
Construcþia locuinþei - pas cu pas
Construirea unei locuinþe repre-

zintã de fiecare datã o provocare
pentru beneficiari, care, încã înain-
te sã înceapã lucrãrile propriu-zise,
trebuie sã facã mai mulþi paºi,
pentru alegerea terenu-
lui, obþinerea avizelor,
î nt oc m i r e a d oc u-
mentaþiei, achiziþia
m at e r i a le lor d e
construcþie etc.

Specialiºtii din pia-
þã subliniazã cã, în
acelaºi mod în care fun-
daþia este cea mai importan-
tã parte a unei case, terenul repre-
zintã „fundaþia” proiectului de
casã.

“Deºi pare doar un pas interme-
diar, fiecare teren are provocãrile
sale ºi alegerea lui implicã anumite
consecinþe pentru cã dã tonul
întregului proiect. O alegere bine
informatã te va scuti de frustrãri ºi
de cheltuieli viitoare”, susþin spe-
cialiºtii de la ºcoaladeconstruc-
þii.ro.

Primul pas care trebuie fãcut
pentru alegerea terenului este lo-
calizarea acestuia. Este important

ca noua casã sã se afle într-o zonã
rezidenþialã, respectiv terenul sã
fie situat în intravilanul localitãþii,
nu în extravilan. Sursele citate

avertizeazã: “Atenþie mare la te-
renurile ofertate, pentru

cã pot fi încadrate în
circuitul agricol, iar
trecerea lor în intra-
v i lan poat e f i u n
pr oc e s ane v oi os ,

c ost i s i t or º i f r u s-
trant!”

De asemenea, un teren
lângã fabrici, platforme in-

dustriale sau puncte de producþie
ce polueazã ºi creeazã zgomot
afecteazã calitatea vieþii în interio-
rul casei ºi nu numai.

Infrastructura, utilitãþile
ºi solul terenului

Unul dintre primele aspecte de
care o persoanã trebuie sã þinã
cont când îºi construieºte o locuin-
þã este reprezentat de cãile de ac-
ces. O zonã slab conectatã poate
afecta indirect viaþa socialã. De
aceea, este necesar ca terenul sã

aibã acces auto ºi pietonal, ca sã fie
conectat cu zonele din oraº de
care beneficiarul este interesat.

Infrastructura nu înseamnã doar
strãzi, ci ºi utilitãþi. De aceea, pro-
prietarul trebuie sã se asigure cã va
dispune de conectare la sistemul
public de alimentare cu apã, la ca-
nalizare, gaze ºi electricitate. Tre-
buie menþionat cã beneficiarul va
fi nevoit sã suporte costurile de
branºare pânã la poarta noii sale

case.
Specialiºtii citaþi aratã cã existã ºi

soluþii alternative: “În funcþie de te-
renul ales, poþi alege alimentarea
cu apã printr-un puþ forat în curtea
casei tale sau înlocuirea canalizãrii
cu o fosã septicã. Sau îþi poþi echi-
pa noua casã cu un sistem de pa-
nouri solare pentru încãlzirea apei,
pompe de cãldurã sau centrale cu
peleþi pentru încãlzire. Dar ºi aces-
tea presupun costuri pe care tre-
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buie sã le iei în calcul, în funcþie de
terenurile aflate pe lista finalã”.

Este bine de ºtiut cã primãria nu
va acorda aprobãrile de construc-
þie pentru terenuri cu deschidere
la stradã mai mici de 12 metri sau
cu suprafeþe de sub 100 de metri
pãtraþi. Pentru aceste situaþii, tre-
buie consultate reglementãrile din
Planul Urbanistic Zonal (PUZ) ºi so-
licitat un Plan Urbanistic de Detaliu
(PUD).

Noua casã trebuie privitã ca un
ansamblu ce include clãdirea, tro-
tuarul, zona de acces pietonal, spa-
þiul de parcare, spaþiul de recreere
ºi grãdina. Pentru ca în final aces-
tea sã poatã aduce bucurie pro-
prietarului, trebuie avut în vedere
un teren cu o formã regulatã, care
sã permitã construirea proporþio-
nalã ºi corectã ºi sã rãmânã ºi spa-
þiu pentru curte. Este de reþinut cã
s-ar putea ca în unele cazuri tere-
nul sã dicteze forma casei.

Pentru cã o casã cu o suprafaþã
utilã de 100 mp poate ocupa, de
fapt, pânã la 130 mp, în funcþie de
grosimea zidurilor, pentru stabili-
rea dimensiunii terenului este foar-
te importantã consultarea cu un
arhitect.

