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Un aspect bine cunoscut in practicd este acela ca
autorizarea unui proiect se intinde pe durate
destul de indelungate si deseori intre momen-
tul elaborarii documentatiei tehnice si execu-
tarea efectiva a lucrdrilor pot interveni anumi-
te situatii imprevizibile.

Procesul de eliberare a unei autorizatii de con-
struire presupune parcurgerea mai multor eta-
pe, respectiv:

a) eliberarea certificatului de urbanism, docu-
ment care contine cerintele pe care investito-
rul trebuie sa le indeplineasca pentru a obtine
autorizatia de construire, cerinte impuse de
lege sau alte reglementdri secundare (ordine,
hotaréari de consiliu local etc.);

b) elaborarea documentatiei tehnice privind au-
torizarea construirii (,,DTAC”) si a studiilor rele-
vante, incluse in certificatul de urbanism (studiu
de insorire, studiu topo-cadastral, etc.);

) obtinerea avizelor/acordurilor de la institu-
tille/persoanele interesate — de exemplu, avi-
zul Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta
(,SU”) sau acordul autentic al proprietarilor
vecini, In situatiile Tn care sunt necesare con-
form legii sau reglementarilor aplicabile;

d) eliberarea autorizatiei de construire, pe baza
careia lucrarile de construire pot fi demarate.
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Durata procesului de autorizare depinde de
complexitatea proiectului, celeritatea auto-
ritatilor in eliberarea avizelor/acordurilor si/
sau puterea de negociere cu proprietarii ve-
cini, Tn vederea obtinerii acordului acestora.
In acelasi timp, in majoritatea cazurilor inves-
titorul are anumite constrangeri cu privire la
durata pana la care poate pune in functiune
constructia — de exempluy, (i) contractele de
inchiriere in proiectele office si eventuale-

le daune care trebuie platite chiriasilor daca
spatiile inchiriate din cladire nu sunt gata la
momentul stabilit Tn contract sau (ii) promisi-
unile de vanzare, in cazul proiectelor reziden-
tiale, unde incheierea contractelor de vanza-
re este dependenta de finalizarea investitiei.
De asemenea, trebuie avut in vedere faptul

ca autorizatia de construire trebuie sd respec-
te documentatiile de urbanism deja aprobate,
care reglementeaza parametrii urbanistici ai
terenului (PUG, PUZ si/sau PUD, dupd caz). Po-
sibilitatile de derogare de la reglementarile ur-
banistice sunt limitate, iar aprobarea unui PUZ
sau PUD presupune durate considerabile, care
n practica pot prelungi procesul de autorizare
a proiectului chiar si un an.

Avand in vedere aceste aspecte, orice reluare in

totalitate a procesului ar presupune dificultati
suplimentare pentru orice investitor si ar putea
duce la pierderi insemnate.

Tn aceste conditii, am analizat in continuare par-
ghiile legale disponibile unui investitor care deja
a obtinut autorizatia de construire, dar doreste
sa implementeze anumite schimbdri tehnice in
proiectul sau.

Autorizatia de construire pentru
schimbare de tema

Schimbarea de temd reprezinta orice schim-
bare initiata de catre investitor care are in ve-
dere functiunile si/sau capacitatile functiona-
le caracteristice, indicatorii tehnico-economici
aprobati, solutiile spatiale si/sau de amplasa-
ment si alte asemenea cerinte, care au funda-
mentat elaborarea DTAC, care a stat la baza
emiterii autorizatiei de construire.

Astfel, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de construire (,,Legea
50/1991”) prevede un mecanism care incearca
sa vind 1n ajutorul investitorului care intentio-
neazd sa modifice parametrii tehnici ai proiec-
tului, In anumite conditii expres prevazute de
aceasta.

Aceastd procedura poate fi utilizata n perioa-
da cuprinsa intre eliberarea autorizatiei de con-
struire si receptia la terminarea lucrarilor. Auto-
rizarea schimbarii de tema presupune:

a) existenta unei autorizatii de construire vala-
bile —n cazul in care autorizatia a expirat si nu
este refnnoitd, schimbarea de tema nu poate fi
autorizata;

b) obtinerea unui nou certificat de urbanism,
n scopul autorizdrii schimbarii de tema, cu
respectarea documentatiilor de urbanism
aplicabile;

¢) elaborarea DTAC aferenta noului proiect; si
d) dupa caz, fie eliberarea autorizatiei de con-
struire cu noua tema stabilita de investitor,
dacd noul proiect se incadreaza in prevederile
avizelor obtinute deja, fie obligarea investito-
rului sa reia procesul de avizare a proiectului,
dacd noul proiect nu este corespunzdtor cu
avizele deja obtinute.

in practicd, atunci cAnd se confrunts cu o ce-
rere de autorizare a modificarii de tema, au-
toritatile locale verifica modificarile cerute de
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investitor si ce impact au acestea asupra avize-
lor deja emise.

