Riscul solului in contractul de antrepriza in constructii

Asist. univ. drd. Codruta E. Mangu

Facultatea de Drept si Stiinte Administrative
Universitatea de Vest din Timisoara

Abstract: The purpose of our paper is to present the soil risk as a specific risk that
caracterises the general contractor agreement. In order to achieve our goal, first of all, we will
detail this subject by reffering to the meaning of this kind of risk. Furtheron, we will present the
way that this risk appears throuhout the building of the construction. We will begin from the
moment of the construction project, when the soil risks have to be identified and evaluated, than
we will proced by showing theese risks at the moment when the work for the construction
allready started and we will end our presentation with the risks entailing after the moment when
the bulding is handed to the client.
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1. NOTIUNE

In scopul realizarii unei prezentiri complexe, complete si coerente, tema abordati de
prezenta lucrare este abordata atat din perspectiva Codului civil in Vigoarel, cat si din cea a
Codului civil de la 1864.

Ideea de risc al solului transpare din lecturarea art. 1879 alin. 4 Cod civil in vigoare si din
cea a art. 1483 Cod civil de la 1864.

Conform primul text normativ, antreprenorul, arhitectul sau subantreprenorul poate fi
exonerat de raspunderea 1n temeiul obligatiei de garantie pentru vicii daca ,,dovedeste cad aceste
vicii rezultd din deciziile impuse de beneficiar in alegerea solului... . Exonerarea de raspundere
nu opereaza atunci cand aceste vicii, desi puteau sa fie prevazute in cursul executarii lucrarii, nu
au fost notificate beneficiarului... .”.

Potrivit celui de-al doilea text de lege, ,,Daca, in curs de 10 ani, numarati din ziua in care
s-a ispravit cladirea unui edificiu sau facerea unui alt lucru insemndtor, unul ori altul se ddrama
in tot ori 1n parte, sau amenintd invederat dardmarea, din cauza unui viciu de constructie sau al
pamantului, Intreprinzatorul si arhitectul raman raspunzatori de daune”.

Observam ca in cadrul acestor articole se face vorbire despre un viciu al solului, al
pamantului. In ceea ce priveste calificarea de viciu al pamantului (solului), literatura de

! Legea nr. 287/2009, publicata in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009.
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Specialitate2 apreciaza ca aceasta calificare este una improprie deoarece solul nu poate fi viciat.
In acest sens, se apreciaza cd solul poate s prezinte riscuri ce tin de natura sa, acestea fiind
naturale® si nu tin in nici un fel de activitatea omeneasca, nu sunt determinate de aceasta®.

Spre deosebire de aceste riscuri, viciul se prezinta ca acel defect ce rezida, de exemplu, in
realizarea neconforma a proiectului de constructie datoritd neadaptarii acestuia la natura solului
sau in executarea necorespunzatoare a lucrdrilor ca urmare a neadaptarii acestora la natura
solului, odata ce au fost descoperite anumite elemente despre aceasta. Altfel spus, viciul este 0
consecintd a unei activitdti omenesti ce nu a respectat situatia de fapt data®.

In acest sens, dacd ne raportim la redactarea art. 1792 Cod civ. francez, corespondentul
art. 1879 alin. 4 Cod civil in vigoare si al art. 1483 Cod civil roman de la 1864, vom observa ca
acesta a suferit o modificare®, ce a avut ca scop diferentierea intre notiunea de viciu de
constructie si cea de viciu al solului’. Astfel, Tn redactarea veche, art. 1792 Cod civ. francez®
prevedea ca ,,daca imobilul construit piere in tot sau in parte din cauza unui viciu de
constructie, chiar fie el si al solului, arhitectii, antreprenorii sau alte persoane legate printr-un
contract de antrepriza cu beneficiarul sunt raspunzatoari pentru o perioada de 10 ani.” Din
continutul acestui articol rezulta ca, in viziunea legiuitorului de la acea perioada, viciul solului
nu era altceva decat o varianta a viciului de constructie. Ulterior modificarii acestui text legal,
legiutorul francez a acordat o importanta semnificativa viciului solului, pastrandu-l numai pe
acesta in dispozitiile textului de lege®, de unde rezulta faptul ca, in realitate, viciul constructiei
se prezinta ca o notiune parte, pe cand cel al solului ca o notiune intreg.

In acelasi sens, al autonomiei notiunii de risc (viciu) al solului, redactorii Codului civil
roman au preluat varianta textului de lege prezent in Codul civil italian si au creat o departajare
intre cele doua notiuni, facand referire la ,,viciu de constructie sau al pémﬁntului”lo. Mai mult
decat atat, Codul civil italian, reglementand aceastd materie, face referire la ,,defect al
constructiei” si la ,,viciu al solului”. Aceasta calificare ne determina sa apreciem ca optica
legislatorului italian este Tn acord cu cea a doctrinei franceze, in sensul c4, in ceea ce priveste
solul, viciile, sau, corect spus, riscurile acestuia, sunt de origine naturald, iar In ceea ce priveste
defectele, viciile constructiei, acestea sunt un rezultat al wunei activitati omenesti
necorespunzatoare.

Astfel, aceste riscuri ale solului fac referire la structura, stabilitatea si aptitudinea solului
de a sustine o constructie. Evaluarea i cunoasterea acestor riscuri constituie punctul de pornire

2J.-P. Karila, Le risque tenant a la nature du sol, in Revue de droit immobilier, 1997, p. 545.

% Ph. Malinvaud, Le risqué du sol (1) — Introduction, Tn Revue de droit immobilier, 1997, p. 519.

* O exceptie de la aceasti regula este constituita de situatia riscurilor ce decurg din poluarea solului, in conditiile in
care aceasta a fost determinata de destinatia pe care proprietarul terenului a acordat-0 acestuia. - Ph. Malinvaud, Le
risqué du sol..., p. 519.

> Ibidem.

® Articolul a fost modificat prin Legea nr. 78-12 din 4 ianuarie 1978.

7 J.-P. Karila, Le risque tenant a la nature du sol..., p. 545.

8 «Si I’edifice perit en tout ou en partie par le le vice de construction, meme par le vice du sol, les architectes,
entrepreneurs et autres personnes liees au maitre de ’ouvrage par un contrat de louage d’ouvrage en sont
responsables pendant dix ans.”

% Tout constructeur d’un ouvrage est responsable de plein droit, envers le maitre ou I’acquereur de 1’ouvrage, des
dommages, meme resultant d’un vice du sol, ... .” art. 1792 Cod civil francez.

10 .. difetto di construzione o per vizio del suolo, ... ,, —art. 1639 alin. 1 Cod civil italian.

1P, Malinvaud, Le risqué du sol..., p. 519; J.-P. Karila, Le risque tenant a la nature du sol..., p. 545.
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in vederea realizarii unei constructii. Prin intermediul evaluarii acestor riscuri se realizeaza o
rationalizare a acestor riscuri'?. Potrivit literaturii de specialitate’®, o gestionare optimi a
acestor riscuri ale solului trebuie sa aiba in vedere intotdeauna deviza ca daca ideea de O riscuri
se prezintd ca o utopie, totusi o atitudine preventiva in vederea cunoasterii acestor riscuri poate
determina rezultatele favorabile expectate de catre cei interesati.

In legatura cu riscurile solului se apreciaza ci acestea se prezintd sub doud forme,
respectiv riscurile materiale, ce tin de natura solului, de structura acestuia si de aptitudinea
solului de a sustine constructia proiectata, si riscurile juridice ce vizeaza, de exemplu, existenta
unor servituti conventionale sau legale ce poate restrange posibilitatea de a construi ori demersul
obtinerii autorizatiei de constructie, a certificatului de urbanism etc™*.

Solul se prezintd ca un risc la momentul conceperii proiectului constructiei, apoi pe
parcursul executarii lucrarilor si, de asemenea, chiar si la momentul receptiei lucrarilor in
masura 1n care cei interesati nu au luat masurile indicate si necesare pentru adaptarea
constructiei la natura solului®™.

Luand in considerare aceste riscuri ale solului si ideea unei gestionari cat mai potrivite si
eficiente a acestora, pentru a demara constructia unui imobil, cei interesati trebuie sa faca
demersurile necesare pentru a cunoaste natura solului.