La fel de importantã este ºi orien-
tarea terenului, pentru care trebu-
ie luate în calcul aºezarea faþã de
punctele cardinale ºi direcþiile de
unde bat cel mai des vânturile.

Înainte de orice achiziþie, este ne-
cesar sã se verifice gradul de inun-

dabi l i tate ºi
calitatea solu-
lu i . T e r e nu l
nu trebuie sã
fie situat în al-
bia unui rãu sau
î n apr opi e r e a
unei ape în care
s u n t d e v e r s a t e r e-
ziduuri.

Consistenþa terenului este o pro-
vocare importantã pentru viitoa-
rea casã. De multe ori, un teren
care nu pare sã aibã probleme la
suprafaþã, poate aduce mari bãtãi

d e c ap d i n
cauza solului.

D e ac e e a ,
este indicatã

apelarea la un
studiu geoteh-

nic elaborat de
cãtre un inginer

geotehnician.
Acest detaliu este foarte impor-

tant pentru determinarea tipului
de fundaþie

Informaþiile despre structura te-
renului vor fi folosite mai apoi de
arhitectul, inginerul structurist ºi

inginerul constructor care se vor
ocupa de planificarea ºi construi-
rea casei. Nu în ultimul rând, stu-
diul respectiv este necesar pentru
obþinerea autorizaþiei de construi-
re.

Înainte de cumpãrarea terenului,
proprietarul poate consulta Planul
Urbanistic General ºi Planul Urba-
nistic Zonal. Acestea conþin câteva
reglementãri care se aplicã fiecãrei
zone în parte.

Construcþiile vecine

O provocare a vecinãtãþii este ali-
nierea pereþilor exteriori. În situaþii
ideale, construcþiile ar trebui sã
aibã o distanþã de minimum jumã-
tate din înãlþimea celei mai înalte
clãdiri, potrivit specialiºtilor de la
ºcoaladeconstrucþii.ro, care men-
þioneazã: “Dacã peretele orb al clã-
dirii alãturate - cunoscut drept cal-
can - începe la limita terenului pe
care se aflã, atunci ºi clãdirea ta va
trebui sã se alinieze peretelui. Re-
tragerile pe care trebuie sã le res-
pecþi faþã de vecinãtãþi le vei afla
d i n c e r t i f i c at u l d e u r bani sm
solicitat pentru construcþia ta.

Proiectul are trei
elemente principale:
proiectul arhitectural,
proiectul de rezistenþã ºi
proiectul de instalaþii

Înainte de a vorbi cu un arhitect,
este nevoie de pregãtirea caietului
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de sarcini, care sã conþinã ce anu-
me doreºte proprietarul ºi ce bu-
get are. Dupã ce vede terenul, arhi-
tectul consiliazã beneficiarul în le-
gãturã cu tipul de casã de care are
nevoie, þinând cont ºi de bugetul
sãu.

Specialiºtii ne mai învaþã: “În
acest moment vei depune cererea
pentru eliberarea Certificatului de
Urbanism specific cerinþei tale ºi
vei începe obþinerea de avize ºi au-
torizaþii pentru proiectul tãu. Mai
departe, vei alege un proiect creat
de arhitectul tãu, care odatã apro-
bat îþi permite sã treci la primii paºi
din construcþia casei tale”.

Orice proiect de casã
trebuie sã cuprindã
t r e i e le m e nt e
principale: pro-
iectul arhitectu-
ral, proiectul de
r e z i s t e nþ ã º i
proiectul de in-
stalaþii. Dacã pen-
tru proiectul arhi-
tectural este respon-
sabil arhitectul, de proiec-
tul de rezistenþã se ocupã ingine-
rul structurist, iar de cel de instala-
þii - inginerul de instalaþii.

În alegerea arhitectului trebuie sã
primeze profesionalismul, compe-
tenþa tehnicã ºi viziunea artisticã.

Când proiecteazã o casã, arhi-
tectul ia în considerare toate
aspectele - orientarea în teren,

circulaþia oamenilor în acel spa-
þiu, eficienþa energeticã ºi suste-
nabilitatea, mobilarea, costul ºi
multe alte detalii.

Tot arhitectul poate ajuta ºi la
planurile, diagramele, analizele,
studiile ºi rapoartele necesare pen-
tru încadrarea proiectului în Planul
Urbanistic Zonal.

