteaza negativ atat
proprietarii direct implicati, cat si comunitatea in ansamblu prin blocarea potentialului de

dezvoltare.

Impactul economic si social al terenurilor in litigiu este considerabil. Economic, aceste
proprietati sunt scoase din circuitul imobiliar, nu genereaza venituri din tranzactii si adesea
nu sunt nici exploatate agricol sau turistic. Cladirile situate pe astfel de terenuri, in special
cele cu valoare de patrimoniu din zona statiunii, intra intr-un proces accelerat de degradare,
deoarece niciunul dintre potentialii proprietari nu este dispus sa investeasca in intretinerea
lor. Problema sociala consta in generarea de conflicte in cadrul comunitatii si intr-o perceptie
generala de insecuritate juridicd. Consecinta este o erodare a increderii in institutiile
administrative si o descurajare a initiativelor locale. PUG-ul trebuie sa recunoasca aceste zone

ca fiind "blocate" din punct de vedere urbanistic si s propuna un regim special pentru ele.

Din perspectiva planificarii urbanistice, prezenta masiva a litigiilor ridica provocari majore.
Orice proiect de infrastructura publica, precum extinderea unei strazi, modernizarea unei
retele de apd sau amenajarea unui parc, care traverseaza o zona cu litigii, devine extrem de
dificil de implementat. Problema este ca procedura de expropriere pentru cauza de utilitate
publicd nu poate fi demarata atata timp cat titularul dreptului de proprietate nu este clar
stabilit. Consecinta este fie amanarea unor proiecte de investitii esentiale, fie devierea
costisitoare a traseelor pentru a ocoli aceste parcele. Se impune, asadar, o strategie proactiva
la nivelul administratiei locale, care sa includa medierea conflictelor intre proprietari, sprijin
juridic pentru finalizarea succesiunilor sau initierea de actiuni in instanta de catre primarie

pentru clarificarea situatiei in cazurile de interes public major.
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Rolul PUG in gestionarea acestor zone este unul de reglementare prudenta si de management
al riscului. In primul rind, este obligatorie crearea unui strat GIS dedicat, care si cartografieze
toate parcelele cu litigii notate in cartea funciara. Problema este cum se reglementeaza aceste
zone in RLU. O abordare posibila este instituirea unei "supra-zonari" de tip ZRS (Zona cu
Reglementare Speciali), denumitd "Zona cu Situatie Juridicd Incertd" (ZSJI). In aceste zone,
RLU ar putea prevedea o interdictie temporard de construire pentru lucrari definitive sau ar
putea conditiona autorizarea de prezentarea unei hotdrari judecdtoresti definitive si
irevocabile care sa clarifice regimul de proprietate. Consecinta este o transparentizare a

riscurilor pentru potentialii investitori si o protectie a interesului public.

6.2. Retrocedari si revendicari
CONSTATARE FACTUALA: Procesul de retrocedare a proprietitilor preluate abuziv in

perioada regimului comunist, desi in mare parte finalizat, continud sa genereze efecte
semnificative in structura funciard a Orasului Borsec. Un numar estimat de cereri de
revendicare raman nesolutionate, fie in faza administrativa la comisia locala de fond funciar,
fie pe rolul instantelor. Aceste revendicari vizeaza in principal terenuri forestiere, pasuni si

cladiri cu valoare istorica din statiune.

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea pe care aceste procese o induc asupra unor suprafete
importante de teren blocheaza planificarea pe termen lung si expune administratia la riscuri

juridice si financiare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si planifice dezvoltarea intr-
un context in care o parte a fondului funciar, administrat in prezent de stat sau de UAT, ar
putea reveni in proprietate privata. Este necesara adoptarea unor reglementari flexibile, care

sa prevada scenarii alternative in functie de solutionarea revendicarilor.

Cadrul legal care guverneaza retrocedarile este complex, fiind format dintr-o succesiune de
acte normative, printre care cele mai importante sunt Legea fondului funciar nr. 18/1991,
Legea nr. 1/2000, Legea nr. 10/2001 (privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv)
si Legea nr. 165/2013 (privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire). Problema
este cd aplicarea acestor legi a fost un proces de lunga durata, marcat de dificultati in probarea
dreptului de proprietate si de suprapuneri intre cererile diferitilor fosti proprietari. In Borsec,
o problematicd specificd este legatd de revendicarea unor foste proprietati comunitare
(composesorate), care aveau un regim juridic special. Consecinta este existenta unor litigii
complexe, care necesita o analiza juridica aprofundata si care blocheaza utilizarea terenurilor

respective.
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Impactul teritorial al retrocedirilor si revendicirilor este major. In multe cazuri, cererile
vizeaza suprafete mari si compacte de teren, a cdror trecere in proprietate privatd poate
schimba radical destinatia si modul de utilizare. De exemplu, retrocedarea unei suprafete de
padure administrata de ocolul silvic si inclusa in planuri de management pe termen lung ridica
problema continuitdtii acestui management. Problema apare si in cazul in care pe un teren
revendicat s-au realizat intre timp investitii publice, precum retele edilitare, drumuri de acces
sau amenajari de agrement. Consecinta este cd solutionarea acestor revendicari poate implica

fie acordarea de masuri compensatorii costisitoare, fie chiar desfiintarea unor investitii.

Planificarea urbanistica trebuie sa trateze cu maxima prudenta zonele afectate de revendicari.
Problema este cum se poate reglementa o zona a carei forma de proprietate se poate schimba.
De exemplu, dacd PUG-ul propune amenajarea unui parc public pe un teren aflat in
proprietatea UAT, dar care este revendicat, investitia este riscanta. Consecinta este ca, in
aceste zone, PUG-ul trebuie sd adopte o abordare flexibild. O solutie este de a propune
reglementiri alternative sau conditionate. RLU ar putea prevedea: "In cazul in care terenul
rdmane in proprietate public#, se va amenaja un parc. In cazul in care terenul este retrocedat,
se permite construirea de locuinte cu un regim de inaltime de P+1 si cu obligativitatea de a

mentine 30% din suprafata ca spatiu verde."

Pentru a gestiona aceste situatii, este esentiala o colaborare stransa intre departamentul de
urbanism si comisia locald de fond funciar. Administratia locald trebuie sa centralizeze toate
cererile de retrocedare si sd le transpuna intr-un strat GIS, care sa fie suprapus peste planurile
de dezvoltare. Problema este ca, adesea, aceste informatii nu sunt gestionate digital si integrat.
Consecinta este o lipsa de viziune de ansamblu, care duce la decizii punctuale si uneori
contradictorii. Actualizarea PUG este, prin urmare, o oportunitate de a crea acest instrument
de monitorizare si de a stabili o strategie pe termen mediu pentru solutionarea cazurilor

ramase, atenuand astfel riscurile juridice in procesul de planificare.

6.3. Riscuri juridice in planificare

CONSTATARE FACTUALA: Dincolo de litigii si revendiciri, procesul de planificare
urbanisticad este expus la o serie de alte riscuri juridice care pot afecta valabilitatea si
aplicabilitatea PUG-ului. Aceste riscuri pot proveni din interpretarea neunitara a legislatiei,
vicii de procedura in procesul de avizare si aprobare sau contestarea in instantd a

reglementarilor de catre proprietarii afectati.

PROBLEMA CLARA: Aceste riscuri, daci nu sunt identificate si gestionate corespunzitor
in timpul elaborarii PUG, pot duce la anularea partiald sau totald a documentatiei in instanta,
generand costuri suplimentare si un vid de reglementare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard implementarea unui protocol
riguros de management al riscului juridic pe parcursul intregului proces de actualizare a PUG,
incluzand verificari de conformitate la fiecare etapa si o fundamentare solida a fiecarei decizii

de reglementare.

Un prim risc major este legat de nerespectarea ierarhiei actelor normative. {"PUG-ul Orasului
Borsec trebuie sa fie in perfecta concordantd cu documentatiile de rang superior, precum
Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), Planul de Amenajare a Teritoriului
Zonal (PATZ), daca exista, si Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita."}
[paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul"”, 2001]. Problema este ca aceste documente pot contine reglementari generale
care trebuie transpuse corect la scara locald. De exemplu, daca PATJ stabileste un coridor
ecologic de protectie de-a lungul unui rau, PUG-ul trebuie sa preia acest coridor si sa-1
detalieze prin reguli specifice. Consecinta nerespectarii acestei ierarhii este nulitatea de drept

a prevederilor din PUG care contravin planurilor superioare.

Un alt risc semnificativ provine din nerespectarea procedurilor de informare si consultare a
publicului, reglementate de Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica. Problema este ca orice viciu in aceasta procedura, precum nepublicarea
anunturilor in timp util, neorganizarea dezbaterilor publice obligatorii sau nemotivarea
respingerii propunerilor venite din partea publicului, poate constitui un motiv pentru atacarea
in contencios administrativ a hotararii de aprobare a PUG. Consecinta este un risc de anulare
a intregii documentatii, chiar daca din punct de vedere tehnic aceasta este corecta. Prin
urmare, documentarea riguroasa a fiecarei etape a procesului de consultare publica este

esentiala.

Contestarea in instanta a reglementarilor de citre proprietarii care se considera vatamati in
dreptul lor de proprietate este un risc inerent oricarui proces de planificare. Problema este
cum pot fi formulate reglementarile pentru a minimiza acest risc. Cheia consta in justificarea
temeinica a fiecdrei restrictii pe baza unui interes public. De exemplu, daca se introduce o
interdictie de construire intr-o zona de risc la alunecari, PUG-ul trebuie sa aiba la baza un
studiu geotehnic solid care demonstreaza existenta acelui risc. Consecinta lipsei unei astfel de
fundamentari este o probabilitate mare ca instanta sa anuleze restrictia, considerand-o un

abuz.

Pentru a mitiga aceste riscuri, este necesara o abordare proactiva. Echipa de elaborare a PUG,
in colaborare cu aparatul juridic al primariei, trebuie sa realizeze o evaluare de risc pentru
fiecare propunere majora de reglementare. Aceasta evaluare ar trebui sa raspunda la intrebari
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precum: Care este temeiul legal exact pentru aceasta restrictie? Exista alternative mai putin
restrictive pentru a atinge acelasi scop de interes public? Cum poate fi demonstrat caracterul
proportional al masurii? Consecinta este crearea unui "dosar de justificare" pentru fiecare

reglementare importanta, care sa poata fi utilizat in cazul unei eventuale contestari.

6.4. Succesiuni vacante
CONSTATARE FACTUALA: In Orasul Borsec, similar cu multe alte localititi din Romania,

existd un numar de imobile (terenuri si/sau cladiri) ai caror proprietari au decedat, iar
succesiunea nu a fost dezbatuta si nu existd mostenitori legali sau testamentari cunoscuti.

Aceste proprietati intra in categoria succesiunilor vacante.

PROBLEMA CLARA: Aceste imobile riman fird un proprietar care si le administreze, si
plateasca impozite sau sa le utilizeze, intrand intr-un proces de degradare si scoatere din

circuitul economic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceste "gduri negre" in tesutul urban
afecteazd negativ zonele invecinate. PUG-ul trebuie sd identifice aceste proprietati si sa
sprijine o strategie administrativd de preluare a lor in proprietatea UAT, unde pot fi

valorificate in interes public.

Procedura de declarare a vacantei succesorale este reglementata de Codul Civil si este o
procedura notariala sau judecatoreasca. Aceasta poate fi initiata de orice persoana interesata
sau de unitatea administrativ-teritoriala. La finalul procedurii, daca se constata ca nu exista
mostenitori, se emite un certificat de vacanta succesorald, iar bunurile din masa succesorala
intra, de drept, in proprietatea privata a comunei, orasului sau municipiului pe teritoriul
caruia se aflau la data deschiderii mostenirii. Problema este ca aceasta procedura este adesea
anevoioasa si de lunga durata, iar administratiile locale sunt reticente in a o initia din cauza

costurilor si a complexitatii.

Impactul existentei acestor proprietati cu succesiune nedezbatuta sau vacanta este vizibil in
special in zona istorica a statiunii Borsec. Multe dintre vilele valoroase, dar degradate, se afla
in aceasta situatie juridica incerta. Problema este ca, atata timp cat proprietarul nu este clar
definit, nicio interventie de reabilitare, fie ea publica sau privatd, nu poate fi demarata.
Primaria nu poate investi fonduri publice intr-o cladire care nu-i apartine, iar un investitor
privat nu are de la cine sa cumpere. Consecinta este o condamnare a acestor cladiri la ruina,

cu o pierdere ireversibild de patrimoniu.

O strategie proactiva din partea administratiei locale este esentiala. Primul pas este realizarea
unui inventar al tuturor imobilelor suspecte de a se afla in aceasta situatie, pe baza evidentelor
de la serviciul de taxe si impozite (proprietari decedati pentru care nu se mai plateste impozit),
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informatiilor de la vecini si a verificarilor la registrul de stare civila. Problema este alocarea
resurselor umane si financiare pentru aceasta munca de investigatie. Consecinta este ca, fara

un efort dedicat, aceste proprietiti vor ramane in uitare, continuand sa se degradeze.

Odata identificate aceste imobile, PUG-ul poate juca un rol in prioritizarea actiunilor. Pe baza
analizelor urbanistice, se pot identifica care dintre aceste proprietiti vacante sunt strategice
pentru dezvoltarea orasului, datorita localizarii lor, valorii arhitecturale sau potentialului de
a fi integrate in proiecte publice. Pentru acestea, PUG-ul poate recomanda cu prioritate
demararea de catre UAT a procedurii de declarare a vacantei succesorale. Consecinta este ca
administratia locala isi poate mari fondul funciar propriu cu terenuri si cladiri valoroase, pe
care le poate apoi reabilita si introduce in circuitul turistic, utiliza pentru dotéri publice sau

vinde la licitatie catre investitori cu un plan de dezvoltare.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Acest capitol analizeaza cadrul legal si oportunitatea utilizarii instrumentelor de interventie
funciara de catre administratia publica, avand in vedere necesitatea implementarii proiectelor
de interes general definite prin PUG. Dezvoltarea coerentd a infrastructurii publice si
regenerarea urbana sunt adesea obstructionate de structura fragmentata a proprietatii
private, ceea ce face dificila asamblarea trupurilor de teren necesare pentru proiecte strategice
precum drumuri noi, parcuri sau dotari publice. PUG-ul are obligatia de a identifica nu doar
ce trebuie facut, ci si cum poate fi mobilizat terenul necesar, explorand instrumente precum

exproprierea, dreptul de preemptiune si comasarea terenurilor.

Metodologia acestui capitol este axatd pe o analiza a cadrului normativ, corelata cu bune
practici si cu specificul local al Orasului Borsec. Se examineaza prevederile din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, Legea nr. 350/2001 a
urbanismului si Codul Civil, pentru a defini conditiile si procedurile de aplicare a fiecarui
instrument. O utilizare proactiva si transparentd a acestor instrumente poate accelera
implementarea PUG si poate asigura o dezvoltare mai echitabild. Analiza se concentreaza pe
fezabilitatea juridica, impactul social si costurile financiare estimate, fard a avansa valori

numerice finale, avand in vedere caracterul general al PUG.

7.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica
CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd reprezinti cel

mai puternic instrument de interventie funciara al statului, permitand transferul fortat al
dreptului de proprietate din domeniul privat in cel public pentru realizarea unor lucrari de
interes national, judetean sau local. In contextul PUG Borsec, acest instrument este relevant
pentru proiecte de anvergura precum realizarea unor noi artere de circulatie, extinderea

retelelor magistrale de utilitdti sau amenajarea unor parcuri publice de mari dimensiuni.

PROBLEMA CLARA: Fiind o limitare exceptionald a dreptului de proprietate garantat de
Constitutie, instrumentul trebuie utilizat cu maxima prudentd, doar atunci cand interesul

public este major si nu exista alternative viabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a justifica temeinic
orice coridor de expropriere propus, demonstrand fara echivoc necesitatea, oportunitatea si
proportionalitatea masurii, pentru a minimiza riscul de litigii. Orice referire la proiecte, cum

ar fi o varianta ocolitoare a orasului, ramane la nivel de exemplu ilustrativ.

Cadrul legal care reglementeaza procedura de expropriere este definit in principal de Legea
nr. 33/1994 si Legea nr. 255/2010, precum si de prevederile constitutionale. Aceste acte
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normative stabilesc ca exproprierea se poate face doar pentru o cauza de "utilitate publica",
dupa o procedurd administrativd prealabild si cu o "dreaptd si prealabila despagubire".
Parcurgerea riguroasia a etapelor procedurale si stabilirea corecta a despagubirii sunt
esentiale, deoarece omiterea sau realizarea defectuoasa a oricarei etape, de la notificarea
proprietarilor la realizarea expertizelor de evaluare, poate duce la anularea procedurii in
instantd. Orice proiect bazat pe expropriere trebuie sd aibda un management juridic si

administrativ impecabil.

Etapa Procedurala Actiune Principala Cadru Legal
de Referinta

1. Declararea utilitatii Aprobarea de catre autoritatea competenta Legea 33/1994,
publice (Guvern/Consiliu Local) a unui act administrativ Art. 7-12
care constata necesitatea lucrarii.

2, Masuri Inventarierea imobilelor afectate, identificarea Legea 33/1994,
premergatoare proprietarilor, realizarea planurilor cadastrale si Art. 13-17
a rapoartelor de evaluare.

3. Stabilirea si Propunerea unei oferte de despagubire si, in caz ~ Legea 33/1994,
consemnarea de refuz, consemnarea sumei la dispozitia Art. 18-27
despagubirilor proprietarului.
4. Transferul Emiterea hotararii de expropriere si punerea in Legea 33/1994,
dreptului de posesie a expropriatorului, de regula dupa Art. 28-32
proprietate solutionarea in instanti a contestatiilor.

Declararea utilitatii publice este actul administrativ care declanseaza procedura. Pentru
lucrari de interes national, aceasta se face prin hotdrare a Guvernului, iar pentru cele de
interes local, prin hotarare a Consiliului Local Borsec. Fundamentarea solida a acestei
declarari este esentiald. Documentatia trebuie si demonstreze ca lucrarea propusa este
indispensabild pentru comunitate si cd nu poate fi realizatd pe alte amplasamente. De
exemplu, pentru a expropria terenuri in vederea construirii unui nou spital, PUG-ul si studiile
de fundamentare trebuie sa demonstreze de ce amplasamentul ales este singurul viabil, luand
in considerare accesibilitatea, deservirea cu utilitati si impactul asupra mediului. O
fundamentare slaba expune actul de declarare a utilitatii publice riscului de a fi anulat in

contencios administrativ.

Stabilirea unei "drepte si prealabile despagubiri" este, adesea, cea mai litigioasa etapa a
procesului. Despagubirea trebuie sa acopere atat valoarea reala de circulatie a imobilului
(teren si/sau constructii), cat si prejudiciul cauzat proprietarului prin pierderea proprietatii.
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Evaluarea realizata de expropriator este frecvent contestata de proprietari, care considera
valoarea subestimata, ceea ce duce la un numar mare de procese in instanta care pot intarzia
proiectul cu luni sau chiar ani de zile. Pentru a mitiga acest risc, se recomanda utilizarea unor
experti evaluatori independenti si o negociere transparenta cu proprietarii, bazata pe preturile

de referinta din tranzactii similare din zona.

