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centrelor comerciale
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Prima etapa a procesului de autorizare a unei
constructii noi debuteaza cu obtinerea de ca-
tre dezvoltator a certificatului de urbanism
necesar proiectului si continud cu obtinerea
avizelor relevante si emiterea autorizatiei de
construire. Aceasta prima etapa, ce ar putea
fi descrisa ca fiind etapa de autorizare a lucra-
rilor de construire, se finalizeaza la momentul
semndrii procesului verbal de receptie la ter-
minarea lucrdrilor.

n continuare, pentru exploatarea efecti-

va a constructiei, in functie de destinatia alo-
catd acesteia, se va parcurge o noua eta-

pa de autorizare (care se poate suprapune
partial cu etapa de autorizare a lucrdrilor de
construire).

Prezentul articol include o serie de autorizatii
ce sunt comune pentru numeroase activitati
desfasurate Intr-un centru comercial, fiind im-
puse fie printr-o cerinta specifica din legisla-
tia aplicabild, fie printr-o cerintd ce a ajuns sa
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fie cutumiara. Desigur, nu am inclus aici o lista
exhaustivd a tuturor autorizatiilor si avizelor
necesare pentru operarea unui spatiu comer-
cial de proprietar sau de chirias, aceasta fiind
o lista dinamica ce urmeazad sa aiba in vede-
re specificul activitatii derulate in respectivul
centru comercial, precum si prevederile lega-
le aplicabile la un anumit moment.

Obligatiile privind securitatea la
incendiu

Poate una dintre cele mai importante auto-
rizatii, prin raportare la interesul ocrotit si
consecintele nerespectarii reglementarilor
aplicabile, este autorizatia de securitate la
incendiu.

Autorizatia de securitate la incendiu se emite,
n cazurile prevazute de lege, de Inspectora-
tul pentru Situatii de Urgenta competent teri-
torial si conferd dreptul de a pune in functiu-
ne si exploata constructia din perspectiva ce-
rintelor de securitate la incendiu. Ca atare, au-
torizatia de securitate la incendiu trebuie ob-
tinuta in mod obligatoriu nainte de dareain
folosinta a constructiei respective.

Tn cazul in care constructia pentru care se ob-
tine autorizatia de securitate la incendiu este
un centru comercial in care fsi desfasoara ac-
tivitatea mai multi chiriasi, si fiecare dintre
acestia efectueaza propriile lucrari de amena-
jare, impactul lucrarilor de amenajare trebu-
ie evaluat de fiecare data prin raportare la au-
torizatia obtinuta initial sau in vigoare la un
anumit moment dat. n cazul in care lucrari-
le de amenajare nu se circumscriu autorizati-
ei obtinute initial, se va impune actualizarea
acesteia.

Este important de mentionat ca sanctiunea
pentru punerea in functiune a constructiilor
si amenajarilor noi ori a celor existente la care
s-au executat lucrari de modificare si/sau s-a
schimbat destinatia acestora, fard obtinerea
autorizatiei de securitate la incendiu, precum
si nerespectarea cerintelor care au stat la
baza emiterii avizului sau autorizatiei de secu-
ritate la incendiu ce impun pierderea valabili-
tatii acestora se sanctioneaza cu amenda in-
tre 20.000 lei si 50.000 lei. Mai mult, In situatii
clar determinate de incalcare grava a cerintei
de securitate la incendiu, amenda aplicabila
ajunge panad la 100.000 lei si autoritatea com-
petenta poate impune chiar incetarea utiliza-
rii respectivei cladiri.

in ipoteza in care clidirea autorizata este uti-
lizata de chiriasi, in temeiul unor contracte de
nchiriere incheiate cu proprietarii, se impune
alocarea obligatiilor privind securitatea la in-
cendiu intre chirias si proprietar (direct prin
contractul de inchiriere sau prin intermediul
unei conventii separate).