Contractul cu echipa de
constructori trebuie
verificat de avocat ºi
arhitect

Pentru demararea construcþiei
unei case, poate fi semnat un con-

tract cu o firmã de con-
st rucþ i i sau cu un

constructor indivi-
dual. Acest con-
tract trebuie ve-
rificat atât de
c ãt r e av oc at ,
cât ºi de cãtre

arhitect. Specia-
liºtii subliniazã:

“Trebuie sã fii sigur
cã acest contract va

specifica foarte clar modul
decontãrii lucrãrilor. De exemplu,
este bine sã condiþionezi orice pla-
tã de o inspecþie amãnunþitã a lu-
crãrii efectuatã de cãtre dirigintele
de ºantier ºi de semnarea procese-
lor verbale de faze determinate de
cãtre proiectant. Un constructor de
calitate, cu intenþii bune, nu are de
ce sã se opunã unei astfel de clau-

ze. În baza unui contract de con-
sultanþã, dirigintele de ºantier este
persoana care îþi reprezintã intere-
sele în relaþiile cu toþi factorii impli-
caþi în proiect (antreprenor, proiec-
tant, furnizori etc.). Acesta se asi-

gurã de execuþia corectã a lucrãri-
lor, având expertiza ºi autorizarea
necesare pentru a urmãri derula-
rea lucrãrilor ºi a se asigura de
implementarea corectã a proiectu-
lui”.

Certificatul de Urbanism
ºi Autorizaþia de
Construcþie

Din pãcate, nu putem ridica o
casã fãrã sã ne lovim de birocraþie.
De aceea, beneficiarul trebuie sã
fie foarte organizat ºi sã ºtie ce
doreºte. De exemplu, dacã merge
la primãrie dupã un document, sã
se intereseze dacã mai poate ridica
ºi alt act de la ghiºeul alãturat. Cel
mai important este sã obþinã toate
documentele la timp, potrivit
specialiºtilor.

Tema de proiectare conþine toate
elementele importante ale proiec-
tului: suprafeþe, funcþiuni, utilitãþi.
Aceasta va fi întocmitã dupã discu-
þiile cu arhitectul, în care vor fi lã-
murite toate aspectele ce þin de
esteticã ºi de funcþionalitatea pro-
iectului, dar ºi de problemele spe-
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Costurile structurii de rezistenþã - circa 30%-40% din buget
Inginerul structurist are un grad foarte mare de implicare
în proiect, deoarece el garanteazã ºi rãspunde, conform le-
gii, pentru rezistenþa, stabilitatea ºi siguranþa casei, pe toate
durata ei de viaþã. Costurile structurii de rezistenþã se situea-
zã la circa 30%-40% din buget.
Structuristul are o relaþie strânsã cu arhitectul, fiind adesea
chiar recomandat de acesta. Cei doi trebuie sã formeze o

echipã strânsã, care are interesul ca proiectul casei sã fie
optim, atât structural, cât ºi arhitectural.
Inginerul de instalaþii este un alt jucãtor important în echi-
pa care va realiza proiectul de casã. Proiectul de instalaþii
cuprinde trei pãrþi bine definite: instalaþii termice ºi ventila-
þii, instalaþii sanitare ºi instalaþii electrice. El trebuie realizat
în acord cu cel arhitectural ºi structural, eventuale necon-

cordanþe afectând execuþia sau viziunea arhi-
tecturalã de ansamblu.
Inginerul de instalaþii, care poate oferi soluþia
optimã economic ºi funcþional ar trebui mai
degrabã recomandat de arhitect sau de
structurist.
Proiectul tehnic trebuie sã cuprindã descrie-
rea procesului de execuþie, prin caietele de
sarcini, detalii de execuþie ºi cantitãþi estimate
de materiale necesare.
Arhitectul, care ajutã la alegerea materialele
de construcþie, dar ºi la selectarea echipei de
meseriaºi sau a firmei de construcþie, împreu-
nã cu inginerul structurist, va verifica periodic
desfãºurarea lucrãrilor pe ºantier, asigurând
respectarea proiectului arhitectural ºi a celui
structural.

În
alegerea

arhitectului
trebuie sã primeze
profesionalismul,

competenþa tehnicã
ºi viziunea

artisticã.
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cifice terenului ºi construcþiilor ve-
cine. De asemenea, trebuie adusã
în discuþie ºi racordarea la utilitãþi,
în aceastã fazã. Tema de proiect va
ajunge la inginerul proiectant, care
va realiza proiectul tehnic în baza
acesteia, conform surselor citate.