In vederea obtinerii informatiilor necesare in legitura cu acest aspect trebuie elaborat un
studiu prealabil asupra solului care are ca scop obtinerea tuturor datelor necesare asupra naturii
solului, urmand ca acesta sa serveasca drept fundament al constructiei®®.

2. EVALUAREA SI IDENTIFICAREA RISCURILOR SOLULUI - STUDIUL
PREALABIL ASUPRA SOLULUI, REALIZAT INAINTE DE INCEPEREA EXECUTIEI
LUCRARILOR

Activitatea de identificare si de evaluare a riscurilor solului este primul pas ce trebuie
urmat In legatura cu edificarea unui imobil.

In ceea ce priveste intrebarea ,,Cui fi revine sacina initiativei acestui demers de
cunoastere si evaluare a riscurilor?”, legislatia in materie nu contine nici o dispozitie expresa in
acest sens. Din acest motiv consideram ca, in legatura cu acest aspect, partile, prin intermediul
clauzelor contractuale, ar trebui sa isi exprime acordul de voin{a cu privire la partea care se va
obliga sa realizeze aceasta cercetare a riscurilor prin intermediul studiului prealabil asupra
solului. Daca, totusi, partile nu isi exprima optiunea in legatura cu cel care va fi obligat la
realizarea acestui demers, cine va fi obligat in acest sens? Raspunsul logic la aceasta intrebare,

12 ph, Kourilsky, G. Viney, Le principe de precaution. Raport au premier minister, Ed. Odile Jacob, Paris, 2000, p.
271.
3B, Boubli, Le risques du sol, conclusion et synthese (1), in Revue de droit immobiliere, 1997, p. 569.
¥ ph. Malinvaud, Le risqué du sol..., p. 520; J.-L. Bergel, Bilan et perspectives des Livres | et Il du code de la
construction et de I'habitation, in Revue de droit immobilier, 2004 p. 501
15 J.-P. Karila, op. cit., p. 545.
1% 1dem, 546.
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la prima vedere, ar parea ca il vizeaza pe beneficiarul constructiei, din moment ce acesta este
cel care are initiativa edificarii acesteia.

In legitura cu analizarea naturii solului, dacd ne indreptim atentia asupra legislatiei
speciale n materie, mai precis Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, art. 29,
observam ca de calitatea tehnicd a constructiei sunt tinuti rdspunzatori participantii la
executarea lucrarii (proiectantul, specialistul verificator de proiecte, executantul, responsabilul
tehnic cu executia, expertul tehnic, dirigintele de specialitate etc.). Astfel, avand in vedere ca
viciile in legatura cu calitatea tehnica a constructiei ar putea fi determinate si de faptul ca nu s-a
realizat o adaptare optima a constructiei naturii solului datorita unei neinformari cu privire la
aceasta, unei informari insuficiente sau chiar a nerespectarii rigorilor pe care natura solului le
reclama, raspunsul la intrebarea noastra ar putea sa 1i vizeze pe cei insarcinati cu realizarea
constructiei. Aceste persoane pot fi, in functie de amploarea lucrdrii si de dispozitiile
conventiei, antreprenorul, proiectantul, expertul tehnic etc.

Totodatd, si ultima parte a art. 1879 alin. 4 Cod civil in vigoare, cea referitoare la
obligatia antreprenorului sau a arhitectului de a-1 notifica pe beneficiar in legatura cu riscurile
solului, ne trimite cu gandul ca acestora le incumba Indatorirea de a se informa 1n legitura cu
natura solului, in sensul identificarii existentei sau inexistentei de riscuri ale solului.

De asemenea, in confirmarea si intarirea acestei idei se prezintd si opinia literaturii de
specialitate® in materie, potrivit cireia antreprenorul si arhitectul nu se pot degreva de
raspundere pe motiv ca ordinul clientului a fost de a nu urma un demers in vederea informarii
asupra riscurilor solului sau de le ignora pe acestea. Ratiunea acestui lucru rezida in faptul ca,
desi amplasamentul constructiei este pus la dispozitie de catre client, antreprenorul si arhitectul
trebuie sa 1l examineze inainte de ridicarea construc;ieilg. Se afirma aceasta deoarece, in
materie de constructii, antreprenorul, arhitectul etc. sunt cei care au cunostinte speciale in
domeniu si cei care trebuie sa se informeze cu privire la toate aspectele ce vizeaza rezistenta si
calitatea tehnica a constructiei. Din acest motiv, Tn masura in care clientul, de cele mai multe
ori profan Tn materie, persista In nerespectarea cerintelor pe care natura solului le impune sau
chiar la neinformarea cu privire la aceasta, antreprenorul sau alte persoane implicate trebuie sa
refuze executarea sau elaborarea proiectului unei asemenea lucrari®®. Mai mult decat atat, se
afirmd ca nu se admite exonerarea de raspundere a antreprenorului sau a arhitectului prin
invocarea ordinelor date de client deoarece, aceste aspecte vizeaza un interes general, de ordine
publica®.

In acelasi sens se exprima si literatura de specialitate franceza®?, care afirma ci arhitectul
si/sau antreprenorul trebuie, inainte de a demara realizarea constructiei, sa verifice si sa se
asigure in legaturd cu calitatea solului ca fiind una potrivita pentru sustinerea constructiei, iar,

" Publicata in M. Of., nr. 10/1995 din 24 ianuarie 1995.
8 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1999, p. 330; C. Hamangiu, N.
Georgean, Codul civil adnotat, vol. Al ll-lea, Ed, Librariei Universala Alcalay &Co, Bucuresti, 1925, p. 137.
9 Fr. Deak, op. cit., p. 330.
20 C. Hamangiu, N. Georgean, op. cit., p. 137.
2 C. Hamangiu, N. Georgean, op. cit., p. 137.
%2 H. Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, Lecons de droit civil. Pricipaux contrats, Tomul III, vol. 11, editia a I1I-a
de Michel de Jouglart, Ed. Montchrestien, Paris, 1968, p. 570; Ph. Malinvaud, L'autonomie de la garantie des
vices en matiere immobiliére (1), Tn Revue de droit immobilier, 1998, p. 323.
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in caz contrar, vor fi raspunzatori pentru riscurile solului asa cum sunt pentru viciile
constructiei.

Asadar, avand in vedere acestea, in ceea ce ne priveste, apreciem ca In situatiile in care
pe plan conventional partile nu repartizeaza obligatia realizarii studiului prealabil al solului 1n
vederea identificarii riscurilor solului, obligatia efectudrii acestuia va apartine in mod firesc
beneficiarului constructiei, acesta avand initiativa demararii acesteia, tot el fiind cel care va
suporta costurile realizarii acestui studiu prealabil al solului. Daca, totusi, beneficiarul nu preia
initiativa demararii acestei cercetari asupra naturii solului, intr-adevar antreprenorul, arhitectul,
expertul tehnic au obligatiile de a pune in vedere acest lucru beneficiarului si de a nu incepe
executia lucrarilor in lipsa acestui studiu. Sarcina realizarii acestui studiu asupra solului nu se
referd la cine o realizeaza in mod efectiv, concret si material, ci la cel care trebuie sa preia
initiativa realizarii acestuia si s dispund in acest sens. Consideram ca in acest fel, ar trebui
interpretate si opiniile literaturii de specialitate prezentate anterior.

Odatd lamurita problema responsabilitdtii elaborarii studiului prealabil asupra solului
continuam prin a arata ce presupune acest studiu.

Astfel, acest studiu presupune o simplad recunoastere a solului realizatd avand in vedere
anumite statistici generale? De asemenea, aceastd recunoastere vizeazd numai terenul aferent
cladirii si imediata apropiere a acestuia sau trebuie cercetat In aceeasi masura si asupra
terenurilor proprietatilor vecine??

In ceea ce priveste prima intrebare, respectiv care este continutul studiului prealabil
asupra solului, acesta trebuie sa vizeze: cercetari de naturd geologica, in legaturd cu formarea
straturilor in sol; cercetari de natura geotehnica, cu privire la aprecierea naturii solului raportata
la rezistenta si modificarile acestei; cercetari geofizice, in legatura cu posibilele anomalii ale solului,
cum ar fi, viduri in densitatea solului, prezenta unor activitati seismice, gravitationale sau electrice®.

