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In cadrul Uniunii Europene, unitatea de comert cu amanuntul (denumita in limbajul
de specialitate retail) este reglementata in moduri foarte diverse: unele state membre
prevad necesitatea unei autorizatii de comert cu amanuntul, alte nu, iar in alte state cele
doua cai pot coexista. Indiferent de modul in care statele membre reglementeaza
comertul cu amanuntul, aceste norme intrd in domeniul de aplicare al Directivei privind
serviciile'.

in conformitate cu prevederile Directivei privind serviciile, criteriile clare Si
transparente privind infiintarea sau prestarea de servicii sunt importante pentru
comerciantii cu amanuntul, pentru a avea garantia unei activitati legale. In plus, aspectele
procedurale joacd, de asemenea, un rol important. in practica, procedurile de infiintarea
a magazinelor cu amanuntul sunt adesea lungi, complexe si nu sunt transparente.
Momentul de incepere a activitati poate fi intarziat din cauza multor obstacole
procedurale. Astfel de intarzieri au un impact negativ asupra viabilitatii unui proiect -
proiectat intr-o piata specifica - si genereaza costuri semnificative.

Magazinele mari (big boxes/ outlet) se adreseaza consumatorilor care cauta o
gama larga de produse si preturi mai mici, cata vreme magazinul mic ar atrage
consumatorii care cautd cumparaturi convenabile si rapide si, eventual, un contact mai
personal cu distribuitorul.

Spatiile mari presupun, de obicei, organizare, productivitate si eficienta sporite. In
cazul in care marjele de vanzare cu amanuntul pentru produsele de masa (bunuri de larg
consum, imbracaminte etc.) sunt destul de scazute, profiturile retailerilor depind de
amploarea cifrei de afaceri. De asemenea, pentru anumite produse voluminoase (cum
ar fi mobilierul sau aparatele de uz casnic mari), comerciantii cu amanuntul au nevoie de
suficient spatiu de vanzare pentru a-si expune oferta. Pe de alta parte, magazinele mici
aplica de multe ori adaosuri mai mari si pot fi mai potrivite pentru zonele mai putin
populate, precum si pentru produsele de nisa sau produse care necesita un serviciu
pentru clienti si asistenti de vanzari specializati.

in statele membre se aplici norme diferite pentru infiintarea unui retail, in functie
de suprafata magazinului. Comerciantii cu amanuntul iau in considerare limitele existente
in statele membre atunci cand planifica noi deschideri de magazine. Aceste praguri au
ca efect modelarea artificiald a peisajului retailerilor. Acestea actioneaza drept criterii de
intrare pe piata, care ingreuneaza sau interzic intrarea pe piata a modelelor de afaceri
inovatoare sau noi, care nu au fost prevazute la stabilirea pragurilor.

Statele membre justifica stabilirea unor limite de spatiu pentru magazinele cu
amanuntul pe baza obiectivelor prevazute in politicile publice, cum ar fi protectia
mediului, protectia consumatorilor si planificarea urbana. Magazinele de dimensiuni
diferite au si efecte diferite asupra zonei; cele mari au un impact mai mare asupra
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mediului si, de obicei, creeaza mai mult trafic. De asemenea, acestea pot schimba
conditiile de piata atat pentru consumatori, cat si pentru operatorii existenti, prin crearea
de noi locuri de munca si cresterea veniturilor la bugetele locale. Un magazin mic are,
de obicei, un impact mai mic, insa un grup de magazine mai mici poate avea acelasi
impact asupra zonei si asupra populatiei locale, comparativ cu o piatd mai mare. Se pare
ca in majoritatea statelor membre nu existd o metodologie certa in stabilirea limitelor;
multe autoritati aplica pur si simplu criterii statistice generale, insa limitarile ar trebui sa
se bazeze pe criterii obiective, transparente si nediscriminatorii. Astfel de definitii legate
de dimensiunea magazinului au fost elaborate de institute de statistica sau companii de
cercetare de piata in scopul colectarii de date; de exemplu, Eurostat utilizeaza praguri
de dimensiune pentru a clasifica datele in functie de zona de vanzare a magazinelor.