Primul document emis de autori-
tatea localã este certificatul de ur-
banism. Acesta reglementeazã ele-
mentele ce caracterizeazã regimul
juridic, economic ºi tehnic al unui
imobil, elemente stabilite prin evi-
denþele ºi documentaþiile de urba-
nism aprobate. Respectarea preve-
derilor specificate în Planul de
Urbanism General (PUG) este obli-
gatorie. Certificatul de Urbanism
aratã exact ce se poate construi pe
terenul achiziþionat. Acesta conþi-
ne, în general, urmãtoarele infor-
maþii: regimul de înãlþime al con-
strucþiei, poziþia viitoarei construc-
þii - aliniamente faþã de stradã, ve-
cini etc., cota de înãlþime la cor-
niºã, valoarea maximã pentru Pro-
centul de Ocupare a Terenului -
acesta este calculat ca raport între
aria construitã ºi aria lotului de te-
ren (uzual, Procentul de Ocupare a
Terenului este de pânã la 40% pen-
tru zonele de locuit), valoarea ma-
ximã a Coeficientului de Utilizare a
Terenului sau CUT - calculatã ca
raport între aria construitã des-
fãºuratã ºi aria lotului de teren,

tipurile de avize necesare pentru
obþinerea autorizaþiei de construc-
þie.

Pentru obþinerea Certificatului de
Urbanism, este nevoie de depune-
rea urmãtoarelor documente, la bi-
roul de Urbanism din cadrul primã-
riei: cerere tip pentru emitere Cer-
tificat de Urbanism; planuri topo-
grafice sau cadastrale - scarã
1:500/1:2000 sau 1:10000, vizate
de oficiul cadastral al judeþului sau
municipiului pe raza cãruia se exe-
cutã casã, cu indicarea imobilului
pe teren; document de platã a
taxei pentru eliberarea Certificatu-
lui de Urbanism.

În vederea demarãrii lucrãrilor
propriu-zise, este obligatorie obþi-
nerea autorizaþiei de construire, iar
pentru aceasta sunt necesare avi-
zele din Certificatul de Urbanism.
Dosarul pentru eliberarea acestora
trebuie sã conþinã urmãtoarele do-
cumente: certificatul de Urbanism,
schiþa de amplasament a terenului
la scarã 1:500, schiþa de amplasa-
ment a terenului la scarã 1:2000,
schiþa de amplasament cu poziþia

casei pe teren, cererea tip.
Certificatul de Urbanism are ne-

voie, dupã caz, ºi de avize de la:
ü Oficiul de Cadastru - dacã este

în zona agricolã, studiu pedologic
ºi Certificat de scoatere a terenului
din circuitul agricol;
ü Poliþie - dacã terenul se aflã

într-o zona specialã;
ü Autoritatea Românã de Aviaþie

- dacã terenul se aflã în proximita-
tea unui aeroport;
üMApN sau SRI - dacã terenul se

aflã în proximitatea unui obiectiv

militar;
ü De la Ministerul Culturii ºi Cul-

telor - dacã terenul se aflã pe un sit
arheologic sau într-o zona de inte-
res arheologic.

Pe lângã aceste avize speciale,
s-ar putea sã fie nevoie ºi de avize
de la operatorul de apã-canal, de la
operatorul de electricitate, gaze
naturale, salubritate, sau adminis-
traþia drumurilor ºi podurilor.

Avizul Ministerului Apelor ºi Pro-
tecþiei Mediului este eliberat ulti-
mul, deoarece pentru obþinerea
acestuia sunt necesare toate
celelalte avize.

Specialiºtii de la ºcoaladecon-
strucþii.ro subliniazã: “În funcþie de
ce îþi doreºti sã construieºti, primã-
ria îþi poate solicita ºi întocmirea
altor documentaþii, precum: PUD -
Plan Urbanistic de Detaliu, care
trebuie sã respecte prevederile do-
cumentaþiilor de urbanism ante-
rioare; PUZ - Plan de Urbanism
Zonal; PUG - Plan de Urbanism
General”.