In cadrul PUG Borsec, identificarea coridoarelor de expropriere trebuie ficutd cu maximi
responsabilitate. Hartile de reglementari trebuie sa delimiteze cu precizie aceste coridoare, iar
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa specifice regimul tranzitoriu al acestor
terenuri. Pana la declansarea efectiva a exproprierii, care poate avea loc la cativa ani dupa
aprobarea PUG, RLU trebuie sd instituie o interdictie temporara de construire pentru lucrari
definitive, permitand doar lucrari de intretinere sau reparatii care nu cresc valoarea
imobilului. Aceastd masurda este necesara pentru a preveni constructiile speculative in
coridorul de expropriere, care ar creste nejustificat costurile viitoarelor despagubiri si ar face
proiectul public nefezabil. Analiza bunelor practici din alte localitati aratda ca un proces de
expropriere de succes este adesea precedat de o campanie ampla de informare si consultare
publicd. O comunicare proactiva din partea administratiei locale, care sa explice beneficiile
proiectului si sa prezinte transparent procedura de despagubire, poate reduce numarul

contestatiilor, accelerand procesul si reducand costurile indirecte.

7.2. Dreptul de preemptiune

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune reprezinti un instrument de
interventie funciara mai putin intruziv decat exproprierea, dar cu un potential strategic
important. Acesta confera autoritatii publice un drept prioritar de a cumpara un imobil, la

pret si in conditii egale cu cele oferite de un tert, atunci cand proprietarul decide sa il vanda.

PROBLEMA CLARA: Acest drept nu este general, ci se aplicd doar in cazurile si conditiile

expres prevazute de lege, fiind conditionat de alocarea de fonduri bugetare pentru achizitie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice acele categorii de
imobile unde legea permite instituirea preemptiunii, precum cladirile de patrimoniu, si sa le

cartografieze ca zone de interes strategic pentru achizitii publice.

Cadrul legal care instituie dreptul de preemptiune este fragmentat. Un caz relevant este cel al
monumentelor istorice. Conform Legii nr. 422/2001, monumentele istorice clasate in grupa
A sunt supuse dreptului de preemptiune al statului (Ministerul Culturii), iar cele din grupa B,
precum cele 13 din Borsec, sunt supuse dreptului de preemptiune al autoritatilor publice
locale. Exercitarea efectivd a acestui drept este conditionata de alocarea de fonduri, care
adesea lipsesc, facand ca multe cladiri de patrimoniu sa fie vandute pe piata libera fara ca
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autoritatea publicd sa poatad interveni. O alta situatie este cea a terenurilor agricole din
extravilan, reglementata de Legea nr. 17/2014, unde statul este ultimul pe lista preemptorilor,

conferind un control redus administratiei locale.

Tip de Categorie Autoritate Cadru Observatii
Preemptiune Imobil Preemptoare Legal
Principal
Cultural Monumente Statul (Ministerul Legea Prioritate maxima la
Istorice Gr. A Culturii) 422/2001 nivel national.
Cultural Monumente UAT (Consiliu Legea Oportunitate
Istorice Gr. B Local/Judetean) 422/2001 strategica pentru
Borsec.
Conditionata de
buget.
Agricol Terenuri Coproprietari, Legea UAT nu are drept
agricole Arendasi, Vecini, 17/2014 prioritar direct.
extravilan Stat (ADS)
Urbanistic Zone UAT (Consiliu Legea Mecanism slab
delimitate Local) 350/2001 definit, risc ridicat
prin PUG de litigii.

Legea nr. 350/2001 prevede posibilitatea instituirii prin documentatiile de urbanism a unor
"zone de preemptiune" pentru realizarea unor obiective de interes public. Instituirea unei
astfel de zone prin PUG ar presupune cd orice vanzare de teren din perimetrul respectiv ar
trebui notificata primariei. Aceasta ar oferi un control sporit asupra dezvoltarii in zone
strategice, dar si un risc de litigii daca nu exista o justificare solida de interes public. Pentru
ca dreptul de preemptiune sa devind un instrument eficient, administratia locala trebuie sa
aiba un registru actualizat al imobilelor supuse acestui drept, o strategie clard de achizitii si
un buget dedicat. In cadrul PUG Borsec, se pot delimita ca "zone de interes pentru exercitarea
dreptului de preemptiune" perimetrele care contin o concentratie mare de valori de
patrimoniu, precum intregul ansamblu balnear "7 Izvoare". O astfel de declarare,
fundamentata in studiul istoric, ar oferi un instrument valoros de monitorizare a pietei si de

negociere cu noii proprietari.

=.3. Comasarea terenurilor
CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivd a proprietitii, diagnosticati ca

problema criticd in Borsec, poate fi combatuta prin operatiuni de comasare a terenurilor.
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Comasarea presupune regruparea parcelelor mici si nefunctionale si reimpartirea lor intr-un
nou parcelar, cu loturi optimizate si cu asigurarea terenurilor pentru infrastructura si dotari

publice.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea juridici si administrativd a acestor operatiuni, care
necesita fie acordul unanim al proprietarilor (comasare voluntara), fie o procedura de

autoritate complexa (comasare fortata), face ca acest instrument sa fie dificil de implementat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice zonele unde
comasarea este necesara si sa ofere cadrul de reglementare si stimulentele pentru a o face
posibila.

Comasarea voluntara, bazata pe asocierea proprietarilor, este ideala, dar greu de realizat in
practicd, obtinerea unanimitatii fiind aproape imposibild. Instrumentele de stimulare a
comasarii voluntare pot fi integrate in RLU. PUG-ul poate defini "zone de restructurare
urband", unde fragmentarea este criticd. In aceste zone, RLU ar putea oferi bonusuri
urbanistice pentru proprietarii care se asociaza, precum o crestere a Coeficientului de
Utilizare a Terenului (CUT) sau un regim de inaltime superior. Comasarea fortata, desi
prevazuta teoretic de legislatie, este rar aplicatd din cauza lipsei unei proceduri clare si a

riscului ridicat de litigii.

Tip Mecanism Avantaje Dezavantaje Aplicabilitate in
Comasare Principal Borsec
Voluntara  Acordul unanim Proces Dificil de realizat la Recomandata pentru

al proprietarilor flexibil, risc scara larga, grupuri mici de
redus de necesita consens. proprietari, stimulata
litigii. prin bonusuri in RLU.

De Initiativa Singura Complexitate Recomandata ca
Autoritate  publicd, posibil solutie juridica, costuri proiect-pilot pentru

fara unanimitate pentru initiale, risc ridicat ~ zonele cu fragmentare
zonele de litigii. critica (ex: zona de
blocate. schi).

In contextul Orasului Borsec, zonele prioritare pentru aplicarea unor politici de comasare sunt
cele cu fragmentare critica: zona de extindere turisticd de langa partia de schi si anumite
perimetre din Borsecul de Jos. O solutie propusa este elaborarea, ca parte a PUG, a unor
"Studii de Urbanism pentru Zone de Restructurare" (SUZR). Aceste studii ar propune un nou
parcelar si o noud retea stradald, functionand ca un PUZ director. Pe baza acestui plan,
primadria ar putea initia un proces de negociere cu proprietarii, detaliind beneficiile: cresterea
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valorii terenurilor, posibilitatea de a dezvolta proiecte coerente si o calitate superioara a

spatiului public rezultat.

7.4. Parteneriatul public-privat in dezvoltarea funciara
CONSTATARE FACTUALA: Parteneriatul public-privat (PPP) este un instrument esential
pentru mobilizarea resurselor funciare, financiare si tehnice in proiecte complexe de

dezvoltare, unde nici sectorul public, nici cel privat nu pot actiona eficient singuri.

PROBLEMA CLARA: Structurarea unui PPP este un proces complex, care necesitd o
expertiza tehnicd, financiara si juridica ridicatd pentru a echilibra interesul investitorului cu

cel al comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s identifice oportunititile de
PPP si sa stabileasca un cadru urbanistic clar si predictibil, care sa faca aceste parteneriate

atractive si sigure pentru ambele parti.

Cadrul legal pentru PPP este definit de Legea nr. 233/2016. Un astfel de proiect poate implica
proiectarea, constructia, finantarea, operarea si mentenanta unui obiectiv, autoritatea publica
contribuind cu terenuri sau co-finantare, iar partenerul privat aducand capital si expertizi. In
domeniul dezvoltarii funciare, UAT Borsec ar putea pune la dispozitie un teren valoros, iar un
investitor privat ar putea dezvolta un complex turistic conform conditiilor din PUG, UAT
primind in schimb o redeventa anuala sau un procent din profit. Un exemplu concret de
oportunitate in Borsec este reabilitarea vilelor istorice degradate aflate in proprietatea UAT.
Printr-un PPP, primaria ar putea concesiona o cladire pe o perioada de pana la 49 de ani unui

investitor, cu obligatia de a o reabilita si opera ca hotel-boutique.

Tip de Contributie Contributie Exemplu de Aplicare in
Parteneriat Publica Privata Borsec
Concesiune de Teren, autorizatii. Finantare, Dezvoltarea unui nou centru
Lucrari proiectare, balnear pe un teren al UAT.

constructie, operare.

Parteneriat Cladire de Finantare reabilitare, Reconversia unei vile istorice
Operational patrimoniu. management, in hotel-boutique.
operare.
Dezvoltare Asamblare Finantare si executie Restructurarea unei zone
Comuna funciara proiect imobiliar. fragmentate cu un proiect mixt
(comasare). (locuinte si servicii).
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Pentru a face posibile aceste parteneriate, PUG-ul trebuie sa joace un rol de catalizator. Acesta
trebuie sa identifice si sd promoveze activ oportunitatile de proiecte, realizand studii de pre-
fezabilitate. Prin RLU, trebuie sa ofere un cadru de reglementare clar si suficient de flexibil
pentru a atrage investitori, fara a compromite interesul public. Astfel, PUG-ul devine nu doar
un document de reglementare, ci si un instrument de marketing teritorial. Instrumentele de
interventie funciara, de la exproprierea de autoritate la parteneriatele negociate, formeaza un
set de unelte indispensabile pentru o administratie publica modernd, iar PUG-ul trebuie sa

ofere cadrul strategic pentru aplicarea lor eficienta.
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8. REGIMUL JURIDIC AL CONSTRUCTIILOR

Dreptul de a construi nu este un atribut absolut al proprietatii, ci o facultate reglementata, a
carei exercitare este permisa doar in conformitate cu strategiile de dezvoltare ale colectivitatii,
materializate in Planul Urbanistic General (PUG) si in regulamentele subsecvente. Acest
capitol analizeaza cadrul legal care guverneaza acest drept, explorand ierarhia
documentatiilor de urbanism, fluxul procedural de autorizare si mecanismele de gestionare a

constructiilor neconforme.

Metodologia acestui capitol se fundamenteaza pe analiza cadrului legislativ primar, in special
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Legea nr.
350/2001 a urbanismului, corelatd cu prevederile Regulamentului General de Urbanism. O
intelegere clara a fluxului procedural si a rolului fiecarui instrument de planificare este
esentiald pentru a asigura o dezvoltare coerenta si pentru a preveni aparitia constructiilor
neautorizate. Analiza este limitata la descrierea cadrului procedural general, fara a intra in

cazuistica specifica a localitatii Borsec.

8.1. Documentatiile de urbanism si regimul de construire
CONSTATARE FACTUALA: Orice constructie se poate realiza legal doar in baza si cu

respectarea prevederilor unei documentatii de urbanism aprobate, care stabileste regimul

tehnic si juridic aplicabil unei anumite zone a teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Cadrul normativ este structurat ierarhic, iar intelegerea relatiilor de
subordonare si detaliere intre diferitele tipuri de planuri este esentiald. Legea 350/2001
stabileste o ierarhie clara: Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ), Planul Urbanistic General (PUG), Planul
Urbanistic Zonal (PUZ) si Planul Urbanistic de Detaliu (PUD).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regimul de construire pentru o anumiti
parcela nu poate fi determinat izolat, ci trebuie interpretat in contextul intregului sistem de
planificare. PUG-ul reprezinta piesa centrala a reglementarii la scara intregii localitati, iar

prevederile sale sunt obligatorii.

Planul Urbanistic General (PUG), ca document director, stabileste strategiile de dezvoltare pe
termen mediu si lung si imparte intregul teritoriu administrativ in unitati teritoriale de
referintd (UTR). Pentru fiecare UTR, PUG-ul defineste functiunile admise si un set de
indicatori urbanistici de baza. La scara sa (de obicei 1:5000 sau 1:10000), PUG-ul nu poate
oferi detalii la nivel de parceld, motiv pentru care, in zonele complexe, dinamice sau care
necesita o restructurare, PUG-ul impune elaborarea unor documentatii subsecvente:
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Planurile Urbanistice Zonale (PUZ). Aceste PUZ-uri detaliaza si, in conditiile legii, pot chiar
modifica reglementérile din PUG pentru un perimetru clar definit, stabilind reguli mai precise

privind conformarea cladirilor, organizarea circulatiei si echiparea edilitara.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ) devine astfel "legea" specifici pentru o anumitd zona,
prevederile sale fiind obligatorii. Initierea unui PUZ este un proces complex, fie ca este initiat
de autoritatea locala pentru un proiect de interes public, fie de unul sau mai multi investitori
privati pentru o dezvoltare de anvergura. Odata aprobat, un PUZ stabileste un nou set de
reguli care trebuie respectate de toti proprietarii din perimetrul sau. De exemplu, un PUZ
pentru un nou cartier rezidential va stabili trama stradald, amplasarea dotarilor publice
(scoala, gradinita), regimul de inaltime si alinierea pentru toate parcelele, asigurand o

dezvoltare coerenta care nu ar fi posibila prin autorizarea individuala.

La cel mai detaliat nivel se afla Planul Urbanistic de Detaliu (PUD). Spre deosebire de PUZ,
PUD-ul nu poate modifica reglementarile de baza (functiune, POT, CUT) stabilite de PUG sau
PUZ. Rolul sau este de a stabili conditiile concrete de amplasare a uneia sau mai multor
constructii pe o parcela, in stricta conformitate cu regulile de rang superior. PUD-ul rezolva
problema relatiilor de vecindtate si a inserdrii armonioase in context, definind cu precizie
retragerile fata de limitele de proprietate, modul de organizare a acceselor, procentul de spatiu
verde si conformarea volumetrica. PUD-ul devine obligatoriu in situatii definite de lege sau
de RLU, de obicei in zonele protejate, zonele centrale sau pentru parcelele cu o configuratie

complexa.

Toate aceste documentatii sunt insotite de un Regulament Local de Urbanism (RLU) aferent,
care reprezinti componenta normativi, textul de lege ce detaliazi plansele desenate. In caz
de neconcordante intre textul RLU si reprezentarea grafica, prevederile din RLU prevaleaza.
Acest ansamblu de documentatii aprobate constituie fundamentul legal pentru emiterea

certificatului de urbanism.

8.2. Certificatul de Urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Certificatul de Urbanism (CU) este un act de informare, nu

de autorizare, conform Legii nr. 50/1991. Acesta nu confera dreptul de a construi.

PROBLEMA CLARA: Existi o confuzie frecventi in randul publicului intre rolul informativ
al CU si rolul decizional al Autorizatiei de Construire (AC), ceea ce duce la demararea unor
investitii riscante.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: CU functioneazi ca o "harti a drumului"
pentru procesul de autorizare. O mai buna comunicare din partea autoritatilor privind rolul
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si importanta CU ar putea imbundtati conformarea voluntara si ar putea reduce numarul de

proiecte blocate in faza de avizare.

Rolul fundamental al CU este de a comunica solicitantului regimul juridic, economic si tehnic
al unui imobil la data emiterii, pe baza documentatiilor de urbanism aprobate (PUG, PUZ,
PUD). Acesta specifica: regimul juridic (tipul de proprietate, sarcini), regimul economic
(folosinta actuald, destinatia stabilitd prin PUG) si regimul tehnic (POT, CUT, regim de
inaltime, aliniamente, functiuni admise). Pentru a emite un CU complet si corect, primaria

trebuie sa aiba la dispozitie un sistem GIS eficient care s suprapuna aceste informatii.

O alta functie esentiald a CU este stabilirea listei de avize si acorduri necesare pentru
autorizare. Aceasta lista poate fi extinsa, in functie de localizarea si natura investitiei. De
exemplu, pentru o constructie intr-o zond protejatd, CU va solicita obligatoriu avizul de la
Ministerul Culturii; pentru o constructie langa o padure, va solicita avizul Garzii Forestiere;
iar pentru orice constructie care necesita racorduri, va solicita avizele de la operatorii de retele
(apa, gaz, electricitate). Obtinerea acestor avize poate fi un proces de durata si poate implica

costuri suplimentare.

Certificatul de Urbanism are, de regula, o valabilitate de 12 luni, cu posibilitatea de prelungire
o singura data pentru inca maximum 12 luni. Daca in acest interval reglementarile urbanistice
se schimba (de exemplu, prin aprobarea unui nou PUG sau a unui PUZ), CU isi poate pierde
valabilitatea, chiar dacd perioada nu a expirat. Acest aspect subliniaza caracterul sau pur

informativ si dinamic, reflectand "fotografia" reglementarilor la un moment dat.

8.3. Autorizatia de Construire/Desfiintare

CONSTATARE FACTUALA: Autorizatia de Construire (AC) este actul final de autoritate al
administratiei publice locale, care confera dreptul efectiv de a incepe executarea lucrarilor.
Spre deosebire de CU, AC este un act decizional care valideaza conformitatea unui proiect

tehnic cu toate reglementarile.

PROBLEMA CLARA: Emiterea AC este un proces de legalitate strictd, nu de oportunitate.
Daca un proiect respecta toate conditiile impuse prin CU si are toate avizele obtinute,

autoritatea publica este obligatd sa emita autorizatia.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rolul administratiei in aceast fazi este unul
de verificare a conformitatii, nu de reevaluare a oportunitatii investitiei, care a fost deja
stabilita prin PUG sau PUZ.

Obtinerea AC este conditionatd de depunerea unei documentatii complete, care include:

dovada titlului asupra imobilului, certificatul de urbanism valabil, proiectul tehnic pentru
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autorizarea construirii (DTAC) elaborat de proiectanti autorizati, toate avizele si acordurile
solicitate prin CU si dovada achitarii taxelor legale. Calitatea si completitudinea proiectului

tehnic sunt esentiale.

Proiectul pentru autorizarea construirii (DTAC) trebuie sa demonstreze conformitatea cu
reglementarile urbanistice, continand piese desenate (incadrare in zona, planuri, fatade,
sectiuni) si piese scrise care descriu solutiile. Serviciul de urbanism din primarie are obligatia
de a verifica riguros conformitatea cu indicatorii urbanistici (POT, CUT) si retragerile impuse
prin PUG/PUZ.

Autorizatia de Construire este valabild pentru o perioadd de maximum 24 de luni de la
emitere, interval in care trebuie incepute lucrarile, cu posibilitatea unei singure prelungiri de
maximum 12 luni. Daca lucrarile nu incep in acest termen, AC isi pierde valabilitatea. Odata
emise, AC si proiectul vizat spre neschimbare devin documente publice. Autorizatia de
Desfiintare urmeaza o procedura similara, fiind necesara pentru demolarea legala, insa este
extrem de restrictivd pentru cladirile monument istoric, fiind permisa doar in conditii

exceptionale.

8.4. Disciplina in constructii
CONSTATARE FACTUALA: Existenta unui cadru legal de autorizare este insuficient# fari
un sistem eficient de control si sanctionare, cunoscut sub numele de "disciplina in

constructii”.

PROBLEMA CLARA: Existenta unui numir semnificativ de constructii realizate firi
autorizatie sau cu nerespectarea acesteia este o problema persistenta in multe localitati,

inclusiv in Borsec, conform datelor analizate in Caietul de Sarcini.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea urbani devine haotici, generand
conflicte, riscuri pentru siguranta publica si subminind autoritatea administratiei. O
constructie fara autorizatie este, din punct de vedere juridic, inexistenta si nu poate fi

intabulata.