Ca exemplu, daca in autorizatia de construire
initiala investitorul intentiona construirea unei

cladiri rezidentiale colective cu aria desfasurata
de minim 600 mp, dar fara subsol, nu era nece-
sard amenajarea unui adapost de protectie ci-
vila si avizul ISU in acest sens. Totusi, dacd prin
schimbarea de tema se propune, printre alte-
le, siincluderea unui subsol, autorizatia de con-
struire aferenta schimbadrii de tema nu poate fi
eliberata direct, ci va fi nevoie de reluarea pro-
cesului de avizare, cel putin cu privire la avizul
ISU pentru adapostul de protectie civild.

De asemenea, autoritatile care emit avize, in
cele mai multe cazuri, prevad in mod expres
ca trebuie obtinut un nou aviz in cazul in care
se efectueazd modificari la proiectul avizat
(fara nicio distinctie pentru cazul in care mo-
dificarea consta in renuntarea in parte la anu-
mite lucrdri, precum n cazul scaderii inaltimii).
In mod similar, legislatia de mediu impune, de
asemenea, ca Agentia pentru Protectia Mediu-
lui sa fie notificatd cu privire la orice modificari
ale documentatiilor pe baza cdrora a fost emis
avizul de mediu sau decizia de clasare a etapei.

Derogadri prevazute de lege de la
documentatiile de urbanism

Tn anumite conditii se pot emite autorizatii de
construire si fara ca investitorul sd fie obligat
la elaborarea unei documentatii de urbanism
PUZ/PUD. Aceste exceptii sunt prevdzute in
art. 2, alin. (4) din Legea 50/1991.

Dintre toate cazurile prevazute in acest articol,
cel mai des Intalnit in practicd este acela al su-
praetajarii constructiei. Astfel, este permisa su-
praetajarea constructiei cu incd un nivel, o sin-
gurd datd, sub conditia ca suprafata noului nivel
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sd reprezinte maximum 20% din suprafata con-
struitd desfasurata a constructiei, si ca terenul pe
care se construieste sd fie situat in afara zonelor
construite protejate sau a zonelor de protectie a
monumentelor istorice, dupd caz. Totusi, fata de
necesitatea corelarii acestei prevederi legale cu
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriu-
lui si urbanismul, aceasta permisiune nu trebuie
sd conduca finalmente la un coeficient de utiliza-
re a terenului cu o valoare mai mare de 4, in con-
ditiile in care un astfel de coeficient nu a fost an-
terior permis prin documentatia tip PUG.
Atragem atentia totusi cd, dacd investitorul ale-
ge sa utilizeze aceastd derogare intr-o procedurd
de autorizare a schimbarii de tem3, reavizarea va
fi necesard, intrucat noua inaltime a proiectului
nu mai corespunde cu cea din avizele initiale, ast-
fel ca acestea vor trebui emise din nou.

Schimbarea solutiilor tehnice

Un alt mecanism la dispozitia proiectantului de
aceastd datd, este reprezentat de schimbarea
solutiilor tehnice. Procedura implica trei parti -
proiectantul emite o dispozitie de santier, dis-
pozitia de santier este verificata de catre un ve-
rificator de proiect atestat in conditiile legii, iar
investitorul accepta in scris aceasta modificare.
Modificarea solutiei tehnice reprezinta numai

o solutie locala (e.g. renuntarea la un perete ce
nu face parte din structura de rezistenta sau ne-
cesitatea unor lucrari imprevizibile la momentul
elaborarii DTAC cauzate de decopertari) si nu
poate fi confundatd cu schimbarea de tema.

Tn cazul modificarii solutiei tehnice, nu mai
este necesard eliberarea unei noi autorizatii

de construire, insa anumite conditii trebuie
respectate:

a) functiunea proiectului, astfel cum este
mentionatd Tn autorizatia de construire, nu
poate fi modificata;

b) schimbarea solutiei tehnice sa se incadreze
n prevederile avizelor emise de diversele au-
toritati competente;

¢) parametrii urbanistici nu pot fi modificati
(regim de indltime, POT, CUT, aliniament, dis-
tantele minime fata de limitele proprietatii, as-
pectul constructiei);

d) nu sunt afectate rezistenta si stabilitatea
cladirilor invecinate;

e) se asigura respectarea prevederilor Codului
Civil si ale reglementadrilor tehnice Th domeniul
securitatii la incendiu;

f) se asigura economia de energie.

Asadar, investitorii au la Indemand anumite
mecanisme legale prin care proiectul autorizat
poate fi modificat in functie de schimbari im-
previzibile la momentul obtinerii autorizatiei
de construire, insa acestia trebuie s& fie foarte
atenti la cerintele legii si mai ales interpretdrile
oferite de autoritatile publice in practica.
Recomanddm ca orice modificare intentionata
de investitori sa fie verificata temeinic de echi-
pa tehnicd pentru a intelege impactul sau asu-
pra proiectului autorizat in vederea evitdrii ori-
caror riscuri cu privire la interpretdri potrivnice
apdrute n practica. m
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