Referitor la cea de-a doua Tntrebare, se apreciaza ca, in functie de pozitionarea efectiva a terenului,
studiul se va limita la terenul asupra cdruia va exista constructia sau se va extinde si asupra terenurilor
proprietarilor vecini. De exemplu, studiul se va limita asupra terenului pe care se va realiza constructia, in
cazul terenurilor plate, nivelate, omogene si se va extinde si asupra terenurile vecine, in cazul terenurilor
in panti sau dacd imobilul se va ridica foarte aproape de celelalte constructii®.

3. RISCUL SOLULUI TN CURSUL EXECUTIEI LUCRARILOR

Chiar daca studiul prealabil al solului este corespunzator realizat, totusi, se poate intampla
ca pe parcursul efectudrii lucrdrilor sa apara elemente noi care sd releve o naturd diferitd a
solului.

2 Aceasti intrebare face referire la acele situatii in care terenurile in discutie nu sunt in mod indubitabil identice, iar
acest lucru, eterogenitatea structurii, componentei solului, ca urmare a efecturarii lucrdrilor specifice ridicarii
constructiei (sapaturile cu excavatorul), ar putea determina pagube nu numai asupra imobilului ce va fi construit, ci
si asupra constructiei vecine, situatie ce aduce in peisajul juridic ideea riscului credrii unui prejudiciu. - J.-P. Karila,
Le risque tenant a la nature du sol..., p. 546.

24 J.-P. Karila, Le risque tenant a la nature du sol..., p. 546.

% |bidem.
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Aceasta schimbare cu privire la natura solului poate determina o serie de consecinte:
modificarea radicald a proiectului; modificarea tehnicilor folosite in efectuarea lucrarilor;
procurarea unei cantitdfi de materiale neprevazute la momentul realizarii proiectului,
mobilizarea unei forte de munca mai mari.

Altfel spus, riscul solului In timpul executarii lucrarilor se poate concretiza in: lucrari de
naturd diferita decat cele prevazute la inceput si angajarea unor cantitati mai mari de materiale
si implicit de costuri mai ridicate; lucrari de aceeasi natura, dar intr-o0 cantitate mai mare decéat
cea prevazuta initial; lucrari de aceeasi naturd si cantitate, dar a caror executie este mult mai
dificila si implica anumite costuri suplimentare.

3.1 Sarcina riscurilor concretizate in intervenirea de costuri suplimentare pentru
realizarea lucrdrii si riscurile derivate din alegerea modalitatii de stabilire a pretului in
antrepriza de constructii.

Pentru a putea determina cine este obligat la a suporta sarcina riscurilor in masura in care
intervin costuri suplimentare pentru executia lucrarii, trebuie sa analizdm problema din
perspectiva modalitatii de fixare a prefului intre partile contractante.

Pretul este un element esential al contractului de antrepriza®®, iar acesta poate fi stabilit fie
forfetar?’, sub forma unei sume globale asupra intregii lucrari inca de la momentul perfectarii
conventiei de antrepriza, fie sub forma unui pret dupa deviz, adica pentru fiecare unitate de
specie de lucrare procurata®®,

3.1.1. Situatia pretului forfetar

Varianta pretului forfetar si consecintele optarii pentru aceastd modalitate de fixare a
pretului sunt reglementate in mod expres de art. 1867 Cod civil in vigoare si de cele ale art.
1484 Cod civil de la 1864.

Tn ceea ce priveste reglementarile Codului civil in vigoare in legitura cu stabilirea unui
pret forfetar si cu avantajele si dezavantajele/riscurile acestuia, acesta dispune, la art. 1867, ca
»Atunci cand contractul este incheiat pentru un pret global, beneficiarul trebuie sa plateasca
pretul convenit §i nu poate cere o diminuare a acestuia, motivand ca lucrarea sau serviciul a
necesitat mai pufind muncd ori a costat mai putin decat s-a prevazut (alin.1). Tot astfel,
antreprenorul nu poate pretinde o crestere a pretului pentru motive opuse celor mentionate la
alin.1. Pretul forfetar rdmane neschimbat, cu toate cd s-au adus modificari cu privire la
conditiile de executare initial prevazute, daca partile nu au convenit altfel”.

?° |, Dogaru, Drept civil. Contractele speciale, Ed. All Beck, Bucuresti, 2004, p. 519.

%" Fr. Deak, op. cit., p. 334.

%8 M. B. Cantacuzino, Elementele dreptului civil, Ed. All Educational, Bucuresti, 1998, p. 649.
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Observam din redactarea acestui articol ca stabilirea unui pret forfetar pentru realizarea
lucrarilor prezinta riscuri si avantaje de ambele parti.

Astfel, in cazul stabilirii unui pret global, beneficiarul suporta riscul ca, in situatia in care
realizarea lucrdrii a presupus costuri mai mici decdt cele asupra cdrora a convenit cu
antreprenorul la momentul perfectérii conventiei, sa plateasca o suma mai mare decét cea care a
fost folosita in realitate pentru executarea lucrarii. Acest lucru, din perspectiva antreprenorului,
se prezinta ca un real avantaj.

Pe de alta parte, reversul medaliei al acestui pret forfetar implica imposibilitatea
antreprenorului de a pretinde o crestere a pretului pentru situatiile in care, in vederea realizarii
lucrarilor, acesta a angajat cheltuieli suplimentare celor preconizate la momentul incheierii
contractului. Astfel, in aceasta ipoteza, riscul este de partea antreprenorului, orice costuri
suplimentare presupuse de o cantitate mai mare de materiale, de executarea unor lucriri de o
alta naturd si de o complexitate mai mare decat cele prevazute initial vor fi suportate de catre
antreprenor.

Singura posibilitate a partilor in vederea echilibrarii unor astfel de situatii este ca, in
virtutea executarii contractului cu buné-credin‘;ézg, sd convind asupra modificarii pretului initial
in acord cu imprejurdrile concrete si cu costurile suplimentare presupuse de acestea.

Potrivit 1484 Cod civil de la 1864, ,,intreprinzétorul sau arhitectul care s-a Insarcinat a da
gata un edificiu, dupa un plan statornicit si dezbatut cu comitentul, nu poate cere nici o sporire
de plata, nici sub pretext de scumpire a muncii manuale ori a materialelor, nici sub pretext ca s-
au facut la planul zis schimbari si adaugiri, daca aceste adaugiri si schimbari nu au fost 1n scris
aprobate si pretul lor defipt cu comitentul”.

Avand in vedere aceste dispozitii legale, observdm cd in ceea ce priveste sarcina
riscurilor pentru intervenirea unor costuri suplimentare in decursul executiei lucrarilor, lucrurile
se prezentau si In vechiul Cod civil In aceeasi maniera ca si in regelementarea in vigoare.

Astfel, deducem ca, in cazul in care intervin costuri suplimentare generate de modificarea
naturii solului sau de alte imprejurdri, riscul va fi suportat de cétre antreprenor, deoarece acesta
nu poate pretinde un cost mai mare, pe motivul cad natura solului se dovedeste diferita de cea
constatata la inceputul lucrarilor.

In acest sens, prin stabilirea unui pret forfetar, antreprenorul se poate confrunta cu doua
ipoteze. Pe de o parte, acesta 151 asuma riscul suportarii costurilor suplimentare intervenite pe
parcursul executarii lucrarilor®, in situatia in care previziunile sale au fost prea optimiste sau au
aparut anumiti factori pe care nu i-a putut anticipa la momentul incheierii conventiei®, iar, pe
de alta parte, acesta se poate bucura de un profit, de un beneficiu, in cazul in care munca si
necesarul de materiale (pentru situatia in care antreprenorul este cel care procura materialele
necesare pentru constructie) se dovedesc mai putin oneroase decat a anticipat32.

