Cladiri de birouri

Autorizatii si certificari ce trebuie obtinute de
proprietari si chiriasi
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Aspecte privind principalele autorizatii si certificari care trebuie obtinute de catre proprietar si chirias in cazul cladirilor de birouri

Tn ultimii ani, cerintele privind
autorizatiile si certificdrile aferente
punerii in functiune a cladirilor de
birouri s-au diversificat, dar s-au si
Tnnasprit. Printre principalele
motive amintim alinierea legislatiei
romane la standardele europene si
internationale, dar si intensificarea
activitatii de control si sanctionare
a autoritatilor de reglementare din
Romania, care au inceput sa-si
congstientizeze rolul de
supraveghere si corijare a activitatii
jucatorilor din piata.

Acest lucru si-a pus amprenta si
asupra relatiei dintre proprietar si
chirias, avand ca rezultat o
preocupare sporitd din partea
ambilor, dar si o reglementare mai
clara (la nivel legislativ, si, pe cale
de consecinta, la nivel contractual)
a obligatiilor si raspunderilor celor
doua parti in procesul de obtinere a
autorizatiilor si certificarilor
necesare si, ulterior, de conformare
cu termenii si conditiile acestora.
Prezentam n cele ce urmeaza, cu
titlu exemplificativ, principalele
tipuri de autorizatii si certificari pe
care proprietarul si chiriasul unei
cladiri de birouri trebuie sa le
obting, fie in conformitate cu
legislatia aplicabilg, fie cu
standardul de top impus pe
segmentul de cladiri de birouri din
Romania.

in practica, de cele mai multe ori,
aceastd lista trebuie completatd in
functie de specificul cladirii si de
tipul activitatilor efectiv
desfdsurate in cadrul acesteia de
catre chirias. De asemenea,
diferente pot rezulta si din

interpretarea/abordarea diversd a
diferitelor autoritati competente la
nivel local.

Certificatul de performanta
energetica si certificarea
cladirilor verzi

Tn baza Legii nr. 372/ 2005 privind
performanta energetica a cladirilor,
proprietarul are obligatia de a
obtine certificatul de performanta
energetica in cazul construirii,
nchirierii sau vanzdrii cladirilor. De
asemenea, proprietarul trebuie sa
precizeze in toate anunturile de
nchiriere informatii din certificat cu
privire la indicatorii de performanta
ai cladirii, precum si sd puna la
dispozitia chiriasului o copie a
certificatului de performanta
energetica, anterior perfectarii
contractului de inchiriere.

Tn strans3 legtura cu preocuparea
generald fata de necesitatea
reducerii consumului de energie si
asumarea de prioritati ecologice la
nivel global, au aparut pe piata de
real estate asa-numitele "cladiri
verzi", respectiv cladirile construite
si folosite intr-un mod responsabil
fatd de mediul inconjurator,
fncepand cu etapa de construire si
continuand pe tot parcursul
existentei acestora.

Principalele sisteme de certificare
cunoscute si folosite pe piata
imobiliara din Romania in legatura
cu aceste cladiri verzi sunt sistemul
de sorginte britanica BREEAM
("Building Research
Establishment's Environmental
Assessment Method") si sistemul
american LEED (""Leadership in

PELIfILIP

72|ARENA Constructiilor nr. 3/2017

Energy and Environmental
Design").
Mentionam faptul ca detinerea
unui certificat de performantd
energetica tip clasa A este o
cerinta preliminara pentru
obtinerea unei asemenea
certificari internationale.
Regulile de certificare aferente
ambelor sisteme BREEAM si LEED
au fost modificate in ultima
perioada, dupa cum urmeaza:
» versiunea BREEAM 2016 - a
intrat in vigoare la data de 28
martie 2016 si inlocuieste Tn
totalitate versiunile anterioare din
2009 si 2013. Noile reguli acorda
prioritate aspectelor legate de
planificare si design al
constructiilor, precum si celor
privind performanta energetica a
cladirilor, si impune cerinte mai
exigente in legdtura cu folosirea
materialului provenit din surse
responsabile, design-ul durabil al
cladirilor, calitatea aerului din
interiorul cladirilor, numarul
locurilor de parcare si facilitatile
acordate biciclistilor etc.
» versiunea LEED v4 - a intratin
vigoare la data de 27 ianuarie 2017 si
nlocuieste versiunea anterioara
LEED v3. Punctul central al noilor
reguli de certificare 1l constituie
stimularea proceselor responsabile
de construire si aceasta noua
versiune include reguli mai stricte in
legatura cu dezvoltarea
sustenabild, acustica cladirilor,
numarul locurilor de parcare si
facilitatile acordate biciclistilor. De
asemenea, numadrul declaratiilor de
mediu a sporit considerabil in noul
set de reguli.
Subliniem faptul ca spre deosebire
de aceste certificdri internationale,
care se obtin in mod facultativ si
exclusiv pentru cladirile verzi,
certificatul de performanta
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energeticd este obligatoriu pentru
toate tipurile de cladiri prevazute
de Legea nr. 372/2005 privind
performanta energetica a clddirilor.