Executarea de lucrari fara autorizatie sau cu nerespectarea acesteia constituie contraventie
sau, in cazuri grave (constructii in zone protejate), infractiune, conform Legii nr. 50/1991.
Sanctiunile variaza de la amenzi substantiale la sanctiuni penale. Principalul instrument de
constrangere este masura de oprire a lucrarilor si de intrare in legalitate, dispusa de organul

de control (Politia Locala, Inspectoratul de Stat in Constructii - ISC).

"Intrarea in legalitate” nu este un proces automat. Acesta necesita o expertiza tehnica ce

verifica daca lucrarea respecta cerintele fundamentale de calitate si se incadreaza in
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reglementdrile urbanistice in vigoare la momentul controlului. Daca lucrarea nu respecta
PUG/PUZ (de exemplu, depaseste regimul de indltime), intrarea in legalitate nu este posibila,
iar organul de control poate dispune desfiintarea constructiei. Capacitatea administrativa
limitata a autoritatilor de control face ca supravegherea sa fie adesea reactiva, pe baza de

sesizari, si nu proactiva.

Orice persoana care se considera vatamata intr-un drept sau interes legitim poate solicita in
instanta anularea documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ) sau a autorizatiilor de construire,
conform legii contenciosului administrativ. Un proces poate dura ani, timp in care situatia
juridica a unei dezvoltari ramane incerta. O fundamentare solida a PUG-ului si o procedura

de autorizare transparenta si riguroasa sunt cea mai buna aparare impotriva litigiilor.
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9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Acest capitol analizeaza constrangerile juridice specifice impuse de existenta zonelor protejate
pe teritoriul administrativ al Orasului Borsec, o componenta esentiala pentru asigurarea
legalitdtii si coerentei Planului Urbanistic General. Abordarea constatda si explicad cadrul
normativ in vigoare, explorand regimul juridic care prevaleaza asupra reglementarilor
urbanistice generale si clarificand procedurile de avizare, instrumentele de protectie legala si
conflictul dintre dezvoltare si conservare. Scopul este de a oferi un ghidaj clar pentru
elaborarea Regulamentului Local de Urbanism, raspunzand la intrebari esentiale privind
restrictiile de construire in zonele de protectie ale monumentelor istorice, obtinerea avizelor

de specialitate si activitatile interzise in ariile naturale protejate.

Metodologia aplicata se bazeaza pe analiza directa a legislatiei specifice si a documentelor de
instituire a regimurilor de protectie, avand ca surse Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic si Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate. O transpunere corecta si completa a acestor regimuri de protectie in PUG este o
conditie esentiald pentru legalitatea acestuia, fiind realizatd printr-o analizd de conformitate
cu listele oficiale si o delimitare spatiald in format GIS a zonelor de protectie. Studiul nu judeca
oportunitatea acestor regimuri de protectie, ci le constata si le operationalizeaza in contextul
PUG, confirmand ca orice distanta specificd, precum cea de 100 de metri pentru zona de

protectie, este validata de cadrul legal.

9.1. Regimul juridic al monumentelor istorice si al siturilor
arheologice

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Borsec detine un patrimoniu cultural imobil
semnificativ, inscris in Lista Monumentelor Istorice (LMI), care impune un regim juridic
special de protectie. Conform listei actualizate, pe teritoriul administrativ sunt clasate 13
monumente istorice, toate de grupa valorica "B" (reprezentative pentru patrimoniul cultural
local), incluzand Ansamblul balnear "7 Izvoare", pavilioane de izvoare, vile istorice si Biserica
de lemn ,Schimbarea la Fata”. De asemenea, este repertoriat situl arheologic cu cod RAN

83507.01, corespunzator tezaurului roman de la "Valea Corbului".

PROBLEMA CLARA: Starea avansati de degradare a multora dintre aceste imobile, o
problema evidentiata ca fiind una dintre cele mai grave de catre localnici in sondajele de

opinie, se afla in conflict direct cu obligatia legala de protejare impusa de legislatia in vigoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie misuri de
reglementare urbanistica stricte, care sa prioritizeze conservarea si restaurarea. Orice
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dezvoltare noua in proximitatea acestor repere va fi conditionata de respectarea valorii
istorice si arhitecturale a acestora, prin reguli specifice detaliate in Regulamentul Local de

Urbanism.

Legislatia in vigoare, in principal Legea nr. 422/2001, stabileste doua niveluri de protectie.
Primul este protectia directd a monumentului istoric in sine, unde orice interventie, de la
reparatii curente la restaurare sau schimbare de functiune, se poate face exclusiv cu avizul
directiei judetene pentru cultura Harghita. Al doilea nivel este instituit prin zona de
protectie, o arie delimitata in jurul fiecdrui monument, cu o razd de minim 100 de metri in
localitati urbane. In aceastii zoni, orice constructie noud sau interventie asupra fondului
existent necesita acelasi aviz de specialitate. Complexitatea si durata procedurii de avizare
descurajeaza adesea proprietarii. PUG-ul are obligatia de a delimita cu precizie aceste zone de
protectie in plansele de reglementari si de a stabili in RLU reguli clare care sd interzica
constructiile ce pot afecta negativ valoarea monumentului prin volumetrie, aspect exterior,

inaltime sau functiune.

Pentru patrimoniul arheologic, regimul juridic este guvernat de Ordonanta Guvernului nr.
43/2000, aprobata prin Legea 378/2001. Orice teren in care au fost descoperite sau sunt
semnalate vestigii este considerat sit arheologic si beneficiaza de protectie. Potentialul
arheologic "latent" al multor situri neexplorate exhaustiv genereaza o constrangere majora.
Orice lucrare de construire care implica sapaturi (fundatii, retele edilitare) intr-o zona cu
potential arheologic, precum centrul istoric al statiunii, necesitd un certificat de
descarcare de sarcina arheologica. Investitorul este obligat sa finanteze, inaintea
inceperii lucrarilor, o cercetare arheologica preventiva. PUG-ul trebuie sa delimiteze aceste
"zone cu potential arheologic reperat” si sa conditioneze autorizarea de obtinerea certificatului

mentionat.

Procedura de descarcare de sarcina arheologica implicd mai multe etape: obtinerea unui aviz
de la directia judeteana pentru culturd, contractarea unei institutii specializate pentru
cercetare si, in cazul descoperirii de vestigii, conservarea si raportarea acestora. Durata si
costul imprevizibile ale acestui proces reprezinta un risc investitional semnificativ. Cu toate
acestea, legea este neechivoca: lucrarile pot incepe doar dupa ce Ministerul Culturii emite
certificatul. RLU trebuie sa transpuna aceste constrangeri in articole clare, specificand
obligativitatea includerii certificatului in documentatia pentru autorizatia de construire si
stabilind reguli pentru zonele de protectie ale monumentelor (materiale, cromatica, invelitori,

regim de iniltime). In paralel cu restrictiile, PUG-ul poate propune instrumente de sprijin,
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precum scutiri de la impozitul pe cladiri pentru imobilele restaurate, pentru a stimula

conservarea.
Zona de Obligatie Document Autoritate Cadrul
Interventie Principala Necesar Avizatoare Legal
Principal
Monument Interventii doar cu Documentatie Directia Legea
istoric aviz prealabil tehnici (releveu, Judeteana 422/2001
proiect de pentru Cultura /
restaurare) Ministerul
Culturii
Zona de Orice constructie Proiect de Directia Legea
protectie noua/modificare arhitectura Judeteana 422/2001
monument necesita aviz (DTAC) pentru Cultura /
Ministerul
Culturii
Zona cu Obtinerea descarcarii ~ Studiu arheologic Ministerul 0.G.
potential de sarcina arheologica preventiv Culturii (prin 43/2000
arheologic inainte de construire comisiile de
specialitate)

Titlu: Obligatiile proprietarilor/investitorilor in zone cu patrimoniu cultural si arheologic

9.2. Regimul juridic al ariilor naturale protejate

CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativa a teritoriului administrativ al Orasului
Borsec se suprapune cu arii naturale protejate, instituind un regim de conservare care
prevaleaza asupra altor reglementari. Acestea includ Rezervatia Naturala Scaunul Rotund (40
ha), Rezervatia botanica Borsec (2 ha) si Situl de importantd comunitara Natura 2000

ROSCIo252 Toplita - Scaunul Rotund Borsec, care se extinde partial pe teritoriul localitatii.

PROBLEMA CLARA: Conflictul potential dintre obiectivele de conservare a biodiversitatii

si presiunea de dezvoltare turistica si imobiliara este o provocare majora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a transpune cu
maxima rigurozitate limitele acestor arii protejate si de a integra in RLU masurile de
management si restrictiile impuse prin planurile de management specifice, odata ce acestea

sunt aprobate, pentru a asigura o dezvoltare compatibila cu statutul de protectie.

Regimul juridic al ariilor naturale protejate este stabilit de O.U.G. nr. 57/2007. Legea
stipuleaza ca fiecare arie trebuie sa aiba un plan de management aprobat prin Hotarare de
Guvern. In absenta acestora pentru situri precum ROSCIo252, orice plan sau proiect cu

impact potential semnificativ, inclusiv PUG-ul, necesita o procedura de evaluare adecvata,
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finalizata cu un aviz de mediu. Zonarea interna a ariilor protejate (zone de protectie integrala,

zone de protectie durabild, zone de dezvoltare durabild) este stabilita exclusiv prin planul de

management. Pana la aprobarea acestuia, PUG-ul nu poate institui o zonare proprie, iar orice

propunere de dezvoltare in interiorul sitului Natura 2000 trebuie analizatd punctual.

Anumite activitati sunt interzise prin lege in interiorul ariilor naturale protejate, incluzand

distrugerea habitatelor, recoltarea speciilor protejate si depozitarea deseurilor. Proiecte

precum extinderea unei partii de schi sau construirea unui nou drum forestier, care pot duce

la fragmentarea unui habitat, necesita studii de impact complexe si pot fi aprobate doar daca

se demonstreaza ca nu exista alternative si ca se aplica masuri de compensare. RLU trebuie sa

preia aceste interdictii generale.

Zonare Functionala (conform
OUG 57/2007)

I

Interventia umana este
minima, axatd pe activitati
stiintifice si de
monitorizare. Orice alta
activitate este interzisa.

Zona de protectie integrala:

Zona de protectie durabild
(zona tampon): Sunt
permise activitati
traditionale (pasunat,
agricultura ecologica) si
ecoturism, cu conditia sa nu
afecteze obiectivele de
conservare.

Zona de dezvoltare
durabila: Permite
dezvoltarea de
infrastructuri de vizitare,
activitati economice si
localitati, cu respectarea
principiilor de
sustenabilitate.

Figura I - Diagrama - Zonarea functionald a unei arii naturale protejate. Sursa: Proiectant

Dezvoltarea turismului durabil este incurajatd, dar gestionarea infrastructurii este critica.

Legislatia restrictioneaza puternic construirea de noi hoteluri sau pensiuni in interiorul

siturilor Natura 2000, acestea fiind de regula permise doar in "zonele de dezvoltare durabila”

definite prin planul de management. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a directiona

dezvoltarea turistica de mare capacitate in afara limitelor ariilor protejate strict si de a

promova in interior doar infrastructuri de vizitare cu impact redus, precum poteci tematice,

observatoare si centre de vizitare.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta

B) >




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

9.3. Reguli comune de interventie si proceduri de avizare
CONSTATARE FACTUALA: Desi regimurile de protectie pentru patrimoniul cultural si cel

natural sunt guvernate de legi diferite, principiul comun este ci orice interventie intr-o zona

protejata este o exceptie, necesitand avize de specialitate prealabile autorizarii de construire.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si durata acestor proceduri de avizare reprezinti o

provocare majora pentru dezvoltatori si pentru administratia locala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si clarifice si sd integreze
aceste fluxuri de avizare in procedura de emitere a certificatului de urbanism si a autorizatiei

de construire, oferind predictibilitate si transparenta.

Certificatul de Urbanism este instrumentul cheie care informeaza solicitantul despre regimul
juridic si lista de avize necesare. PUG-ul, prin baza sa de date GIS, trebuie sa permita primariei
identificarea automata a tuturor regimurilor de protectie care se suprapun peste o parcela si
sa genereze lista completa a avizelor, de la avizul Ministerului Culturii la cel de la Agentia
pentru Protectia Mediului. Pentru patrimoniul cultural, avizul este emis de directiile judetene
deconcentrate, pe baza unei documentatii specifice (studiu istoric, relevee). PUG-ul poate pre-
clarifica regulile locale de interventie printr-un ghid de proiectare, crescand sansele unui aviz

favorabil.

Pentru proiectele din ariile naturale protejate, procedura de avizare de mediu stabileste
compatibilitatea cu obiectivele de conservare. Pentru planuri precum PUG-ul, se realizeaza
Evaluarea de Mediu (procedura SEA), incluzand un capitol de evaluare adecvata.
Pentru proiecte individuale, se parcurge procedura de evaluare a impactului asupra
mediului (EIA) sau o evaluare adecvata simplificata. Aceste proceduri pot implica studii de

teren detaliate, iar durata lor trebuie luata in calcul de orice investitor.

In situatiile de suprapunere a mai multor regimuri de protectie (ex: monument istoric in sit
Natura 2000), se aplica principiul regimului cel mai restrictiv, iar investitorul trebuie sa
obtind cumulativ toate avizele. PUG-ul trebuie sd identifice aceste zone si s propuna in RLU

un set de reguli integrate, care sa armonizeze cerintele.
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Tip Zona \ Aviz Aviz Directia Avizde Mediu  Aviz Apele Alte Avize
Necesar de Cultura (Evaluare Romane Specifice
Adevcata)
Monument Istoric Obligatoriu Nu (de regula) Nu (de Nu (de regula)
regula)
Zona Protectie Obligatoriu Nu (de regula) Nu (de Nu (de regula)
Monument reguld)
Arie Naturala Nu (de reguld) Obligatoriu Da (daca Aviz
Protejata afecteaza Administrator
resurse de Arie
apa)
Sit Arheologic Obligatoriu Nu (de regula) Nu (de Descércare
reguld) Arheologica
Suprapunere Obligatoriu Obligatoriu Da (daca e Aviz
(Monument+Arie) cazul) Administrator
Arie

Matricea de avize necesare pe tipuri de zone protejate si suprapuneri

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE RISC NATURAL

Siguranta publica impune, prin legislatia specifica, restrictii non-negociabile de construire in
zonele identificate ca fiind supuse riscurilor naturale. Presiunea constanta de a construi in
aceste zone, adesea atractive din punct de vedere peisagistic sau al localizarii, intra in conflict
direct cu necesitatea de a preveni dezastrele si de a proteja vietile si bunurile. Planul
Urbanistic General (PUG) are, in consecintd, obligatia de a transpune riguros hartile de hazard
si de risc in planse de reglementari si de a stabili, prin Regulamentul Local de Urbanism
(RLU), un set de interdictii, conditionari si reguli tehnice speciale, fara de care dezvoltarea in
aceste perimetre este blocata legal. Acest capitol analizeaza cadrul normativ si implicatiile

pentru regimul de construire in zonele cu risc la inundatii, alunecari de teren si risc seismic.

Metodologia aplicata se bazeaza pe corelarea directa a prevederilor din actele normative cheie,
precum Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a V-a Zone de risc natural, Legea apelor nr. 107/1996 si Normativul P100-1/2013
pentru proiectarea antiseismica, cu datele si analizele din studiile de fundamentare de
specialitate (geotehnic, hidrologic). Ipoteza de lucru este ca o reglementare clara si ferma in
PUG a acestor zone reduce vulnerabilitatea pe termen lung a localitdtii. Se utilizeaza ca
instrumente principale hartile de hazard la inundatii, hartile de susceptibilitate la alunecari
de teren si hartile de microzonare seismica. Criteriile de analiza vizeaza stabilirea gradului de
severitate a riscului si definirea masurilor de prevenire si atenuare, fara a intra in calcule de

dimensionare, acestea fiind responsabilitatea proiectantilor de specialitate.

10.1. Zone cu risc la inundatii

CONSTATARE FACTUALA: In teritoriul administrativ al Orasului Borsec, zonele cu risc
la inundatii sunt concentrate de-a lungul cursurilor de apa principale, precum Paraul Vinului
si Paraul Mesteacanului. Aceste zone sunt definite si cartografiate in studiul hidrologic pe baza

unor probabilitdti de revenire a viiturilor, de regula la 100 de ani (risc 1%) si 20 de ani (risc
5%).

PROBLEMA CLARA: O parte din aceste terenuri, in special cele din albia major, sunt
atractive pentru dezvoltare datorita proximitatii fata de apa si a topografiei plane, existand o

presiune pentru construirea de locuinte de vacanta si facilitati de agrement.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta juridicdi, impusi de Legea Apelor
si de legislatia de urbanism, este instituirea unor restrictii severe, mergand pana la interdictia
totala de construire, pentru a proteja atat constructiile de actiunea apelor, cat si regimul de

curgere a apelor de impactul constructiilor.
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Cadrul legal stabileste o zonare functionala strictd in raport cu riscul la inundatii. Albia
minord, definita ca fagasul pe care apa curge la debite medii, este proprietate publica a statului
si are un regim de interdictie totala pentru orice constructie care nu are legatura cu
administrarea apelor. Albia majora, terenul acoperit de ape la cele mai mari debite
inregistrate, are un regim de servitute publica. Problema este cd, in multe cazuri, aceste limite
nu sunt clar materializate in teren sau inscrise in documentele cadastrale, ceea ce duce la
ocupdri abuzive si constructii ilegale. PUG-ul are, in consecintd, obligatia de a prelua cu
exactitate aceste limite din studiile de specialitate avizate de Administratia Nationala "Apele
Romane" si de a le transpune in plansele de reglementari ca "Zona de Protectie a Apelor"”, cu

un regim tehnic specific in RLU.

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG 525/1996, interzice explicit amplasarea
constructiilor destinate locuintelor in zonele inundabile. Problema constd in definirea
exceptiilor de la aceastd reguld. Legislatia permite, teoretic, construirea in aceste zone doar
daca riscul a fost eliminat prin lucrari de aparare si regularizare, precum indiguiri sau
consolidari de maluri. Aceste lucrari trebuie sa fie dimensionate pentru a proteja constructia
la un debit de calcul cu o anumita probabilitate de depasire si trebuie avizate de autoritatea
competentd in domeniul apelor. Consecinta pentru un potential dezvoltator este ca sarcina si
costul realizarii acestor lucrari de aparare ii revin in totalitate, iar autorizarea constructiei este

conditionata de receptia finala a acestor lucrari.

Pentru constructiile existente, autorizate legal, situate in zone care ulterior au fost declarate
ca fiind inundabile, regimul juridic este unul de management al riscului. Problema este ca
aceste constructii raman vulnerabile, iar proprietarii trebuie sa fie constienti de acest risc.
Consecinta este ca RLU poate impune conditii speciale pentru lucrarile de interventie asupra
acestor cladiri, precum interzicerea extinderii constructiilor sau conditionarea modernizarii
de realizarea unor masuri de protectie individuald (ex: fundatii etanse, supraindltarea
parterului). De asemenea, este esentialda implementarea unui sistem de avertizare a populatiei
in caz de risc de viituri, o responsabilitate care revine comitetului local pentru situatii de

urgenta.

In sintezd, PUG-ul trebuie si adopte o abordare pe trei niveluri. Primul nivel este cel de
interdictie: interzicerea oricaror constructii noi cu functiune de locuire sau alte functiuni
sensibile in zonele de risc ridicat. Al doilea nivel este cel de conditionare: permiterea
constructiilor in zone de risc mai redus doar cu implementarea unor masuri structurale de

aparare, certificate prin studii de specialitate. Al treilea nivel este cel de atenuare: stabilirea
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de reguli pentru fondul construit existent. Acuratetea PUG-ului depinde direct de calitatea si

gradul de detaliere al studiului hidrologic de fundamentare.