Restrictiile sunt foarte diferite de la un stat membru la altul. Prin restrictii, statele
membre traseaza linia intre punctele de vanzare cu amanuntul mari si punctele de
vanzare cu amanuntul mici. in unele cazuri, statele membre adauga alte restrictii pentru
a defini punctele de vanzare cu amanuntul medii si punctele de vanzare cu amanuntul
foarte mari. In consecinta, definitia punctelor de vanzare extra-mari, mari, mijlocii sau
mici corespunde unor situatii foarte diferite, in functie de statul membru. in plus, in
anumite state membre, se pot aplica praguri diferite in functie de zona/regiunea tarii in
care doreste sa se stabileasca comerciantul cu amanuntul. Acesta este cazul in special
in statele membre in care comertul cu amanuntul intra in competenta autoritatilor
regionale sau locale.

Consecintele situarii intr-o categorie sau alta variaza. in functie de statul membru,
este necesara solicitarea unei autorizatii speciale de vanzare cu amanuntul, de a
indeplini cerinte suplimentare sau de a furniza evaluari de impact. Este posibil sa existe
o interdictie de functionare in cazul depasirii unui anumit prag. Pragurile pot determina,
de asemenea, autoritatile competente sa se ocupe de unitatea comerciala planificata.

De exemplu, in Belgia, Luxemburg si Ungaria pragul este stabilit la 400 mp.
Comerciantii care intentioneaza sa deschida un magazin cu dimensiuni sub acest prag
sunt obligati sa notifice autoritatile (in afara de cladirile obisnuite sau de obtinerea unui
certificat de urbanism, daca acest lucru este necesar pentru orice constructie de aceasta
dimensiune). Pentru un magazin care depaseste acest prag, comerciantul trebuie sa
solicite o autorizatie speciala.

in Italia, pragul poate fi chiar mai mic: 150 sau 250 mp in functie de zona/ regiune.
in Spania, unde pragurile sunt stabilite de comunitatile autonome, cel mai mic este de
500 mp, cele mai mari ajung la 4000 mp, iar cele mai comuna sunt de 2500 mp.
Autoritatile franceze au stabilit pragul la 1000 mp. In Portugalia, se ia in calcul daca
respectivul comerciant cu amanuntul intentioneaza sa construiasca un magazin autonom
(2000 mp) sau daca magazinul face parte dintr-un centru comercial, caz in care doar
magazinele de peste 8000 mp ar trebui sa fie autorizate in mod special.



Pe langa autorizatia de vanzare cu amanuntul, unele autoritati impun, totodata,
criterii speciale pentru magazinele mari, cum ar fi studii suplimentare de impact sau
autorizatii din partea mai multor organisme publice ori, in general, proceduri mai
complexe.

in Belgia, comerciantii cu amanuntul trebuie sa elaboreze un raport de impact
suplimentar daca magazinul planificat este mai mare de 1000 mp si o evaluare a
impactului daca depaseste 4000 mp. in Italia, pentru magazine de peste 1500 mp sau
2500 mp (in functie de regiune), este necesara o aprobare guvernamentala prealabila.

in Austria si Germania, magazinele cu o suprafata de peste 800 mp sunt supuse
unui control aprofundat de catre autoritati. in Marea Britanie, comerciantii cu amanuntul
care planifica un magazin de peste 2500 mp in afara oraselor trebuie sa faca obiectul
unei proceduri speciale. in Cipru, autoritatea responsabila este diferita, in functie de
situatia in care suprafata magazinului este mai mica sau egald cu 1500 mp. in Finlanda,
un magazin cu suprafata de peste 4000 mp trebuie luat in considerare in planificarea
utilizarii terenurilor, in timp ce in Polonia un proiect de 2000 mp sau mai mult este permis
numai daca terenul face parte din planificarea locala care defineste zonele potrivite
pentru magazinele mari.

