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În ultimii ani, cerinþele privind

autorizaþiile ºi certificãrile aferente

punerii în funcþiune a clãdirilor de

birouri s-au diversificat, dar s-au ºi

înnãsprit. Printre principalele

motive amintim alinierea legislaþiei

române la standardele europene ºi

internaþionale, dar ºi intensificarea

activitãþii de control ºi sancþionare

a autoritãþilor de reglementare din

România, care au început sã-ºi

conºtientizeze rolul de

supraveghere ºi corijare a activitãþii

jucãtorilor din piaþã.   

Acest lucru ºi-a pus amprenta ºi

asupra relaþiei dintre proprietar ºi

chiriaº, având ca rezultat o

preocupare sporitã din partea

ambilor, dar ºi o reglementare mai

clarã (la nivel legislativ, ºi, pe cale

de consecinþã, la nivel contractual)

a obligaþiilor ºi rãspunderilor celor

douã pãrþi în procesul de obþinere a 

autorizaþiilor ºi certificãrilor

necesare ºi, ulterior, de conformare 

cu termenii ºi condiþiile acestora.  

Prezentãm în cele ce urmeazã, cu

titlu exemplificativ, principalele

tipuri de autorizaþii ºi certificãri pe

care proprietarul ºi chiriaºul unei

clãdiri de birouri trebuie sã le

obþinã, fie în conformitate cu

legislaþia aplicabilã, fie cu

standardul de top impus pe

segmentul de clãdiri de birouri din

România.  

În practicã, de cele mai multe ori,

aceastã listã trebuie completatã în

funcþie de specificul clãdirii ºi de

tipul activitãþilor efectiv

desfãºurate în cadrul acesteia de

cãtre chiriaº. De asemenea,

diferenþe pot rezulta ºi din

interpretarea/abordarea diversã a

diferitelor autoritãþi competente la

nivel local. 

Certificatul de performanþã
energeticã ºi certificarea
clãdirilor verzi 

În baza Legii nr. 372/ 2005 privind

performanþa energeticã a clãdirilor, 

proprietarul are obligaþia de a

obþine certificatul de performanþã

energeticã în cazul construirii,

închirierii sau vânzãrii clãdirilor. De

asemenea, proprietarul trebuie sã

precizeze în toate anunþurile de

închiriere informaþii din certificat cu 

privire la indicatorii de performanþã

ai clãdirii, precum ºi sã punã la

dispoziþia chiriaºului o copie a

certificatului de performanþã

energeticã, anterior perfectãrii

contractului de închiriere.  

În strânsã legãturã cu preocuparea

generalã faþã de necesitatea

reducerii consumului de energie ºi

asumarea de prioritãþi ecologice la

nivel global, au apãrut pe piaþa de

real estate aºa-numitele "clãdiri

verzi", respectiv clãdirile construite

ºi folosite într-un mod responsabil

faþã de mediul înconjurãtor,

începând cu etapa de construire ºi

continuând pe tot parcursul

existenþei acestora.  

Principalele sisteme de certificare

cunoscute ºi folosite pe piaþa

imobiliarã din România în legãturã

cu aceste clãdiri verzi sunt sistemul

de sorginte britanicã BREEAM

("Building Research

Establishment's Environmental

Assessment Method") ºi sistemul

american LEED ("Leadership in

Energy and Environmental

Design"). 

Menþionãm faptul cã deþinerea

unui certificat de performanþã

energeticã tip clasa A este o

cerinþã preliminarã pentru

obþinerea unei asemenea

certificãri internaþionale. 

