
Cum sã ne asigurãm imobilele
împotriva focului

Sorin Aungurenci,
Partener Biriº Goran,
Tudor Popp,
Managing Director
Rec Immpuls

Într-un cadru legal al cãrui obiec-
tiv de facto nu pare a fi stimularea
iniþiativei antreprenoriale, caracte-
rizat de o birocraþie stufoasã, ne-
clarã ºi, pe alocuri, uºor contradic-
torie, erorile ºi inadvertenþele fac
parte ºi ele din lunga listã de pro-
bleme cu care antreprenorii în con-
strucþii trebuie sã se confrunte. Su-
biectul siguranþei ºi protecþiei la
foc nu constituie o excepþie, ºi asta
s-a vãzut clar în 2015, ca urmare a
celei mai mari tragedii umane vã-
zutã de Bucureºti în ultimul sfert
de secol.

Momentul 2015, post Colectiv, a
generat o miºcare rapidã a autori-
tãþilor responsabile în direcþia

închiderii unui numãr record de
imobile, concomitent cu o miºcare
la fel de rapidã a multor proprietari
ºi manageri de imobile în sensul
încetãrii sau strãmutãrii proactive
a propriei afaceri. Fenomenul a
fost cel mai vizibil în centrul vechi
al Bucureºtiului, unde, din totalul
spaþiilor cu destinaþie comercialã
(baruri, restaurante, cafenele) des-
chise în ultimii 10 ani, numãrul ce-
lor cu probleme la validitatea
autorizaþiei de siguranþã la foc a
fost periculos de mare.

ªi pentru cã practica de zi cu zi ne
aduce în continuare o cazuisticã
complexã în domeniul siguranþei
la foc ºi a autorizãrilor aferente,
precum ºi pentru faptul cã naviga-
rea antreprenorului în construcþii
în acest teritoriu plin de surprize
nu este una uºoarã, am pus laolaltã
un set de recomandãri practice
care sã le vinã în ajutor.

Alegeþi

Proiectantul

Potrivit

Într-un lanþ de aprobãri care înce-
pe cu obþinerea certificatului de

urbanism în vederea obþinerii au-
torizaþiei de construire, continuã
cu obþinerea avizelor ºi acordurilor
în vederea obþinerii autorizaþiei de
construire, cu autorizaþia de con-
struire propriu-zisã ºi se finalizeazã
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cu procesul-verbal de recepþie la
terminarea lucrãrilor ºi certificatul
de atestare a construcþiei, autori-
zaþia PSI este ultima verigã.

Este bine sã acordaþi întotdea-
una un rãstimp mai îndelungat
acestui demers birocratic, ºi sã vali-
daþi temeinic completitudinea rãs-
punsurilor primite ºi documente-
lor emise de cãtre autoritãþi.

Parcurgerea în mod legal ºi
complet a paºilor descriºi ante-
rior depinde în mare mãsurã de
conþinutul proiectului tehnic cu
care un antreprenor pleacã la
drum. Negociaþi contractarea ser-
vici i lor proiectantului pentru
întreg procesul de autorizare, de la
asistenþã în vederea obþinerii certi-
ficatului de urbanism ºi pânã la au-
torizaþia PSI, ºi nu doar o singurã
etapã (de exemplu, asistenþã în
vederea obþinerii autorizaþiei de
construire).

Astfel, încercaþi responsabiliza-
rea contractualã deplinã a proiec-
tantului în rolul pe care îl îndepli-
neºte. Într-o atare situaþie, proiec-
tantul va avea în vedere, cel puþin
teoretic, o mai mare atenþie în
momentul elaborãrii proiectului
tehnic, astfel încât acesta sã facã
faþã tuturor fazelor de avizare ºi
aprobare.

Gândiþi un Proiect

Tehnic Funcþional ºi

Independent

Majoritatea antreprenorilor imo-
biliari au în vedere ca strategie co-
mercialã un exit al proiectului imo-
biliar. Dar acest lucru devine dificil
dacã proiectul tehnic nu individua-
lizeazã din punct de vedere fun-

cþional diferitele secþiuni/imobile
ale unui ansamblu, care, în viitor,
ar putea fi înstrãinate individual.
Este ideal ca încã din faza de pro-
iectare fiecare clãdire parte a unui
ansamblu sã poatã avea o inde-
pendenþã tehnic-funcþionalã - o
simplã reducere a costurilor nu
poate compensa seriozitatea difi-
cultãþilor generate de documen-

taþia discutabilã la momentul ales
a l e x i t - u l u i ( a l v â n z ã r i i p r o-
priu-zise).

Luãm exemplul accesului la re-
zerva de apã pentru stingere, care
trebuie sã fie disponibilã în mod
efectiv în cazul oricãrui incendiu.
Ca atare, în vederea obþinerii au-
torizaþiei PSI, este important cât
de rapid ºi facil este accesul la
aceastã rezervã. În cazul în care
proiectul tehnic nu prevede inde-
pendenþa tehnic-funcþionalã a di-
feritelor secþiuni ale proiectului,
atunci, în teorie, soluþia ar putea fi
constituirea de drepturi de servi-
tute de trecere între secþiunile
care sunt independente, în favoa-
rea celor care sunt dependente
(deci care nu beneficiazã de aceas-
tã sursã de apã în incinta sau pe
spaþiul alocat).