Cele mai stricte reguli in vigoare interzic operatorilor sa construiasca o unitate
comerciala peste o anumita dimensiune intr-o anumita locatie. in Danemarca,
magazinele alimentare nu pot fi mai mari de 1200/3900/5000 mp, in functie de locatie. Tn
Irlanda, conditii similare se aplica in cazul magazinelor de peste 3000/3500/4000 mp, in
functie de regiune.

in majoritatea statelor membre (Austria, Bulgaria, Croatia, Cipru, Cehia,
Estonia, Finlanda, Franta, Ungaria, Irlanda, Letonia, Malta, Portugalia, Romania,
Slovacia, Suedia si Marea Britanie) planurile locale de dezvoltare urbana cuprins si
zonele dedicate scopurilor comerciale, urmand ca acestea sa fie puse la dispozitia unei
game largi de intreprinderi, inclusiv servicii de vanzare cu amanuntul, alimente si bauturi,
servicii financiare, meserii etc.

in Germania, Olanda, Slovenia si Spania, conform planurilor locale de
dezvoltare, sunt proiectate zone speciale pentru vanzarea cu amanuntul . In Grecia,
Italia, Lituania si Polonia, se planifica, de asemenea, zone separate in care se pot
construi magazine mari si mici, in timp ce in Belgia (Bruxelles si Wallonia) planurile fac
diferenta intre punctele de vanzare cu amanuntul, alimentare si nealimentare. in cele din
urma, cea mai prescriptiva abordare a planurilor locale a fost observata in Flandra
(Belgia), Danemarca si Luxemburg, unde sunt specificate tipurile de marfuri care
urmeaza sa fie vandute (depasind distinctia dintre produsele alimentare si cele
nealimentare), precum si, in unele cazuri, spatiul maxim al suprafetei de vanzare.

in Cipru, Irlanda, Malta si Marea Britanie, comerciantului cu amanuntul i se
solicita sa ia in considerare ca prima posibila locatie pentru deschiderea unui magazin



centrul orasului si numai in cazul in care acest lucru nu este posibil, sa gaseasca o locatie
mai indepartata de centru.

De asemenea, in Finlanda, comerciantii cu amanuntul trebuie sa solicite o
derogare de la planul de utilizare a terenului in vederea deschiderii unui punct de lucru
in afara centrului orasului, iar in Germania si Luxemburg este dificil sau imposibil sa se
infiinteze magazine in afara centrelor urbane intrucat acest lucru ar avea un efect negativ
asupra centrului.

Exista, de asemenea, reguli care specifica in mod concret tipul de produse care
poate fi comercializat in magazinele din centrul orasului. Acest tip de restrictii apar in
Austria, Germania si Olanda, unde decizia revine in competenta directa a autoritatilor
municipale.

in Danemarca si Suedia, autoritatile publice locale au intreprins masuri cu privire
la protejarea comertului cu amanuntul in centrul orasului. in Slovenia, atunci cand are
loc planificarea zonele comerciale, este luata in considerare mentinerea unui echilibru
intre dezvoltarea centrului orasului si periferie astfel incat sa fie asigurata vitalitatea si
atractivitatea centrului orasului. Noile zone comerciale pot fi localizate la periferia orasului
cu conditia de a nu pune in pericol vitalitatea orasului.

In alte state membre UE, exista reglementéri speciale cu privire la limitarea tipului
de magazine care pot fi deschise in centrul orasului, care de cele mai multe ori este direct
legata de protejarea zonelor de interes istoric/ patrimoniu.

Spre exemplu, in Italia, intreprinzatorii se confrunta cu dificultati in deschiderea
de mari magazine in centrul oraselor (decizie care apartine unui organism superior), iar
unele municipalitati pot chiar impune un prag maxim privind suprafata de vanzare cu
amanuntul in cadrul orasului.

In alte state membre UE, autoritatile municipale solicita informatii cu privire la
impactul economic zonal pe care il poate avea deschiderea unei noi locatii comerciale.
Astfel, in Danemarca, o analiza a comertului cu amanuntul este efectuata de catre
municipalitati pa baza informatiilor provenite de la dezvoltatorii privati. Scopul analizei
priveste evaluarea bazei de consum pentru mai multe unitati comerciale in zona.

in Olanda, municipalitatile efectueaz& adesea un test care vizeaza evaluarea
pietei locale si necesitatea deschiderii unui nou magazin. in Suedia, se poate intampla
ca municipalitatile sa efectueze evaluari comerciale, cu toate acestea nu solicita date de
la solicitant.