Singura posibilitate a antreprenorului de a se scuti de suportarea acestor riscuri de crestere
a costurilor depinde Tn mod imperativ de o noud conventie pe care sa o incheie in acest sens cu

29 Ch. Larroumet, Droit civil. Les Obligations — Le contrat, vol. I1I, Ed. Economica, Paris, 1990, p. 388.
% In acest sens sunt si prevederile contractuale FIDIC - Federatiei Internationale a Inginerilor Consultanti in
Domeniul Constructiilor.
1 H. Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, op. cit., p. 553.
% Ibidem.
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beneficiarul. Asfel, pretul forfetar presupunand stabilirea exactd a planului de lucrari,
antreprenorul nu poate proceda in mod unilateral la modificarea acestuia si sa pretindd in
consecinta suportarea costurilor presupuse de aceasta modificare, de catre beneficiar. Pentru a-I
putea obliga pe client la suportarea surplusului de cheltuieli, antreprenorul trebuie sa incheie un
nou acord scris cu beneficiarul, acord in urma caruia cel dintdi va obtine consimtamantul
clientului in legatura cu modificarea planului de lucrari si va stabili un pref fix necesar pentru
lucrarile determinate de modificarea planului de executie®,

Astfel, se observa ca acest nou acord formal dintre antreprenor si client se prezinta ca
fiind singura solutie pentru ca antreprenorul sia fie degrevat de suportarea cheltuielilor
suplimentare ce apar pe durata realizarii lucrarilor. Afirmam aceasta deoarece si jurisprudenta
respecta aceastd conditie a acordului, beneficiarul, in cazul in care pretul este fixat forfetar de
catre parti, nu va acorda executantului un pret mai mare, chiar daca printr-o expertiza rezulta ca
pretul real al lucrarii este mai mare decat cel fixat de parti**.

In legitura cu imposibilitatea antreprenorului de a cere suportarea costurilor
suplimentarea din partea beneficiarului, in lipsa de conventie expresa in acest sens, literatura de
Specialitate35 si jurispmden‘;a36 in materie aduc in discutie posibilitatea inserarii de maniera
conventionald a unor clauze de indexare a pretului in functie de coeficientii prezenti la
momentul executiei lucrarilor, considerandu-se ca aceste clauze nu contravin regulilor impuse
de articolul precitat. Totusi, apreciem ca aceste clauze conventionale de indexare a pretului
prezintd utilitate numai in situatia In care costurile suplimentare sunt generate de cresterea
efectivd a pretului materialelor, iar nu si de augmentarea cantitatii de materiale si de munca
datoritd interveniri unor schimbari 1n natura solului.

O alta posibilitate ce pare a mai fi la indemana antreprenorului confruntat cu o astfel de
situatie ar fi aceea de a accepta actiunea in reziliere a contractului din partea clientului
nemulfumit. Totusi, o astfel de abordare a lucrurilor s-ar putea dovedi prea putin utila sau chiar
deloc, deoarece aceasta actiune in reziliere contractuald din partea beneficiarului va presupune in
mod cert plata de daune-interese din partea antreprenorului pentru neexecutarea obligatiilor
contractuale asumate®.

Referitor la pozitia beneficiarului in ipoteza intervenirii acestor costuri suplimentare,
acesta pare a beneficia de o situatie net favorabila in comparatie cu antreprenorul. Astfel, in
varianta pretului forfetar, clientul este protejat de consecintele intervenirii acestor elemente alea
pe parcursul executarii lucrarilor, el neputand fi obligat sa fie de acord cu schimbarile planului
de executie pe parcursul lucrarilor®. Totusi, acest pret forfetar prezintd un risc si pentru client

% n acelasi sens, modificarile convenite de catre antreprenor cu mandatarul beneficiarului peste limitele puterilor
conferite acestuia nu il vor obliga pe client daca acesta nu si-a manifestat in mod expres vointa de a le ratifica. - I.
Dogaru, op. cit., p. 520.
3 Tribunalul Jud. Ilfov, s. civ., dec. nr. 937/1978, in Revista romdnd de drept, nr. 2/1979, p. 59; Curtea Supremi de
Justitie, s. com., dec. nr. 3587/24.05.2002, in Revista romdnd de drept al afacerilor, nr. 6/2003, p. 108; Civ. 3°, 24
ianuarie, 1990, Recueil Daloz, 1990, p. 257, noti de A. Benabent; Civ. 3°, 8 martie 1995, Bull. Civ. I, nr. 73; Civ.
3%, 12 martie 1997, Bull. Civ. 11, nr. 54; Civ. 3%, 20 martie 2002, Bull. Civ. Ill, nr. 72;
% H. Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, op. cit., p. 553.
% Civ. 1", 7martie, 1966, Bull. Civ. I, nr. 162; Civ. 3%, 2 martie 1983, Bull. Civ. 11, nr. 64. Civ. 3%, 12 iunie 2002,
Bull. Civ. I, nr. 135.
" H. Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, op. cit., p. 554.
% 1. Dogaru, op. cit., p. 520.
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deoarece antreprenorul cu scopul de a realiza un profit sau de a evita o pierdere, ar putea fi tentat
sa utilizeze materiale si tehnici mediocre in executia lucrdrii, fapt ce ar cauza o diminuare a
calitatii lucrarii®.

3.1.2. Situatia pretului pe deviz

Cea de-a doua varianta de a stabili pretul lucrarii este cea a pretului pe deviz, pe anumite
segmente de lucrare, pe cantitate de lucrare efectuata. Aceasta modalitate de fixare a pretului se
aseamana cu cea a pretului forfetar, dar de aceasta data pretul fixat, stabilit in avans, nu vizeaza
lucrarea in bloc, ci doar parti, segmente din lucrare®. Pretul total al lucrérii va depinde de
cantitatea lucrarilor efectiv executate si nu va fi cunoscut si stabilit decat dupa executarea
integrali a lucrarii*.

Posibilitatea pretului deviz este infatisata si de dispozitiile Codului civil in vigoare sub
forma pretului stabilit in functie de valoarea lucrarilor sau a serviciilor.

Astfel, potrivit art. 1866 din noul Cod civil, ,,Daca pretul este stabilit in functie de
valoarea lucrarilor executate, a serviciilor prestate sau a bunurilor furnizate, antreprenorul este
tinut la cererea beneficiarului, s ii dea socoteald despre stadiul lucrarilor, despre serviciile deja
prestate si despre cheltuielile deja efectuate.”

Se observd ca o consecintd directd a stabilirii pretului pe deviz este obligatia
antreprenorului ca in mod periodic sa il informeze si sa dea socoteald beneficiarului despre
lucrarile si servicile pe care le-a prestat.

De aceasta datd, in conditiile in care apar costuri suplimentare, antreprenorul are
posibilitatea de a cere beneficiarului sa suporte suprafacturarea lucrarii, cu singura conditie ca
acesta sa precizeze Tn mod clar si precis natura lucrarilor ce determind aceste costuri
Suplimentare42. Modificarea pretului contractului, de aceastd datd, poate sa survina pe toatd
durata de existentd a contractului si aceasta fara nevoia unui act scris, asa cum se prezentau
lucrurile pentru situatia pretului forfetar, ci prin simpla prezentare a devizului®®. Aceasta reguld
se apreciaza de literatura de specialitate ca fiind o dovada de incredere pe care beneficiarul o
acorda antreprenorului, ca acesta sd efectueze lucrarea dupa chibzuinta sa si sa prezinte devizul
de cheltuieli.

Astfel, pretul pe deviz suprima pentru antreprenor riscul de a suporta costurile anumitor
lucrari pe care acesta nu le-a prevazut, beneficiarul fiind cel care va suporta de aceasta data
aceste riscuri. Aceasta modalitate de stabilire a pretului pare de departe cea mai avantajoasa
pentru antreprenor deoarece, prin intermediul acesteia, antreprenorul se pune la addpost de
riscurile generate de modificarea naturii solului, cresterea pe piata a pretului materialelor si a
manoperei, toate acestea fiind suportate de catre beneficiar.

% H. Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, op. cit., p. 554.

“* Ibidem.

*1 Fr. Deak, op. cit., p. 335.

*2 H, Mazeaud, L. Mazeaud, J. Mazeaud, op. cit., p. 554.

V. Veniamin, Dreptul civil. Despre contracte speciale, 1937, p. 131.
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De asemenea, Codul civil in vigoare reglementeaza in mod expres varianta prefului
estimat.