Din categoria obligatiilor privind securitatea
la incendiu, amintim si:

a) obligatia proprietarului de a obtine autori-
zatia de protectie civila emisa de Inspectora-
tul pentru Situatii de Urgentd competent teri-
torial, inclusiv Tn cazul constructiilor cu desti-
natie de afaceri sau comert, atunci cand con-
structia (i) are o suprafata construita la sol
mai mare de 150 mp si este prevazutd cu sub-
sol sau, (ii) nu este prevazutd cu subsol, dar
are o suprafata desfasurata mai mare de 600
mp; precum si



b)obligatia proprietarului de a incheia con-
tracte de servicii voluntare pentru situatii de
urgenta, in situatii anume prevazute in mod
expres in lege.

Autorizatia sau acordul de
functionare

Autorizatia sau acordul de functionare este
un act administrativ emis de primaria compe-
tentd persoanelor fizice sau juridice pentru
desfasurarea activitatilor de comert in spa-
tii publice.

Aceasta obligatie, precum si categoriile de
activitati ce se supun autorizarii sunt preva-
zute de Ordonanta Guvernului nr. 99/2000,
care statueaza totodata faptul ca primariile
sunt responsabile de implementarea preve-
derilor acesteia.

Delegarea cdtre autoritatile locale a acestor
atributii a avut ca rezultat aparitia unor prac-
tici diferite cu privire la emiterea autorizati-
ei sau acordului de functionare, atat sub as-
pectul cazurilor in care este necesara emite-
rea acestuia, cat si sub aspectul procedurii de
emitere.

Drept urmare, necesitatea si procedura emi-
terii autorizatiei sau acordului de functiona-
re trebuie investigata in raport cu fiecare pri-
marie Tn parte.

~

Certificatul de performanta

energetica si alte certificari

Performanta energeticd a clddirilor este o
preocupare a organismelor de reglementare
europeand incd de la Tnceputul anilor 2000,
iar din anul 2005 aceastad obligatie a fost tran-
spusad si in legislatia din Romania prin Legea
nr. 372/2005 privind performanta energetica
a cladirilor.

Tn prezent, certificatul de performants ener-
getica trebuie sa fie obtinut anterior efectu-
drii receptiei la terminarea lucrdrilor. Anexa-
rea unei copii a certificatului la procesul ver-
bal de receptie la terminarea lucrarilor este
imperativd, sub sanctiunea nulitatii absolute
a procesului verbal.

Ulterior receptiei la terminarea lucrarilor,
certificatul de performantd energetica trebu-
ie prezentat in copie chiriasilor la incheierea
contractelor de inchiriere, precum si organe-
lor fiscale atunci cand contractul de inchiriere
se inregistreazad la acestea.

Reamintim faptul ca lucrarile de construire
efectuate In baza autorizatiilor de construi-
re emise incepand cu 31 decembrie 2020 vor
rezulta in cladiri al caror consum de energie
este aproape egal cu zero. Ca atare, incadra-
reain cerintele de performantd energetica va

fi o conditie prealabild emiterii autorizatiei de
construire.

Tn plus, fatd de certificatul de performants
energeticd (a carui obtinere este, asa cum
am vdzut mai sus, obligatorie) sustenabili-
tatea si certificarea cladirilor noi constitu-

ie o preocupare din ultimul deceniu a dez-
voltatorilor. Desi este o procedura faculta-
tiva, din ce Tn ce mai multi dezvoltatori aleg
sa obtina diverse certificdri internationa-

le care sd ateste utilizarea responsabila a re-
surselor si grija lor fatd de mediul inconju-
rator. La nivel international, exista mai mul-
te sisteme ce au ca scop certificarea ,,cladi-
rilor verzi”, insa in Romania cel mai des in-
talnim certificrile LEED si BREEAM. In peri-
oada recentad, se remarca si utilizarea din ce
in ce mai frecventad a sistemului de certifica-
re WELL.

