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INTRODUCERE

In procesul de constructie, proprietarul unei lucrari angajeaza un arhitect
si/sau un inginer pentru a proiecta o cladire sau o altd structura si apoi un
antreprenor pentru a construi proiectul respectiv. Pe masura ce acesta se apropie
de finalizare, deseori proprietarul/beneficiarul va dori sa utilizeze cel putin o parte a
lucrarii, chiar daca executantul nu a terminat in intregime proiectul care trebuie
executat. Situatia este valabila pentru toate tipurile de proiecte, fie ca este vorba de
o cladire sau o autostrada. Cu toate acestea, contractantul solicita plata si ofera
garantii, printre alte acte necesare, in timp ce continua sa termine lucrarea. Dreptul
contractorului la plata depinde adesea de gradul de finalizare a constructiei, daca
executantul a ajuns la executarea substantiala a lucrarii.

in cadrul contractului comercial obisnuit, o parte a unui contract isi poate
indeplini numai obligatiile care 1i revin in temeiul documentului semnat, prin
stabilirea unor performante concrete. Cu alte cuvinte, o parte nu poate beneficia de
lucrarea executata daca constructorul nu a ajuns la finalizarea lucrarii. Cu toate
acestea, in industria constructiilor, realizarea completa nu este necesara in toate
cazurile. Proiectele de constructii implica de obicei doua etape diferite de incheiere
a lucrarilor - finalizarea substantiala si cea finala.

Cea mai comuna definitie a finalizarii substantiale este punctul din proiect in
care lucrarea este finalizata intr-un anumit procent care permite utilizarea sa pentru
scopul propus. Ceea ce reprezinta completarea substantiald este ceea ce o face
deosebit de importanta intr-un contract si sursa multor litigii legate de proiectul de
constructie. In mod obisnuit, ajungerea la nivelul de finalizare substantialad ofera
constructorului dreptul de a primi plata integrala a muncii sale, mai putine sumele
pe care beneficiarul le poate retine pentru a-si asigura lucrarile in curs de
desfasurare sau pentru a asigura reparatiile pentru o realizare defectuoasa. n
consecinta, un executant are dreptul la plata chiar daca proiectul nu este complet.
Cu toate acestea, partile unui contract pot defini in mod diferit conceptul de executie
substantiala si, prin urmare, pot schimba circumstantele legate de un anumit proiect.

In momentul in care se ajunge la finalizarea/completarea/executarea
substantiala a unui proiect:

- aceasta declanseaza dreptul beneficiarului de a plati intreaga suma a
contractului, mai putin compensatiile amintite mai sus. Aceasta va include obligatia
proprietarului de a elibera orice retinere financiara, ca parte a procesului de plata,
adesea o suma semnificativa;

- executantul nu mai poate fi supus unei incalcari semnificative a contractului
din cauza unui esec de performanta in realizarea proiectului;

- executantul poate fi supus unor proceduri de executare sau acordare de
daune in cazul neindeplinirii unui termen specific de finalizare, insa, prin atingerea
nivelului de completare substantiald, acesta poate elimina orice astfel de
raspundere;

- completarea substantiala transfera de obicei responsabilitatea pentru
proiect proprietarului, astfel incat acesta devine obligat sa-si asigure proprietatea,
si sa plateasca pentru utilitati si intretinerea de rutina.



Atunci cand intentioneaza sa realizeze un proiect de orice tip, proprietarul si
executantul nu trebuie sa treaca cu vederea importanta modului in care este definita
executarea substantiala a contractului. Ignorand acest termen al unui acordul, cele
doua parti ar putea sa isi asume riscuri financiare si alte obligatii neplanificate’.

MAREA BRITANIE

Utilizarea proiectelor se poate face dupa finalizarea mecanica a acestora,
(mechanical completion)?, atunci cand proiectul indeplineste anumite cerinte de
performanta (de exemplu, proiectul poate realiza productia necesara sau poate
efectua serviciul pentru care a fost realizat, la un anumit nivel minim). Acesta este
cel mai important dintre cele trei obiective de finalizare de baza stabilite intr-un
contract de constructie, deoarece, odata ce un proiect este considerat in mare
masura complet, proprietarul proiectului poate de obicei sa intre Tn posesia
proiectului si sa inceapa operatiunile comerciale.

