Sorin Aungurenci Tudor Popp

Cum sa ne asiguram imobilele
impotriva focului

Sorin Aungurenci, inchiderii unui numar record de Alegeti urbanism in vederea obtinerii au-
Partener Biris Goran, imobile, concomitent cu o miscare Proiectantul torizatiei de construire, continua
Tudor Popp, la fel de rapida a multor proprietari Potrivit cu obtinerea avizelor si acordurilor

Managing Director
Rec Immpuls

si manageri de imobile in sensul
incetarii sau stramutarii proactive
a propriei afaceri. Fenomenul a

Intr-un lant de aprobari care ince-
pe cu obtinerea certificatului de

in vederea obtinerii autorizatiei de
construire, cu autorizatia de con-
struire propriu-zisa si se finalizeaza

fost cel mai vizibil in centrul vechi
al Bucurestiului, unde, din totalul
spatiilor cu destinatie comerciala
(baruri, restaurante, cafenele) des-
chise in ultimii 10 ani, numarul ce-
lor cu probleme la validitatea
autorizatiei de siguranta la foc a
fost periculos de mare.

Si pentru ca practica de zi cu zi ne
aduce in continuare o cazuistica
complexa in domeniul sigurantei
la foc si a autorizdrilor aferente,
precum si pentru faptul ca naviga-
rea antreprenorului in constructii
in acest teritoriu plin de surprize
nu este una usoard, am pus laolalta
un set de recomandari practice
care sa le vina in ajutor.

Intr-un cadru legal al carui obiec-
tiv de facto nu pare a fi stimularea
initiativei antreprenoriale, caracte-
rizat de o birocratie stufoasa, ne-
clara si, pe alocuri, usor contradic-
torie, erorile si inadvertentele fac
parte si ele din lunga lista de pro-
bleme cu care antreprenorii in con-
structii trebuie sa se confrunte. Su-
biectul sigurantei si protectiei la
foc nu constituie o exceptie, si asta
s-a vazut clar in 2015, ca urmare a
celei mai mari tragedii umane va-
zutd de Bucuresti in ultimul sfert
de secol.

Momentul 2015, post Colectiv, a
generat o miscare rapidd a autori-
tatilor responsabile in directia
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cu procesul-verbal de receptie la
terminarea lucrarilor si certificatul
de atestare a constructiei, autori-
zatia PSI este ultima veriga.

Este bine sa acordati intotdea-
una un rastimp mai indelungat
acestui demers birocratic, si sd vali-
dati temeinic completitudinea ras-
punsurilor primite si documente-
lor emise de catre autoritati.

Parcurgerea in mod legal si
complet a pasilor descrisi ante-
rior depinde in mare mdsurd de
continutul proiectului tehnic cu
care un antreprenor pleacd la
drum. Negociati contractarea ser-
viciilor proiectantului pentru
intreg procesul de autorizare, de la
asistenta in vederea obtinerii certi-
ficatului de urbanism si pand la au-
torizatia PSI, si nu doar o singura
etapd (de exemplu, asistenta in
vederea obtinerii autorizatiei de
construire).

Astfel, incercati responsabiliza-
rea contractuala deplina a proiec-
tantului in rolul pe care il indepli-
neste. Intr-o atare situatie, proiec-
tantul va avea in vedere, cel putin
teoretic, o mai mare atentie in
momentul elaborarii proiectului
tehnic, astfel incat acesta sa faca
fata tuturor fazelor de avizare si
aprobare.

Ganditi un Proiect
Tehnic Functional si
Independent

Majoritatea antreprenorilor imo-
biliari au in vedere ca strategie co-
merciald un exit al proiectului imo-
biliar. Dar acest lucru devine dificil
daca proiectul tehnic nu individua-
lizeaza din punct de vedere fun-

ctional diferitele sectiuni/imobile
ale unui ansamblu, care, in viitor,
ar putea fi instrainate individual.
Este ideal ca inca din faza de pro-
iectare fiecare cladire parte a unui
ansamblu sd poata avea o inde-
pendentd tehnic-functionala - o
simpla reducere a costurilor nu
poate compensa seriozitatea difi-
cultatilor generate de documen-

tatia discutabild la momentul ales
al exit-ului (al vanzarii pro-
priu-zise).

Luam exemplul accesului la re-
zerva de apd pentru stingere, care
trebuie sa fie disponibild in mod
efectiv in cazul oricarui incendiu.
Ca atare, in vederea obtinerii au-
torizatiei PSI, este important cat
de rapid si facil este accesul la
aceastd rezerva. In cazul in care
proiectul tehnic nu prevede inde-
pendenta tehnic-functionald a di-
feritelor sectiuni ale proiectului,
atunci, in teorie, solutia ar putea fi
constituirea de drepturi de servi-
tute de trecere intre sectiunile
care sunt independente, in favoa-
rea celor care sunt dependente
(deci care nu beneficiaza de aceas-
td sursa de apa in incinta sau pe
spatiul alocat).