In unele landuri germane, in cazul proiectelor de dezvoltare cu o suprafata mai
mare de 800 mp, comerciantii cu amanuntul trebuie sa furnizeze autoritatilor o evaluare
cu privire la potentialii consumatori (bazin comercial). in cazul in care peste 30% din
viitoarea cifra de afaceri ar fi generata de clienti cu resedinta in afara orasului si a zonei
inconjuratoare, deschiderea magazinului este respinsa. Totodata, retailerii care doresc
deschiderea unui nou proiect comercial trebuie sa furnizeze un studiu de impact cu privire
la cifra de afaceri a comerciantilor care deja isi desfasoara activitatea in centrul oraselor,
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urmand a fi stabilit prin lege procentajul maxim din cifra de afaceri totala care ar putea fi
accesata de catre noii retaileri.

Atat in Cipru, cat si in Malta, comerciantii cu amanuntul care doresc sa deschida
un nou magazin sunt rugati sa furnizeze informatii referitoare, printre altele, la cifra de
afaceri estimata a pietelor existente, precum si in legatura cu cea noua.

De asemenea, in Irlanda si in Marea Britanie, autoritatile locale pot solicita dovezi
pentru necesitatea unui spatiu suplimentar de retail.

in unele state membre cu structura administrativd descentralizata, subiectul
deschiderii de noi magazine este deseori delegat regiunilor si, prin urmare, pot fi solicitate
date economice de catre entitatile administrative regionale. in Italia, in unele regiuni,
procedura de acordare a unei autorizatii privind vanzarea cu amanuntul presupune
furnizarea de date economice de catre solicitant. in conformitate cu legislatia regionala
siciliana, stabilirea de puncte de vanzare in zonele istorice necesita o evaluare a
impactului asupra micilor magazine locale. in temeiul legislatiei regionale din Piemont
privind infiintarea unui magazin mare (cu suprafata mai mare de 1.800 mp), trebuie
furnizate date privind impactul economic al noului magazin asupra concurentei de pe
piata locala.

In Luxemburg, pentru acordarea autorizatiei de vanzare cu amanuntul unui
magazin cu o suprafatd mai mare de 400 mp, solicitantul trebuie sa defineasca bazinul
comercial céruia i se adreseaza. In plus, printre altele, se iau in considerare impactul Si
consecintele proiectului asupra echilibrului dintre zonele urbane si cele rurale (in principal
centrul orasului si periferia orasului) si numarul de locuri de munca care se preconizeaza
a fi create.

in cadrul procesului de deschidere a unui punct comercial, indiferent daca este
necesara obtinerea unei autorizatii specifice sau daca exista reguli speciale privind
planificare spatiilor comerciale, comerciantii cu amanuntul sunt nevoiti sa obtina mai
multe autorizatii pentru infiintarea unui nou magazin: certificat de urbanism, autorizatia
de constructie, autorizatia de mediu, autorizatia privind vanzarea cu amanuntul.
Autorizatiile pot fi solicitate in cazul cladirilor nou construite, precum si in cazul spatiilor
care sufera modificari sau schimbari ale scopului utilizarii. Astfel de proceduri implica o
investitie semnificativa de timp si resurse din partea comerciantului cu amanuntul.

n majoritatea statelor membre, proiectele de dezvoltare urbana constituie baza
pentru luarea deciziilor in privinta infiintari de noi unitati de vanzare cu amanuntul.
Autoritatile acorda aprobarea pentru infiintarea unei astfel de unitati comerciale sub
forma unui certificat/autorizatii de urbanism (care uneori contine si autorizatia de
constructie sau altd procedurad care combina doua sau mai multe autorizatii).

in unele state membre autoritatile solicita o autorizatie specificad vanzatorilor cu
amanuntul in cazul infiintarii unui nou magazin. O astfel de autorizatie poate inlocui
certificatul de urbanism sau poate fi solicitata in completarea acestuia.



