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Tot mai multe incidente declan[ate
\n cadrul complexurilor reziden]iale
sau de birouri din Bucure[ti [i din
]ar` trag semnale de alarm` con-
crete cu privire la calitatea
lucr`rilor de construc]ie, atåt pe
parcursul derul`rii acestora pån` la
recep]ia lor, cåt [i pe parcursul
exploat`rii, modific`rii eventuale [i
\ntre]inerii respectivelor imobile
(chiar [i la \nceputul lunii octombrie
a acestui an, pia]a reziden]ial` din
Romånia a fost marcat` de un inci-
dent la un complex reziden]ial din
jude]ul Ilfov). 

P ornind de la aceast` situa]ie, vom \ncerca \n
textul de mai jos s` realiz`m o prezentare
succint` [i obiectiv` a responsabilit`]ii princi-

palilor factori cu atribu]ii \n conceperea, realizarea [i
exploatarea construc]iilor, prin raportare la cadrul le-
gislativ actual privind sistemul calit`]ii \n construc]ii.

Astfel, cadrul normativ privind sistemul calit`]ii
\n construc]ii este reprezentat \n principal de Legea
nr. 10/1995 privind calitatea \n construc]ii („Legea“),
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execut`rii
lucr`rilor de construc]ii, Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului [i urbanismului, Regulamen-
tul aprobat prin H.G. nr. 273/1994 privind recep]ia
lucr`rilor de construc]ii [i instala]ii aferente acestora,
precum [i legisla]ia secundar` pe marginea acestora.
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Legea impune, \n scopul ob]inerii [i men]inerii
unor construc]ii de calitate corespunz`toare, respec-
tarea urm`toarelor cerin]e esen]iale: rezisten]` meca-
nic` [i stabilitate; securitate la incendiu; igien`,
san`tate [i mediu; siguran]` \n exploatare; protec]ie
\mpotriva zgomotului; economie de energie [i izolare
termic`. 

|n ceea ce prive[te principalii factori implica]i \n
conceperea [i implementarea unui proiect de con-
struc]ii, facem urm`toarele considera]ii:

A. INVESTITORUL

Sigur c`, \n cazul unui incident, aten]ia imediat` se
\ndreapt` asupra investitorului care ar putea fi res-
ponsabil de situa]ia generat` de declan[area respecti-
vului incident (incediu, inunda]ie, pr`bu[ire total`
sau par]ial` etc.). 

Conform Legii, investitorul (i) finan]eaz`
investi]ia [i stabile[te ab initio nivelul calitativ ce tre-
buie atins [i respectat prin proiectare [i execu]ie, (ii)
are r`spunderea general` a ob]inerii acordurilor, avi-
zelor [i autoriza]iei de construire prev`zute de lege,
(iii) asigur` verificarea proiectelor [i a corectei exe-
cu]ii a lucr`rilor, (iv) asigur` recep]ia la terminarea
lucr`rilor [i (v) \n general, asigur` gestionarea cadru-
lui de ansamblu privind conceperea [i realizarea
unor astfel de proiecte.

Totu[i, investitorul are [ansa s` circumstan]ieze
r`spunderea sa prin intermediul unui cadru contrac-
tual corespunz`tor [i amplu, configurat \mpreun` cu
ceilal]i actori participan]i la lucr`rile de construire
(proiectan]i, verificatori de proiecte, executan]i, res-
ponsabili tehnici cu execu]ia, exper]i tehnici). 

Aceste contracte permit fie angajarea r`spunderii
investitorului doar \n anumite cazuri, fie investitorul
se va putea regresa \n cazul unei pagube \mpotriva
acestor contractan]i.

B. PROIECTANTUL 

La recep]ia cl`dirii la terminarea lucr`rilor proiectan-
tul semneaz` documentele prin care atest` c` proiec-
tul a fost respectat \ntocmai. Desigur c`, \n principiu,
un proiectant responsabil nu va accepta s` certifice c`
proiectul s`u a fost respectat cåt` vreme el va observa
c` au fost aduse modific`ri proiectului ini]ial (cel care
\nso]e[te autoriza]ia de construire [i care a fost vizat
spre neschimbare de c`tre prim`rie).

Chiar [i \n cazul ultimelor incidente publice pe-
trecute pe pia]a reziden]ial`, rezult` c` exist` nume-
roase cazuri cånd p`r]i dintr-un anumit imobil au

fost edificate ulterior recep]iei construc]iei blocului
de locuin]e (ca mansarda, spre exemplu), f`r` \ns` a
se cunoa[te cu exactitate dac` la baza acestei inter-
ven]ii modificatoare a stat proiectul avizat ini]ial sau
o alt` autoriza]ie de construire. 

C. ANTREPRENORUL

Una dintre obliga]iile antreprenorului se refer` la
\nceperea execu]iei lucr`rilor doar la acele construc]ii
autorizate potrivit legii [i numai \n conformitate cu
proiecte verificate de speciali[ti atesta]i. Mai mult,
sub sanc]iunea amenzii, interven]iile modificatoare la
construc]iile existente se efectueaz` doar pe baza
unui proiect avizat de proiectantul ini]ial al cl`dirii
sau a unei expertize tehnice \ntocmite de un expert

Legea impune, \n scopul ob]inerii [i men]inerii
unor construc]ii de calitate corespunz`toare,
respectarea urm`toarelor cerin]e esen]iale:

rezisten]` mecanic` [i stabilitate; securitate la
incendiu; igien`, san`tate [i mediu; siguran]`
\n exploatare; protec]ie \mpotriva zgomotului;

economie de energie [i izolare termic`.
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tehnic atestat, urmånd a se consemna obligatoriu \n
cartea tehnic` a construc]iei. 