Tn acest sens, potrivit art. 1865 din noul Cod civil, ,,Atunci cind, cu ocazia incheierii
contractului, pretul lucrarilor sau al serviciilor a facut obiectul unei estimari, antreprenorul
trebuie sd justifice orice crestere a pretului. Beneficiarul nu este finut sd plateasca aceasta
crestere decat in masura 1n care ea rezulta din lucrari sau servicii care nu puteau fi prevazute de
catre antreprenor la momentul incheierii contractului”.

Potrivit acestor dispozitii legale, odata estimat un pret al lucrarii la momentul incheierii
conventiei, acesta poate fi modificat numai daca sunt indeplinite doud conditii. Prima conditie
face referire la faptul cd modificarea pretului, determinata de o crestere a acestuia, trebuie sa fie
justificatd de catre antreprenor beneficiarului, iar cea de-a doua conditie vizeaza ideea ca
aceastd crestere de pret poate fi pretinsd beneficiarului numai in situatia in care aceasta rezulta
din lucrari si servicii pe care antreprenorul nu le-a putut prevedea la momentul incheierii
contractului. Tn lipsa Tndeplinirii acestor conditii din partea antreprenorului, beneficiarul nu va
putea fi obligat sa suporte cresterea de pret, o astfel de situatie prezentandu-se ca un real
avantaj pentru acesta.

Din acest punct de vedere, in masura in care antreprenorul, la momentul ncheierii
conventiel, a fost prea optimist n estimarea pretului si nu s-a informat corespunzator in legatura
cu natura lucrarilor, cu cantitatea de materiale si calitatea acestora ce trebuie folosite in vederea
adaptarii constructiei la natura solului si la executarea corespunzatoare a acesteia din punct de
vedere calitativ, va fi obligat sd suporte riscul modificarii pretului si sd suporte costurile
suplimentare presupuse de realizarea lucrarii. In vederea evitarii acestei situatii, antreprenorul
trebuie sa faca toate demersurile necesare in vederea unei identificari corecte si complete a
riscurilor solului asa incat estimarea pretului realizata de acesta sa fie cat mai apropiata de
valoarea pecuniara reald angajata pentru efectuarea lucrarilor.

3.2. Riscul solului si viciile de constructie dupa receptia lucrarilor — factori declansatori ai
raspunderii civile

Avand in vedere faptul ca atunci cand vorbim despre calitatea constructiei, respectiv
despre rezistenta acesteia, esential in vederea obtinerii acestora este adaptarea constructie in
mod corespunzator la natura solului, se poate deduce faptul ca riscurile solului pot avea
consecinte si ulterior efectuarii receptiei lucrarilor.

Realizarea riscului solului ulterior momentului receptiei lucrarilor se concretizeaza intr-
un viciu al constructiei, ca urmare a unui esec al proiectului constructiei (neluarea in seama a
naturii solului s§i a rigorilor tehnice impuse de aceasta) sau al unui esec In efectuarea
lucrarilor™,

In aceastd situatie, rispunzitor pentru concretizarea riscului va fi antreprenorul sau
arhitectul in temeiul raspunderii/garantiei sale pentru viciile constructiei, cu exceptia situatiei in

#J.-P. Karila, Le risque tenant a la nature du sol..., p. 546.
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care antreprenorul reuseste sa facd dovada existentei unei cauze strdine ca factor cauzator al
prejudiciului®.

De asemenea, se poate intdmpla ca aceste riscuri ale solului sd produca efecte ulterior
receptiei lucrdri, pe toatd durata de existentd a constructiei, chiar dacd in vederea realizarii
acesteia au fost respectate toate normele si masurile in raport cu natura solului, calitatea
materialelor si natura lucrarilor, asa cum stiinta si tehnica impuneau la acel moment. Aceasta
situatie se poate ivi in cazul in care la momentul demararii lucrarilor exista o serie de riscuri
cunoscute sau doar suspectate in legatura cu care se iau toate masurile necesare pentru evitarea
concretizarii acestora, dar natura acestor riscuri impiedicd anticiparea evolutiei lor si,
independent de faptul respectarii tuturor conditiilor impuse de acestea, se concretizeaza in
timpul existentei constructiei si cauzeazd pagube clientului, proprietarului sau chiar tertilor,
proprietatilor vecine.

In concret, prin materializarea acestor riscuri se poate afecta structura, rezistenta
constructiei, calitatea acesteia pana la ruina sa ori poate fi afectatd rezistenta constructiilor
vecine ca urmare a miscarii solului pe care este asezata constructia datorita existentei anumitor
riscuri ale acestuia, cunoscute si ignorate sau doar suspectate ori chiar necunoscute.

Asadar, concretizarea riscurilor solului sau aparitia viciilor constructiei ulterior efectuarii
receptiei lucrarii poate determina, pe de o parte, raspunderea antreprenorului in temeiul
garantiei pentru vicii instituitd de art. 29 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,
si, pe de alta parte, rispunderea clientului proprietar in temeiul art. 1378 Cod civil in vigoare “°
pentru prejudiciile cauzate prin ruina edificiului, in caz de daramare a acestuia sau 1n temeiul
art. 1357 Cod civil Tn vigoare*’ pentru prejudiciile aduse tertilor, nu ca urmare a ruinei
edificiului, dar ca urmare directd a existentei constructiei si a reactiei solului pe care aceasta
este situata datorita riscurilor pe care acesta le prezinta si datorita evolutiei lor.

In acelasi timp, descoperirea anumitori riscuri ale solului ulterior realizarii constructiei si a
receptiei acesteia, pe parcursul existentei sale antreneaza si justifica existenta prevederilor art. 25
si 26 din Legea nr. 10/1995 referitoare la obligatiile de intretinere a constructiilor ce revin
proprietarilor sau utilizatorilor acestora.

3.2.1. Obligatia de garantie pentru viciile constructiei

Sediul legal al materiei garantiei pentru viciile constructie este constituit de prevederile
art. 1879 Cod civil in vigoare. Potrivit acestuia, ,,Arhitectul sau inginerul este exonerat de
raspunderea pentru viciile lucrarii numai dacd dovedeste ca acestea nu rezulta din deficiente ale
expertizelor sau planurilor pe care le-a furnizat si, daca este cazul, din vreo lipsa de diligenta in
coordonarea sau supravegherea lucrarilor. Antrepronorul este exonerat de raspundere numai daca
dovedeste ca viciile rezulta din deficiente ale expertizelor sau planurilor arhitectului ori ale

45 1
Ibidem.

*® Corespondentul acestui text de lege in vechea reglementare se regisea la art. 1002 Cod civil 1864.

* Corespondentul acestui text de lege in vechea reglementare se regisea la art. 998 Cod civil 1864.
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inginerului ales de catre beneficiar. Subantreprenorul nu este exonerat decat daca dovedeste ca
viciile rezultd din deciziile antreprenorului sau din expertizele ori din planurile arhitectului sau
ale inginerului™®.

De asemenea, tot ca sediu legal al acestei obligatii de garantie pentru vicii se prezinta si
29 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii. Conform acesuia, antreprenorul,
arhitectul si ceilalti factori implicati in realizarea constructiei®® ,,raspund pentru toate viciile
ascunse ale constructiei, ivite intr-un interval de 10 ani de la receptia lucrarii, precum si dupa
implinirea acestui termen, pe toata durata de existen{a a constructiei, pentru viciile structurii de
rezistenta rezultate din nerespectarea normelor de proiectare si de executie in vigoare la data
realizarii ei”.

Am mentionat si prevederile din Codul civil in legiturd cu materia garantiei pentru vicii,
deoarece acestea raman aplicabile acelor constructii care sunt exceptate de la aplicarea
prevederilor art. 29 din legea antecitatd, asa cum stipuleaza art. 2 al acestei legi. Acesta face
referire la cladirile pentru locuinte cu parter si parter plus etaj si anexele gospodaresti situate n
mediul rural si in satelor ce apartin oraselor, precum si la constructiile provizorii.