Securitatea la incendiu -
autorizatia de securitate la
incendiu si alte obligatii
aferente

Legislatia in domeniul securitatii la
incendiu a traversat o perioada
efervescenta in ultimul an si
jumatate, din cauza numarului mare
de modificari. Principala noutate in
domeniu a constituit-o termenul de
obtinere a autorizatiei de securitate
la incendiu, pentru constructiile si
amenajdrile puse Tn functiune fara
obtinerea prealabild a autorizatiei.
Initial impus de legiuitor drept 31
decembrie 2016, acest
termen-limita a fost ulterior
prorogat prin Ordonanta nr. 17 din
24 august 2016 pana la 30 iunie
2017. Ne asteptdm la 0 amanare
subsecventa a noului termen,
avand in vedere propunerea
legislativa de amanare a termenului




pana la 31 decembrie 2017, precum
si decizia Comisiei pentru
administratie publica si amenajarea
teritoriului din Camera Deputatilor,
de a prelungi termenul pana la 30
septembrie 2017. Asteptdm cu mare
interes decizia finald a legiuitorului,
aldturi de motivatia aferenta.

Pana in prezent, aceasta prorogare
succesiva a termenului a fost
justificata de numarul mare de
solicitari de obtinere a autorizatiei
cu care se confruntd autoritatea in
domeniu, dintre care multe au fost
respinse, ca urmare a neindeplinirii
criteriilor legale necesare - ceea ce a
dus la reluarea procesului de
autorizare pentru numerosi
solicitanti.

Revenind la relatia
proprietar-chirias si cerintele de
autorizare aferente fiecarei parti,
mentionam cd in baza legislatiei in
domeniu, proprietarul are obligatia
de a obtine autorizatia de
securitate la incendiu, Tnainte de a
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pune in functiune clddirea, in
anumite cazuri, printre care in cazul
unei cladiri cu birouri cu aria
desfdsurata mai mare sau egald cu
600 mp sau Tn cazul unei parcari cu
peste 10 autoturisme.

Fard a aduce atingere acestei
obligatii a proprietarului, chiriasul
are, la randul sdu, obligatia de a
obtine autorizatia de securitate la
incendiu, in nume propriu, avand in
vedere toate modificarile si lucrarile
de amenajare pe care acestale va
efectua in spatiul inchiriat.

Ca atare, la nivelul cladirii
respective vor fi aplicabile regulile
impuse de autoritatea competentd
prin emiterea ambelor autorizatii
de securitate la incendiu.

Tn temeiul legislatiei privind
securitatea la incendiu, partile unui
contract de inchiriere trebuie sa
prevadd in mod expres
raspunderile care le revin in ceea ce
priveste apararea impotriva
incendiilor. Desi de cele mai multe

ori aceasta alocare a obligatiilor se
reglementeazd prin nsusi
contractul de inchiriere,
proprietarul si chiriasul au
posibilitatea practicd de a
documenta aceste obligatii in afara
contractului de Inchiriere, printr-o
conventie separatd incheiatd in
acest scop.

Nerespectarea acestei obligatii
privind alocarea raspunderilor
constituie contraventie si se
sanctioneaza cu amenda pand la
1.000 RON.

Suplimentar, proprietarul are
obligatia de a incheia contracte de
servicii voluntare pentru situatii de
urgentd, n anumite situatii
prevdazute in mod expres de
legislatia privind securitatea la
incendiu (printre care amintim, (i)
cladiriinalte, de peste 28 m, (ii)
cladiri foarte inalte, de peste 45 m,
(iii) cladiri si spatii anexe pentru
comert, avand o suprafata mai
mare de 1.500 mp, (iv) cladiri cu
suprafata desfasuratd mai mare de
50.000 mp, cu risc mare si foarte
mare de incendiu).

Alte obligatii de autorizare de
avut in vedere pentru cladirile
de birouri

Printre cele mai importante
autorizatii si certificari in sarcina
proprietarului si/ sau a chiriasului,
distinct fata de cele de mai sus,
amintim, cu titlu exemplificativ,
urmdtoarele:

» autorizatie de protectie civila
Proprietarii cladirilor de birouri cu o
suprafatd mai mare de 600 mp
trebuie sa obtind autorizatie de
protectie civila.

> autorizatii emise de Inspectia de
Stat pentru Controlul Cazanelor,
Recipientelor sub Presiune si
Instalatiilor de Ridicat ("ISCIR")

in functie de specificul si
componentele cladirii de birouri,
proprietarul poate avea obligatia
de a obtine mai multe tipuri de
autorizatii si certificari din partea
ISCIR.

Cu titlu de exemplu, proprietarul
trebuie sa obtind autorizatie de
functionare ISCIR pentru
ascensorul si centrala termica
instalate si operate in cadrul cladirii
» acord/autorizatie de functionare
emis de primdrie

Cu toate cd legislatia nu este foarte
clard, unele autoritati publice locale
cer ca proprietarul unei cladiri de
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birouri sa obtina un acord sau o
autorizatie de functionare de la
primdria competenta.
» planul de protectie si pazd la
nivelul cladirii
Tn temeiul Legii nr. 333/ 2003 privind
paza obiectivelor, bunurilor,
valorilor si protectia persoanelor,
proprietarul are obligatia de a
fntocmi un plan de protectie si paza
(cu ajutorul unei societéti
specializate in acest sens) si,
ulterior, de a obtine avizul
organului competent de politie.
Planul de protectie si pazd va fi
intocmit n considerarea structurii
respectivei cladiri de birouri,
raportat la toti chiriasii existenti si
lucrdrile de amenajare efectuate de
acestia.

*k%
Acest articol nu reprezintd
consultanta juridicd. Pentru mai
multe informatjii va rugam sa va
adresati office@pelifilip.com
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