Statele membre au adesea sisteme mixte de reglementare in privinta obtinerii
certificatelor de urbanism sau autorizatilor pentru constructie/ modificare spatii
comerciale etc. si anume:

-in Austria, Bulgaria, Cipru, Cehia, Danemarca, Estonia, Finlanda, Germania,
Irlanda, Letonia, Lituania, Malta, Olanda, Polonia, Romania, Slovacia, Slovenia,
Suedia si Marea Britanie este necesara obtinerea de certificate de urbanism/ autorizatii
privind planificare urbana, de multe ori incluse Tn autorizatia de constructie;

-in Grecia si Spania este necesara obtinerea autorizatiei speciale privind
vanzarea cu amanuntul si/sau certificatul de urbanism in functie de locatie/ regiune;

-in Croatia, Franta, Italia si Luxemburg este necesara obtinerea unei autorizatii
specifice activitatii de retail;

-in Belgia, Ungaria si Portugalia este necesara obtinerea autorizatiei specifice
retail-ului si obtinerea certificatul de urbanism/ planificare.

in plus, autoritatile pot solicita obtinerea de autorizatii de constructie privind
conformitatea proiectului cu anumite cerinte tehnice pentru constructii. in cazul spatiilor
cu o anumita suprafatd pot fi solicitate autorizatii de mediu privind efectele potentiale
asupra mediului inconjurator.

Pentru a simplifica procesul administrativ, unele state membre au introdus
proceduri integrate sau partial integrate. Permisele "all-in-one" permit comerciantilor cu
amanuntul sa depuna o singura cerere in loc sa solicite mai multe autorizatii. Autorizatiile
partial integrate combina cel putin doua, dar nu toate permisele necesare.

in Estonia, Germania, Letonia si Suedia este necesara o singura autorizatie. in
alte state membre s-au depus eforturi de simplificare, iar intreprinderile pot solicita o
autorizatie integrata sau partial integrata. De exemplu, in Belgia, noile norme adoptate
de cele trei regiuni au introdus recent o procedura integrata care permite intreprinderilor
sa solicite toate tipurile de permise intr-o singurd cerere depusé la un ghiseu unic. in
Franta, autorizatia de construire include autorizatia specifica unitatilor de vanzare cu
amanuntul, iar in Cehia, autorizatia comuna inlocuieste certificatul de urbanism si
autorizatia de constructie. In Ungaria, exista o procedurd unicd de autorizare care
cuprinde obtinea a pana la sapte autorizatii diferite.

Studii de caz

Inca din anii '70 extinderea noilor forme de vanzare cu amanuntul, cum ar fi
hipermarketurile, mall-urile sau parcurile de retail, a creat un mediu extrem de competitiv
pentru unitatile de retail (de dimensiuni mici) din centrul oraselor. in consecinta, mai multe
guverne centrale si locale au elaborat reguli pentru a preveni dezvoltarea excesiva a



marilor magazine, urmand ca politicile de utilizare a terenurilor sa influenteze modelele
de retail de la nivel regional .

in Franta, care a fost expusa din plin fenomenului de extindere rapida a
supermarket-urilor, s-a urmarit reglementarea normelor privind urbanismul comercial
incepand cu anul 1973 .

Legea Royer a introdus o procedura suplimentara celei privind obtinerea
autorizatiei de constructie pentru spatiile comerciale mai mari de 1000 mp in orase cu
mai putin de 40.000 de locuitori sau peste 1500 mp in orasele cu peste 40.000 de
locuitori. Astfel, supermarket-urile trebuiau sa obtina o autorizatie de ordin economic din
partea unor consilii special constituite la nivel autoritatilor locale, formate din 20 de
membri, dintre care 9 proveneau din randul autoritatii locale, 9 erau reprezentanti ai
magazinelor locale si 2 reprezentanti ai societatii civile numiti de catre prefect.