10.2. Zone cu risc la alunecari de teren
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul Orasului Borsec, fiind situat intr-o zoni montana,

prezinta un potential pentru declansarea alunecarilor de teren, favorizate de pantele abrupte,
prezenta unor formatiuni geologice argiloase si precipitatiile abundente, dar si de factori

antropici precum despaduririle si executia de sapaturi neconsolidate.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea urbanistics, in special cea rezidential si turistics, tinde

sa se extinda pe versanti, intrand in conflict direct cu aceste zone de risc.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a cartografia cu
precizie zonele cu diferite grade de susceptibilitate la alunecari si de a stabili un regim de

construire diferentiat, care sa minimizeze riscul de activare sau reactivare a acestor fenomene.

Clasificarea terenurilor in functie de stabilitate este fundamentul reglementarilor urbanistice.
Studiul geotehnic, conform normativelor in vigoare, imparte teritoriul in clase de risc: stabile,
cu potential de instabilitate si instabile. Problema este cd aceste limite sunt dinamice, o zona
stabila putand deveni instabila dacad se intervine necorespunzator la baza versantului.
Consecinta este ca PUG-ul nu trebuie doar sa preia o harta statica, ci sa instituie reguli de

prudenta pentru orice interventie pe terenurile in panta.

Pentru zonele identificate ca avand un risc ridicat la alunecari, regula generala este
interzicerea oricaror constructii noi. Exceptiile sunt posibile doar daca se demonstreaza prin
studii geotehnice aprofundate si proiecte de specialitate ca stabilitatea versantului este
asigurata pe termen lung prin lucrari de consolidare de anvergura (ziduri de sprijin, drenuri,
piloti forati). Consecinta este ca aceste solutii extrem de costisitoare sunt responsabilitatea

integrala a beneficiarului investitiei.

In zonele cu risc mediu sau sciizut, construirea este permisi, dar conditionati de respectarea
unor reguli tehnice stricte. RLU, pe baza studiului geotehnic, trebuie sa impuna conditii
precum realizarea obligatorie a unui studiu geotehnic pentru fiecare parceld, limitarea
greutatii si a gabaritului constructiilor, interzicerea sapaturilor la baza versantilor fara masuri
de sprijinire si prevederea unor sisteme eficiente de colectare a apelor pluviale. Consecinta
este cd autorizatia de construire nu poate fi emisd fird o documentatie tehnicd ce
demonstreaza respectarea acestor conditii, vizata de un verificator de proiecte atestat pentru

cerinta Af (rezistenta si stabilitatea terenului de fundare).
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Gestionarea constructiilor existente in zonele cu risc reprezinta o alta provocare. Multe cladiri
vechi pot fi afectate de miscdri lente ale terenului, iar monitorizarea este deficitard, creand un
risc latent. PUG-ul trebuie sa recomande initierea unui program de monitorizare a zonelor de
risc cunoscute si de expertizare tehnica a cladirilor vulnerabile. De asemenea, RLU poate
stabili reguli pentru interventiile asupra acestor constructii, conditionand orice extindere de

realizarea unor lucrari de consolidare a terenului si a fundatiilor.

10.3. Zone cu risc seismic

CONSTATARE FACTUALA: Conform hirtilor de zonare seismica, Orasul Borsec se afld
intr-o zona cu un grad de risc seismic relativ redus, fiind incadrat in zona de calcul cu o
acceleratie a terenului pentru proiectare (ag) de 0,07g, corespunzatoare unui interval mediu

de recurenta de 225 de ani.

PROBLEMA CLARA: Un risc redus nu inseamna un risc zero, iar legislatia impune
respectarea normelor de proiectare antiseismica pentru toate constructiile noi, indiferent de

localizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatia de a mentiona si de a impune
respectarea normativului de proiectare seismica in vigoare, P100-1/2013, ca o conditie

fundamentala pentru autorizarea oricarei constructii.

Normativul P100 stabileste principii si metodologii de calcul, definind clase de importanta
pentru cladiri, de la clasa IV (importanta redusa) la clasa I (importanta exceptionala, ex:
spitale, statii de pompieri), pentru care se aplica coeficienti de importanta-expunere
diferentiati. Problema este ca incadrarea corecta a unei cladiri este esentiala pentru a asigura
un nivel adecvat de siguranta. Consecinta este cd PUG-ul, prin RLU, poate stabili functiuni
care, prin natura lor, impun incadrarea in clase de importanta superioare (de exemplu, orice
unitate de cazare turistica cu peste 50 de locuri va fi considerata de importanta minim clasa
I11).

Clasa de Importanta Coeficient Exemple de Cladiri
(P100) (vLe)
I (Exceptionala) 1,4 Spitale, statii de pompieri, cladiri esentiale pentru

siguranta nationala.

II (Deosebita) 1,2 Scoli, teatre, muzee, cladiri cu aglomerari de
persoane, cladiri de patrimoniu.

Planul National
de Redresare si Rezilienta

RN Finantat de
5 = Uniunea Europeana
*oax NextGenerationEU

B) >




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

Clasa de Importanta Coeficient Exemple de Cladiri
(P100) (vLe)
III (Normala) 1,0 Cladiri de locuit, birouri, hoteluri, centre
comerciale.
IV (Redusa) 0,8 Cladiri agricole, anexe, constructii provizorii.

Conditiile locale de teren pot influenta semnificativ actiunea seismica; terenurile moi pot
amplifica undele. Problema este ca PUG-ul nu poate detalia aceste conditii la nivel de parcela,
studiul geotehnic fiind indispensabil. Consecinta este ca RLU trebuie sa specifice
obligativitatea ca studiul geotehnic sa contina un capitol distinct privind conditiile de fundare

in context seismic si sa stabileasca parametrii necesari pentru calculul de rezistenta.

O problematica aparte este cea a fondului construit existent, in special a cladirilor istorice,
construite inainte de normele moderne, care prezinta o vulnerabilitate seismica ridicata.
Problema este ca expertizarea si consolidarea sunt costisitoare, creand un risc seismic latent.
Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa recomande initierea unui program de inventariere si
expertizare a cladirilor vulnerabile si sa identifice surse de finantare pentru lucrarile de

consolidare.

10.4. Reguli de construire si masuri de prevenire
CONSTATARE FACTUALA: Gestionarea riscurilor naturale in urbanism nu se poate baza

doar pe interdictii, ci necesita un set complex de reguli de construire si masuri de prevenire,

care sa permita o dezvoltare sigura.

PROBLEMA CLARA: Este necesari traducerea analizelor de risc si a cerintelor legale in

prevederi clare si aplicabile in Regulamentul Local de Urbanism.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine principalul instrument prin
care managementul riscurilor este integrat in practica zilnica a autorizarii si a dezvoltarii

urbane.

Primul nivel de reguli vizeaza conditiile de amplasare. RLU trebuie sa defineasca regimul de
construire in functie de zonarea de risc. De exemplu: "Art. X - In zonele cu risc la inundatii
delimitate in plansa Y, se interzic constructiile de locuinte. Se permit, cu avizul autoritatii de
gospodarire a apelor, doar constructii provizorii sau anexe care nu afecteazd scurgerea
apelor." Orice ambiguitate in textul RLU poate genera litigii si poate anula efortul de

planificare.
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Al doilea nivel de reguli se refera la conditiile tehnice de construire. Acolo unde legea permite
construirea conditionati, RLU trebuie si specifice cerintele minime. De exemplu: "Art. Y - In
zonele cu risc mediu la alunecari, autorizarea constructiilor este conditionata de prezentarea
unui studiu geotehnic care sa propund masuri de consolidare a terenului." RLU nu poate
inlocui normativele tehnice, ci doar poate impune respectarea lor si adauga conditii specifice

contextului local.

Al treilea nivel il reprezinta masurile de prevenire la scara teritoriului. PUG-ul trebuie sa

identifice si sa prioritizeze lucrarile de interes public necesare pentru atenuarea riscurilor.

Prioritate Masura de Prevenire Propusa Risc Zona Prioritara
Abordat
1 Regularizarea si decolmatarea albiei Inundatii Borsecul de Jos, zona
(Ridicat) Paraului Vinului centrala
2 (Mediu) Lucrari de stabilizare a versantului in Alunecaride  Versantul nordic (zona
zona de extindere turistica teren de schi)
3 (Scazut)  Crearea unui bazin de retentie pentru Inundatii Zona paraului
viituri in amonte Mesteacanului

Informarea si educarea publicului reprezintd o masura de prevenire non-structurala esentiala.
Hartile de risc trebuie sa fie publice si accesibile. Certificatul de urbanism, emis pe baza PUG,
are rolul legal de a informa solicitantul cu privire la toate constrangerile care greveaza asupra
terenului sdu, inclusiv cele legate de riscurile naturale. O informare corecta si completa este
primul pas pentru o dezvoltare responsabild. O abordare eficienta trebuie sa combine masuri
de reglementare, structurale si non-structurale, necesitand o colaborare interdisciplinara. Un

PUG bine fundamentat devine o garantie pentru siguranta pe termen lung a comunitatii.
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11. TRANSPUNEREA REGIMULUI JURIDIC IN FORMAT GIS

CONSTATARE FACTUALA: Informatia juridici ce guverneazi regimul proprietitii si
regulile de construire, desi exhaustiva in forma textuala, ramane in mare parte inoperabila

fara o reprezentare spatiala precisa.

PROBLEMA CLARA: Dificultatea majora consti in vizualizarea si analiza suprapunerilor
complexe dintre diverse constrangeri juridice — de la zonele de protectie a monumentelor
istorice la servitutile de utilitate publica si ariile cu risc natural — atunci cand acestea sunt

descrise doar narativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Ineficienta si riscul ridicat de eroare in
procesul de planificare si autorizare impun ca o componenta esentiala a actualizarii Planului
Urbanistic General (PUG) s fie transpunerea integrald a acestui regim juridic intr-un format
geospatial standardizat, transformand informatia staticd intr-un instrument de analiza si

decizie dinamic.

Metodologia de operationalizare geospatiald se bazeaza pe principiul ca fiecare regula juridica
cu incidenta teritoriala trebuie sa aiba o corespondenta directa si neechivoca intr-un obiect
sau atribut dintr-o baza de date GIS. Procesul implica: 1. Deconstructia logica a documentelor
normative pentru a extrage constrangerile spatiale; 2. Proiectarea unei structuri de date
geospatiale capabild sa stocheze aceste constrangeri; 3. Vectorizarea limitelor geografice ale
zonelor afectate; 4. Popularea tabelelor de atribute cu informatiile juridice relevante. Un astfel
de sistem GIS devine un "RLU viu", permitand interogari automate precum "Care sunt toate
constrangerile aplicabile parcelei X?" sau "Identifica toate terenurile proprietate publica

~n

pretabile pentru o noud gradinitd". Calitatea acestei abordari este conditionata direct de
acuratetea datelor de intrare, atat cele juridice, cat si cele topografice, iar alinierea la

standarde precum Directiva INSPIRE este un pilon fundamental al metodologiei.

11.1. Structura bazei de date GIS
CONSTATARE FACTUALA: Eficienta si scalabilitatea unui sistem informational geografic

dedicat urbanismului depind in mod critic de arhitectura bazei de date. O structura bazata pe
fisiere shapefile disparate este inadecvata pentru managementul complex al reglementarilor
unui PUG.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui model de date integrat duce la redundant3, risc de erori si

dificultdti majore de interoperabilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Actualizarea PUG Borsec impune adoptarea

obligatorie a formatului de geodatabase standard deschis Geopackage (.gpkg). Acesta permite
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stocarea centralizatd a straturilor vectoriale, tabelelor de atribute, regulilor de topologie si
metadatelor intr-un singur fisier, asigurand integritatea, portabilitatea si interoperabilitatea

datelor.

Proiectarea modelului conceptual al bazei de date este primul pas in constructia sistemului.
Acesta reflecta logic relatiile dintre entitatile juridice si cele spatiale. De exemplu, o "Zona
Functionald" (obiect poligonal) este legata de o "Unitate Teritoriala de Referinta" (intrare in
RLU), care la randul ei contine "Indicatori Urbanistici" (atribute numerice). Problema
traducerii acestei retele de dependente intr-o schema relationald eficienta este rezolvata prin
utilizarea de chei primare si chei externe pentru a lega tabelele de atribute de straturile
geometrice. Aceastd abordare evitd redundanta datelor si asigura ca o modificare intr-un
singur loc (de exemplu, in RLU) se propaga automat in intregul sistem, prevenind erorile de

actualizare si garantand coerenta.

O componenta esentiala a structurii bazei de date este dictionarul de date, un document meta
care descrie in detaliu fiecare strat tematic, fiecare camp de atribut, semnificatia sa, tipul de
date permis (text, numeric, dat), domeniile de valori predefinite si regulile de validare. In
absenta unui dictionar riguros, utilizatorii pot interpreta diferit semnificatia campurilor sau
pot introduce date inconsistente, compromitand calitatea intregii baze de date. Elaborarea
acestui dictionar nu este un pas optional, ci o cerintd fundamentala, trebuind sa fie parte
integranta a livrabilelor PUG si sa serveascda drept ghid pentru toti utilizatorii viitori ai

sistemului GIS.

Implementarea regulilor de topologie la nivelul bazei de date este un alt element structural
crucial. Topologia defineste relatiile spatiale care trebuie sa existe intre obiectele geografice.
Erorile topologice, precum suprapunerile de zone cu reglementari diferite, pot duce la decizii
administrative eronate. Se vor institui reguli care interzic suprapunerea poligoanelor din
stratul de "Zone Functionale", impun ca toate parcelele sa fie acoperite de o zona functionala
(fara "gauri") si asigura ca liniile retelelor edilitare se conecteaza in noduri. Consecinta este o
crestere exponentiala a calitdtii datelor, sistemul de gestiune a bazei de date validand automat

integritatea geometrica la fiecare editare.

Organizarea datelor in seturi de date tematice (feature datasets) este o buna practica pentru a
structura logic un geodatabase complex, simplificAind managementul permisiunilor si al
sistemelor de coordonate. Straturile referitoare la regimul juridic (proprietate, litigii, zone
protejate) vor fi grupate in setul de date "RegimJuridic", in timp ce straturile referitoare la

infrastructura vor fi grupate in "ReteleEdilitare". Deoarece toate straturile dintr-un set de date
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partajeaza acelasi sistem de proiectie, se asigura alinierea perfecta, rezultand o baza de date

mai organizatd, mai usor de administrat si de inteles.

Structura bazei de date trebuie sa fie proiectata avand in vedere ciclul de viata al datelor,
facilitand nu doar stocarea situatiei aprobate prin PUG, ci si actualizarea continua. Realitatea
juridica si fizica a teritoriului se modificd permanent. Prin urmare, schema bazei de date va
include campuri pentru metadate, precum "dataultimeiactualizari”, "sursaactualizarii” si
"idact_administrativ". Aceste atribute de versionare sunt esentiale pentru a mentine un
istoric al modificdrilor si pentru a asigura trasabilitatea completa, garantand ca baza de date

GIS a PUG ramane un instrument relevant pe intreaga perioada de valabilitate a planului.

11.2. Straturi tematice juridice

CONSTATARE FACTUALA: Transpunerea regimului juridic in format GIS necesiti
crearea unui set dedicat de straturi tematice, fiecare reprezentand o categorie specifica de
informatii juridice cu o componenta spatiala.

PROBLEMA CLARA: Este necesari definirea unui set de straturi exhaustiv, dar eficient,

care sa evite omisiunile si redundanta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG Borsec standardizeazi aceasti listd de
straturi, care devine obligatorie pentru orice dezvoltare ulterioara a sistemului GIS local,

asigurand astfel o baza de date unitara.

Stratul fundamental este cel al limitelor unitatilor administrativ-teritoriale, incluzand
limita UAT Borsec. Acesta, un strat de tip poligon, defineste cadrul geografic de aplicabilitate
al PUG. Un alt strat esential este cel al limitei intravilanului, cu doua componente:
intravilanul existent si intravilanul propus. Orice imprecizie in vectorizarea acestor limite,
care reprezintd granita legala dintre regimul de construire urban si cel rural, poate genera

litigii si autorizari eronate.

Urmatorul set de straturi vizeaza reprezentarea regimului de proprietate. Se vor crea trei

straturi distincte, de tip poligon:
1. Proprietatea publica a statului,
2. Proprietatea publica a UAT Borsec
3. Proprietatea privata a UAT Borsec.

Disponibilitatea si acuratetea datelor pentru popularea acestor straturi depind de finalizarea

inventarelor domeniului public si privat, impunand o actualizare continui. Proprietatea
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privata a persoanelor fizice si juridice nu necesita un strat dedicat, fiind implicita si gestionata

prin stratul cadastral general.

Straturile tematice pentru situatiile juridice speciale sunt cruciale pentru managementul
riscului. Este obligatorie crearea unui strat poligonal pentru terenurile aflate in litigiu (pe
baza notarilor din cartile funciare) si a unui strat pentru terenurile revendicate. Caracterul
dinamic al acestor informatii impune o procedura de actualizare agila, conectata la serviciul
juridic al primariei si la instantele de judecata. Aceste straturi functioneaza ca un "semnal de

alarma" in procesul de autorizare.

Reprezentarea zonelor cu regim special de protectie necesita straturi dedicate. Un prim strat
va acoperi patrimoniul cultural, incluzand monumentele istorice (puncte sau poligoane),
zonele de protectie ale acestora si siturile arheologice. Un al doilea strat va reprezenta ariile
naturale protejate, precum siturile Natura 2000 sau rezervatiile naturale. Limitele acestor
zone, stabilite prin acte normative diferite, trebuie preluate cu exactitate, deoarece regimul

lor juridic prevaleaza asupra oricarei alte reglementari din PUG.

Straturile care definesc servitutile de utilitate publica si zonele de risc natural sunt,
de asemenea, non-negociabile. Se vor crea straturi liniare pentru coridoarele de protectie
ale retelelor tehnico-edilitare majore (gaze, electricitate, apa) si straturi poligonale
pentru zonele de risc la inundatii si alunecari de teren. Latimea zonelor de protectie
fiind stabilita prin normative tehnice, aceste straturi vor fi generate prin aplicarea de zone
tampon (buffer) la retelele liniare, cu latimi definite conform legii, proces ce poate fi

automatizat in GIS.

In final, aceste straturi tematice juridice se suprapun, creind un mozaic complex de
reglementari. Capacitatea GIS de a analiza aceste suprapuneri este esentiald. Printr-o
operatiune de tip "intersect" sau "union", se va genera un strat sintetic care identifica pentru
fiecare unitate teritoriala minima (ex: o parcela cadastrala) setul complet de reglementari
juridice aplicabile. Consecinta este o clarificare fara precedent a regimului de construire si o

fundamentare solida pentru emiterea certificatelor de urbanism.

11.3. Schema de atribute
CONSTATARE FACTUALA: Valoarea unui strat GIS este dati atit de geometria sa, cat si
de informatiile descriptive stocate in tabela de atribute asociata. O geometrie fara atribute este

doar un desen, nu un instrument de analiza.
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PROBLEMA CLARA: Este necesard definirea unei scheme de atribute standardizate,
coerente si detaliate pentru fiecare strat tematic juridic, pentru a permite interogari complexe

si o gestiune eficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Schema de atribute definiti devine un
standard obligatoriu pentru PUG Borsec, iar orice date colectate ulterior trebuie sa respecte

aceasta structura pentru a fi integrate.