Celalalt obiectiv de finalizare este finalizarea finald. Neefectuarea finalizarii
substantiale pana la o data specificata duce, de obicei, la plata de daune.

in cazul unei constructii de locuit, leasingul imobiliar defineste momentul in
care sunt indeplinite obligatiile de constructie legate de imbunatatirile necesare in
spatiile inchiriate. Definitia finalizarii substantiale poate varia deoarece este de
obicei negociata de catre dezvoltator si chirias. Definitia este importanta in special
daca finalizarea substantiala a Tmbunatatirilor solicitate este o conditie pentru
inceperea termenului de leasing.

De exemplu, imbunatatirile sunt de obicei considerate substantial finalizate
atunci cand:

- proiectul este finalizat in conformitate cu planurile si specificatiile aprobate
anterior de catre cele doua parti;

- proiectul este realizat in conformitate cu toate prevederile legale aplicabile,
revizuite si aprobate de autoritatile locale, care au emis autorizatii pentru construirea
[ui.

Conform prevederilor sectiunii 278 din Legea autostrazilor (1980), elementele
cheie care pot fi incluse intr-un acord tipic incheiat intre Consiliul local al unei
localitati si constructor sunt urmatoarele?:

- permisiunea de planificare relevanta si autorizatia in temeiul careia se vor
efectua lucrarile;

- programul care detaliaza lucrarile care trebuie realizate si planurile
corespunzatoare;’

- amploarea imbunatatirilor aduse oricaror terenuri care trebuie transmise
autoritatii locale care gestioneaza autostrazile (terenuri dedicate);

- detalii privind garantiile constructorului;

1 https://www.natlawreview.com/article/what-substantial-completion-and-why-it-important

2 Asa cum se utilizeaza n finantarea proiectelor, apare atunci cand toate aspectele mecanice si
fizice ale unui proiect, cu exceptia elementelor de pe listd, au fost construite si instalate n
conformitate cu specificatiile stabilite in contractul de constructie. Odata ce proiectul este complet
mecanic, acesta poate fi pornit in siguranta si testat in conditii reale. Neindeplinirea rezultatelor
mecanice la o data specificatad duce, In mod obisnuit, la plata daunelor lichidate.

3 https://new.enfield.gov.uk/services/roads-and-transport/roads-and-pavements/road-adoption/section-
278-agreements.pdf



- acordul privind proiectantul lucrarilor in numele dezvoltatorului;

- detaliile privind costurile totale ale lucrarilor care urmeaza sa fie platite de
dezvoltator;

- detaliile privind controalele administrative, juridice, de proiectare si de
inspectie ale Consiliului;

- detaliile privind sumele necesare pentru intretinerea ulterioara a lucrarilor.

Dezvoltatorul va trebui sa furnizeze Consiliului informatii pentru a ajuta la
pregatirea acordului prevazut de Sectiunea 278, cum ar fi:

- denumirea si adresa solicitantului;

- confirmarea intentiei dezvoltatorului de a utiliza un bond sau alte forme
pentru a acoperi costul de constructie al lucrarilor propuse;

- denumirea si adresa contractantului propus, inclusiv referintele, asigurarile
si certificatele necesare;

- ordinul de reglementare a traficului in cazul in care lucrarile din Sectiunea
278 implica modificari ale unui trafic existent;

- ordinul de comanda prin care trebuie platite toate costurile asociate cu
constructia, inclusiv taxele legale.

Inginerul autostrazii dezvoltatorului pregateste proiectul detaliat 1in
conformitate cu instructiunile relevante si standardele de proiectare si le inainteaza
Consiliului spre aprobare tehnica, dupa care sunt prezentate Departamentului de
planificare.

