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Nota prezinta aspectele principale legate de procesul de obtinerea a autorizatiei
de construire in Franta si in Germania, respectiv obligativitatea depunerii documentatiei
tehnice de catre solicitantul autorizatiei spre verificare si aprobare din partea autoritatilor
competente. De asemenea, sunt evidentiate competentele autoritatilor locale in cadrul
procesului de planificare zonala si modalitatea de acordare a autorizatiei, tinand cont de
intrunirea tuturor elementelor de natura legala a cererii privind emiterea autorizatiei.
Mentionam ca nu s-au gasit informatii cu privire la aplicarea unor conditii de natura
personala in cadrul procesului de emitere a autorizatiei de construire.

in urmatorul material, se urmareste practica unor state membre ale UE unde obtinerea
autorizatiilor de constructii este conditionata inclusiv de anumite criterii personale. Linia
generala va fi cea a identificarii cadrului juridic si administrativ aplicabil capacitatii unor
persoane fizice sau juridice de a fi titularul unei autorizatii de construire.

FRANTA

Reglementarile cu privire la obtinerea autorizatiilor si declaratiilor in vederea
efectuarii constructiilor, imbunatatirilor si demolarilor sunt stabilite in cadrul articolelor
L421-1 pana la L421-9 din cadrul Codului de urbanism, Cartea a IV-a (Regimul aplicabil
constructiilor, imbunatatirilor si demolarilor), Titlul al Il-lea.

Conform articolului L421-1, toate constructiile, chiar si cele fara fundatii, trebuie sa
detina autorizatii de construire. Articolul L421-2 prevede ca anumite lucrari, instalatii Si
amenajari (stabilite prin decret al Consiliului de Stat) fac obiectul eliberarii unei autorizatii
de amenajare. De asemenea, articolul L421-4 stabileste prin decret al Consiliului de Stat
lista constructiilor, amenajarilor, instalatiilor si lucrarilor care din cauza dimensiunii, naturii
sau amplasamentului lor, nu necesita eliberarea unei autorizatii de construire, ci fac
obiectul unei declaratii prealabile (vezi prevederile articolului R421-1 explicat mai jos).
Articolul L421-3 prevede ca demolarile cladirilor existente sa fie precedate de eliberarea
unei autorizatii de demolare. Articolul L422-1 stabileste ca primarul reprezinta autoritatea
competenta care elibereaza autorizatiile de construire, dezvoltare sau demolare si care
se pronuntd in cazul proiectelor care fac obiectul unei declaratii prealabile in baza
adoptarii planului urbanistic local sau a unui document de urbanism.

Conform articolului R*431-5 din Codul de urbanism, in cadrul autorizatiei de
construire se specifica urmatoarele informatii:

- identitatea solicitantului, care include numarul SIRET in cazul beneficiarului
persoanei juridice, precum si data nasterii, in cazul persoanei fizice;

- identitatea arhitectului care a elaborat proiectul, cu exceptia cazurilor stipulate in
articolul R*431-2;

- locatia si suprafata terenului;

- natura activitatii;
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- destinatia cladirilor, cu privire la diferitele destinatii si sub-destinatii definite n
cadrul articolelor R.151-27 si R.151-28, conform carora destinatiile constructiilor se refera
la: operatiuni agricole, locuinte, activitati comerciale si servicii; echipamente de interes
colectiv si servicii publice, alte activitati in sectoarele secundare sau tertiare;

- suprafata la sol a constructiei planificate in functie de destinatia constructiei
(definita mai sus);

- puterea electrica necesara pentru realizarea proiectului, atunci cand aceasta
este mai mare de 12 volti-amperi monofazici sau 36 volti-amperi trifazici;

- elementele, stabilitate prin decrete, necesare in vederea calculului impozitelor;

- daca lucrarea are legatura cu instalarea, structura, munca sau activitatea care
face obiectul declarat din cadrul aplicatiei aferente sectiunii 1 a capitolului IV a titlului | din
cartea a ll-a a Codului Mediului;

- daca lucrarea are legatura cu un proiect care face obiectul unei autorizatii de
mediu conform art. L.181-1 din Codul Mediului;

- daca lucrarea face obiectul unei exceptii conform punctului 4 din cadrul art.
L.411-2 din Codul Mediului;

- daca lucrarea are legatura cu un proiect care intrd sub incidenta art. L.632-2-1
din Codul Patrimoniului.