Aºadar, dosarul pentru obþinerea
autorizaþiei de construcþie va
cuprinde
ü Certificatul de urbanism;
ü Dovada - în copie legalizatã - a

titlului asupra imobilului, terenului
ºi/sau construcþiei, sau, dupã caz,
extrasul de plan cadastral actuali-
zat la zi ºi extrasul de carte funciarã
de informare actualizat la zi, în ca-
zul în care legea nu dispune altfel;
ü Documentaþia tehnicã, dupã

caz: a) DTAC - documentaþia tehni-
cã pentru autorizarea executãrii lu-

Primul document emis de
autoritatea localã este

certificatul de urbanism.
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crãrilor de construire; b) DTAD -
documentaþia tehnicã pentru
autorizarea executãrii lucrãrile de
desfiinþare; c) DTOE - documenta-
þia tehnicã pentru autorizarea exe-
cutãrii organizãrii lucrãrilor;
ü Avizele ºi acordurile stabilite

prin Certificatul de Urbanism;
ü Actul administrativ al autoritã-

þii competenþe pentru protecþia
mediului;
ü Dovada privind achitarea taxe-

lor legale.
Sursele citate au ºi menþiuni im-

portante cu privire la documenta-
þia autorizaþiei de construcþie: “Tre-
buie sã ºtii cã vei avea nevoie de
urmãtoarele documente scrise: lis-
ta ºi semnãturile proiectanþilor;
memoriu - date generale, memorii
tehnice pe specialitãþi, date ºi in-
dici care caracterizeazã investiþia,
devizul general al lucrãrilor, studiul
geotehnic, referatele de verificare
a documentaþiei tehnice; planuri
generale de încadrare de teritoriu;
plan de situaþie privind amplasa-
rea construcþiei pe teren; planuri
de specialitãþi (arhitecturã: planuri-
le arhitecturale ale tuturor nivelu-
rilor, planurile acoperiºurilor, sec-
þiuni caracteristice, toate faþadele;
structura: plan ºi detalii fundaþii;
instalaþii: schemele instalaþiilor -
parametri principali ºi scheme fun-
cþionale)”.

Taxa de eliberare a autorizaþiei
de construcþie reprezintã 0,5%
din valoarea construcþiei, stabili-
tã pe baza declaraþiei, dar ºi în
funcþie de suprafaþa desfãºuratã
a imobilului.

Proiectul tehnic trebuie elaborat
în condiþiile legii ºi conþine soluþii-
le tehnice ºi economice de realiza-
re a casei, pe baza acestuia fiind
executate lucrãrile de construcþii
autorizate. Proiectul Tehnic este

structurat pe specialitãþi, respectiv:
rezistenþã, arhitecturã ºi instalaþii.

Alte acte necesare

Dupã obþinerea autorizaþiei de
construcþie, va fi nevoie de autori-
zarea organizãrii de ºantier. Con-
form Legii 50/1991, orice construc-
þie pe un teren, chiar ºi provizorie -
dacã include barãci, depozite de
materiale, dormitoare muncitori -
este executatã doar cu avizul
Administraþiei Locale. Pentru obþi-
nerea acestui aviz, trebuie întocmit
un dosar care sã cuprindã docu-
mentaþia pentru autorizarea exe-
cutãrii organizãrii lucrãrilor; planu-
rile de amplasare în zonã; cerere
tip.

Dosarul trebuie predat la primã-
ria localã, autorizarea fiind trimisã
în cel mult 30 de zile.

Branºamentele la reþele trebuie
sã fie proiectate ºi executate de fir-
me autorizate, de regiile sau socie-
tãþile responsabile. Firma care exe-
cutã lucrãrile trebuie sã întocmeas-
cã o documentaþie ºi un deviz.
Aceastã documentaþie, care cu-
prinde atât proiectarea, cât ºi obþi-
nerea autorizaþiilor speciale ºi exe-
cuþia, va fi trimisã regiei responsa-
bile. Costurile sunt comunicate de
cãtre regie.

Reþelele la care trebuie conectatã
locuinþa sunt:
ü Reþeaua de energie electricã

(racordarea la reþeaua de energie
electricã este prima ºi cea mai im-
portantã operaþiune. Într-o primã
faza, este necesar un aviz de am-
plasament pentru a obþine autori-
zaþia de construcþie);
ü Reþeaua de apã potabilã (ra-

cordul la reþeaua localã de apã po-
tabilã se face printr-un cãmin. Re-
comandat este ca în acest cãmin sã
fie amplasat ºi contorul de apã -

avizat de regia re-
sponsabilã - pentru
o mai uºoarã citire);
ü Reþeaua de gaz

(racordul la reþeaua lo-
calã de gaz se face prin-
tr-un cãmin de gaze cu re-
gulator. Contorul este recomandat
sã fie amplasat la limita proprietãþii
sau pe peretele casei, pentru o mai
uºoarã citire. De asemenea, pentru
esteticã lucrãrii, circuitul exterior al
casei poate fi executat prin pã-
mânt);
ü Reþeaua de canalizare (o alter-

nativã viabilã pentru canalizare o
reprezintã fosa septicã. Aceasta
trebuie sã fie executatã de o firmã
autorizatã de Ministerul Mediului).