Regulile de certificare aferente

ambelor sisteme BREEAM ºi LEED

au fost modificate în ultima

perioadã, dupa cum urmeazã: 

Ø versiunea BREEAM 2016 - a

intrat în vigoare la data de 28

martie 2016 ºi înlocuieºte în

totalitate versiunile anterioare din

2009 ºi 2013. Noile reguli acordã

prioritate aspectelor legate de

planificare ºi design al

construcþiilor, precum ºi celor

privind performanþa energeticã a

clãdirilor, ºi impune cerinþe mai

exigente în legãturã cu folosirea

materialului provenit din surse

responsabile, design-ul durabil al

clãdirilor, calitatea aerului din

interiorul clãdirilor, numãrul

locurilor de parcare ºi facilitãþile

acordate bicicliºtilor etc. 

Ø versiunea LEED v4 - a intrat în

vigoare la data de 27 ianuarie 2017 ºi 

înlocuieºte versiunea anterioarã

LEED v3. Punctul central al noilor

reguli de certificare îl constituie

stimularea proceselor responsabile

de construire ºi aceastã nouã

versiune include reguli mai stricte în 

legãturã cu dezvoltarea

sustenabilã, acustica clãdirilor,

numãrul locurilor de parcare ºi

facilitãþile acordate bicicliºtilor. De

asemenea, numãrul declaraþiilor de

mediu a sporit considerabil în noul

set de reguli. 

Subliniem faptul cã spre deosebire 

de aceste certificãri internaþionale, 

care se obþin în mod facultativ ºi

exclusiv pentru clãdirile verzi,

certificatul de performanþã

energeticã este obligatoriu pentru

toate tipurile de clãdiri prevãzute

de Legea nr. 372/2005 privind

performanþa energeticã a clãdirilor.

Securitatea la incendiu -
autorizaþia de securitate la
incendiu ºi alte obligaþii
aferente 

Legislaþia în domeniul securitãþii la

incendiu a traversat o perioadã

efervescentã în ultimul an ºi

jumãtate, din cauza numãrului mare 

de modificãri. Principala noutate în

domeniu a constituit-o termenul de

obþinere a autorizaþiei de securitate 

la incendiu, pentru construcþiile ºi

amenajãrile puse în funcþiune fãrã

obþinerea prealabilã a autorizaþiei.  

Iniþial impus de legiuitor drept 31

decembrie 2016, acest

termen-limitã a fost ulterior

prorogat prin Ordonanþa nr. 17 din

24 august 2016 pânã la 30 iunie

2017. Ne aºteptãm la o amânare

subsecventã a noului termen,

având în vedere propunerea

legislativã de amânare a termenului 
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pânã la 31 decembrie 2017, precum

ºi decizia Comisiei pentru

administraþie publicã ºi amenajarea

teritoriului din Camera Deputaþilor,

de a prelungi termenul pânã la 30

septembrie 2017. Aºteptãm cu mare 

interes decizia finalã a legiuitorului,

alãturi de motivaþia aferentã.  

Pânã în prezent, aceastã prorogare

succesivã a termenului a fost

justificatã de numãrul mare de

solicitãri de obþinere a autorizaþiei

cu care se confruntã autoritatea în

domeniu, dintre care multe au fost

respinse, ca urmare a neîndeplinirii

criteriilor legale necesare - ceea ce a 

dus la reluarea procesului de

autorizare pentru numeroºi

solicitanþi.  

Revenind la relaþia

proprietar-chiriaº ºi cerinþele de

autorizare aferente fiecãrei pãrþi,

menþionãm cã în baza legislaþiei în

domeniu, proprietarul are obligaþia

de a obþine autorizaþia de

securitate la incendiu, înainte de a

pune în funcþiune clãdirea, în

anumite cazuri, printre care în cazul 

unei clãdiri cu birouri cu aria

desfãºuratã mai mare sau egalã cu

600 mp sau în cazul unei parcãri cu

peste 10 autoturisme.  

Fãrã a aduce atingere acestei

obligaþii a proprietarului, chiriaºul

are, la rândul sãu, obligaþia de a

obþine autorizaþia de securitate la

incendiu, în nume propriu, având în

vedere toate modificãrile ºi lucrãrile 

de amenajare pe care acesta le va

efectua în spaþiul închiriat.  