Aplicarea prevederilor Legii Royer s-a soldat cu inregistrarea unei rate uriase de
refuz din partea consiliilor locale a proiectelor de infiintare a marilor magazine (ex: 83%
rata refuz pentru infiintarea de hypermarket-uri).

in anul 1990, In urma aparitiei unor rapoarte din partea Senatului si Consiliului
pentru Afaceri Economice si Sociale, care atrageau atentia asupra esecului Legii Royer
cu privire la stoparea expansiunii lanturilor de mari magazine, guvernul francez a hotéarat
adoptarea unor masuri si mai restrictive in dezvoltarea pietei de retail.

in 1993, un alt proiect de lege a intrat in vigoare, cunoscut sub numele de Legea
Sapin. Acesta prevedea ca orice proiect de infiintare a unui magazin cu o suprafata de
peste 1000 mp sa contina un studiu de impact cu privire la efectele pe care le va avea
deschiderea noului magazin pe piata locala a muncii precum si cu privire la impactul vis
a vis de ceilalti actori economici. Totodata, a fost schimbata structura consiliilor, infiintate
o data cu Legea Royer, fiind exclusi din randul acestora reprezentantii magazinelor
locale.

Trei ani mai tarziu, in 1996, noul guvern a hotarat adoptarea altor masuri in
legatura cu dezvoltarea pietei supermarket-urilor/ hypermarket-urilor. Cu sase luni
inainte de intrarea in vigoare a Legii Raffarin , guvernul a suspendat dreptul consiliilor
locale de a autoriza proiectele de infiintare de mari magazine. Noile norme prevedeau
obtinerea de autorizatii de functionare pentru acele magazine cu o suprafata de pana in
300 mp.

Totodata, magazinele cu suprafete mai mari de 6000 mp erau supuse conform
noilor nome unei investigatii publice, procedura care in mod normal era utilizata doar in
cazul proiectelor privind infrastructura de transport greu.

in 2006 are loc intrarea in vigoare a Directivei europene privind serviciile n cadrul
pietei interne, devenind evident faptul ca legislatia franceza nu corespundea cerintelor
europene in materie.



in acest sens a avut loc adoptarea in 2008 a Legii modernizarii economiei . Prin
intermediul acesteia se revenea la pragul de 1000 mp in vederea autorizarii marilor
magazine in orasele cu peste 20.000 locuitori conform mai vechilor reglementari stabilite
in cadrul Legii Royer. De asemenea, se renunta la indeplinirea criteriilor economice
privind densitatea comerciald, concurenta, echilibrul dintre micii comercianti si marile
suprafete ale magazinelor precum si la referinta privind metrii patrati in calcul obtinerii
autorizatiilor de functionare in favoarea intrunirii noilor criterii privind functionarea,
planificarea si dezvoltarea durabila.

Comisiile constituite la nivel local pot astfel impune comerciantilor indeplinirea de
criterii estetice, arhitecturale, ecologice si de ordin urbanistic Thainte de obtinerea
autorizatiilor. De asemenea, se renunta la deschiderea unor investigatii/ anchete publice
atunci cand se solicita obtinerea de autorizatii in vederea deschideri unui magazin cu o
suprafata mai mare de 6000mp.

in Marea Britanie, intre anii 1988 si 1996 au fost implementate politicile publice
cunoscute sub denumirea ,Town Centre First Policies” avand un rol restrictiv vis a vis
de utilizarea terenurilor in comertul cu amanuntul in afara oraselor, urmarindu-se astfel
incurajarea dezvoltarii comertului in centrele urbane.

Tn prezent, conform Ghidului privind asigurarea vitalitatii centrelor urbane elaborat
de catre Ministerul privind locuintele, comunitatile si guvernamantul local in sprijinul
consiliilor locale pentru o planificare eficienta a proiectelor de dezvoltare in cadrul
oraselor, politica nationala privind planificarea stabileste utilizarea a doua teste (testul
secvential si testul de impact) atunci cand este solicitatéd aprobarea unor proiecte care
nu sunt prevazute in planul local de dezvoltare urbanistica.