Cartea tehnicã a construcþiei va fi
întocmitã de beneficiar, împreunã

cu proiectantul.
E a r e pr e z i nt ã
întreg ansam-

blu l d e d oc u-
mentaþii tehnice

care se referã la pro-
iectare, execuþie ºi re-

cepþie. De asemenea, în cartea
tehnicã va fi înregistratã ºi com-
portamentul clãdirii în timp.

Fiºa de date sintetice conþine nu-
mele proiectantului, verificatorilor
atestaþi pentru proiect, numele
executantului - inclusiv al ºefului
de ºantier ºi al dirigintelui -, nume-
le experþilor tehnici, numele celor
din comisiile de recepþie, precum
ºi datele de începere a lucrãrilor ºi
aprobãrii recepþiilor.

La demararea lucrãrilor, va fi ne-
voie, pe lângã autorizaþia de con-
strucþie, de pocesul verbal de pre-
dare sau primire a clãdirii; procese-
le verbale de recepþie pe categorii
de lucrãri; certificatele de calitate
pentru conformitatea calitãþii lu-
crãrilor ºi materialelor folosite;
condica de betoane unde se înre-
gistreazã turnãrile, furnizorul ºi re-
zultatele încercãrilor la 28 de zile a
probelor etalon pentru verificarea
rezistenþei; buletinele de analizã ºi
încercãri pentru materialele puse
în operã; declaraþiile de conformi-
tate pentru produsele folosite în
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ºantier, expertizele tehnice; caiete-
le de ataºament, mãsurãtorile.

Documentaþia privind recepþia se
referã la documentaþia privind ex-
ploatarea, repararea, întreþinerea ºi
urmãrirea comportãrii în timp a
clãdirii. Se vor ataºa toate docu-
mentele referitoare la modificãrile
faþã de proiectul iniþial, atât în pla-
nul casei, cât ºi în dotãri suplimen-
tare. Pentru obiectivele de con-
strucþii de locuit pânã la douã nive-
luri, Cartea Tehnicã a construcþiei
se rezumã la autorizaþia de con-
struire, procesul verbal de recepþie
la terminarea lucrãrilor ºi procesul
verbal de recepþie final.

Cartea tehnicã se definitiveazã
înainte de recepþia finalã ºi se pãs-
treazã pe toatã durata de existenþã
a clãdirii, pânã la demolarea sa. În
cazul în care imobilul îºi schimbã
proprietarul, cartea tehnicã trebu-
ie predatã noului proprietar, care
va avea obligaþia pãstrãrii ºi com-
pletãrii acesteia. Ca excepþie de la
lege, acest document nu se întoc-
meºte în cazul locuinþelor cu par-
ter sau parter plus etaj construite
în mediul rural sau în satele
aparþinând oraºelor.

Cadastrul ºi întabularea -
obligatorii

Cadastrul ºi întabularea sunt obli-
gatorii, atât pentru teren, cât ºi
pentru casã.

Cadastrul este operaþiunea de
înscriere în Registrul de Carte Fun-
ciarã ºi este obligatoriu la orice act
de înstrãinare a unui bun imobiliar,
fie cã este casã, apartament sau te-
ren ºi indiferent dacã este vorba de
o vânzare, cumpãrare, donaþie,
succesiune, partaj sau precontract
d e vânzare-cu mpãrare , spu n
sursele citate.

Întabularea înseamnã înscrierea

la Registrul de Carte Funciarã ºi ob-
þinerea titlului de proprietar. Atât
terenul, cât ºi casa, trebuie înscrise
în Registrul de Carte Funciarã, prin
procesul de întabulare. În cazul în
care terenul a fost întabulat deja,
trebuie depusã doar documentaþia
pentru a obþine titlul de proprietar
al casei construite.

Depozitarea materialelor
de construcþie
pe propriul teren
este de evitat

Un pas foarte important în con-
strucþia casei este alegerea mate-
rialelor, arhitectul ºi structuristul
fiind principalii oameni care ajutã
la alegerea celor mai potrivite
materiale de construcþie.

Este foarte important ca benefi-
ciarul sã se intereseze în mai multe
locuri despre serviciile ºi preþurile
pe care le poate obþine. Un prim
criteriu de alegere este cel al proxi-
mitãþii, deoarece cu cât depozitul
se aflã mai aproape de ºantier, cu
atât costurile de transport pot fi
mai mici.