Autorizatia de mediu si contractul de
valorificare deseuri

Tn cazul in care dezvoltatorul sau utilizatorul
cu orice titlu al spatiului din centrul comerci-
al in cauza desfasoara activitati care pot avea
un impact asupra mediului, acesta are obliga-
tia de a solicita si obtine autorizatia de mediu
de la autoritatea de mediu competenta.
Autorizatia de mediu stabileste conditiile si/
sau parametrii in care poate fi desfdsurata re-
spectiva activitate din perspectiva protectiei
mediului Tnconjurator si trebuie obtinuta Tna-
inte de inceperea desfdsurarii activitatii re-
spective si mentinuta pe intreaga durata de
desfasurare.

Potrivit dispozitiilor legale, exista doua tipuri
de autorizatie de mediu: (i) o autorizatie de
mediu simpld, ce este emisd in legdtura cu ac-
tivitatile desfasurate de o societate si (ii) o
autorizatie de mediu integrata, emisa pentru
utilizarea anumitor instalatii si echipamente.
Din categoria obligatiilor privind protectia
mediului face parte si obligatia incheierii de
catre societatile care genereaza deseuriin
desfdsurarea activitatii lor a unui contract de
valorificare deseuri cu un operator autorizat,
n vederea asigurarii reciclarii sau eliminarii
deseurilor.

Alte autorizatii

Autorizatiile neexclusive de utilizare a opere-
lor muzicale in scop ambiental emise de diver-
se organe colective

Tn cazul in care in zonele comune ale centru-
lui comercial sau in spatiile utilizate exclusiv
de chiriasi se foloseste muzicd in scop ambi-
ental, va fi necesara obtinerea unor autoriza-
tii specifice n acest scop.

Autorizatii ale Inspectiei de Stat pentru Con-
trolul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune si
Instalatiilor de Ridicat (ISCIR)

Orice persoand fizicd sau juridica ce detine
sau are un drept de proprietate asupra anu-
mitor instalatii sau echipamente sub presiu-
ne, de ridicare sau care folosesc combustibili
(cum ar filifturile sau boilerele) are urmatoa-
rele obligatii: (i) obtinerea unui aviz obliga-
toriu pentru instalarea acestor instalatii sau
echipamente, (ii) obtinerea unei autorizatii
pentru operarea acestor instalatii sau echi-
pamente si (iii) sa inregistreze instalatiile sau
echipamentele la ISCIR.

Desi cel mai des aceasta obligatie apartine
proprietarului centrului comercial intrucat
acesta este cel care detine astfel de bunuri
supuse autorizarii, nu este exclus ca aceasta
obligatie sa apartina si chiriasilor, in functie
de bunurile pe care acestia le detin.

Obligatii potrivit Legii 333/2003 privind paza
obiectivelor, bunurilor, valorilor si protectia
persoanelor.

Orice entitate care detine bunuri sau alte
obiecte de valoare, cu orice titlu, are obli-
gatia de a pregdti planul de paza si protec-
tie. Acesta se supune avizarii de catre politie
si orice modificare subsecventa a planului va
face obiectul unei noi avizari.

De asemenea, aceleasi persoane juridice au
obligatia de a incheia contracte de prestari
de servicii in domeniul pazei, garzii de corp,
pentru instalarea sistemelor de alarmd impo-
triva efractiei, numai cu societatile sau per-
soanele ori prin politia locala carora li s-a
acordat licenta, dupa caz, de cdtre Inspecto-
ratul General al Politiei Romane.

Tn functie de circumstantele concrete, obli-
gatiile de mai sus pot fi stabilite atat in sarci-
na proprietarilor centrelor comerciale, cat si
utilizatorilor unor spatii determinate din ca-
drul acestora.

Autorizatiile pentru operarea spatiilor co-
mercialese circumscriu unui catalog vast si di-
namic, ce urmeazd a fi definitivat in functie
de activitatea specificd desfasuratd de chirias
sau de proprietar in respectivul spatiu.

Ca atare, urmeaza a se stabili de la caz la caz
lista specifica de autorizatii pentru fiecare ac-
tivitate (e.g., servicii medicale, comercializa-
rea produselor agricole, a echipamentelor pi-
rotehnice etc.).

Acest articol nu reprezintd consultantd juridi-
cd. Pentru mai multe informatii vd rugdm sd vd
adresati office@pelifilip.com. m
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