Ca atare, la nivelul clãdirii

respective vor fi aplicabile regulile

impuse de autoritatea competentã

prin emiterea ambelor autorizaþii

de securitate la incendiu.  

În temeiul legislaþiei privind

securitatea la incendiu, pãrþile unui

contract de închiriere trebuie sã

prevadã în mod expres

rãspunderile care le revin în ceea ce 

priveºte apãrarea împotriva

incendiilor. Deºi de cele mai multe

ori aceastã alocare a obligaþiilor se

reglementeazã prin însuºi

contractul de închiriere,

proprietarul ºi chiriaºul au

posibilitatea practicã de a

documenta aceste obligaþii în afara 

contractului de închiriere, printr-o

convenþie separatã încheiatã în

acest scop.

Nerespectarea acestei obligaþii

privind alocarea rãspunderilor

constituie contravenþie ºi se

sancþioneazã cu amendã pânã la

1.000 RON.  

Suplimentar, proprietarul are

obligaþia de a încheia contracte de

servicii voluntare pentru situaþii de

urgenþã, în anumite situaþii

prevãzute în mod expres de

legislaþia privind securitatea la

incendiu (printre care amintim, (i)

clãdiri înalte, de peste 28 m, (ii)

clãdiri foarte înalte, de peste 45 m,

(iii) clãdiri ºi spaþii anexe pentru

comerþ, având o suprafaþã mai

mare de 1.500 mp, (iv) clãdiri cu

suprafaþa desfãºuratã mai mare de

50.000 mp, cu risc mare ºi foarte

mare de incendiu).  

Alte obligaþii de autorizare de
avut în vedere pentru clãdirile
de birouri

Printre cele mai importante

autorizaþii ºi certificãri în sarcina

proprietarului ºi/ sau a chiriaºului,

distinct faþã de cele de mai sus,

amintim, cu titlu exemplificativ,

urmãtoarele: 

Ø autorizaþie de protecþie civilã

Proprietarii clãdirilor de birouri cu o

suprafaþã mai mare de 600 mp

trebuie sã obþinã autorizaþie de

protecþie civilã.

Ø autorizaþii emise de Inspecþia de

Stat pentru Controlul Cazanelor,

Recipientelor sub Presiune ºi

Instalaþiilor de Ridicat ("ISCIR")

În funcþie de specificul ºi

componentele clãdirii de birouri,

proprietarul poate avea obligaþia

de a obþine mai multe tipuri de

autorizaþii ºi certificãri din partea

ISCIR. 

Cu titlu de exemplu, proprietarul

trebuie sã obþinã autorizaþie de

funcþionare ISCIR pentru

ascensorul ºi centrala termicã

instalate ºi operate în cadrul clãdirii 

Ø acord/autorizaþie de funcþionare

emis de primãrie

Cu toate cã legislaþia nu este foarte

clarã, unele autoritãþi publice locale 

cer ca proprietarul unei clãdiri de

birouri sã obþinã un acord sau o

autorizaþie de funcþionare de la

primãria competentã.

Ø planul de protecþie ºi pazã la

nivelul clãdirii 

În temeiul Legii nr. 333/ 2003 privind 

paza obiectivelor, bunurilor,

valorilor ºi protecþia persoanelor,

proprietarul are obligaþia de a

întocmi un plan de protecþie ºi pazã 

(cu ajutorul unei societãþi

specializate în acest sens) ºi,

ulterior, de a obþine avizul

organului competent de poliþie. 

Planul de protecþie ºi pazã va fi

întocmit în considerarea structurii

respectivei clãdiri de birouri,

raportat la toþi chiriaºii existenþi ºi

lucrãrile de amenajare efectuate de

aceºtia. 

***

Acest articol nu reprezintã

consultanþã juridicã. Pentru mai

multe informaþii vã rugãm sã vã

adresaþi office@pelifilip.com
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