Conform art. R*423-1, solicitarile cu privire la eliberarea autorizatiilor de construire,
dezvoltare sau demolare, precum si declaratiile preliminare sunt trimise prin intermediul
scrisorilor recomandate cu confirmare de primire spre inregistrare primariei orasului in
cadrul caruia are loc lucrarea de catre:

- proprietarul terenului, reprezentantul acestuia sau alte persoane autorizate de
catre proprietar sa desfasoare aceste activitati in numele sau;

- in cazul coproprietarilor, de catre unul sau multi coproprietari sau reprezentanti
ai acestora;

- de catre persoana care va beneficia de dreptul de expropriere pentru cauza de
utilitate publica.

Proprietarii trebuie sa completeze urmatorul formular Tn vederea obtinerii
autorizatiei. Coproprietarii trebuie s& completeze alt tip de formular in vederea obtinerii
autorizatiei de construire.

Autoritatile locale sunt cele care autorizeaza si construirea de depozite in anumite
zone ale orasului. Autoritatile pot stabili in cadrul regulamentelor constrangeri specifice
n privinta construirii depozitelor (ex: sa fie spatii auxiliare acelor de natura comerciala
sau terenul pe care sunt construite s& nu includa locuinte). Astfel, municipalitatile
determina exact zonele unde depozitele pot fi construite, fara sa creeze impedimente
celor care locuiesc in zona. De asemenea, autoritatile locale pot emite reguli cu privire la
locurile de parcare, accesul in depozite sau inaltimea acestor structuri.


https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000031720593/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000033928562/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000033034252/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000042343382/
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/LEGISCTA000006176113/
https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/R11637
https://www.formulaires.service-public.fr/gf/getAnnexe.do?cerfaAnnexe=13702-1&cerfaFormulaire=13702

Spre exemplu, in regiunea lle-de-France au fost impuse constrangeri de mediu cu
privire la emiterea autorizatiilor de construire pentru incintele industriale sau depozitele
cu o amprenta la sol mai mare de 1.000 mp. Astfel, constructile care fac obiectul
prevederilor trebuie sa:

- produca energie regenerabila pe acoperis;
- sau sa aiba un acoperis verde.

Codul de urbanism nu contine prevederi cu privire la tipul de energie regenerabila
care trebuie instalata, subintelegandu-se ca este vorba de energie fotovoltaica.

De asemenea, in regiunea lle-de-France, in cazul constructiei, reconstructiei,
reabilitarii sau extinderii oricaror spatii utilizate in scop industrial, comercial, pentru birouri
sau depozitare, a caror suprafata depaseste 5000 mp, este necesara obtinerea unei
aprobari prealabile cererii autorizatiei de construire. Dezvoltarea proiectelor a caror
suprafata utila depaseste 24.000 mp de depozitare necesita efectuarea unui studiu
privind traficul, respectiv o evaluarea a impactului specific al proiectului asupra
infrastructurii existente. Astfel, in vederea aprobarii proiectului, prefectul trebuie sa tina
cont de mentinerea echilibrului intre locuinte si constructiile in cadrul carora se
desfasoara activitati economice.

Solicitantul care doreste sa construiasca spatii comerciale, birouri sau depozite
trebuie s& achite o taxa specifica regiunii lle-de-France, stabilitd la nivelul anului 2020
(valoarea schimbandu-se anual) la 14,63 euro/mp.

Germania

In Germania, Legea privind planificarea proiectelor de constructii se afla in
jurisdictia statului federal, iar reglementarile in domeniul constructiilor revin in competenta
landurilor, inclusiv prevederile privind constructiile ilegale. Trebuie precizat faptul ca toate
cele 16 coduri privind constructiile se bazeaza pe un model de lege a constructiilor si prin
urmare, landurile reglementeaza domeniul in baza unor dispozitii cu caracter similar.

n acest context, un element determinant 1l constituie planul de dezvoltare zonal,
care revine in competenta autoritatii municipale si care contine informatii cu privire la
dezvoltarea specificd a anumitor zone si a infrastructuriil. Autoritatea municipala
reglementeaza in cadrul planului zonal (prin intermediul deciziei consiliului municipal)
conditiile in cadrul carora un proiect de constructii se poate realiza intr-o anumita zona.