Recomandarea noastr` cu privire la aceste lucr`ri
modificatoare are \n vedere folosirea acelora[i mate-
riale [i solu]ii de construire ca [i la proiectul ini]ial
(spre exemplu, materialele utilizate la mansard` [i
acoperi[ fa]` de restul imobilului).

Din acest punct de vedere, nu trebuie ignorat fap-
tul c` antreprenorul este obligat s` remedieze pe pro-
pria cheltuial` defectele calitative care \i sunt imputa-

bile (atåt \n perioada de execu]ie, cåt [i \n perioada de
garan]ie, \n condi]iile legii sau ale cadrului contrac-
tual existent).

D. BENEFICIARII CONSTRUC}IILOR

Din cauza complexit`]ii juridice a achizi ]io n` -
rii/\nchirierii unei construc]ii, cel mai indicat ar fi ca
beneficiarii/utilizatorii s` \n]eleag` necesitatea de a
recurge la serviciile unui profesionist (avocat [i/sau
ale unui arhitect/expert imobiliar) care s` \i asiste pe
parcursul \ntregului proces. De pild`, din experien]`,
nu de pu]ine ori s-a dovedit salutar` interven]ia avo-
catului, care, printr-o cercetare documentat`, a indi-
cat clientului-beneficiar nu doar capcanele inserate \n
contractul de vånzare (legate de termene de execu]ie,
calitatea execu]iei, garan]ii [i eventuale desp`gubiri),

ci [i un rezumat al activit`]ii [i portofoliului investi-
torului sau al antreprenorului. 

Descoperirile rezultate \n urma unei analize fun-
damentate au dus fie la \ncheierea de c`tre beneficiar
a unui contract de vånzare \n deplin` cuno[tin]` de
cauz`, fie dimpotriv`, la desfiin]area promisiunii de
vånzare-cump`rare [i ne\ncheierea tranzac]iei.

De asemenea, un beneficiar diligent trebuie [i
poate s` solicite cartea tehnic` a construc]iei pentru
verificare, \naintea achizi]ion`rii respectivului imobil
(mai ales dac` este vorba, spre exemplu, de un apar-
tament de la etajele supramansardate, construite din
alte materiale decåt cele ale \ntregului imobil [i
ad`ugate ulterior).

E. INSPECTORATUL DE STAT |N CONSTRUC}II

Potrivit Legii, Inspectoratul de Stat \n Construc]ii
(ISC) r`spunde de exercitarea controlului statului \n
vederea respect`rii prevederilor din domeniul
calit`]ii construc]iilor, fiind organismul care constat`
contraven]iile [i aplic` sanc]iunile. Nu de pu]ine ori,
\ns`, autorit`]ile publice au o atitudine pasiv` [i nu
uziteaz` pårghiile legale existente pentru a preveni
eventuale incidente. 

Totu[i, de lege lata, nu este mai pu]in adev`rat c`
nivelul sanc]iunilor pecuniare prev`zute de Lege
pentru \nc`lcarea prevederilor legale este sc`zut [i cel
mai probabil nu intimideaz` pe niciunul dintre facto-
rii de mai sus.

F. B~NCILE

Chiar dac` Legea nu ia \n considerare decat sec ven -
]ial aceste institu]ii \n procesul de concepere [i rea li -
zare a unei construc]ii, realitatea este c` b`n    cile ar
avea tot interesul s` monitorizeze cu rigurozitate in-
vesti]iile cofinan]ate din banii lor [i s` fie receptive la
orice eventual defect sau devia]ie a investi tori -
lor/antreprenorilor de la proiectul de autorizare.

Dincolo de cadrul legal, consider`m c` to]i actorii
men]iona]i mai sus trebuie s` accepte c` reputa]ia lor
(mai ales a dezvoltatorilor [i antreprenorilor de an-
sambluri reziden]iale [i de birouri) poate fi foarte
u[or afectat` [i atrage dup` sine lipsa de \ncredere a
acelor beneficiari care \nc` doresc ([i au resursele ne-
cesare) s` achizi]ioneze un apartament decent \ntr-un
ansamblu reziden]ial modern sau a investito rilor/
chiria[ilor \ntr-o cl`dire de birouri.
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Din cauza complexit`]ii juridice a achizi ]io n` -
rii/\nchirierii unei construc]ii, cel mai indicat
ar fi ca beneficiarii/utilizatorii s` \n]eleag`
necesitatea de a recurge la serviciile unui
profesionist (avocat [i/sau ale unui arhi-
tect/expert imobiliar) care s` \i asiste pe

parcursul \ntregului proces.

Din experien]`, nu de pu]ine ori s-a dovedit
salutar` interven]ia avocatului, care, printr-
o cercetare documentat`, a indicat clientu-
lui-beneficiar nu doar capcanele inserate \n
contractul de vånzare (legate de termene de
execu]ie, calitatea execu]iei, garan]ii [i even-
tuale desp`gubiri), ci [i un rezumat al acti-
vit`]ii [i portofoliului investitorului sau al

antreprenorului. 