Pentru stratul tematic Proprietatea publica a UAT Borsec, schema de atribute va
contine: ID_Imobil (identificator unic); Tip_ Domeniu (domeniu predefinit: Public | Privat);
Act_Atestare (numarul si data actului normativ); Suprafata_mp; Utilizare_Actuala;
Observatii_Juridice. Popularea acestor campuri necesitA o muncd laborioasda de

documentare, ficand acest strat unul dintre cele mai complexe de finalizat si intretinut.

Pentru stratul Zone cu regim special de protectie (patrimoniu cultural), schema de
atribute va include: Cod_LMI; Denumire_Monument; Categorie_Protectie (Monument |
Ansamblu | Sit); Grupa_LMI (A - nationala | B - locala); Act_Normativ_Instituire;
Link_Regulament. Deoarece multe monumente nu au regulamente specifice detaliate, in
aceste cazuri se vor aplica regulile generale din legislatia de patrimoniu, mentiune ce va fi

inclusd in campul de atribute.

Stratul Servituti de utilitate publicd necesita o schema care sa defineasca natura si limitele
restrictiilor. Cimpurile esentiale sunt: Tip_ Servitute (aeronautica | retea electrica | conducta
gaz); Administrator_Retea; Latime_Zona_ Protectie_m; Regim_ Tehnic;
Act_Normativ_Referinta. Deoarece aceste informatii sunt detinute de operatorii de retele, o

buna colaborare inter-institutionala este necesara pentru a construi un strat GIS complet.

Pentru stratul Terenuri in litigiu, simplitatea si claritatea sunt esentiale. Atributele
necesare sunt: Numar_Dosar_Instanta; Obiect_Litigiu (granituire | succesiune |
revendicare); Stadiu_ Procesual (fond | apel | recurs); Data_Notare_CF. Caracterul dinamic
al datelor impune o procedura de actualizare periodica (ex: trimestriald), pe baza informatiilor

de la primarie si OCPL.

Definirea corecta a tipurilor de date pentru fiecare camp este un detaliu tehnic cu importanta
majord. Campurile numerice (suprafete, latimi) vor fi definite ca Numeric/Double, cele
calendaristice ca Date, iar cele cu valori restranse (ex: Tip_Domeniu) vor fi implementate ca
domenii predefinite (coded value domains). O definire gresita face imposibila realizarea de
calcule sau interogdri. Rigoarea in proiectarea schemei de atribute este la fel de importanta ca

acuratetea geometriei.
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11.4. Standarde si interoperabilitate
CONSTATARE FACTUALA: O bazi de date GIS, oricat de bine structurati intern, isi

pierde valoarea daca nu poate comunica cu alte sisteme si nu respecta standardele nationale

Si europene.

PROBLEMA CLARA: Riscul este de a crea un sistem "insuld", incompatibil cu bazele de

date ale altor institutii (cadastru, mediu, statistici).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG Borsec are obligatia de a proiecta si
implementa sistemul GIS intr-un cadru de interoperabilitate, respectand strict normele

tehnice in vigoare, in special cele derivate din Directiva INSPIRE.

La nivel european, Directiva 2007/2/CE, cunoscuta ca INSPIRE (Infrastructure for Spatial
Information in the European Community), stabileste cadrul obligatoriu pentru crearea unei
infrastructuri de date spatiale interoperabile. Aceasta vizeaza 34 de teme de date spatiale,
multe relevante pentru urbanism, precum: unititi administrative, parcele cadastrale,
utilizarea terenurilor, cladiri si zone de risc. Structura de date, schema de atribute si
metadatele bazei de date GIS a PUG trebuie sa fie aliniate la modelele de date definite de
INSPIRE.

Un element central al standardizarii INSPIRE este clasificarea ierarhica HILUCS
(Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System), un limbaj comun pentru descrierea
functiunilor terenurilor. Zonificarea functionald traditionald din PUG-urile romanesti nu este
intotdeauna direct compatibild, ceea ce impune realizarea unei corespondente (mapping)
intre categoriile din RLU (ex: "Lia - locuinte individuale") si codurile HILUCS cele mai

apropiate, pentru a asigura interoperabilitatea datelor la nivel european.

La nivel national, normele tehnice, precum Ordinul nr. 2931/2023, stabilesc reguli concrete,
definind sistemul de proiectie geodezica obligatoriu (ETRS89-TM / EPSG:3844, anterior
Stereografic 1970 / EPSG:31700) si formatul de fisier standard pentru livrarea datelor
(Geopackage / .gpkg). Deoarece multe date existente pot fi in formate vechi, o parte
importanta a muncii va consta in conversia si transformarea datelor existente pentru a le

aduce la standard.

Interoperabilitatea este si o cerinta administrativa. Baza de date GIS a PUG trebuie sa poata
importa date de la alte institutii (ANCPI, APM, INS) si sd poatd exporta date in formate
standardizate pentru consiliul judetean, proiectanti sau public (open data). Acest flux de date
necesita protocoale clare si servicii web (WMS, WFS) care sd permita accesul automatizat.
PUG-ul trebuie sa prevada nu doar crearea bazei de date, ci si strategia de integrare a acesteia
in ecosistemul digital al administratiei.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

In final, respectarea standardelor reprezinti o investitie in viitor. O bazi de date GIS
construita pe principii solide, deschise si standardizate este un sistem viu, ce poate fi actualizat
siintegrat cu noi tehnologii, spre deosebire de un sistem proprietar si inchis, care devine rapid
un sistem mostenit si inutil. Rigoarea tehnica in implementarea GIS este la fel de importanta
ca rigoarea juridica in elaborarea regulamentului, ambele contribuind la un PUG robust,

eficient si durabil.
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12. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR SI RETELELOR
EDILITARE

Dezvoltarea urbana coerentd este intrinsec legatd de o planificare clara a sistemelor de
infrastructura, iar neclaritatile privind statutul juridic al terenurilor suport pot genera blocaje
majore. Acest capitol clarificd regimul juridic, de proprietate si de administrare a
infrastructurilor de transport si a retelelor tehnico-edilitare care deservesc sau tranziteaza
teritoriul administrativ al Orasului Borsec. Analiza se concentreaza pe servitutile de utilitate
publica si zonele de protectie aferente, abordand ierarhizarea retelei rutiere, regimul de
construire in proximitatea retelelor magistrale si procedurile de instituire a noilor servituti,

pentru a oferi un cadru juridic solid pentru reglementarile PUG.

Metodologia aplicatd imbind analiza cadrului legislativ specific, precum Ordonanta nr.
43/1997 privind regimul drumurilor si Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr.
123/2012, cu interpretarea planurilor de situatie si a datelor GIS existente. O transpunere
corecta si completa a constrangerilor juridice in format GIS este esentiala pentru un PUG
operational. Analiza utilizeaza ca date de intrare categoria de importanta a drumurilor
(national, judetean, local), tipologia retelelor edilitare si latimile normate ale zonelor de

protectie si siguranta, conform legislatiei in vigoare la data de 19.09.2025.

12.1. Regimul juridic al drumurilor
CONSTATARE FACTUALA: Drumurile publice din Roméania sunt clasificate ierarhic in

functie de interesul pe care il deservesc: national, judetean si local, conform Ordonantei nr.
43/1997. Reteaua rutiera din Borsec este compusa din DN15, DJ128 si 28 de strazi locale, cu

o lungime totala de 22,87 km.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea interfetei dintre aceste categorii, in special regimul
juridic al drumului national DN15 si al drumului judetean DJ128 la traversarea intravilanului,
este complexa, deoarece responsabilitatile privind modernizarea, intretinerea si avizarea

acceselor difera fundamental.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a delimita cu precizie
aceste categorii de drumuri si de a stabili reglementari urbanistice compatibile cu regimul de
administrare specific fiecdreia, pentru a asigura coerenta investitiilor si legalitatea

autorizatiilor.

Drumurile de interes national, precum DN15, sunt proprietate publicd a statului si se
administreaza de catre Ministerul Transporturilor, prin Compania Nationald de Administrare
a Infrastructurii Rutiere (CNAIR). Desi Ordonanta 43/1997 specifica posibilitatea transferului
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in administrarea consiliilor locale a sectoarelor ce traverseaza municipii, situatia pentru orase
necesita clarificari contractuale. Orice interventie asupra sectorului de DN15 din intravilanul
Borsec (modernizare trotuare, amenajare parcari) necesita avizul administratorului de drept.
PUG-ul trebuie sa specifice obligativitatea obtinerii acestui aviz, iar clarificarea
responsabilitatilor administrative necesita consultarea protocoalelor in vigoare intre CNAIR
si primarie.

Drumurile de interes judetean, precum DJ128, sunt proprietate publica a judetului Harghita
si se administreaza de catre Consiliul Judetean. Similar drumurilor nationale, orice strategie
de dezvoltare a zonelor adiacente DJ128 trebuie corelatd cu planurile de investitii ale
Consiliului Judetean. Dacd PUG-ul propune dezvoltarea unei noi zone turistice care va genera
trafic suplimentar pe DJ128, este obligatoriu un dialog inter-institutional pentru a asigura ca

infrastructura drumului poate prelua acest trafic si pentru a obtine avizele necesare.

Drumurile comunale si strazile locale sunt proprietate publica a Orasului Borsec si se afld in
administrarea Consiliului Local. Problema frecventa este de natura funciara: multe strazi, in
special in zonele de extindere, nu au un statut juridic clarificat, fiind, in fapt, drumuri private
sau de exploatare. Primdria nu poate investi legal fonduri publice pentru modernizarea lor.
Prin urmare, PUG-ul, prin studiul juridic, trebuie sa realizeze un inventar al tuturor strazilor,
sa identifice cele care necesitad trecerea in domeniul public si sd defineasca coridoarele de

expropriere necesare pentru a le aduce la un profil corespunzator.

Categorie Administrator Cadru Legal Observatii de Planificare
Drum Principal Principal
Drum CNAIR (Ministerul 0.G. 43/1997 Orice interventie necesita aviz
National Transporturilor) CNAIR. Politica de accese este
(DN15) restrictiva.
Drum Consiliul Judetean 0.G. 43/1997 Proiectele locale trebuie corelate
Judetean Harghita cu planurile de investitii ale CJ.
(DJ128)
Strazi Locale Consiliul Local Borsec 0.G. 43/1997 Necesiti clarificarea regimului

de proprietate inainte de
investitii publice.

Zona drumului public este o notiune juridica esentiald, care nu se rezuma doar la partea
carosabila. Conform OG 43/1997, aceasta include ampriza (suprafata ocupata de carosabil,
trotuare, santuri), zonele de siguranta si zonele de protectie. Limitele acestor zone, in special
cea de protectie, care pentru drumurile nationale este de 22 de metri de la marginea amprizei
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in intravilan, nu sunt intotdeauna cunoscute de proprietari. Consecinta este amplasarea de
constructii in aceste zone, care ulterior se dovedesc a fi ilegale. PUG-ul trebuie sa cartografieze
explicit aceste zone si sa introduca in RLU restrictiile de construire aferente, care pot merge

de la interdictii totale la conditionari privind destinatia constructiilor.

Multiplicarea necontrolata a acceselor directe la drumurile nationale si judetene afecteaza
fluenta si siguranta traficului. Orice acces la un drum public se poate realiza doar cu acordul
prealabil si autorizatia administratorului drumului respectiv. PUG-ul trebuie sa promoveze o
politica de rationalizare a acceselor, incurajand utilizarea drumurilor colectoare. Pentru
zonele cu parcelar fragmentat si multe accese, PUG-ul poate impune, prin PUZ, realizarea de
strazi paralele (colectoare) care sa preia traficul local si s il descarce controlat in drumul de

rang superior.

12.2. Zone de protectie a retelelor edilitare
CONSTATARE FACTUALA: Functionarea sigurd a retelelor tehnico-edilitare majore

(energie electricd, gaze naturale, apd) impune, prin legislatie specificd, instituirea unor zone

de protectie si de siguranta de-a lungul acestora.

PROBLEMA CLARA: Aceste zone constituie servituti legale de utilitate publici si impun
restrictii severe asupra dreptului de a construi pe terenurile private pe care le traverseaza, dar

traseele lor nu sunt intotdeauna documentate cadastral cu precizie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia fundamentald de a
identifica, cartografia si reglementa aceste coridoare tehnice, pentru a asigura siguranta

publicad si securitatea juridica a dezvoltarilor urbanistice viitoare.

Pentru retelele de energie electrica, Legea nr. 123/2012 stabileste zone de protectie si de
sigurantd. Zona de siguranta este cea adiacentd, unde se interzic constructiile si se impun
restrictii severe. Latimea acesteia variaza de la cativa metri pentru liniile de joasa tensiune
pana la zeci de metri pentru cele de inalta tensiune. Traseele multor linii aeriene vechi nu sunt
documentate cadastral cu precizie, creand un risc permanent de a autoriza constructii in
aceste zone, ceea ce impune o colaborare stransa cu operatorul de distributie pentru a obtine

date GIS exacte.

Legislatia in domeniul gazelor naturale stabileste, de asemenea, zone de protectie si siguranta
pentru conductele magistrale de transport si pentru retelele de distributie. Aceste retele fiind
subterane, riscul de avariere in timpul unor lucrari de constructie neautorizate este foarte
mare. PUG-ul trebuie sia preia cu maxima rigurozitate traseele acestor conducte din
documentatiile avizate de Transgaz si de distribuitorul local si sa le marcheze in plansele de
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reglementari. RLU trebuie sa interzica explicit executarea oricaror lucrari de sapatura in zona

de siguranta fara avizul prealabil al operatorului de retea.

Tip Retea Latime Zona Protectie/Siguranta Cadru Legal
(Exemple Orientative) Principal
Linii Electrice Aeriene 30 m de la axul liniei Legea 123/2012,
(LEA) 110 kV Norme ANRE
Conducte Transport Gaze 20 m de la axul conductei Legea 123/2012,
(presiune > 6 bar) Norme ANRE
Aductiuni principale de 10 m de la generatoarea exterioara Legea Apelor
apa potabila 107/1996

Retelele de alimentare cu apa si de canalizare au zone de protectie sanitara. Pentru sursele de
apa se instituie perimetre cu regim sever, unde sunt interzise activitatile care pot polua
resursa. Pentru conductele magistrale, se stabilesc fasii de protectie in care constructiile sunt
restrictionate. Dezvoltarea urbana necontrolatd a invadat adesea aceste zone, impunand
realizarea unui audit al situatiei existente si propunerea de masuri de conformare.
Cartografierea acestor zone de protectie intr-un strat GIS dedicat este un livrabil esential, dar
necesita date precise de la toti operatorii de utilitdti. PUG-ul trebuie sd specifice ca

responsabilitatea pentru furnizarea acestor date revine operatorilor, conform legii.

12.3. Servituti de utilitate publica

CONSTATARE FACTUALA: Planificarea urbani este un proces generator de servituti de
utilitate publicd. Legea nr. 350/2001 prevede explicit cd documentatiile de urbanism aprobate
(PUG, PUZ) instituie reguli obligatorii care pot limita exercitarea dreptului de proprietate in

vederea realizarii unui interes public.

PROBLEMA CLARA: Este necesari definirea si justificarea corectii a acestor servituti in

cadrul PUG, pentru a asigura un echilibru just intre interesul colectiv si drepturile individuale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul nu este doar o harti, ci un act
administrativ cu caracter normativ care creeaza drepturi si obligatii, inclusiv servituti

opozabile tuturor proprietarilor.

O categorie importanta de servituti instituite prin PUG este cea de aliniament, linia de
demarcatie dintre domeniul public si cel privat. PUG-ul, in special pentru strazi noi, poate
stabili un nou aliniament, retras fatd de limita de proprietate existenta. Terenul ramas intre

vechea limita si noul aliniament devine afectat de o servitute de "non aedificandi" (interdictia
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de a construi) si este destinat sd intre in domeniul public ulterior, prin expropriere.

Proprietarul poate folosi acest teren, dar nu il poate construi.

O alti servitute frecvent instituitii este cea de iniltime. In anumite zone, pentru a proteja
perspective vizuale de valoare peisagistica sau conuri de protectie a monumentelor istorice,
PUG-ul poate impune un regim de inaltime maxim admis mult mai restrictiv. Aceasta limitare
poate afecta potentialul economic al unui teren, motiv pentru care instituirea unei astfel de
servituti trebuie foarte bine fundamentata in studiile de specialitate (peisagistic, istoric) si sa

demonstreze existenta unui interes public major.

PUG-ul poate, de asemenea, sa rezerve terenuri pentru realizarea viitoare a unor obiective de
utilitate publica (scoli, gradinite, parcuri). Aceste terenuri sunt grevate de o servitute care
interzice schimbarea destinatiei. Aceastd "inghetare" a utilizarii poate dura multi ani,
prejudiciind proprietarii. Legea prevede ca, daca intr-un termen de regula de 5 ani autoritatea
locala nu demareaza procedurile de expropriere, servitutea se stinge. Simplul fapt de a limita
atributele dreptului de proprietate prin reglementari generale nu da dreptul la despagubiri.
Problema apare atunci cand servitutea impusa anuleaza practic orice posibilitate de utilizare
economica a terenului, echivaland cu o expropriere de facto, situatie in care proprietarul se

poate adresa instantei.

12.4. Proprietatea asupra infrastructurii
CONSTATARE FACTUALA: Regimul juridic al infrastructurilor implici o combinatie
complexa de proprietate publica a statului, proprietate publica a UAT si proprietate privata a

operatorilor de retele.

PROBLEMA CLARA: Aceasti structuri de proprietate determini cine are dreptul si
obligatia de a investi In modernizarea si extinderea infrastructurii, iar informatiile sunt adesea

dispersate la diferiti actori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si reflecte corect acest regim,
sa centralizeze si sa cartografieze aceste informatii, pentru a fundamenta decizii realiste

privind dezvoltarea viitoare a infrastructurii orasului.

Infrastructura rutiera de interes national si judetean, impreuna cu terenul aferent (ampriza),
face parte din domeniul public al statului, respectiv al judetului. Terenurile necesare pentru
construirea de noi drumuri sau pentru largirea celor existente trebuie trecute in proprietate

publicd, ceea ce conditioneaza orice proiect major de finalizarea procedurilor de expropriere.

Pentru retelele tehnico-edilitare (apa, canalizare), acestea fac, in general, parte din domeniul

public al UAT si sunt gestionate direct sau de un operator. Deoarece multe retele traverseaza
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terenuri private, operatorul nu poate interveni pentru reparatii sau modernizari decat in baza
dreptului conferit de servitutea de utilitate publicd. Dacd aceastd servitute nu este clar

instituita si inscrisa in cartea funciara, pot aparea conflicte cu proprietarii.

In cazul retelelor de energie electrici si gaze naturale, infrastructura magistrali de transport
apartine, de reguld, domeniului public al statului, dar este concesionatd unor operatori
nationali (Transelectrica, Transgaz). Retelele de distributie pot fi in proprietatea operatorilor
privati. Extinderea acestor retele pe terenuri private necesita fie acordul proprietarilor, fie
aplicarea unei proceduri speciale de instituire a dreptului de uz si servitute, reglementata de
legislatia energeticd, care implica plata unor despagubiri. Regimul de proprietate asupra
infrastructurilor este un domeniu hibrid, iar o planificare urbanistica eficientd nu poate face

abstractie de aceasta complexitate.
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13. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol reprezinta sinteza analitica a studiului privind regimul juridic al proprietatii si
punctul de inflexiune catre formularea unor solutii strategice. Rolul siau este de a agrega
disfunctionalitatile identificate in capitolele anterioare intr-o diagnoza coerenta si de a
traduce aceasta diagnoza intr-un set de politici funciare concrete, direct aplicabile in procesul
de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) al Orasului Borsec, renuntand la limbajul

descriptiv in favoarea unuia conclusiv, orientat spre decizie.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza si propunere strategica, pornind de la
problemele deja demonstrate, precum fragmentarea funciara, incertitudinea juridica si
gestiunea pasiva a patrimoniului public, si aplicand un cadru de analiza a politicilor publice
pentru a genera solutii fezabile. Fiecare propunere este evaluatd din perspectiva impactului
urbanistic, a fezabilitatii juridice si a oportunitatii administrative. Se porneste de la ipoteza ca
doar o interventie coordonata, care combina instrumente de reglementare, de management
funciar si de stimulare, poate corecta disfunctionalitatile structurale ale regimului de

proprietate din Borsec.