Observam ca, datoritd importantei pe care o prezinta rezistenta si calitatea constructiei in
raport cu riscurile de prejudicii existente in situatia existentei de neajunsuri, deficiente sau
precaritati in acest sens, legiuitorul, prin art. 29 precitat, spre deosebire de prevederile Codului
civil (termenul de prescriptie pentru viciile ascunse ale constructiei este de 10 ani de la data
ispravirii lucrdrii), a agravat raspunderea antreprenorului, a arhitectului si a celorlati factori
participanti la executarea lucrarii pe toata durata de existenta a constructiei, in masura in care se
face vorbire despre viciile structurii de rezistentd rezultate din nerespectarea normelor de
proiectare si de executie in vigoare la data realizarii ei.

Ratiunea stipularii acestor termene de prescriptie indelungate, 10 ani de la receptia
lucrarii pentru toate viciile ascunse ale constructiei si durata de existenta a constructiei, pentru
viciile ce vizeazad structura de rezistentd a cladirii rezida, pe de o parte, in faptul ca viciile
ascunse, de regula, nu pot fi observate imediat dupa finalizarea cladirii, ci acestea pot sa apara
mult mai tarziu, iar, pe de altd parte, in ideea protejarii beneficiarului®®, de reguld profan in
domeniu, in fata riscului de prejudicii sau chiar a survenirii acestora.

In ceea ce priveste viciile pentru care raspund antreprenorul, arhitectul si ceilalti factori
implicati in realizarea constructiei, asa cum reiese si din continutul celor doua articole citate,
acestea sunt viciile ascunse si cele care afecteaza structura de rezistenta a constructiei si, numai
in cazuri speciale, viciile aparente. Aceste vicii pot deriva fie din nerespectarea existentei
riscurilor solului §i adaptarea lucrarii la acestea, fie din nerespectarea normelor in legatura cu

8 Codul civil de la 1864 reglementa obligatia de garantie pentru vicii in materia contractului de antreprizi la art.
1483. Potrivit acestuia, ,,Dacad in curs de 10 ani, numarati din ziua in care S-a ispravit cladirea unui edificiu sau
facerea unui alt lucru insemnator, unul ori altul se darama in tot sau in parte, sau amenintd invederat daramarea, din
cauza unui viciu de constructie sau al pamantului, intreprinzatorul si arhitectul ramén raspunzatori de daune”.

* Prin acestia se intelege, potrivit articolului citat: specialistul verificator de proiecte atestat, fabricantii si furnizorii
de materiale si produse pentru constructii, responsabilul tehnic cu executia atestat, dirigintele de specialitate si
expertii tehnici. Acestia vor raspunde fiecare in legatura cu obligatiile ce le-au revenit in efectuarea lucrarii.
*0|. Dogaru, op. cit., p. 531.
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structura constructiei raportate la calitatea i cantitatea materialelor, precum si la natura
lucrarilor ce trebuie efectuate™.

Referitor la viciile aparente, In materie de antreprizd de constructii, acestea nu pot fi
invocate de catre beneficiar ulterior efectuarii receptiei lucrarii. Receptia lucrarii realizatd de
catre client, fard obiectiuni sau rezerve, echivaleazd cu descarcarea antreprenorului si a
arhitectului in legatura cu raspunderea acestora pentru viciile aparente ale lucrarii®®. Totusi,
existd unele precizari in acest domeniu. Astfel, art. 3 lit. k) din Legea nr. 10/1995 prevede
obligatia executantului de lucrari de a remedia pe propria sa cheltuiald acele defecte calitative
aparute din vina sa atat in perioada de executie, cat si in perioada de garantie stabilita potrivit
legii. Asadar, raspunderea antreprenorului sau a arhitectului va opera pentru vicii aparente in
situatia in care, porivit legii sau conventiei partilor, a fost stabilit un termen de garantie in
legatura cu acestea. De asemenea, antreprenorul sau arhitectul nu va fi descarcat de raspundere
si clientul va putea invoca viciile aparente ale lucrarii §i ulterior momentului receptiei, in
situatia in care receptia lucrarii a fost obtinuta prin frauda®,

Pentru viciile ascunse ale constructiei, antreprenorul sau arhitectul este tinut sa raspunda
pentru viciile materialelor pe care el le-a procurat in vederea executarii lucrarii si pentru acele
vicii ascunse rezultate din executarea neconforma a acesteia. Sunt astfel vicii ascunse acelea
care nu au fost descoperite cu ocazia receptiei, desi au fost folosite toate metodele si mijloacele
in acest sens, precum si viciile descoperite cu ocazia receptiei lucrarii prin metode si mijloace
ce nu erau prevazute in prescriptiile obligatorii si In contract, dar care constituie abateri de la
conditiile obligatorii de calitate™ si care fac lucrarea si fie improprie destinatiei pentru care
aceasta a fost realizata™.

Pentru aceste vicii ascunse, antreprenorul va raspunde si in masura in care acestea rezulta
din activitatea angajatilor sdi sau din cea a subantreprenorilor contractati de acesta. Apreciem,
asa cum cum reiese si din continutul art. 1852 alin. 2 Cod civil in vigoare- ,,In raporturile cu
beneficiarul, antreprenorul raspunde pentru fapta subantreprenorului la fel ca pentru propria sa
fapt'ZlSG”- ca aceasta forma de raspundere pentru persoanele vizate de dispozitiile acestui articol
se concretizeaza intr-o forma de raspundere contractuald pentru fapta altuia®’.

1 J-P. Karila, Garanties légales et responsabilité contractuelle de droit commun des locateurs d'ouvrages
immobiliers apres la réception de I'ouvrage, Tn Recueil Dalloz, 1990, p. 307; J.-P. Karila La responsabilité pour les
désordres affectant des travaux de ravalement ou de peinture, in Revue de droit immobilier, 2001, p. 201.
52 Fr. Deak, op. cit., p. 324-324. In acelasi sens se infatiseaza art. 1862 alin. 3 din noul Cod civil. Potrivit acestuia,
,Beneficiarul care a receptionat lucrarea fara rezerve nu mai are dreptul de a invoca viciile aprente ale lucrarii sau
lipsa aparenta a calitatilor convenite”.
5% J. Manoliu, St. Rauschi, Drept civil. Contracte. Dreptul de autor, vol. 1l, Ed. Universitatea Al. I. Cuza, lasi, 1985,
p. 184.
> P. M. Cosmovici, Consideratii asupra raspunderii contractuale a antreprenorului dupd receptia lucrarilor de
investitii, Ed. Stiintifica si Enciclopedica, Bucuresti, 1979, p. 68.
% |. Dogaru, op. cit., p. 532.
% Aceeasi a fost solutia si in dispozitiile Codului civil de la 1864. Astfel, potrivit 1487 al acestui act normativ,
Intreprinzitorul rispunde de lucririle persoanelor ce a intrebuintat”.
%" Pentru teoria acestei rispunderi contractuale pentru fapta altuia, a se vedea 1. Luld, Observatii asupra rdspunderii
pentru fapta altuia reglementatd de art. 1434 alin. 2 din Codul civil, in Dreptul, nr. 7/2001, p. 68 si urm; 1. Lula, I.
Sferdian, in Dreptul, nr. 8/2005, p. 80 si urm; L. Pop, Raspunderea civila contractuald pentru fapta altuia, Tn
Dreptul, nr.11/2003, p. 68 si urm; |. Deleanu, Partile si tertii. Relativitatea si opozabilitatea efectelor juridice, Ed.
Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 45.
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Pentru angajarea raspunderii antreprenorului sau a arhitectului, clientul va trebui sa faca
dovada existentei viciului de constructie sau al pamantului, existenta raportului de cauzalitate
dintre fapta ilicita si prejudiciu fiind prezumata.>®,

Aceastd prezumtie ce opereaza Impotriva antreprenorului sau a arhitectului rezulta atat
din formularea textelor legale 1n legatura cu raspunderea pentru garantia pentru vicii, cat si din
specificul activitatii antreprenoriale, aceasta desfasurandu-se in mod independent, fara vreo
relatie de subordonare intre antreprenor, arhitect si beneficiar si pe riscul celor dintai.