Este important sã existe referinþe
pozitive despre depozitul sau ma-
gazinul de la care sunt achiziþiona-
te materialele sau sã existe o reco-
mandare de la cineva care deja ºi-a
pãstrat materialele printr-un sis-
tem de custodie, în cazul în care se
opteazã pentru aceastã modalita-
te.

Specialiºtii din piaþã spun cã tre-
buie semnat un contract de custo-
die pentru materialele care vor fi
cumpãrate (se plãtesc materialele
cu banii jos, iar compania le depo-
ziteazã pânã în momentul în care
este nevoie de ele). În orice caz, de-
pozitarea materialelor de con-
strucþie pe propriul teren este de
evitat. Dacã, totuºi, se apeleazã la

aceastã metodã, în cazul
în care perioada dintre
cumpãrare ºi folosire va
fi lungã, iar vremea nefa-
vorabilã, existã riscul ca
materialele sã-ºi piardã
proprietãþile ºi chiar ga-
ranþia, dacã nu sunt pãs-
trate corespunzãtor (fie-
rul poate rugini, lemnul
poate mucegãi etc).
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Bineînþeles cã partea cea mai interesantã este con-
strucþia propriu-zisã. Pentru a reduce cât mai mult
eventualele neplãceri, este necesarã existenþa unui
plan foarte clar încã din faza de proiectare.
“Aproximativ 80% dintre casele din România sunt
realizate în regie proprie, iar proprietarii caselor
încearcã de obicei sã-ºi depãºeascã atribuþiile ºi com-
petenþele ºi devin ei înºiºi liderii ºantierului: dau in-
dicaþii, ajutã cot la cot ºi câteodatã iau decizii destul
de importante singuri, din dorinþa de a face lucrurile
«ca la carte»”, ne spun susele citate.
Acestea precizeazã: “Pe lângã posibilele probleme
structurale ºi de construcþie ce pot surveni ca urmare
a unor decizii de moment, economiile financiare nu
sunt atât de mari pe cât este efortul de a deveni atât
diriginte de ºantier, ºef de proiect ºi muncitor necali-
ficat la un loc.
Un diriginte bun de ºantier se gãseºte cel mai uºor
prin recomandãrile celor care au lucrat deja cu el pe
un proiect. Trebuie ºtiut cã diriginþii de ºantier sunt
cei autorizaþi de cãtre Inspectoratul de Stat în
Construcþii”.
Dirigintele de ºantier are urmãtoarele atribuþii:

În perioada de pregãtire a
investiþiei:
- Studiazã proiectul, caietele de sarcini, tehnologiile
ºi procedurile prevãzute pentru realizarea
construcþiilor;
- Verificã existenþa tuturor pieselor scrise ºi desenate
din proiect, inclusiv existenþa studiilor solicitate prin
certificatul de urbanism sau prin avize ºi concordan-
þa dintre prevederile acestora;
- Verificã existenþa în proiect a programelor de faze
determinate
- Preia amplasamentul ºi reperele de nivel ºi le predã
executantului, libere de orice sarcinã;
- Participã împreunã cu proiectantul ºi executantul la
trasarea generalã a construcþiei ºi la stabilirea borne-
lor de reper.

În perioada execuþiei lucrãrilor:
- Urmãreºte realizarea construcþiei în conformitate
cu prevederile autorizaþiei de construire, ale proiec-
tului, caietului de sarcini ºi alte reglementãri tehnice

în vigoare;
- Verificã existenþa documentelor de certificare a ca-
litãþii produselor pentru construcþii, respectiv cum
rãspund acestea prevederilor cuprinse în proiect;
- Interzice executarea de lucrãri de cãtre personal
necalificat;
- Transmite cãtre proiectant, spre soluþionare, sesi-
zãrile proprii sau ale participanþilor la realizarea
construcþiei privind neconformitãþile constatate pe
parcursul execuþiei;
- Informeazã cu privire la deficienþele calitative con-
statate, în vederea dispunerii de mãsuri ºi, dupã caz,
propune sistarea lucrãrilor;
- Verificã în calitate de reprezentat al beneficiarului,
respectarea prevederilor legale în cazul schimbãrii
soluþiilor tehnice pe parcursul execuþiei lucrãrilor.