In privinta procesului administrativ, majoritatea constructiilor (ex: cladirile noi)
necesita obtinerea autorizatiei de construire din partea autoritatii responsabile in materie.
In cazul in care autorizatia nu este emisa, solicitantul poate aduce la cunostinta autoritatii

! Informatiile au fost furnizate Tn cadrul raspunsului ECPRD nr. 4167/2019 cu privire la constructii,
autorizatii, procedura administrativa si performanta lor generala.
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obiectiile sale in decurs de o luna. Daca nici in acest caz autorizatia de construire nu este
eliberata, solicitantul se poate adresa unui instante administrative. In mod similar, atunci
cand o autorizatie de construire este emisa, vecinii beneficiaza de dreptul de a formula
obiectii cu privire la emiterea autorizatiei intr-o anumita perioada de timp data. Si acestia
se pot adresa unei instante administrative.

Spre exemplu, in landul Bavaria, este necesara emiterea de autorizatii in vederea
construirii, modificarii sau schimbarii utilittii spatiilor. Pentru obtinerea autorizatiei,
solicitantul trebuie s& completeze si sa depuna documentele necesare spre aprobare
municipalitatii conform prevederilor stipulate in cadrul Ordonantei privind cererile tip Tn
constructii _si_notificarile _inspectoratului _in constructii (Bauvorlagenverordnung -
BauVorlV) si Requlamentului de constructii bavarez, urmand sa completeze un formular
tip. Acest formular tip va fi completat de catre solicitant si in cazul emiterii unei decizii
preliminare, precum si in cazul procedurii de scutire de la emiterea autorizatiei de
construire.

Solicitantul trebuie sa ataseze formularului tip si urmatoarele informatii:

- localizarea pe harta a terenului;

- planurile arhitecturale;

- descrierea imobilului;

- informatii cu privire la canalizare, alimentarea cu apa si dezvoltarea drumurilor.

Trebuie precizat ca autorizatile de construire precum si autorizatiile partiale de
construire expira in urmatoarele conditii:

- daca constructia efectiva nu incepe in decurs de 4 ani de la emiterea autorizatiei;
- daca lucrarile de constructii vor fi suspendate pentru o perioada de 4 ani de zile.

Tn cazul in care solicitantul nu mai incepe sau nu mai continua efectuarea lucrarii,
este obligat sa solicite emiterea unei noi autorizatii de construire.

Un alt exemplu privind obtinerea autorizatiei de construire il constituie legislatia
specifica landului Renania de Nord-Westfalia. Conform sectiunii 64 a Reglementarilor
privind constructiile (LBauO), documentatia cu privire la construirea si modificarea
cladirilor care necesita aprobare si proiectele care fac obiectul procedurii de exceptare
de la aprobare, cad in responsabilitatea unui proiectant autorizat (arhitect, inginer,
designer de interior). In cadrul sectiunii 65 se specifica ca autoritatea de supraveghere in
constructii trebuie sa verifice daca proiectul respecta intrutotul legislatia constructiilor sau
prevederile altor legi. Autoritatea dispune de 10 zile de la depunerea documentatiei spre
avizare pentru verificarea formularului tip completat si a documentelor tehnice aferente,
implicarea altor autoritati n luarea deciziei, precum si consultarea altor persoane
competente. In cazul in care dosarul privind obtinerea autorizatiei nu este complet,
autoritatea va cere solicitantului indeplinirea acestei obligatii intr-un termen dat. Atunci
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cand acordarea autorizatiei de construire depinde de consimtamantul, acordul, permisul
sau permisiunea unei alte autoritati sau daca aprobarea proiectului presupune
consultarea cu o alta autoritate, autoritatea de supraveghere va obtine decizia din partea
celeilalte autoritati.

Conform sectiunii 68, vecinii reprezinta proprietarii adiacenti, carora, proprietarul
constructor trebuie sa le prezinte planurile cu privire la amplasarea constructiei si
planurile arhitecturale; acest lucru se realizeaza cu precadere in cazul in care se impune
realizarea unor modificari de la dispozitiile initiale, care, de altfel, deservesc si interesul
vecinatatilor. In acest caz, consimtdmantul vecinilor este prezentat autoritatii de
supraveghere n constructii; in caz contrar, proprietarul constructor trebuie sa informeze
autoritatea, specificand motivele refuzului vecinilor. Autoritatea de supraveghere in
constructii poate decide realizarea proiectului Tn noile conditii, avand obligatia informarii
vecinilor; acestia vor putea formula eventuale obiectii intr-un rastimp de maxim doua
saptamani.
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