Antreprenorul sau arhitectul, pentru a se exonera de raspundere, apreciaza literatura de
specialitate™, trebuie sa faca dovada existentei unei cauze striine, caz fortuit sau fortd majora,
ce l-a impiedicat sa 1si execute conform obligatiile sau a anihilat efectul indeplinirii
corespunzatoare a acestora sau a vinei insesi a creditorului obligatiei de garantie pentru Vicii.

In considerarea celor expuse, apreciem cd aceastd obligatie de garantie pentru viciile
constructiei se prezintd ca un veritabil mijloc de incurajare a celor vizati de aceasta raspundere sa
adopte o conduitd corespunzatoare, sa respecte toate normele tehnice In vederea executarii
conforme a obligatiilor lor, sa isi Indeplineasca indatoririle contractuale cu buna-credinta si intr-
un mod profesional asa incat sa indeplineasca expectantele conventionale ale beneficiarului si sa
nu cauzeze acestuia sau tertilor prejudicii printr-o exercitare necorespunzatoare a atributiilor lor
asumate prin conventia de antrepriza.

3.2.1.1. Garantia pentru vicii — risc contractual pentru antreprenor din perspectiva
riscului de dezvoltare si din cea a prescrierii dreptului la garantie pentru vicii din partea
vanzatorului de materiale

Garantia pentru vicii de care este {inut antreprenorul se prezintd ca un adevarat risc
contractual pentru antreprenor in urmatoarea ipoteza.

Astfel, in realizarea constructiei antreprenorul decide sa utilizeze o serie de produse,
materiale si de tehnici inovatoare care, la epoca utilizdrii acestor, sunt apreciate ca fiind
valabile si sunt verificate si autorizate potrivit normelor stiingifice si tehnice in vigoare la data
realizarii lucrdrii. Prin ideea de produse, materiale si tehnici inovatoare intelegem utilizarea
unor produse si procedee netraditionale sau utilizarea unor materiale si tehnici traditionale intr-
0 maniera netraditionala in conformitate cu masurile si indicatiile tehnice si stiintifice existente
la momentul folosirii acestora®.

In situatia in care aceste metode si materiale inovatoare folosite de catre antreprenor vor
genera anumite prejudicii constructiei, sub forma de vicii ascunse, literatura de specialitate®® si

%8 C. Hamangiu, I. Rosetti-Bilanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman — vol.Il, Ed. All, Bucuresti, 1998,
p. 607.
*%|. Dogaru, op. cit., p. 533.
% C. Emon, Le risque de I’entrepreneur face a I'inovation, in Revue de droit immobilier, 1998, p. 41; D. Tomasin,
é?novation et responsabilité des constructeurs, Tn Revue de droit immobilier, 1990, p. 281.

Ibidem.
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jurispruden!;a62 au apreciat ca antreprenorul va fi f{inut raspunzator pentru acestea in temeiul
garantiei pentru vicii pe care o datoreaza beneficiarului.

Confruntat cu o asemenea raspundere datorata mijloacelor inovatoare pe care le-a utilizat
in realizarea lucrdrii, antreprenorul ar putea fi tentat sa se indrepte cu actiune in regres
impotriva producatorului tehnicii sau materialelor pe care acesta le-a folosit. Tn acest moment
apare in discutie ideea riscului de dezvoltare.

Riscul de dezvoltare este cel care rezulta dintr-un defect al produsului care potrivit
stadiului de cunostinte stiintifice si tehnice nu putea fi cunoscut, decelat de catre profesionist la
momentul producerii acestuia®. Tn considerarea acestui risc de dezvoltare, daca producatorul
dovedeste ca nivelul cunostintelor stiintifice si tehnice existente la momentul punerii in
circulatie a produsului nu i-a permis depistarea defectului in cauza, acesta se va putea exonera
de raspundere.

Avand in vedere aceastd solutie, demersul antreprenorului in acest sens va fi unul fara
succes deoarece, in temeiul teoriei presupuse de riscul de dezvoltare, producatorul nu va fi
putea fi {inut raspunzator deoarece, in acest caz, riscul de dezvoltare se prezinta ca o cauza
exoneratoare de raspundere pentru acesta. Drept urmare a acestui lucru, desi antreprenorul la
momentul in care a ales sa foloseasca tehnicile si materialele inovatoare in realizarea
constructie a respectat toate normele tehnice si stintifice in vigoare, deci a facut o alegere
neculpabild, acesta va fi finut raspunzator de orice prejudicii create de utilizarea acestor metode
inovatoare pe temeiul garantiei pentru vicii, altfel spus, in ceea ce 1l priveste pe antreprenor,
riscul de dezvoltare 1ii apartine, pentru constructor acesta neprezentindu-se ca o cauza
exoneratoare de raspundere, ci, din contrd, ca una declansatoare de raspundere.

Totusi, in situatia in care initiativa de a folosi aceste mijloace inovatoare a apartinut unui
subantreeprenor sau arhitectului, antreprenorul, respectand regulile generale in materie de
raspundere, va avea o actiune in regres impotriva acestora in recuperarea prejudiciului suferit ca
urmare a antrendrii raspunderii pentru garantie pentru vicii din partea clientului.

De asemenea, 1n situatia in care utilizarea tehnicilor si a materaialelor inovatoare a fost
impusa chiar de catre beneficiar, iar antreprenorul si-a exprimat rezerve sau chiar dezacordul
fata de utilizarea acestora, in cazul in care va surveni un prejudiciu ca urmare a folosirii acestor
metode, In temeiul teoriei asumarii riscurilor de catre beneficiarul informat in acest sens,
antreprenorul va putea fi exonerat de raspundere.

Din perspectiva prescrierii dreptului antreprenorului la garantia pentru vicii de care este
tinut vanzatorul de la care antreprenorul a procurat materialele necesare pentru realizarea
constructiei, garan{ia pentru vicii se prezintd ca un risc contractual pentru acesta in situatie n
care acesta ramane fard actiunea in regres impotriva vanzdtorului datoritd intervenirii
termenului de prescriptie in legitura cu garantia pentru vicii pe care o datoreaza vanzatorul.

Astfel, avand in vedere faptul ca in materia garantiei pentru viciile ascunse ale lucrului
vandut, termenele de prescriptie ale acestei actiuni sunt mult mai scurte decat termenul de
prescriptie al actiunii decenale de garantie pentru vicii sau al celei ce implica durata de existenta
a constructiei pentru viciile de structura ale constructiei de care este tinut antreprenorul, acesta,

%2 Cass. 3° Civ., 20 noiembrie 1983, in Revue de droit immobilier, 1984, p. 190; Cass. 3° Civ., 17 mai 1983, in JCP
1V, 1983, p. 235.
%3 C. Emon, op. cit., p. 43; D. Tomasin,, op. cit., p. 281.
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in situatia in care in care este chemat cu o actiune in garantie pentru vicii ulterior prescrierii
dreptului sdu de a pretinde aceeasi garantie din partea vanzatorului materialelor, nu va mai avea
la indemand posibilitatea de a se intoarce impotriva acestuia cu actiune in regres pentru
recuperarea prejudiciului. Astfel, In acest caz, prin intervenirea prescrierii actiunii in garantie
pentru vicii de care beneficiaza antreprenorul impotriva vanzatorului materialelor, desi nu i este
imputabild intervenirea viciilor constructiei, in temeiul garantiei pentru viciile ascunse ale
lucrului de care este tinut, constructorul va ramane singur raspunzator de acestea.

3.3. Riscurile solului si ale constructiei in sarcina beneficiarului proprietar

Aceastd tema vizeazd, pe de o parte, situatia In care constructia a fost realizatd cu
respectarea tuturor normelor tehnice, antreprenorul, arhitectul si ceilalti factori implicati in
realizarea lucrarii si-au Tndeplinit Tn mod corespunzator obligatiile, iar raspunderea acestora nu
este angajata, iar, pe de altd parte, raportat la prejudiciile cauzate tertilor, vizeaza cazul in care,
in prima instantd, beneficiarul constructiei va raspunde fata de terti pentru prejudiciile cauzate
acestora datorita ruinei edificiului din cauza viciilor de constructie.