La recepþia lucrãrilor
- Întocmeºte actele de recepþie;
- Urmãreºte soluþionarea obiecþiilor cuprinse în ane-
xele la procesul-verbal de recepþie la terminarea
lucrãrilor;
- Predã actele de recepþie ºi cartea tehnicã a con-
strucþiei, dupã efectuarea recepþiei finale;
Dacã locuinþa va fi realizatã în regie proprie, atunci
echipa de meseriaºi pentru ridicarea unei case de di-
mensiuni mici ºi mijlocii va trebui alcãtuitã
din personal necalificat pentru fundaþie/sã-
pãturã; fierari- betoniºti; dulgheri - pentru
cofraje, planºee, ºarpantã; zidari sau tencui-
tori; finisori - pentru placaje, glafuri, faianþã,
gresie; tâmplar-parchetari; rigipsari; zugra-
vi; tinichigii; lãcãtuºi; instalatori - instalaþii
sanitare ºi termice; electricieni; gestionar
materiale; diriginte de ºantier; paznic; tran-
sportator materiale.
O idee bunã este angajarea cu jumãtate de
normã a unor muncitori care lucreazã în
domeniu pentru antreprenori autorizaþi.
Marele dezavantaj al construcþiei în regie
proprie este “mersul pe încredere”. Pot
apãrea absenþe nemotivate, lucrãri de
mântuialã, furturi, cârpeli ºi accidente,
avertizeazã specialiºtii citaþi, subliniind:
“În momentul în care echipa îþi face pro-
bleme, înlocuieºte-o imediat ce gãseºti o
alternativã. Astfel de nereguli ºi neplãceri

pot fi evitate prin contractarea unei firme de
construcþii”.
Dacã se va lucra cu o firmã autorizatã, pot fi
preîntâmpinate problemele de mai sus, prin stabili-
rea clauzelor contractuale, pe care sunt obligaþi de
lege sã le respecte, cum ar fi: stricãciunile, risipa de
materiale sã se impute constructorului; nerespecta-
rea termenului sã se sancþioneze prin penalizãri; de-
fectele de calitate sã se sancþioneze prin penalizare ºi
sã se refacã lucrarea pe banii celui care a greºit.
Este necesar ca firma respectivã sã aibã un responsa-
bil cu securitatea ºi sãnãtatea în muncã, ce întoc-
meºte fiºe de instructaj ºi face instructajul la zi pen-
tru fiecare membru al echipei de specialitãþi. De
asemenea, trebuie sã existe un responsabil cu preve-
nirea ºi stingerea incendiilor, care instruieºte echipa
referitor la mãsurile PSI - prevenirea ºi stingerea
incendiilor.
În acest context, sursele citate apreciazã cã, indife-
rent cã forþa de muncã este mai scumpã în cazul fir-
melor, riscurile sunt mai mici, iar în cazul în care lu-
crãrile nu se ridicã la nivelul aºteptãrilor, existã
întotdeauna clauze contractuale care pot rezolva aces-
te mici probleme.
La încheierea contractului cu antreprenorul proprie-
tarul trebuie sã fie atent la urmãtoarele aspecte:
- Termenele de execuþie sã fie menþionate clar;
- Dacã are de ales între costurile cu materiale ºi cos-
turile fãrã materiale ºi nu se poate ocupã de gãsirea
celei mai bune oferte, atunci este de recomandat sã
aleagã varianta „all inclusive” - cu tot cu materialele
specificate în proiect;
- În cazul în care existã timp sau cunoºtinþe în dome-
niul comerþului de materiale de construcþii, se poate
încerca obþinerea unui cost mai mic ºi al unei modali-
tãþi de platã mai avantajoase;
- Preþurile unitare pentru fiecare lucrare în parte sã
fie negociate înainte de încheierea contractului.
Devizul lucrãrii reprezintã totalul cheltuielilor care
vor fi realizate cu ridicarea construcþiei
Structurate pe categorii, acestea sunt: cheltuieli di-
recte (materiale, manoperã, utilaje, transport); chel-
tuieli indirecte (amortizãri, energie electricã, apã,
gaze, pazã, telefon, asigurãri impozite, la care se ada-
ugã diferiþi coeficienþi specifici antreprenorului).
Peste toate aceste cheltuieli, se adaugã TVA. Antre-
prenorul trebuie sã se ocupe de recrutarea echipelor
de muncitori, supravegherea lucrãrii, a utilajelor ºi a
transportului, precum ºi de întocmirea necesarului
de materiale ºi aprovizionare, gestiunea, paza contra
incendiilor, protecþia muncii, calitatea lucrãrilor, res-
pectarea termenelor etc.
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