Testul secvential are rolul de a identifica tipul de proiecte de dezvoltare urbanistica
care nu pot fi realizate in cadrul centrelor urbane si care ulterior vor fi supuse testului de
impact. Testul de impact determina existenta unui impact negativ semnificativ in cazul
dezvoltarii unui proiect specific centrului urban dar in afara acestuia. De asemenea, testul
de impact este util in determinarea impactului pe care anumite proiecte il pot avea asupra
investitiilor publice si private existente, angajate si planificate sau asupra centrelor
urbane. Testul de impact se aplica acelor proiecte a caror suprafata totala este mai mare
de 2500 mp, exceptie facand cazul in care autoritatea locala stabileste un prag diferit. In
stabilirea pragului, trebuie luate in considerare urmatoarele aspecte:

- amploarea proiectelor referitoarele la centrele urbane;
- viabilitatea si vitalitatea centrelor urbane;

- evolutiile recente ale proiectelor de dezvoltare;

- vulnerabilitatea centrelor urbane;

- posibilele efecte ale proiectelor de dezvoltare asupra strategiei de dezvoltare a
centrului urban;
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- posibilul impact asupra altei investiti planificate.

in Danemarca, Legea privind planificarea? (2007) stabileste la nivel national
prevederi cu privire la localizarea si dimensionarea noilor unitati comerciale; astfel in
centrul oraselor, districtelor sau centrelor secundare, magazinele care vand produse
alimentare pot detine o suprafata de vanzare de pana la 3500 mp, iar celelalte maxim
1500 mp sau 2000 mp (cu derogare).

In cadrul partii a ll-a a legii este legiferat scopul planificarii in ceea ce priveste
sector comercial al vanzarii cu amanuntul si anume:

- promovarea unei oferte diverse de magazine Tn orasele mici si mijlocii si in
districtele oraselor mari;

- asigurarea accesului oamenilor cu mijloace de transport in comun, inclusiv pe
jos sau cu bicicleta, catre zonele destinate comertului cu amanuntul;

- promovarea unei structuri durabile din punct de vedere social a comertului cu
amanuntul, care urmareste reducerea distantelor parcurse de locuitori pana la
punctele de unde isi fac cumparaturile.

Conform legii in orasele care detin intre 20.000 si 40.000 locuitori, suprafata totala
maxima care poate fi utilizatd de catre unitatile comerciale specializate in vanzarea cu
amanuntul este de 5000 mp. in orasele cu peste 40.000 de locuitori, consiliile locale sunt
cele care stabilesc suprafata totald maxima destina domeniului retail.

in centru localitatilor, suprafata totald maximéa de vanzare permisa prin lege este
plafonata la 3000 mp.

Consiliile locale, pe baza publicarii strategiei de planificare urbanistica, o data la
patru ani, pot solicita revizuirea planului de dezvoltare municipal cu scopul extinderii
suprafetelor destinate vanzarii cu améanuntul pana la 2000 mp.

Toate magazinele care deservesc localitati nu pot excede o suprafata de vanzare
mai mare de 1000 mp.

Din calculatia totala a suprafetei magazinelor se poate deduce un maxim de pana
la 200 mp destinati cantinei angajatilor, toaletelor si altor facilitati acordate angajatilor
precum zone de fitness/ camere de recreere.

in comparatie cu Danemarca, in Suedia, reglementarea zonei de retail cu privire
la locatia si suprafata magazinelor revine exclusiv in competenta autoritatilor locale3. Din
acest principal motiv, retalerii construiesc cu mai mare usurintd magazine in Suedia

2 https://naturstyrelsen.dk/media/nst/Attachments/planlovenpengelsk2007.pdf
3 http://produktivitetskommissionen.dk/media/139319/Retail%20trade.pdf
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decat in Danemarca. De asemenea, in Suedia, fiecare magazin deserveste in medie
2850 de locuitori, pe cand in Danemarca numai 1750 de locuitori.

in Suedia, Tnainte de 1992, autoritatile municipale detineau mijloacele legale prin
intermediul carora se puteau opune intrarii de noi firme pe piata comerciala. n urma unor
modificari legislative, municipalitatile nu au mai beneficiat de acest drept, inregistrandu-
se o cresterea a competitiei libera intre firme. Pana in anul 2009, piata farmaceutica a
fost reglementata, nefiind permisa accesarea pietei de catre noile firme; dupa 2009,
accesul firmelor private a fost permis, aceasta masura fiind urmata indeaproape de
cresterea disponibilitatii produselor farmaceutice, sporirea locurilor de munca si scaderea
pretului la servicii.