Aceasta este ipoteza in care, ulterior efectudrii receptiei constructiei, pe durata de
existenta a acesteia apar noi riscuri ale solului sau ale constructiei ce implica existenta unui risc
de prejudiciu vizand constructia 1nsasi, proprietatile vecine si chiar persoana beneficiarului si
tertii. Aparitia acestor noi riscuri ce ar putea sa genereze prejudicii nu se datoreaza unei executii
neconforme a lucrarii, ci evolutiei efective a solului si a constructiei insesi.

De aceasta datd, nu mai vorbim despre o culpd a antreprenorului sau a arhitectului, masurile in
vederea impiedicarii concretizarii acestor riscuri ramanand in mod firesc in seama beneficiarului,
proprietar al cladirii sau in cea a utilizatorilor acesteia.

Aceste masuri vizeaza intretinerea constructiei pe toata durata de existenta a acesteia, iar
aceastd obligatie de intretinere este stipulatd in mod expres de art. 25 si art. 26 din Legea nr.
10/1995 in sarcina beneficiarului, proprietar al constructiei sau in cea a utilizatorilor acesteia.

Potrivit acestor texte de lege, pornind de la o obligatie premisa, cea de a urmari evolutia
in timp a constructiilor, cei vizati sunt obligati sd efectueze la timp lucrarile de intretinere si de
reparatii, de reconstruire, de consolidare, de transformare, de extindere si de desfiintare
partiald, daca se impune.

In acelasi sens al obligatiei proprietarului beneficiar al constructiei se prezintd si
continutul art. 1378 Cod civil in vigoare in legdtura cu raspunderea acestuia pentru ruina
edificiului. Potrivit acestui articol, ,,Proprietarul unui edificiu sau al unei constructii de orice fel
este obligat sa repare prejudiciul cauzat ori prin ruina lor ori prin desprinderea unor parti din
ele, daca aceasta este urmarea lipsei de Intretinere sau a unui viciu de constructie”.

Se observa ca una dintre conditiile speciale ale acestei raspunderi civile delictuale®, lipsa
de intre‘ginere65, circumscrie Tnsdsi obligatia de intretinere 1n sarcina proprietarului. Aceasta

L. R. Boila, Raspunderea civild delictuald pentru ruina edificiului, in Dreptul, nr. 11/2010, p. 122; M. Eliescu,
Raspunderea civila delictuala, Ed. Academiei Republicii Socialiste Romania, Bucuresti, 1972, p. 414; L. Pop,
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obligatie de intretinere vizeaza asigurarea securitatii imobilului® si implicit a celor ce ar putea
fi afectati de neajunsurile in acest sens.

Cea de-a doua conditie speciala in prezenta careia poate fi antrenatd raspunderea
delictuald pentru ruina edificiului face referire la survenirea acesteia din pricina viciilor de
constructie®”.

Observam ca, in cadrul acestei forme de raspundere delictuale pentru ruina edificiului, la
momentul survenirii acesteia si a prejudiciului suferit de terti, beneficiarul proprietar este cel
care suportd consecintele viciilor de constructie. Obligarea proprietarului in acest sens este
motivata de ocrotirea eficientd a intereselor tertilor® care au fost pagubiti prin ruina edificiului.

Ulterior repararii integrale a prejudiciului suferit de terti, proprietarul are posibiitatea
recuperdrii cuantumului despagubirilor acordate prin introducerea unei actiuni in regres
fmpotriva arhitectului sau a antreprenorului®, intemeiata pe obligatia pentru garantia pentru
vicii ale constructiei stipulatd in sarcina acestora.

Proprietarul beneficiar se poate exonera de aceasta raspundere, intervenita fie datorita
neindeplinirii obligatiei de intretinere a constructiei, fie datoritd viciilor de constructie, daca
dovedeste existenta unor Imprejurari sau fapte externe, obiective si absolut imprevizibile70 care
I-au impiedicat sa indeplineasca masurile corepunzétoare prevenirii ruinei edificiului sau care
au determinat in mod direct prejudiciile, independent de faptul ca proprietarul a intreprins toate
masurile necesare in vederea evitarii unei astfel de prejudiciu. Aceste Tmprejurdri se pot
concretiza tntr-un eveniment de fortdi majord, in fapta victimei’' sau in fapta unei terte
persoane.

Ratiunea instituirii acestor obligatii in seama beneficiarilor proprietari ai constructiei
rezidad 1n ideea de preventie raportatd la existenta de risc de prejudiciu datorita aparitiei de noi
riscuri ale solului sau ale lucrarii. Prin aceste dispozitii legale se urmareste Impiedicarea producerii in
mod efectiv a prejudiciilor ce ar putea sa afecteze integritatea fizica a beneficiarului si chiar a tertilor si
a bunurilor acestora.

In sarcina proprietarilor beneficiari exista astfel o obligatie de securitate pentru integritatea,
temeinicia si calitatea constructiei, aceasta obligatie derivand din lege, iar Tn temeiul acesteia

Tabloul general al raspunderii civile in textele noului Cod civil, in Revista romdna de drept privat, nr. 1/2010, p.
186.
1. Lulg, Contributii la studiul raspunderii civile delictuale, Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1997, p. 305.
% L. R. Boila, op. cit., p. 122.
%7 |bidem; I. Lula, Contributii la studiul raspunderii civile delictuale, Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1997, p. 305.
%8 0. Motica, Fundamentul raspunderii civile pentru fapta minorului si a celui pus sub interdictie judecatoreasca,
tezd de doctorat, sustinutd in cadrul Universitatii de Vest din Timisoara, Facultatea de Drept si Stiinte
Administrative, Timisoara, 2011, p. 14.
% A. Tamba, Incercare de reconsiderare a calificarii raspunderii civile delictuale reglementate de art. 1002 din
Codul civil (ruina edificiului), Tn Dreptul, nr. 4/2007, p. 73 si urmatoarele; J.-S. Borghetti, La responsabilité du fait
des choses, un régime qui a fait son temps (1), in Revue trimestrielle de droit civil, 2010, p. 1.
L. R. Boila, op. cit., p. 122.
™ In acest sens, literatura de specialitate apreciaza ci fapta victimei poate inlitura total sau partial raspunderea
proprietarului edificiului daca este absolut imprevizibila. Astfel, intrarea victimei in incinta unei cladiri, aflate in
ruind, in ciuda atentionarilor facute privind riscul demolérii unor parti componente si accidentarea sale, constituie o
imprejurare de naturd exterioard, obietiva, imprevizibild si de neinldturat si il exonereazd pe proprietar de orice
raspundere. — L. R. Boila, Raspunderea civild delictuala pentru ruina edificiului, in Dreptul, nr. 11/2010, p. 124 si
jurisprudenta citata aici.
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proprietarul trebuie sd suporte despagubirile pentru prejudiciile cauzate’?. Angajarea raspunderii civile a
proprietarului pentru nerespectarea obligatiei sale de securitate se prezintd ca o veritabild sanctiune
impotriva conduitei pasive a acestuia si in acelasi timp ca un mijloc de garantie pentru membrii
societatii confruntati cu prejudiciile pe care lucrul acestuia le cauzeaza’™.

De asemenea, stipularea acestei obligatii de securitate In sarcina proprietarului,
concretizatd 1n intrefinerea pe care acesta trebuie sd o acorde edificiului sdu si angajarea
raspunderii sale civile delictuale in caz de nerespectare a indatoririi sale legale, este de natura sa
il descurajeze pe proprietar in adoptarea unei atitudini pasive in legatura cu aceasta situatie si ar
trebui sa il impulsioneze in a avea o conduita activa, conforma cu legea, care 1-ar scuti pe acesta
de a suporta plata despagubirilor pentru prejudiciile create si, mai important, i-ar scuti pe terti de
suferirea acestor prejudicii.

"2 1dem, p. 128; G. Marty, P. Raynaud, Ph. Jestaz, Droit civil. Les obligations, Tomul I, Editia a II-a, Ed. Sirey,
Paris, p. 551; J. Flour, J.-L. Aubert, E. Savaux, Les obligations, 2. Le fait juridique, editia a 9-a , Ed. Armand Colin,
Paris, 2001, p. 153.
" 1. Lula, Contributii la studiul raspunderii civile delictuale, Ed. Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1997, p. 315; L. R.
Boila, op. cit., p. 128.
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