Noi semnale de a
pe piata rezidenti

Tot mai multe incidente declansate
in cadrul complexurilor rezidentiale
sau de birouri din Bucuresti si din
tara trag semnale de alarma con-
crete cu privire la calitatea
lucrarilor de constructie, atat pe
parcursul deruldrii acestora pana la
receptia lor, cat si pe parcursul
exploatarii, modificarii eventuale si
intretinerii respectivelor imobile
(chiar si la inceputul lunii octombrie
a acestui an, piata rezidentiald din
Roménia a fost marcata de un inci-
dent la un complex rezidential din
judetul llfov).

de Cristian Guia, Partner
Eversheds Lina & Guia,

Luiza Petrescu, Associate
Eversheds Lina & Guia

ornind de la aceastd situatie, vom incerca in
textul de mai jos sd realizdim o prezentare
succintd si obiectiva a responsabilitatii princi-
palilor factori cu atributii in conceperea, realizarea si

exploatarea constructiilor, prin raportare la cadrul le-
gislativ actual privind sistemul calitatii in constructii.

Astfel, cadrul normativ privind sistemul calitatii
in constructii este reprezentat in principal de Legea
nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (, Legea”),
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritorjului si urbanismului, Regulamen-
tul aprobat prin H.G. nr. 273/1994 privind receptia
lucrédrilor de constructii si instalatii aferente acestora,
precum si legislatia secundard pe marginea acestora.
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1larma

1ala si de birouri

Legea impune, in scopul obtinerii si mentinerii
unor constructii de calitate corespunzdtoare, respec-
tarea urmatoarelor cerinte esentiale: rezistentd meca-
nicd si stabilitate; securitate la incendiu; igiend,
sandtate si mediu; sigurantd In exploatare; protectie
impotriva zgomotului; economie de energie si izolare
termica.

In ceea ce priveste principalii factori implicati in

conceperea si implementarea unui proiect de con-
structii, facem urmaétoarele consideratii:

A. INVESTITORUL

Sigur cd, In cazul unui incident, atentia imediatd se

B. PROIECTANTUL

La receptia cladirii la terminarea lucrdrilor proiectan-
tul semneaza documentele prin care atestd ca proiec-
tul a fost respectat intocmai. Desigur cé, in principiu,
un proiectant responsabil nu va accepta sa certifice cd
proiectul sdu a fost respectat catd vreme el va observa
cd au fost aduse modificdri proiectului initial (cel care
insoteste autorizatia de construire si care a fost vizat
spre neschimbare de cdtre primarie).

Chiar si in cazul ultimelor incidente publice pe-
trecute pe piata rezidentiald, rezultd cd existd nume-
roase cazuri cand pdrti dintr-un anumit imobil au

Legea impune, in scopul obtinerii si mentinerii
unor constructii de calitate corespunzatoare,
respectarea urmatoarelor cerinte esentiale:
rezistentd mecanica si stabilitate; securitate la
incendiu; igiena, sanatate si mediu; siguranta
in exploatare; protectie impotriva zgomotului;
economie de energie si izolare termica.

indreaptd asupra investitorului care ar putea fi res-
ponsabil de situatia generatd de declansarea respecti-
vului incident (incediu, inundatie, prébusire totald
sau partiald etc.).

Conform Legii, investitorul (i) finanteaza
investitia si stabileste ab initio nivelul calitativ ce tre-
buie atins si respectat prin proiectare si executie, (ii)

: are rdspunderea generald a obtinerii acordurilor, avi-

zelor si autorizatiei de construire prevdzute de lege,
(i) asigurd verificarea proiectelor si a corectei exe-
cutii a lucrdrilor, (iv) asigurd receptia la terminarea
lucrdrilor si (v) in general, asigura gestionarea cadru-
lui de ansamblu privind conceperea si realizarea
unor astfel de proiecte.

Totusi, investitorul are sansa si circumstantieze
rdspunderea sa prin intermediul unui cadru contrac-
tual corespunzdtor si amplu, configurat impreuna cu
ceilalti actori participanti la lucrdrile de construire
(proiectanti, verificatori de proiecte, executanti, res-
ponsabili tehnici cu executia, experti tehnici).

Aceste contracte permit fie angajarea rdspunderii
investitorului doar in anumite cazuri, fie investitorul
se va putea regresa in cazul unei pagube impotriva
acestor contractanti.

fost edificate ulterior receptiei constructiei blocului
de locuinte (ca mansarda, spre exemplu), fard insa a
se cunoaste cu exactitate dacd la baza acestei inter-
ventii modificatoare a stat proiectul avizat initial sau
o altd autorizatie de construire.