UNGARIA

Reglementarile privind constructia, modificarea si extinderea cladirilor unde
functioneaza unitati comerciale specializate in vanzarea cu amanuntul, cu o suprafata de
peste 400 mp, sunt cunoscute sub denumirea generica de "Plaza Ban", fiind prevazute
in urmatoarele acte normative*:

- Capitolul IV/A din Legea LXXVIII din 1997 privind crearea si protectia mediului
inconjurator (modificata ultima data in august 2018);

- Decretul Guvernului nr.5/2015;

- Decretul Guvernului nr.143/2018 (VI11.13) in cadrul caruia sunt reglementate
restrictii suplimentare pentru spatiile de vanzare mai mari de 400 mp, unde au
loc modificari privind schimbarea destinatiei spatiului sau a compartimentarii
interioare.

Daca conform Legii LXXVIII din 1997 prin intermediul lucrarilor de modificare a
spatiilor comerciale se intelegea strict efectuarea de lucrari de constructie cu scopul
modificarii suprafetelor plane si/sau aspectului exterior al cladirii, fard o crestere a
suprafetei de lucru, noile reglementari vizeazé exact situatia opusa, cand au loc
modificari interioare ale spatiilor de vanzare precum: construirea sau darémarea unui zid
despartitor interior magazinului sau schimbarea locatiei camerei de proba in cadrul
magazinului, avand drept finalitate extinderea suprafetei de vanzare la mai mult de 400
mp.

Astfel, unitatile comerciale, definite conform Legii CLXIV/2005 privind comertul ca
magazine si complexe comerciale sau mall-uri, fac obiectul unei noi proceduri de
autorizare in urmatoarele situatii punctuale:

4 https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=f4a7c279-4ee1-49bf-b85b-4c743f848082
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a) schimbarea destinatiei cladirilor/ spatiilor cu o suprafata mai mare de 400 mp in
unitati comerciale cu amanuntul;

b) extinderea spatiului de lucru al magazinelor cu amanuntul la peste 400 mp prin
intreprinderea de lucrari de constructie minore, a caror realizare nu necesita,
conform legii, obtinerea unei autorizatii de constructie;

c) efectuarea de lucrari minore in magazine cu suprafatd mai mare de 400 mp fara
a fi necesara obtinerea de autorizatie de constructie.

in ceea ce priveste intelegea punctului ¢) trebuie avuta in vedere urmatoarea
situatie: magazinele situate in cadrul mall-urilor/ complexelor comerciale nu sunt
considerate unitati comerciale de sine statatoare/ independente si in consecinta, atunci
cand au loc modificari la nivelul magazinelor, este necesara obtinerea autorizatiei din
parte administratiei cladirii.

Conform Decretului Guvernului, proprietarul are obligatia de a solicita o autorizatie
de modificare a spatiilor comerciale inainte de inceperea oricaror lucrari autoritatilor
locale. Autorizatia urmeaza a fi primita in decurs de maxim 60 de zile de la depunerea
ei, fiind trimisa spre solutionare autoritatii executive. In cazul in care sunt intreprinse
lucrari privind modificarea destinatiei spatiului sau a compartimentarilor interioare ale
magazinului fara autorizatie, proprietarul va fi sanctionat pecuniar si i se va interzice
desfasurarea de activitati comerciale cu amanuntul in interiorul cladirii.
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SURSE INFORMARE:

Un sector european al comertului cu amanuntul adaptat la secolul XXI,
COMUNICARE A COMISIEI CATRE PARLAMENTUL EUROPEAN, CONSILIU,
COMITETUL ECONOMIC Sl SOCIAL EUROPEAN SI COMITETUL REGIUNILOR,

https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/RO/TXT/HTML/?uri=CELEX:52018DC0219&from=RO
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