Totuºi, în practicã, dacã accesul
efectiv este blocat sau este nefunc-
þional, servitutea "teoreticã" devi-
ne nefuncþionalã în cazul unei si-
tuaþii de urgenþã aparutã la secþiu-
nea depedentã (fondul dominant).

Asiguraþi-vã, încã din faza proiec-
tului tehnic, cã fiecare secþiune a
proiectului poate fi independentã
din punct de vedere tehnic-fun-
cþional. Veþi creºte astfel ºansele ca
autorizaþia PSI sã fie obþinutã mai
uºor pentru fiecare secþiune în par-
te ºi veþi fi multumiþi la momentul
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exit-ului individual pentru decizia
luatã.

Fiþi "the Big Brother"

în relaþia cu

Antreprenorul General

Nu aþi avea un proiect imobiliar
aºa cum l-aþi gândit fãrã aportul
antreprenorului general. Chiar
dacã autorizaþia PSI se bazeazã pe
proiectul tehnic întocmit de pro-
iectant, mai important este ca lu-
crãrile efectiv realizate sã reflecte
întocmai proiectul tehnic. În cazul
oricãror abateri de la proiectul teh-
nic, pot apãrea probleme nu doar
la recepþia de terminare a lucrãri-
lor, dar ºi la obþinerea ulterioarã a
autorizaþiei PSI. Ca sã se evite aces-
te situaþii , lucrãrile executate
trebuie sã corespundã întocmai
proiectului tehnic autorizat.

Prevedeþi, în contractul de antre-
prizã de lucrãri de construcþii, clau-
ze prin care antreprenorul sã poatã
controla situaþia lucrãrilor în anu-
mite etape intermediare ale reali-
zãrii acestora, ºi folosiþi la maxi-
mum acest drept. În aceastã situa-
þie, rolul dirigintelui de ºantier ºi al
celorlalþi reprezentanþi tehnici ai
dezvoltatorului este important.
Aceºtia sunt "gardienii" respectãrii
ºi executãrii proiectului tehnic. Nu
sãriþi peste etapele verificãrii me-
todice a lucrãrilor intermediare ºi
solicitaþi remedierea oricãror ne-

conformitãþi cu proiectul tehnic
aprobat. Sunteþi beneficiarul final
al proiectului - asiguraþi-vã cã
ac e st a c or e spu nd e î nt oc m ai
planurilor dumneavoastrã înainte
de recepþia finalã.

Asumarea riscurilor cu privire la
aspectele de mai sus nu mai poate
constitui norma acceptatã în prac-
ticã. Sunteþi singurii artizani ai pre-
miselor unei bune gestiuni a pro-
cesului de autorizare ºi funcþionare
a proiectului dumneavoastrã imo-
biliar. Aflatã la confluenþa dintre
tehnic, juridic ºi economic, obþine-
rea autorizaþiei PSI trebuie sã ur-
mãreascã, în definitiv, un singur

deziderat - indiferent de costuri,
siguranþa primeazã.

Construcþii

Existente

Pentru clãdirile existente, care au
fost fie puse în funcþiune fãrã auto-
rizaþie PSI sau care au suferit modi-
ficãri care fac ca autorizaþia PSI ob-
þinutã sã nu mai fie valabilã, provo-
cãrile sunt diferite. Demersul de
conformare începe cu un releveu
detaliat al situaþiei existente.
Urmãtorul pas constã în analiza
clãdirii de cãtre experþi în domeniu

ºi în gãsirea unor soluþii care sã
încerce, pe de o parte, sã alinieze
clãdirea la normele actuale în vi-
goare ºi, pe de altã parte, sã menþi-
nã caracterul (poate de monument
istoric) ºi funcþionalitatea clãdirii.
Inspectoratul teritorial al Inspecto-
ratului pentru Situaþii de Urgenþã
confirmã apoi, printr-un Aviz de
Securitate la Incendiu, cã mãsurile
propuse sunt satisfacãtoare ºi
astfel lucrãrile de conformare pot fi
începute. La finalizarea lucrãrilor
se organizeazã recepþia lucrãrilor,
aflatã la baza documentaþiei de
obþinere a autorizaþiei PSI.

Lucraþi îndeaproape

cu autoritãþile

abilitate

Dincolo de necesitatea intrinsecã
ºi incontestabilã a conformãrii la
normele existente, colaborarea
îndeaproape, la fiecare etapã im-
portantã a procesului de construi-
re, cu autoritãþile, aduce beneficiul
accesãrii unei cazuistici cu mult
mai întinse ºi mai variate, cea a re-
prezentanþilor autoritãþilor respec-
tive. Aceºtia deþin, prin forþa
împrejurãrilor în care profeseazã, o
bogãþie de informaþii, soluþii ºi "aºa
da"-uri care pot salva antrepreno-
rului timp, costuri ºi bãtãi de cap.

Succes!!
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