C. ANTREPRENORUL

Una dintre obligatiile antreprenorului se referd la
inceperea executiei lucrdrilor doar la acele constructii
autorizate potrivit legii si numai in conformitate cu
proiecte verificate de specialisti atestati. Mai mult,
sub sanctiunea amencii, interventiile modificatoare la
constructiile existente se efectueazd doar pe baza
unui proiect avizat de proiectantul initial al cladirii

sau a unei expertize tehnice intocmite de un expert p
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tehnic atestat, urméand a se consemna obligatoriu in
cartea tehnicd a constructiei.

Recomandarea noastrd cu privire la aceste lucrari
modificatoare are in vedere folosirea acelorasi mate-
riale si solutii de construire ca si la proiectul initial
(spre exemplu, materialele utilizate la mansarda si
acoperis fatd de restul imobilului).

Din acest punct de vedere, nu trebuie ignorat fap-
tul cd antreprenorul este obligat sd remedieze pe pro-
pria cheltuiald defectele calitative care ii sunt imputa-

Din cauza complexitatii juridice a achizitiona-
rii/inchirierii unei constructii, cel mai indicat
ar fi ca beneficiarii/utilizatorii sa inteleaga
necesitatea de a recurge la serviciile unui
profesionist (avocat si/sau ale unui arhi-
tect/expert imobiliar) care sa ii asiste pe
parcursul intregului proces.

Din experientd, nu de putine ori s-a dovedit
salutara interventia avocatului, care, printr-
o cercetare documentata, a indicat clientu-
lui-beneficiar nu doar capcanele inserate in
contractul de vanzare (legate de termene de
executie, calitatea executiei, garantii si even-
tuale despagubiri), ci si un rezumat al acti-
vitatii si portofoliului investitorului sau al
antreprenorului.

bile (atat in perioada de executie, cat siin perioada de
garantie, In conditiile legii sau ale cadrului contrac-
tual existent).

D. BENEFICIARII CONSTRUCTIILOR

Din cauza complexitdtii juridice a achizitiona-
rii/inchirierii unei constructii, cel mai indicat ar fi ca
beneficiarii/utilizatorii s inteleagd necesitatea de a
recurge la serviciile unui profesionist (avocat si/sau
ale unui arhitect/expert imobiliar) care sa ii asiste pe
parcursul intregului proces. De pildd, din experientd,
nu de putine ori s-a dovedit salutard interventia avo-
catului, care, printr-o cercetare documentatd, a indi-
cat clientului-beneficiar nu doar capcanele inserate in
contractul de vanzare (legate de termene de executie,
calitatea executiei, garantii si eventuale despdgubiri),
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ci si un rezumat al activitatii si portofoliului investi-
torului sau al antreprenorului.

Descoperirile rezultate in urma unei analize fun-
damentate au dus fie la incheierea de citre beneficiar
a unui contract de vanzare in deplind cunostinta de
cauzd, fie dimpotrivd, la desfiintarea promisiunii de
vanzare-cumpadrare si neincheierea tranzactiei.

De asemenea, un beneficiar diligent trebuie si
poate sd solicite cartea tehnicd a constructiei pentru
verificare, inaintea achizitiondrii respectivului imobil
(mai ales daci este vorba, spre exemplu, de un apar-
tament de la etajele supramansardate, construite din
alte materiale decat cele ale intregului imobil si
addugate ulterior).

E. INSPECTORATUL DE STAT IN CONSTRUCTII

Potrivit Legii, Inspectoratul de Stat in Constructii
(ISC) rdspunde de exercitarea controlului statului in
vederea respectdrii prevederilor din domeniul
calitatii constructiilor, fiind organismul care constata
contraventiile si aplicd sanctiunile. Nu de putine ori,
insd, autoritdtile publice au o atitudine pasivd si nu
uziteazd parghiile legale existente pentru a preveni
eventuale incidente.

Totusi, de lege lata, nu este mai putin adevarat cd
nivelul sanctiunilor pecuniare previzute de Lege
pentru incdlcarea prevederilor legale este scdzut si cel
mai probabil nu intimideaza pe niciunul dintre facto-
rii de mai sus.

F. BANCILE

Chiar dacad Legea nu ia in considerare decat secven-
tial aceste institutii in procesul de concepere si reali-
zare a unei constructii, realitatea este cd béncile ar
avea tot interesul sd monitorizeze cu rigurozitate in-
vestitiile cofinantate din banii lor si s fie receptive la
orice eventual defect sau deviatie a investitori-
lor/antreprenorilor de la proiectul de autorizare.

Dincolo de cadrul legal, consideram cd toti actorii
mentionati mai sus trebuie sa accepte ca reputatia lor
(mai ales a dezvoltatorilor si antreprenorilor de an-
sambluri rezidentiale si de birouri) poate fi foarte
usor afectatd si atrage dupd sine lipsa de incredere a
acelor beneficiari care incd doresc (si au resursele ne-
cesare) sa achizitioneze un apartament decent intr-un
ansamblu rezidential modern sau a investitorilor/
chiriasilor intr-o clidire de birouri. H