13.1. Diagnoza regimului juridic

CONSTATARE FACTUALA: Regimul juridic si funciar al Orasului Borsec este caracterizat
de patru disfunctionalitati sistemice majore: 1. O incertitudine juridica ridicata in zone
strategice, cauzata de litigii si revendicari nesolutionate; 2. O fragmentare excesiva a
proprietdtii private in zonele de extindere; 3. O subutilizare a fondului funciar public ca
instrument de dezvoltare; 4. O degradare accelerata a patrimoniului construit, atat public, cat
si privat, cauzata de blocaje juridice si financiare, o problema semnalata prin 34 de mentiuni

in sondajele de opinie.

PROBLEMA CLARA: Aceste disfunctionalitiiti, luate impreun, creeazi un mediu rigid,
impredictibil si ineficient, care franeaza dezvoltarea economica, scade calitatea vietii si

compromite atractivitatea turistica a statiunii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O simpli actualizare a zonificirii functionale
este insuficientd; este necesara o abordare strategica, cu politici funciare dedicate, care sa
adreseze aceste probleme structurale la raddcina lor, pentru a evita un PUG inaplicabil in

teren.

Incertitudinea juridica, detaliata in capitolul 6, afecteaza o suprafatd semnificativa din
intravilanul propus, incluzand perimetre cu un potential turistic si rezidential ridicat.
Existenta litigiilor notate in cartea funciara si a revendicarilor pe rol blocheaza emiterea
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autorizatiilor de construire si descurajeaza orice investitie pe termen lung, fie ea publica sau
privatd, transformand aceste zone in enclave de subdezvoltare si degradare. Proiecte de
utilitate publica, precum modernizarea infrastructurii, sunt blocate deoarece procedura de
expropriere nu poate fi aplicatd pe terenuri cu proprietar incert, ceea ce reprezinta o

vulnerabilitate majora pentru implementarea oricarei viziuni de dezvoltare.

Fragmentarea excesiva a proprietatii private, analizata in capitolul 5, este cea mai vizibila
problema in zonele de extindere recenta, precum zona partiei de schi. Crearea unui parcelar
nefunctional, cu loturi subdimensionate, forme neregulate si cdi de acces improvizate, s-a
desfasurat inaintea oricarei planificari a infrastructurii, generand o dezvoltare haotica.
Consecintele sunt costuri prohibitive pentru extinderea retelelor edilitare, acces dificil pentru
serviciile de urgenta si absenta spatiilor publice. Aceasta structura parcelara rigida

compromite pe termen lung posibilitatea unei dezvoltari coerente si durabile.

Subutilizarea fondului funciar public, detinut de UAT Borsec in proprietate publica sau
privatd, reprezinta o oportunitate strategica ratata. Analiza din capitolul 3 arata ca UAT detine
terenuri considerabile, multe in pozitii strategice, dar care nu sunt integrate intr-o viziune
activa de dezvoltare. Lipsa unei politici funciare proactive la nivelul administratiei locale, care
sd utilizeze acest patrimoniu ca o parghie pentru a atrage investitii si a implementa proiecte
publice, duce la o atitudine pasiva, in care primaria reactioneaza la dinamica pietei private, in

loc sa o ghideze.

Degradarea patrimoniului construit, in special a celor 13 monumente istorice si a vilelor din
centrul statiunii, este o consecinta directd a blocajelor juridice si a lipsei de instrumente
eficiente. Multe cladiri valoroase se afla pe terenuri in litigiu sau cu succesiuni neclare, ceea
ce face imposibila orice interventie. Chiar si pentru cladirile cu statut juridic clar, costurile de
reabilitare, corelate cu restrictiile impuse de statutul de monument istoric, descurajeaza
proprietarii, iar administratia locala nu are parghiile necesare pentru a interveni eficient,

rezultand o pierdere accelerata a identitatii arhitecturale care a consacrat Borsecul.

Diagnoza releva un sistem funciar blocat, in care initiativele de dezvoltare sunt fie impiedicate
de obstacole juridice, fie se desfdsoara haotic. Problemele sunt interconectate: fragmentarea
este accelerata de presiunea speculativa, alimentata de lipsa de terenuri "curate" juridic;
subutilizarea fondului public lasa un vid pe care dezvoltarea privata necontrolata il umple
dezordonat. Fara politici funciare care sa deblocheze, sa ghideze si sa stimuleze, orice

propunere de zonificare risca sa ramana un exercitiu teoretic.
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13.2. Politici de comasare si reparcelare
CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivi a proprietitii, find o problemi

structurala, nu poate fi rezolvata doar prin reguli de construire, ci necesita politici funciare

active de comasare si reparcelare a terenurilor.

PROBLEMA CLARA: Mecanismele de comasare voluntari sunt ineficiente la scari larg3,

iar instrumentele de interventie de autoritate sunt complexe si neutilizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari crearea unui cadru de
reglementare si de planificare care sa faca procesul de comasare nu doar posibil, ci si atractiv
pentru proprietari si fezabil pentru administratia publicd, cel putin in zonele unde

fragmentarea blocheaza critic dezvoltarea.

Propunerea centrala este definirea in PUG a unor Zone de Restructurare Urbana (ZRU), care
sa suprapuna perimetrele cu fragmentare critica identificate in diagnoza, precum zona de
extindere nordica. Pentru aceste zone, se propune elaborarea, ca piesa directoare in cadrul
PUG, a unor Studii de Urbanism pentru Zone de Restructurare (SUZR). Un astfel de studiu,
desi reprezintd un efort suplimentar, este justificat de interesul public, iar PUG-ul va stabili
obligatia ca orice dezvoltare viitoare in ZRU sa se faca doar in conformitate cu SUZR. SUZR-
ul va propune un nou plan parcelar, o nouad retea stradala si va stabili etapele de

implementare, functionand ca un PUZ director pentru intreaga zona.

Pentru a stimula comasarea voluntara in interiorul ZRU, Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) trebuie sa introduca un pachet de stimulente urbanistice si fiscale. Propunerea
constd in acordarea unor bonusuri pentru proprietarii care se asociaza si isi comaseaza
terenurile pentru a forma parcele conforme cu noul plan parcelar din SUZR. Aceste bonusuri
pot include: A. O crestere a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu un procent de 15-
20% fata de valoarea de baza a zonei; B. Posibilitatea de a construi un nivel suplimentar fata
de regimul de inaltime maxim admis; C. Reduceri la impozitul pe proprietate pe o perioada
de 5-10 ani de la finalizarea proiectului. Calibrarea corectd a acestor bonusuri necesita o

analiza de rentabilitate care sd demonstreze avantajul economic pentru proprietari.

In paralel cu stimulentele, RLU trebuie si introduci si misuri de constrangere pentru a
descuraja mentinerea starii de fragmentare. Se propune ca, in interiorul ZRU, construirea pe
parcelele subdimensionate si neconforme cu SUZR s fie interzisa sau sever restrictionata.
Pentru a evita blocarea completad si eventualele contestatii, aceste restrictii trebuie sa fie
temporare si conditionate: autorizarea este suspendata pe o perioada de 5 ani, timp in care
proprietarii sunt incurajati sa se asocieze. Daca, dupa acest termen, comasarea voluntara

esueazd, administratia locald poate activa instrumentele de interventie de autoritate.
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Ca instrument de ultima instanta, PUG-ul trebuie sa creeze cadrul pentru initierea de catre
administratia locala a unor operatiuni de reparcelare de autoritate in ZRU.
Aceasta se bazeaza pe declararea restructurarii zonei ca fiind de utilitate publicd, permitand
aplicarea unei proceduri de expropriere a tuturor loturilor, urmata de o reimpartire conform
noului plan parcelar. Proprietarii ar primi in schimb loturi noi, echipate cu utilitati, cu o
valoare de piatd superioard, sau despagubiri. Datoritd complexitatii juridice si costurilor
initiale ridicate, acest instrument poate fi aplicat doar pentru proiecte-pilot, in zone de

maxima prioritate, unde blocajul este total si interesul public este evident.

Implementarea acestor politici necesitd o capacitate administrativa sporitd. Se propune
infiintarea in cadrul primariei a unui Oficiu pentru Regenerare Urbana si Politici
Funciare. Acest oficiu ar avea rolul de a gestiona ZRU-urile, de a media negocierile intre
proprietari, de a elabora studiile SUZR si de a administra programele de stimulare fiscala.
Succesul acestor politici depinde nu doar de calitatea reglementarilor din PUG, ci si de

angajamentul politic si de capacitatea administrativd a UAT-ului de a le implementa.

13.3. Strategia fondului funciar public
CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar aflat in proprietatea publici si privatd a UAT
Borsec este un activ strategic subutilizat. Conform datelor din 2019, acesta reprezinta

aproximativ 44% din teritoriul administrativ (circa 2.703 hectare).

PROBLEMA CLARA: Abordarea preponderent pasivi si reactivd a administratiei locale in
gestionarea acestui patrimoniu, care este vazut mai degraba ca o sursa de cheltuieli decat ca o

parghie de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari integrarea unei Strategii a
Fondului Funciar Public, care sa transforme acest activ intr-un motor pentru atragerea de

investitii, implementarea de proiecte publice si ghidarea dezvoltarii urbane in directiile dorite.

Primul pas al strategiei este finalizarea si operationalizarea inventarului complet al fondului
funciar public, transpus integral in format GIS. Acesta trebuie sa fie o baza de date analitica,
unde fiecare proprietate este evaluata multicriterial. Criteriile de evaluare sunt: 1. Statutul
juridic (domeniu public/privat, clarificat/in litigiu); 2. Potentialul urbanistic (conform PUG);
3. Starea de echipare edilitara; 4. Valoarea de piata estimata. PUG-ul trebuie sa prevada acest

instrument ca fiind obligatoriu si sa aloce resursele necesare.
Pe baza evaluarii, proprietatile UAT se clasifica in trei categorii strategice:

A. Terenuri strategice pentru dezvoltare publica: Perimetre rezervate pe termen lung pentru
proiecte de utilitate publica (scoli, parcuri, infrastructura), care sunt neinstrainabile.
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B. Terenuri strategice pentru dezvoltare economica: Terenuri cu potential ridicat, care vor fi
utilizate proactiv pentru a atrage investitii private prin concesiune, parteneriat public-privat

sau vanzare conditionata.

C. Terenuri non-strategice: Proprietati izolate, de mici dimensiuni sau fara un potential de

dezvoltare clar, care pot fi vandute prin licitatie publica pentru a genera venituri.

Definirea transparenta a criteriilor de incadrare este esentiala, iar PUG-ul, prin analizele sale,

trebuie sa fundamenteze aceasta clasificare.

Pentru terenurile strategice destinate dezvoltarii economice, se propune crearea
unui portofoliu de proiecte promovat activ de catre primarie. Pentru fiecare astfel de teren,
administratia ar trebui sa elaboreze o "fisa de oportunitate” care sa prezinte potentialul
urbanistic conform PUG, stadiul echiparii cu utilitati, posibile modele de afaceri si forme de
parteneriat acceptate (concesiune, PPP). Aceasta reprezintd o schimbare de paradigma:

primaria nu mai asteapta investitorii, ci 1i cauta si le ofera oportunitati pre-evaluate.

Utilizarea parteneriatului public-privat (PPP) este o directie prioritard. PUG-ul trebuie
sa identifice cel putin doua-trei proiecte majore care se preteaza la o abordare PPP, unde UAT
contribuie cu terenul, iar partenerul privat cu finantarea si managementul. Un exemplu
concret ar putea fi reabilitarea si reconversia unei vile istorice din patrimoniul UAT intr-un

hotel, o solutie directa la problema degradarii patrimoniului.

Strategia fondului funciar public trebuie sd fie un instrument dinamic. Se propune ca
raportul anual privind starea si utilizarea fondului funciar public sid devina un
document obligatoriu, prezentat in Consiliul Local. Acest raport va monitoriza stadiul
inventarierii, veniturile generate si progresul proiectelor dezvoltate pe terenuri publice. PUG-
ul, avand o valabilitate de 10 ani, ofera cadrul stabil si legitimitatea pe termen lung pentru

implementarea unei astfel de strategii, asigurand continuitatea dincolo de ciclurile electorale.

13.4. Propuneri de reglementare in RLU
CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza regimului juridic si politicile funciare propuse
trebuie sd fie transpuse intr-un set de articole clare, neechivoce si executorii in cadrul

Regulamentului Local de Urbanism (RLU).

PROBLEMA CLARA: Este necesari formularea acestor articole astfel incat si fie eficiente
in atingerea scopurilor si, in acelasi timp, legal constitutionale, pentru a rezista eventualelor

contestatii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU transformi strategia in normi

obligatorie. Aceasta sectiune oferd propuneri concrete pentru echipa de redactare a

regulamentului, fiind cea mai operativa parte a studiului.

Pentru combaterea fragmentarii funciare, se propune introducerea in RLU a capitolului

"Conditii de parcelare si construibilitate a terenurilor", cu urmatoarele articole:

1. Art. X (Dimensiuni minime): "Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa respecte
cumulativ o suprafata minima de 500 mp si un front la strada de minim 18 m. Valorile
se vor diferentia pe UTR-uri."

2. Art. Y (Interdictia de parcelare): "Sunt interzise operatiunile de dezmembrare care
ar genera loturi ce nu respectd dimensiunile minime prevazute la Art. X."

3. Art. Z (Regimul loturilor subdimensionate existente): "Construirea pe loturile
existente care nu respecta dimensiunile minime este permisa doar in conditiile
comasarii cu un lot vecin sau prin realizarea unei constructii cuplate, pe baza unui
PUZ."

Pentru managementul zonelor cu incertitudine juridica, se propune definirea in RLU a unei

supra-zonari de tip ZRS:

1. Art. A (Instituirea Zonei cu Situatie Juridica Incerta - ZSJI): "Se instituie ZSJI
pe teritoriul administrativ al Orasului Borsec, delimitatd conform Plansei de
Reglementari corespunzatoare. ZSJI include imobilele pentru care, la data aprobarii
PUG, exista litigii notate in cartea funciara sau cereri de revendicare nesolutionate."

2. Art. B (Regimul tehnic in ZSJI): "In interiorul ZSJI, se interzice emiterea
autorizatiilor de construire pentru lucrari de constructii noi sau extinderi. Se permit
doar lucrari de reparatii, intretinere si consolidare a constructiilor existente, care nu
modifica regimul de proprietate." Restrictia se ridica automat la data prezentarii unei
hotérari judecatoresti definitive care clarifica regimul proprietatii.

Pentru protejarea patrimoniului construit si stimularea reabilitarii, se propun urmatoarele

articole:

1. Art. C (Obligatia de intretinere): "Proprietarii cladirilor situate in zonele protejate
au obligatia de a asigura intretinerea fatadelor si a acoperisurilor. Nerespectarea se
sanctioneaza cu supraimpozitarea cladirii cu pana la 500%, conform Codului Fiscal."

2. Art. D (Ghid de proiectare arhitecturald): "Orice interventie asupra cladirilor din
zonele protejate trebuie sa respecte prevederile 'Ghidului de proiectare arhitecturala
pentru Orasul Borsec', care va fi aprobat prin HCL si va constitui o anexa la prezentul
regulament." PUG-ul trebuie sa prevada elaborarea acestui ghid ca o masura prioritara.

Pentru implementarea strategiei fondului funciar public, RLU trebuie corelat cu clasificarea

terenurilor UAT:

1. Art. E (Corelarea RLU cu Strategia Funciara): "Terenurile clasificate ca 'strategice
pentru dezvoltare publica' sunt inscrise in RLU cu functiunea de utilitate publica
corespunzatoare (ex: spatiu verde) si devin neconstruibile pentru alte functiuni.”
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2. Art. F (Conditionarea urbanistica a tranzactiilor): "Orice vanzare sau
concesionare a unui teren din domeniul privat al UAT se va face cu conditia obligatorie
ca dezvoltarea sa respecte intocmai reglementarile urbanistice stabilite prin prezentul
PUG."

Aceste propuneri constituie o baza pentru redactarea unui RLU adaptat problemelor specifice
Orasului Borsec. Fiecare articol propus necesitd detaliere si corelare find cu celelalte
componente ale PUG. Colaborarea stransa dintre juristi si urbanisti este esentiala pentru a
asigura ca fiecare propunere este nu doar oportund, ci si perfect functionald juridic.
Continutul acestui studiu reprezinta proprietatea intelectuald a elaboratorului, SC VEGO
CONCEPT ENGINEERING SRL, iar autoritatea contractanta, Orasul Borsec, dobandeste un
drept de utilizare neexclusiv si nelimitat in timp asupra documentatiei in scopul pentru care

a fost elaborata.
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14. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

Acest capitol fundamenteaza actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) prin crearea
unui registru complet al reglementarilor urbanistice aplicabile in prezent pe teritoriul
administrativ al Orasului Borsec. Analiza se concentreazd pe sinteza documentatiilor de
urbanism (PUG, PUZ, PUD) aprobate si in vigoare, pe evaluarea coerentei acestora si pe
identificarea conflictelor de reglementare. O viziune urbanistici nouad trebuie sa se
construiasca pe o intelegere clara a deciziilor de planificare din trecut, iar acest capitol ofera
tocmai aceasta baza factuala, abordand coerenta normativa si gestionarea reglementarilor

contradictorii.

Metodologia aplicata este una documentara si analitici, avind ca surse evidentele
administrative ale Orasului Borsec, datele Consiliului Judetean Harghita si informatiile de la
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard. Fiecare documentatie este analizatd din
perspectiva compatibilitatii cu PUG-ul anterior, aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
43/2016, si a coerentei cu documentatiile de rang superior, precum Planul de Amenajare a
Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita. Abordarea combind analiza comparativa a
reglementdrilor cu analiza spatiald in format GIS pentru a identifica suprapunerile si
conflictele. Ipoteza de lucru este ca existenta unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) multiple,
aprobate la momente diferite, a generat un cadru normativ eterogen si potential

contradictoriu, a carui armonizare este o preconditie pentru noul PUG.

14.1. Registrul documentatiilor de urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul normativ urbanistic al Orasului Borsec este compus
din Planul Urbanistic General aprobat in 2016 si o serie de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ)
si Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate subsecvent, ansamblu care formeaza legea

locala in materie de construire si utilizare a teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui registru public, centralizat si digitalizat al tuturor acestor
documentatii face dificila consultarea de catre cetateni si investitori si ingreuneaza urmarirea

coerentei de catre administratia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Actualizarea PUG impune, ca prim pas,
realizarea unui inventar complet al acestor documentatii. Acest registru va constitui o anexa
fundamentala la noul PUG si va fi integrat obligatoriu in sistemul GIS al primariei, pentru a

asigura transparenta si predictibilitatea reglementarilor.

Planul Urbanistic General (PUG) in vigoare, aprobat prin HCL nr. 43/2016, acopera intreg
teritoriul administrativ si are o valabilitate legala de 10 ani. Acesta stabileste regulile generale
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de dezvoltare, zonificarea functionala si regimul de construire pentru fiecare unitate
teritoriala de referintd (UTR). Fiind elaborat in 2012 si aprobat ulterior, PUG-ul actual nu mai
reflecta in totalitate dinamica recenta, in special presiunea investitionala din zona turistica, si
nici noile cerinte legislative. Multe dintre dezvoltarile recente au necesitat derogari de la PUG,
realizate prin PUZ-uri, ceea ce a dus la o fragmentare a viziunii de dezvoltare, subminand

caracterul director al planului general.

Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) aprobate in perioada de valabilitate a PUG-ului existent
sunt concentrate in principal in zonele de interes turistic si economic. O analiza a acestora

releva trei categorii principale:

1. PUZ-uri pentru dezvoltarea de ansambluri turistice: Acestea vizeaza constructia
de pensiuni si case de vacanta si sunt situate preponderent in zona de nord, adiacenta
partiilor de schi.

2. PUZ-uri pentru reglementarea zonelor cu patrimoniu: Acestea au ca scop
protejarea si reglementarea interventiilor in zona istorica a statiunii.

3. PUZ-uri pentru dezvoltarea de activitati economice: Acestea sunt localizate in
Borsecul de Jos, de-a lungul coridorului DN15.

Problema sistemica este ca aceste PUZ-uri au fost elaborate punctual, la initiativa unor
investitori privati, si nu fac parte dintr-o strategie integratd, generand riscul aparitiei unor

conflicte de vecinatate si a unei suprasolicitari a infrastructurii.

Planurile Urbanistice de Detaliu (PUD) reprezinta instrumentul de reglementare la nivel de
parceld. Numarul lor este considerabil mai mare decét cel al PUZ-urilor. Desi PUD-urile, prin
natura lor, nu pot modifica reglementarile de baza din PUG sau PUZ (functiune, POT, CUT),
in practica au existat situatii in care, prin PUD, s-au autorizat constructii care forteaza limitele
regulamentului superior. Consecinta este o alterare treptata a caracterului zonelor, care nu
este vizibila la nivel de PUZ, ci doar la o analiza detaliatd a tuturor PUD-urilor dintr-un

perimetru.

Crearea Registrului Local al Reglementarilor de Urbanism este o obligatie legala si o
necesitate administrativa. Propunerea este ca acest registru sa fie realizat in format digital,
georeferentiat, ca parte a sistemului GIS al PUG. Fiecare documentatie va fi reprezentata
printr-un poligon care acopera zona reglementata, iar in tabela de atribute se vor stoca
informatii esentiale: denumirea documentatiei, numarul si data HCL de aprobare, perioada
de valabilitate si un link cidtre documentatia completa in format PDF. Alocarea resurselor
pentru scanarea, georeferentierea si introducerea datelor pentru toate documentatiile vechi
trebuie asumata ca o prioritate in cadrul contractului de actualizare a PUG.
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14.2. Analiza de coerenta normativa si conflicte de reglementare
CONSTATARE FACTUALA: Existenta unui numir mare de documentatii de urbanism,

elaborate de proiectanti diferiti, in perioade diferite si pe baza unor teme punctuale, a generat
un cadru normativ eterogen, cu un potential ridicat de necoerenta si conflicte de reglementare.
Aceste conflicte pot fi de trei tipuri: A. Conflicte ierarhice (intre PUZ si PUG); B. Conflicte de
vecinatate (intre douda PUZ-uri adiacente); C. Conflicte interne (prevederi contradictorii in

cadrul aceluiasi document).

PROBLEMA CLARA: Aceste conflicte creeazi insecuritate juridici pentru proprietari si
investitori si genereaza blocaje in procesul de autorizare, subminand predictibilitatea

dezvoltarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG are obligatia de a realiza o analizi
detaliata a acestor conflicte si de a le solutiona printr-un set de reglementari unitare si

coerente, care sa restabileasca o viziune de ansamblu.

Conflictele ierarhice apar cel mai frecvent atunci cand un PUZ deroga de la prevederile PUG-
ului intr-un mod care afecteaza strategia generala de dezvoltare a localitatii. {"Planurile
urbanistice zonale pot modifica prevederile Planului urbanistic general"} [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul",
2001], insa problema apare cand aceste modificari sunt numeroase si punctuale, erodand
viziunea de ansamblu. De exemplu, un PUG poate stabili pentru o zona un regim de inéltime
de P+1 si o functiune dominanta de locuinte, dar un PUZ ulterior poate aproba in mijlocul
aceleiasi zone o constructie de P+4 cu functiune comerciala. Consecinta este o alterare a

caracterului zonei si crearea unui precedent care genereaza presiuni pentru derogari similare.

Conflictele de vecinatate apar la limita dintre doud zone reglementate prin PUZ-uri diferite.
De exemplu, un PUZ poate permite activitati industriale cu un anumit grad de poluare fonica,
in timp ce PUZ-ul invecinat, aprobat ulterior, permite constructia de locuinte exact la limita
comund, fara a impune o zona de protectie. Fiecare PUZ a fost avizat individual, fara o analiza
a compatibilitatii cu zonele invecinate. Consecinta este aparitia unor conflicte functionale greu
de gestionat, care afecteaza calitatea vietii si pot genera litigii intre proprietari. PUG-ul are
rolul de a preveni aceste situatii prin stabilirea unor reguli clare de compatibilitate la limita
dintre UTR-uri.

Analiza de coerentd normativa trebuie sa verifice si compatibilitatea tuturor documentatiilor
cu legislatia superioara, care este intr-o continua dinamica. Un PUZ aprobat cu ani in urma
putea fi legal la momentul respectiv, dar prevederile sale pot intra astizi in conflict cu noi legi
aparute in domeniul protectiei mediului, sigurantei la incendiu sau protectiei patrimoniului.

B) >

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR iIMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu de fundamentare privind evolutia activitdtilor economice

Avand in vedere ca valabilitatea unui PUZ este, de regula, de 5-10 ani, iar in acest interval
cadrul legal se poate schimba, noul PUG trebuie sa realizeze o "actualizare legislativa" a
tuturor reglementarilor locale, abrogand sau modificand acele prevederi din PUZ-urile vechi

care au devenit neconforme.

Metodologia de identificare a conflictelor va utiliza o abordare sistematica. Fiecare PUZ va fi
analizat pe baza unei fise standard, comparand reglementarile sale cu cele din PUG-ul
existent. Se va realiza o matrice de compatibilitate care va evidentia gradul de derogare. Apoi,
se va realiza o analiza spatiald in GIS, prin suprapunerea perimetrelor tuturor PUZ-urilor,
pentru a identifica zonele de suprapunere sau de contact direct. Acest proces este

indispensabil pentru a clarifica cadrul de reglementare.

14.3. Harta reglementarilor in vigoare si propuneri de integrare
CONSTATARE FACTUALA: Sinteza analizei normative trebuie materializati intr-un

instrument vizual si operational: Harta Unica a Reglementarilor Urbanistice. Aceasta harta,
realizata in format GIS, va reprezenta grafic mozaicul de reglementari rezultat din

suprapunerea PUG-ului existent si a tuturor PUZ-urilor si PUD-urilor in vigoare.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de transparenti si de viziune de ansamblu a cadrului normativ

actual este o bariera majora in calea unei dezvoltari coerente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru administratia locali si pentru cetiteni,
aceasta harta va constitui, pentru prima data, un instrument unitar care arata clar ce reguli se

aplica in fiecare zona a orasului, crescand predictibilitatea si eficienta administrativa.

Elaborarea hartii implicdi mai multi pasi tehnici: 1. Georeferentierea si vectorizarea
perimetrelor tuturor documentatiilor aprobate; 2. Crearea unui strat GIS poligonal in care
fiecare poligon reprezinta o unitate teritoriala cu un set unic de reglementari; 3. Atasarea la
fiecare poligon a unui set de atribute care sia contina indicatorii urbanistici principali
(functiune, POT, CUT, Hmax), denumirea documentatiei care ii stabileste si un link catre HCL
de aprobare. Asigurarea acuratetei datelor necesitd o verificare riguroasda a fiecdrei

documentatii.

Pe baza acestei harti si a analizei de coerentd, se formuleaza strategia de integrare a

reglementarilor existente in noul PUG. Se propune o abordare pe trei niveluri:

1. Preluare si confirmare: Pentru PUZ-urile recente, coerente cu noua viziune de
dezvoltare si conforme cu legislatia, reglementarile acestora vor fi preluate ca atare in
noul PUG.
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2. Modificare si armonizare: Pentru PUZ-urile care prezinta conflicte minore sau
neconcordante cu noile politici, se vor propune modificari punctuale ale
regulamentelor, in dialog cu proprietarii din zona.

3. Abrogare: Pentru PUZ-urile vechi, neconforme cu legislatia actuald sau care propun o
dezvoltare considerata problematica (ex: densitati excesive, functiuni incompatibile),
se va propune abrogarea lor explicita prin HCL-ul de aprobare a noului PUG.

Problema gestionarii drepturilor castigate de proprietarii care au investit pe baza PUZ-urilor

ce urmeaza a fi modificate sau abrogate este una delicata.

Statutul juridic al constructiilor autorizate in baza unor reglementari care vor fi modificate
trebuie tratat cu atentie. Principiul general este ca autorizatiile de construire legal emise la
data lor produc efecte si confera un "drept castigat". Problema apare in cazul lucrarilor de
extindere sau modificare a acestor constructii. Noul RLU trebuie sd includa prevederi
tranzitorii clare. De exemplu, se poate stabili cd extinderile se pot autoriza doar in conditiile
noului regulament, in timp ce lucrarile de reparatii si intretinere se pot realiza conform
autorizatiei initiale. Gestionarea transparenta si echitabila a acestor situatii este esentiala

pentru a reduce numarul de litigii.

Acest capitol, prin urmare, nu doar fotografiaza situatia existentd, ci propune un proces activ
de rationalizare a cadrului normativ. Harta unica a reglementarilor si strategia de integrare
devin instrumente fundamentale pentru elaborarea noului PUG, asigurand ca acesta este
construit pe o fundatie stabild. Rezultatul este un PUG mai robust, mai coerent si mai usor de
implementat, care ofera predictibilitate si securitate juridicd pentru toti actorii implicati in

dezvoltarea Orasului Borsec.
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15. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final al studiului cristalizeaza demersul analitic anterior intr-o diagnoza
consolidata si traduce concluziile in recomandari actionabile pentru actualizarea Planului
Urbanistic General. Intentia sa este de a oferi un fundament solid pentru deciziile de
reglementare, asigurand ca fiecare propunere din noul PUG si din Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) este direct ancorata in analiza juridico-funciara a teritoriului. Se vor aborda
direct politicile funciare necesare, propunerile de reglementare specifice si ierarhizarea
interventiilor, raspunzand la intrebarile cheie privind solutionarea problemelor juridice
presante, deblocarea potentialului de dezvoltare prin instrumente urbanistice si modificarile

concrete necesare in RLU pentru a asigura o dezvoltare coerenta si legala.

Metodologia aplicata este una de sinteza strategica si de constructie normativa. Se porneste
de la diagnoza consolidatd a disfunctionalitdtilor regimului de proprietate, se formuleaza
politici funciare ca raspuns la aceste probleme si, in final, se detaliaza aceste politici in
recomandari specifice pentru PUG si propuneri de articole pentru RLU. Fiecare recomandare
este justificata prin referire directa la analizele din capitolele anterioare, asigurand o
trasabilitate completd de la problema la solutie. Se utilizeaza o abordare ierarhica, de la
principii strategice generale la masuri concrete de implementare. Propunerile sunt formulate
la un nivel de detaliu care permite preluarea lor directa de catre echipa de proiectare a PUG,

fara a intra in detalii de proiectare tehnica.

15.1. Sinteza concluziilor
CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea urbanistici a Orasului Borsec este in prezent
franata de un complex de patru disfunctionalitati sistemice majore ale regimului juridic si

funciar, identificate in prezentul studiu. Acestea sunt, in ordinea gravitatii impactului:

1. O fragmentare excesiva a proprietatii private in zonele de extindere, care genereaza

dezvoltare haotica si costuri prohibitive pentru infrastructura;

2. O incertitudine juridica ridicata in zone strategice, cauzata de litigii, revendicari si

succesiuni neclare, care blocheaza orice forma de investitie;
3. O subutilizare cronica a fondului funciar public ca parghie de dezvoltare, cauzata de
o gestiune pasiva;

4. O degradare acceleratd a patrimoniului construit, cauzata de o combinatie de blocaje

juridice si lipsa instrumentelor de interventie.
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PROBLEMA CLARA: Aceste patru disfunctionalititi se interconditioneazi si se agraveazi

reciproc, creand un cerc vicios care submineaza potentialul economic si turistic al statiunii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O simpli reimpirtire a teritoriului in zone
functionale este un exercitiu sortit esecului. Actualizarea PUG trebuie s atace frontal aceste
probleme structurale prin politici funciare dedicate si reglementari ferme, pentru a produce

schimbari reale in calitatea dezvoltarii.

Fragmentarea funciara, identificata cu preciddere in zona de nord a statiunii, adiacenta
partiilor de schi, si in zonele de expansiune de-a lungul DN15, este problema cu cel mai vizibil
si imediat impact negativ. Divizarea necontrolatad a terenurilor in loturi subdimensionate si
fara acces la drumuri publice a creat deja o structurd parcelard rigida si disfunctionala.
Consecinta este o calitate scazuta a locuirii, costuri exponential mai mari pentru extinderea
retelelor edilitare si o imposibilitate practica de a rezerva terenuri pentru dotari publice
esentiale (spatii verzi, locuri de joaca). Mai mult, aceasta dezvoltare "fir cu fir" duce la o
imagine urband dezordonatd, care afecteazd negativ peisajul si, implicit, atractivitatea
turistica a statiunii. Fara masuri ferme de control al parcelarilor si de stimulare a comasarii,
aceasta tendinta va continua, compromitand pe termen lung orice viziune de dezvoltare

coerenta.

Incertitudinea juridica, manifestata prin litigii de proprietate, revendicari nesolutionate si
succesiuni vacante, actioneaza ca o "frana de mana" trasa in zone vitale pentru dezvoltarea
orasului, precum zona istorica. Aceste terenuri, estimate la o suprafata de peste 50 de hectare,
sunt efectiv scoase din circuitul economic si urbanistic. Consecinta este dubla: pe de o parte,
investitiile publice majore, cum ar fi modernizarea infrastructurii, sunt blocate, deoarece
procedurile de expropriere nu pot fi demarate; pe de alta parte, capitalul privat evita aceste
zone, orientandu-se spre alte perimetre si accentuand presiunea de dezvoltare dezordonata.
Cladirile de patrimoniu aflate in aceasta situatie sunt cele mai afectate, fiind condamnate la o

degradare continua din cauza imposibilitatii de a interveni.

Gestiunea pasiva a fondului funciar public reprezinta o oportunitate strategica majora irosita.
Problema nu este lipsa proprietatilor, UAT Borsec detindnd un portofoliu considerabil de
terenuri si cladiri (aproximativ 44% din teritoriul administrativ), ci absenta unei viziuni
proactive de a le utiliza ca instrumente de dezvoltare. Consecinta este ca administratia locala
pierde rolul de actor principal in modelarea orasului, avind o atitudine reactiva fata de
initiativele private. Terenuri valoroase raman neutilizate, generand costuri de intretinere in

loc de venituri, iar oportunitati de a atrage investitii strategice prin parteneriate public-privat
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sau concesiuni bine structurate sunt ratate. O politica funciara activa ar putea transforma

acest patrimoniu dintr-o povara intr-un motor de dezvoltare economica si sociala.

In final, toate aceste disfunctionalititi converg si isi gdsesc cea mai dramatici expresie in

degradarea patrimoniului construit, care este simbolul identitétii balneare a Borsecului, o

problema semnalata ca fiind cea mai grava de catre localnici (34 de mentiuni in sondaj).

Barierele juridice (litigii, proprietari necunoscuti), complexitatea reglementarilor de protectie

pentru cele 13 monumente LMI si costurile prohibitive ale reabilitarii creeaza o "furtuna

perfectd" care face aproape imposibild salvarea multor cladiri valoroase. Consecinta este nu

doar o pierdere estetica, ci si una economica, deoarece atractivitatea turistica a statiunii este

direct legatd de acest patrimoniu. Fara o strategie integrata, care sd combine instrumente

juridice, urbanistice si fiscale, acest proces de degradare risca sa devina ireversibil.

Disfunctionalitate
Sistemica

Fragmentare
excesiva

Incertitudine
juridica

Subutilizarea
fondului public

Degradarea
patrimoniului

Impact Principal
asupra Dezvoltarii
PUG

Dezvoltare haotica;
Costuri prohibitive pentru
infrastructura; Calitate
scazuta a locuirii.

Blocaj investitional (public
si privat); Inghetarea
dezvoltarii in zone
strategice.

Pierderea rolului director
al administratiei; Ratarea
oportunitatilor de
dezvoltare.

Pierderea identitatii
arhitecturale; Sciderea
atractivitatii turistice; Risc
structural.

Capitole de
Referinta

Capitolul 5

Capitolul 6

Capitolul 3

Capitolul 9

Matricea disfunctionalitatilor si a impactului asupra dezvoltarii PUG
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15.2. Recomandari pentru PUG
CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza prezentati impune o abordare strategici in cadrul

noului PUG, care sa depaseasca simpla actualizare a hartilor si a regulamentului.

PROBLEMA CLARA: Este necesari integrarea unui set de politici funciare active, care si

functioneze ca un motor de transformare a realitatii din teren.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini nu doar un
instrument de reglementare, ci si un plan de actiune, cu directii strategice, proiecte prioritare

si mecanisme de implementare, structurat in jurul a trei axe strategice majore.

Prima axd strategica recomandatd este "Controlul expansiunii urbane si
restructurarea funciara". Obiectivul este de a stopa dezvoltarea haotica si de a corecta

disfunctionalitatile parcelare. Recomandarile specifice pentru PUG includ:

1. Definirea unui intravilan sustenabil: Stoparea extinderii nejustificate a
intravilanului si prioritizarea densificarii inteligente a zonelor existente, echipate cu
utilitati.

2. Instituirea Zonelor de Restructurare Urbana (ZRU): Delimitarea in PUG a
perimetrelor cu fragmentare critica si elaborarea de Studii de Urbanism pentru Zone
de Restructurare (SUZR) care sa propuna noi planuri parcelare.

3. Introducerea de stimulente pentru comasare: Prevederea in RLU a unor bonusuri
urbanistice (cresterea CUT, a regimului de indltime) pentru proprietarii care isi
comaseaza voluntar terenurile conform SUZR.

4. Conditionarea stricta a parcelarilor: Stabilirea in RLU a unor dimensiuni minime
ale parcelelor si a obligativitatii asigurarii accesului si a utilitatilor pentru orice noua
dezmembrare.

Complexitatea administrativa a implementarii necesita crearea unui cadru procedural clar in

PUG.

A doua axa strategica este "Clarificarea juridica si deblocarea potentialului funciar".
Obiectivul este de a reduce incertitudinea juridica si de a readuce in circuitul economic

terenurile blocate. Recomandarile pentru PUG sunt:

1. Crearea Registrului Zonelor cu Incertitudine Juridica: Transpunerea in GIS si
reglementarea printr-o supra-zonare de tip ZRS a tuturor terenurilor in litigiu sau
revendicate, cu instituirea unui regim de construire tranzitoriu.

2. Initierea unui program local de cadastrare: Prioritizarea si co-finantarea de catre
primdrie a lucrarilor de cadastru sistematic in zonele cu cele mai multe probleme
juridice.

3. Programul "Mostenirea ta, viitorul orasului': Lansarea unui program de sprijin
(consultanta juridica gratuitd) pentru deblocarea succesiunilor vacante si a
proprietatilor cu multi co-proprietari, in special pentru cladirile de patrimoniu.
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Costul si durata acestor demersuri impun ca PUG-ul sa le ierarhizeze si sa le etapizeze pe o

perioada de 5-10 ani.