Totusi, in practica, daca accesul
efectiv este blocat sau este nefunc-
tional, servitutea "teoretica" devi-
ne nefunctionala in cazul uneij si-
tuatii de urgenta aparuta la sectiu-
nea depedentad (fondul dominant).

Asigurati-vd, inca din faza proiec-
tului tehnic, ca fiecare sectiune a
proiectului poate fi independenta
din punct de vedere tehnic-fun-
ctional. Veti creste astfel sansele ca
autorizatia PSI sa fie obtinuta mai
usor pentru fiecare sectiune in par-
te si veti fi multumiti la momentul

(continuare in pagina 44)




urmare din pagina 43

exit-ului individual pentru decizia
luata.

Fiti "the Big Brother"
in relatia cu
Antreprenorul General

Nu ati avea un proiect imobiliar
asa cum l-ati gandit fara aportul
antreprenorului general. Chiar
daca autorizatia PSI se bazeazd pe
proiectul tehnic intocmit de pro-
iectant, mai important este ca lu-
crarile efectiv realizate sa reflecte
intocmai proiectul tehnic. In cazul
oricaror abateri de la proiectul teh-
nic, pot aparea probleme nu doar
la receptia de terminare a lucrdri-
lor, dar si la obtinerea ulterioara a
autorizatiei PSI. Ca sa se evite aces-
te situatii, lucrdrile executate
trebuie sa corespunda intocmai
proiectului tehnic autorizat.

Prevedeti, in contractul de antre-
priza de lucrari de constructii, clau-
ze prin care antreprenorul sa poata
controla situatia lucrdrilor in anu-
mite etape intermediare ale reali-
zarii acestora, si folositi la maxi-
mum acest drept. In aceasta situa-
tie, rolul dirigintelui de santier si al
celorlalti reprezentanti tehnici ai
dezvoltatorului este important.
Acestia sunt "gardienii" respectarii
si executarii proiectului tehnic. Nu
sdriti peste etapele verificarii me-
todice a lucrarilor intermediare si
solicitati remedierea oricaror ne-

44| BURSA Constructiilor nr. 4 / 2017

conformitati cu proiectul tehnic
aprobat. Sunteti beneficiarul final
al proiectului - asigurati-va ca
acesta corespunde intocmai
planurilor dumneavoastra inainte
de receptia finala.

Asumarea riscurilor cu privire la
aspectele de mai sus nu mai poate
constitui norma acceptata in prac-
tica. Sunteti singurii artizani ai pre-
miselor unei bune gestiuni a pro-
cesului de autorizare si functionare
a proiectului dumneavoastra imo-
biliar. Aflata la confluenta dintre
tehnic, juridic si economic, obtine-
rea autorizatiei PSI trebuie sa ur-
mareasca, in definitiv, un singur

deziderat - indiferent de costuri,
siguranta primeaza.

Constructii
Existente

Pentru cladirile existente, care au
fost fie puse in functiune fard auto-
rizatie PSI sau care au suferit modi-
ficari care fac ca autorizatia PSI ob-
tinuta sa nu mai fie valabila, provo-
carile sunt diferite. Demersul de
conformare incepe cu un releveu
detaliat al situatiei existente.
Urmatorul pas constd in analiza
cladirii de catre experti in domeniu

si in gasirea unor solutii care sa
incerce, pe de o parte, sd alinieze
cladirea la normele actuale in vi-
goare si, pe de alta parte, sa menti-
na caracterul (poate de monument
istoric) si functionalitatea cladirii.
Inspectoratul teritorial al Inspecto-
ratului pentru Situatii de Urgenta
confirma apoi, printr-un Aviz de
Securitate la Incendiu, ca masurile
propuse sunt satisfacatoare si
astfel lucrarile de conformare pot fi
incepute. La finalizarea lucrarilor
se organizeaza receptia lucrarilor,
aflata la baza documentatiei de
obtinere a autorizatiei PSI.

Lucrati indeaproape
cu autoritatile
abilitate

Dincolo de necesitatea intrinseca
si incontestabild a conformarii la
normele existente, colaborarea
indeaproape, la fiecare etapa im-
portantd a procesului de construi-
re, cu autoritatile, aduce beneficiul
accesarii unei cazuistici cu mult
mai intinse si mai variate, cea a re-
prezentantilor autoritatilor respec-
tive. Acestia detin, prin forta
imprejurdrilor in care profeseazd, o
bogdtie de informatii, solutii si "asa
da"-uri care pot salva antrepreno-
rului timp, costuri si batdi de cap.

Succes!!