A treia axa strategica este ""Activarea patrimoniului funciar public si protejarea celui
privat". Obiectivul este de a transforma fondul funciar al UAT intr-un instrument de
dezvoltare si de a crea mecanisme pentru salvarea patrimoniului construit privat.

Recomandarile includ:

1. Implementarea Strategiei Fondului Funciar Public: Clasificarea proprietatilor
UAT (strategice pentru public, strategice pentru economie, non-strategice) si crearea
unui portofoliu de oportunitati de investitii.

2. Lansarea de proiecte-pilot in Parteneriat Public-Privat (PPP): Identificarea in
PUG a 2-3 cladiri de patrimoniu proprietatea UAT (ex: Vila Babam, Vechea uzina
electricd) care se preteaza la reabilitare printr-un PPP.

3. Programul "Salveaza o fatada, construieste viitorul": Crearea unui mecanism de
sprijin pentru proprietarii privati de cladiri de patrimoniu, care sa combine scutiri de
la impozitul pe cladiri pe o perioada determinata, consultanta tehnica gratuita si co-
finantarea lucrarilor de punere in siguranta.

Sustenabilitatea financiara a acestor programe necesita legarea lor de o strategie mai larga de

dezvoltare turistica.

15.3. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
CONSTATARE FACTUALA: Recomandirile strategice din PUG devin literi de lege doar

prin transpunerea lor in articole precise si executorii in Regulamentul Local de Urbanism.

PROBLEMA CLARA: Este necesari traducerea intentiilor de politici funciare intr-un
limbaj normativ care sa nu lase loc de interpretari si sa fie direct aplicabil in procesul de

autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest subcapitol propune structura si
continutul unor articole cheie care trebuie introduse sau modificate in noul RLU, pentru a
asigura implementarea politicilor de comasare, de gestionare a incertitudinii juridice si de

protejare a patrimoniului.

Pentru controlul parcelarilor si stimularea comasarii, se propune introducerea in
RLU a unui capitol nou, intitulat "Diviziunea si comasarea terenurilor". Acesta ar trebui

sa contina cel putin urmatoarele prevederi:

+ Art. X (Dimensiuni minime): Propunem stabilirea unor suprafete si fronturi
minime ale parcelelor pentru a fi considerate construibile, diferentiate pe UTR-uri. De
exemplu, in UTR-ul destinat locuintelor individuale (L1a), suprafata minima propusa
este de 500 mp cu un front de 18 m.
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« Art. Y (Interdictia de divizare): Propunem interzicerea operatiunilor de
dezmembrare notariala care ar duce la crearea de loturi sub dimensiunile minime
stabilite la Art. X.

« Art.Z (Regimul ZRU): Propunem ca, pentru Zonele de Restructurare Urbana (ZRU)
delimitate in PUG, orice operatiune de construire sau divizare sa fie permisa doar in
conformitate cu un SUZR aprobat. Pand la aprobarea SUZR, zona are interdictie
temporara de construire.

+ Art. W (Stimulente pentru comasare): Propunem ca, pentru terenurile rezultate
din comasarea a cel putin 3 loturi in ZRU, indicatorii urbanistici POT si CUT sa poata
fi majorati cu 15% fata de valorile de baza, fara a depasi valorile maxime admise in UTR.

Pentru gestionarea zonelor cu situatie juridica incerta, se propune definirea in RLU a

unei supra-zonari (Zona cu Reglementare Speciald) si a unui articol dedicat:

« Art. A (Zona cu Situatie Juridica Incerta - ZSJI): Propunem definirea ZSJI ca
fiind "ansamblul imobilelor delimitate in plansa nr. 4.2.b, care, la data aprobarii PUG,
fac obiectul unor litigii de proprietate notate in cartea funciara, al unor cereri de
retrocedare nesolutionate sau al unor succesiuni vacante neclarificate."

+ Art. B (Regimul de autorizare in ZSJI): Propunem ca, in interiorul ZSJI, sa fie
interzisa emiterea autorizatiilor de construire pentru orice fel de lucrari, cu exceptia
celor de "punere in siguranta, conservare si reparatii la constructiile existente, care nu
modifica regimul de proprietate, structura de rezistentda sau aspectul arhitectural.”
Autorizarea altor lucrari se va putea face doar dupa radierea din cartea funciara a
mentiunilor care au stat la baza includerii in ZSJI.

Pentru protejarea activa a patrimoniului construit, se propun urmatoarele articole:

« Art. C (Obligatia de intretinere in Zonele Protejate): Propunem un articol care
sa detalieze obligatia proprietarilor de a mentine in stare buna de conservare fatadele,
acoperisurile si elementele decorative ale cladirilor din zonele protejate. Nerespectarea
se constatd de cdtre Serviciul de Urbanism si atrage aplicarea supraimpozitarii conform
Codului Fiscal.

+ Art. D (Conditionarea autorizarii): Propunem ca orice autorizatie de construire
pentru interventii in zonele protejate sa fie conditionata de prezentarea unui studiu
istoric si a unei documentatii de arhitectura care respecta prevederile "Ghidului de
proiectare arhitecturala".

+ Art. E (Programul de sprijin): Propunem un articol care sa descrie conditiile de
eligibilitate si procedurile pentru accesarea programului local de sprijin pentru
reabilitarea fatadelor, ficand referire la hotararea de consiliu local prin care se va
aproba programul.

Aceste propuneri constituie o baza de pornire pentru redactarea unui RLU adaptat
problemelor specifice ale Orasului Borsec. Fiecare articol propus trebuie ulterior detaliat,
corelat cu celelalte capitole ale regulamentului si verificat din punct de vedere al
constitutionalitdtii si al coerentei cu legislatia superioara. Implementarea eficientd a acestui
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efort de reglementare va necesita si o consolidare a capacitatii administrative a primariei in

domeniul urbanismului si al politicilor funciare, masura ce trebuie prevazuta in PUG.

In final, se impune o not# privind drepturile de autor. Continutul acestui studiu, incluzand
analizele, concluziile si propunerile, reprezinta proprietatea intelectuald a elaboratorului, SC
VEGO CONCEPT ENGINEERING SRL. Autoritatea contractanta, Orasul Borsec, dobandeste
un drept de utilizare neexclusiv si nelimitat in timp asupra documentatiei, in scopul pentru
care a fost elaborata, respectiv actualizarea PUG si a RLU. Orice utilizare a continutului in alte
scopuri sau publicarea partiala sau integrala a acestuia de cétre terti se poate face numai cu

acordul scris al elaboratorului.
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16. ETAPE DE IMPLEMENTARE, MONITORIZARE SI ACTUALIZARE
A PUG

CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic General (PUG) nu este un document static,
ci un instrument de management strategic dinamic, a cdrui valoare reald se masoara prin
capacitatea sa de a fi implementat, monitorizat si adaptat in timp. {"Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea
nr. 350/2001”, Monitorul Oficial, 2001] stabileste obligativitatea autoritatilor publice locale
de a urmari aplicarea documentatiilor de urbanism aprobate, conferind PUG-ului un rol activ

in ghidarea dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: in absenta unui plan de implementare etapizat, a unui sistem de
monitorizare bazat pe indicatori si a unei proceduri clare de actualizare, PUG-ul risca sa
devina un document formal, rapid depasit de realitatea din teren, si decuplat de procesul

decizional administrativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si includi un
capitol final dedicat implementarii, care sa functioneze ca un ghid operational pentru
administratia publica locald. Acest capitol trebuie sd defineascd etapele, responsabilitatile,
indicatorii de performanta si mecanismele de revizuire, transformand viziunea strategica intr-

un set de actiuni concrete, masurabile si adaptabile.

Acest capitol final structureaza cadrul operational pentru punerea in aplicare a PUG Borsec,
asigurand o punte intre faza de planificare si cea de executie. Se defineste un program de
implementare multianual, ierarhizat pe orizonturi de timp, un sistem de monitorizare
cantitativa a progresului si procedura legala de actualizare a documentatiei, pentru a garanta
relevanta acesteia pe intreaga perioada de valabilitate. Demersul urmareste sd asigure o
implementare coerenta, transparenta si eficienta, care si maximizeze impactul pozitiv al PUG
asupra calitatii vietii si dezvoltarii durabile a Orasului Borsec. Ipoteza fundamentala este ca
succesul PUG depinde nu doar de calitatea reglementarilor sale, ci si de capacitatea

administrativa de a le transpune in realitate.

16.1. Etapele si prioritatile de implementare
CONSTATARE FACTUALA: Implementarea unui PUG este un proces de lungi durata,
complex si dependent de resurse financiare si administrative limitate, ceea ce impune o

ierarhizare clard a actiunilor si proiectelor.

PROBLEMA CLARA: O listi de proiecte neierarhizati, firi o corelare cu urgenta
problemelor si cu capacitatea de finantare, duce la o risipire a eforturilor si la amanarea

interventiilor strategice.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si stabileascd un program de
masuri etapizat, structurat pe trei orizonturi de timp — scurt (0-2 ani), mediu (3-5 ani) si lung
(6-10 ani) — care sa coreleze prioritatile de interventie cu politicile funciare si strategiile de

dezvoltare definite in capitolele anterioare.
Orizontul de timp scurt (0-2 ani): Actiuni prioritare si de deblocare

In aceasta etapa se vor concentra actiunile cu impact imediat, care nu necesita investitii

majore sau care deblocheaza dezvoltari ulterioare. Prioritatile sunt:

1. Actiuni normative si administrative: a) Aprobarea noului PUG si a RLU si
publicarea acestora pentru a asigura opozabilitatea. b) Infiintarea Oficiului pentru
Regenerare Urbana si Politici Funciare in cadrul primariei. ¢) Elaborarea si
aprobarea prin HCL a "Ghidului de proiectare arhitecturala pentru Orasul
Borsec" si a Programului "Salveaza o fatada, construieste viitorul".

2. Actiuni de planificare si proiectare: a) Demararea elaboririi Studiului de
Urbanism pentru Zona de Restructurare (SUZR) pentru zona partiei de schi,
ca proiect-pilot. b) Initierea studiilor de pre-fezabilitate pentru cele 2-3 proiecte
prioritare identificabile pentru Parteneriat Public-Privat (PPP), vizand reabilitarea
patrimoniului.

3. Actiuni de clarificare juridica: a) Finalizarea si operationalizarea in format GIS a
inventarului complet al fondului funciar public si a Registrului Zonelor cu
Incertitudine Juridica (ZSJI). b) Demararea programului local de cadastrare
sistematica in zonele cu cele mai multe probleme juridice.

Orizontul de timp mediu (3-5 ani): Proiecte structurante

Aceasta etapa vizeaza implementarea proiectelor de anvergura, care necesita finantare si
proceduri administrative complexe, dar care au un impact major asupra structurii urbane.

1. Infrastructura si spatiu public: a) Demararea procedurilor de expropriere si executie

pentru coridoarele de circulatie noi, definite ca prioritare in SUZR-ul aprobat. b)

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice centrale, pe baza unor concursuri de
solutii.

2. Patrimoniu si dezvoltare economica: a) Lansarea primului proiect de reabilitare a
unei cladiri de patrimoniu in regim PPP. b) Implementarea masurilor de
supraimpozitare pentru cladirile neingrijite din zonele protejate.

3. Politici funciare: a) Evaluarea primelor rezultate ale programului de comasare
voluntara din ZRU si ajustarea stimulentelor urbanistice si fiscale.

Orizontul de timp lung (6-10 ani): Consolidare si dezvoltare extinsa

Etapa finala se concentreaza pe finalizarea proiectelor majore si pe extinderea politicilor de
succes la nivelul intregii localitati.

1. Extinderea retelelor: Finalizarea extinderii retelelor edilitare in zonele de dezvoltare
strategica, conform planificarii.
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2. Consolidarea politicilor: Extinderea modelului ZRU la alte zone cu fragmentare
funciara, pe baza lectiilor invatate din proiectul-pilot.

3. Revizuirea PUG: Initierea procedurii de evaluare a stadiului implementarii PUG si
pregatirea pentru actualizarea acestuia.

16.2. Sistemul de monitorizare
CONSTATARE FACTUALA: Monitorizarea este un proces continuu de colectare si analizi

a datelor pentru a evalua gradul de implementare a PUG, conform Art. 57 din Legea 350/2001.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui set clar de indicatori de performanti (KPI),
monitorizarea devine un exercitiu formal si subiectiv, incapabil s masoare progresul real si

sa semnaleze deviatiile de la obiectivele strategice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un sistem de
monitorizare transparent si cuantificabil, bazat pe un set de indicatori cheie, care sa permita
evaluarea anuala a stadiului de implementare si si fundamenteze deciziile de ajustare a

politicilor.

Se propune un sistem de monitorizare structurat pe trei niveluri de indicatori, corelati cu axele

strategice definite:

1. Indicatori de context: Masoara evolutia generala a localitatii (ex: evolutia populatiei,
numadrul de turisti, rata somajului). Acestia ofera cadrul general in care PUG este
implementat.

2. Indicatori de rezultat: Evalueaza gradul de atingere a obiectivelor strategice ale PUG
(ex: suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor, procentul de cladiri de patrimoniu
reabilitate).

3. Indicatori de realizare: Masoara direct progresul in implementarea masurilor si
proiectelor din PUG (ex: numarul de PUZ-uri aprobate conform PUG, lungimea
retelelor de canalizare extinse).

Responsabilitatea principalda pentru monitorizare revine Arhitectului Sef, care va centraliza
datele de la toate compartimentele primariei si va elabora un Raport Anual privind Starea

Amenajarii Teritoriului. Acest raport va fi prezentat Consiliului Local si va fi facut public.

Axa Indicator de Tip Frecventa Sursa Date
Strategica Performanta (KPI) Indicator Masurare
Controlul Suprafata de teren Rezultat Anual Oficiul de
expansiunii comasata in ZRU (ha) Urbanism
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Axa Indicator de Tip Frecventa Sursa Date
Strategica Performanta (KPI) Indicator Masurare
Controlul Numarul de autorizatii de Realizare Anual Oficiul de
expansiunii  construire emise pe loturi Urbanism
subdimensionate
Clarificare Procentul de imobile cu Rezultat Anual Serviciul
juridica situatie juridica clarificata Juridic/Cadastru
in ZSJI
Activare Numarul de cladiri de Rezultat Anual Oficiul de
patrimoniu patrimoniu reabilitate Urbanism
(public/privat)
Activare Venituri generate din Realizare Anual Serviciul
patrimoniu concesionarea terenurilor Economic
UAT (lei/an)

Matricea indicatorilor de monitorizare pentru PUG Borsec

Platforma GIS dezvoltata in cadrul PUG va juca un rol central in sistemul de monitorizare.
Prin actualizarea sa continud cu date despre autorizatiile de construire emise, tranzactiile
imobiliare si stadiul proiectelor publice, platforma poate genera automat harti tematice si
rapoarte care sa ilustreze vizual progresul. Aceasta va asigura o monitorizare eficienta si

transparenta, accesibild atat administratiei, cat si publicului larg.

16.3. Procedura de actualizare si revizuire
CONSTATARE FACTUALA: PUG-ul are o valabilitate legald de 10 ani. Cu toate acestea,
Legea 350/2001 permite si impune actualizarea sa ori de cate ori apar modificari majore in

contextul legislativ, economic sau social, care fac prevederile sale inaplicabile.

PROBLEMA CLARA: O proceduri de actualizare greoaie si reactivi poate duce la o
perpetuare a unor reglementari depasite, blocand adaptarea localitétii la noile oportunitati

sau provocari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci un mecanism de
revizuire periodica si un set de "tragaci" (triggers) care sa declanseze procedura de actualizare,

asigurand astfel relevanta sa continua ca instrument de planificare.

Se propune un mecanism de revizuire structurat in doua trepte:

1. Revizuirea anuala: Pe baza Raportului Anual de Monitorizare, Consiliul Local, la
propunerea Arhitectului Sef, analizeaza stadiul implementarii si poate decide
modificari punctuale ale RLU care nu afecteaza structura generala a PUG.
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2. Revizuirea majora (la 5 ani): La jumatatea perioadei de valabilitate, se va realiza o
evaluare aprofundata a PUG, care poate concluziona necesitatea initierii procedurii de
actualizare generald, daca se constata deviatii semnificative de la obiectivele strategice.

Declansarea procedurii de actualizare inainte de termenul de 10 ani este justificata in

urmatoarele situatii, care trebuie mentionate in RLU:

« Aparitia unor noi acte normative de rang superior (legi, hotarari de guvern) care intra
in contradictie cu prevederile PUG.

« Implementarea unui proiect de investitii de interes national sau regional (ex: o noua
autostradd, o magistrala de gaze) care nu a fost prevazut in PUG-ul initial si care
modifica fundamental structura teritoriului.

« O modificare semnificativa si sustenabila a tendintelor demografice sau economice,
constatata pe o perioada de cel putin 3 ani consecutivi.

« Finalizarea unor proiecte majore de clarificare funciara care deblocheaza suprafete
mari de teren, necesitand o regandire a zonificarii.

Procedura de actualizare a PUG este similard cu cea de elaborare, implicand studii de
fundamentare, consultare publicd, avizare si aprobare prin Hotarare a Consiliului Local.
Totusi, amploarea sa poate fi redusa daca actualizarea vizeaza doar anumite componente. O
platforma GIS bine intretinuta si un sistem de monitorizare functional pot reduce semnificativ
timpul si costurile necesare pentru actualizare, deoarece majoritatea datelor de analiza vor fi

deja disponibile si la zi.

16.4. Rolul administratiei publice si implicarea publicului

CONSTATARE FACTUALA: Succesul implementirii PUG este conditionat de capacitatea
administrativa a primariei si de sprijinul comunitatii. Fara o asumare politica la nivelul
Consiliului Local si fara o executie competenta la nivelul aparatului tehnic, PUG-ul raméane

un document fara valoare practica.

PROBLEMA CLARA: Adesea, dupi aprobarea PUG, implicarea politici si administrativa
scade, iar documentatia este utilizata doar reactiv, in procesul de autorizare, pierzandu-si

rolul de instrument proactiv de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari institutionalizarea rolului PUG
in administratia locald. RLU trebuie sa defineasca clar responsabilititile, in special cele ale
Arhitectului Sef, iar PUG-ul trebuie sa prevadd mecanisme de comunicare si implicare

continua a publicului.
Rolul Arhitectului Sef este esential. Acesta trebuie sa fie principalul garant al respectarii

PUG, avand urmatoarele atributii definite:

1. Coordonarea sistemului de monitorizare si elaborarea Raportului Anual.
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2. Formularea de propuneri catre Consiliul Local pentru actualizarea RLU si a politicilor
funciare.

3. Asigurarea coerentei intre PUG si toate celelalte programe si proiecte de investitii ale
primariei.
4. Rol de mediator in conflictele urbanistice si de principal comunicator al viziunii PUG
catre public.
Transparenta si implicarea publicului nu se incheie odatd cu aprobarea PUG. Se

recomanda urmatoarele masuri:

1. Publicarea integrala a PUG intr-un format online, interactiv, pe site-ul primariei,
incluzand o harta GIS navigabila.

2. Organizarea unei dezbateri publice anuale pe marginea Raportului de
Monitorizare, unde cetatenii pot semnala probleme si pot propune ajustari.

3. Crearea unui "ghiseu unic" pentru urbanism, unde cetatenii pot primi consiliere
privind reglementarile aplicabile si pot consulta documentatiile.

Prin aceste masuri, PUG-ul devine un bun public, un contract social intre administratie si
comunitate, care ghideaza dezvoltarea Orasului Borsec intr-un mod transparent, echitabil si

durabil, transformand acest ultim capitol intr-un inceput pentru un nou ciclu de viata urbana.
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