Nivelul de detaliere necesar pentru aprobarea tehnica va depinde de
domeniul de aplicare si de complexitatea proiectului, dar in general vor fi necesare
desenele detaliate de proiectare la scara de 1:500 / 1:200, ce includ urmatoarele
aspecte:

 aranjamentul general care indica amploarea lucrarilor la fata locului;

» elementele care trebuie eliminate;

» elemente de ingradire (garduri);

* planul si programul de drenaj care evidentiaza elementele existente si
propuse, trasee de conducte, pozitile canalelor, dimensiunea conductelor, traseele
tevilor, diametrul acestora, detalile de evacuare, detaliile de umplere, camerele
existente;

* lucrarile de terasament care prezinta detalii ale constructiei de rambleu /
taiere, lucrari de margine, etc;

+ detalii de constructie ale cailor de rulare care indica zone de diferite tipuri
de constructii, zone de planificare / inlay / overlay si reconstructie, dovada de
adecvare a constructiei;

+ detalii despre margini, canale, etc., inclusiv zone de supra-spargere si
reintroducere a constructiilor inconjuratoare;

* pozitile semnelor de circulatie si marcajul rutier,;

* pozitionarea traseelor pentru biciclete, inclusiv orice alte imbunatatiri
propuse;

* propuneri de amenajare a teritoriului, inclusiv tipuri de plante si arbori;

* iluminatul rutier, semne luminoase si pozitile mobilierului stradal iluminat;

* lucrari electrice, conducte, camere de serviciu, cabluri subterane, pozitia
stalpilor de alimentare si diagrame schematice ale traseelor de cabluri;

* pozitia si orientarea structurii.



* serviciile prestatorilor legali care indica modificarile/protectia existente si
orice propunere de deviere, cu costurile estimate;

» sectiuni transversale si longitudinale adecvate, care prezinta nivelurile
existente si propuse;

» stabilirea planurilor care prezinta dimensiunile critice ale proiectului ce
necesita aprobare tehnica;

« detalii standard ale constructiei;

 planuri care prezinta caile de intoarcere / de deplasare ale vehiculelor in
jurul traseele rutiere ale autostrazii propuse;

* lucrari de cazare; detalii despre modificarile gardurilor, cailor de acces,
inclusiv detaliile de consultari si acorduri cu alti proprietari de terenuri;

» planuri privind limitele maxime ale lucrarilor, inclusiv pentru spatiile si
terenurile dedicate pentru autostrada;

+ dispozitii care indica viitoarele scopuri de intretinere;

* masuri temporare de gestionare a traficului, inchideri de drumuri si rute de
alternative;

+ desene si planuri de transfer de terenuri.

Bondurile reprezinta garantia necesara pentru acoperirea costurilor lucrarilor
ce pot fi acordate de o institutie financiara sub forma unui depozit realizat in contul
consiliului. Acest lucru depinde probabil de dimensiunea lucrarilor. Bondul se
calculeaza pe baza costurilor de constructie si de obicei este redus cu 90% atunci
cand incepe perioada de intretinere de 12 luni.

Taxa de supraveghere acopera verificarea tuturor schitelor, planurilor si
desenelor pentru a se asigura ca toate propunerile vor fi indeplinite la standarde
adoptabile. Taxa de supraveghere a lucrarilor este calculata in functie de marimea
si complexitatea lucrarii.

Auditul de siguranta din etapa a 2-a trebuie prezentat impreuna cu pachetul
detaliat de proiectare. Consiliul va emite aprobarea tehnica numai dupa ce:

- se depune un pachet de design satisfacator;

- se realizeaza in mod satisfacator auditul privind siguranta;

- orice detalii de modificare au fost prezentate si aprobate.

Etapa preliminara de proiectare poate fi solicitata dupa obtinerea permisiunii
de dezvoltare a lucrarii. Acest lucru va evita orice modificare majora de proiectare
ce poate fi solicitatd in etapa de proiectare detaliatd. in aceastd etapa trebuie
consultata si Agentia de Mediu.

Odata ce proiectul preliminar a fost aprobat, va fi necesara proiectarea
detaliata a structurilor, care trebuie sa respecte standardele legale.

In cazul in care este necesar echipament pentru semnalizarea traficului, se
transmit informatii detaliate privind proiectul Agentiei pentru Transport, care este
responsabila pentru aprobarea proiectului. Toate costurile asociate cu
implementarea semnalelor de trafic va fi in responsabilitatea dezvoltatorului.

Toate lucrarile rutiere efectuate pe o autostrada existenta trebuie efectuate
de un antreprenor care are experienta si competenta in domeniu. Toti contractantii
trebuie sa fie aprobati de Consiliu inainte de inceperea lucrarilor pe autostrada.

Consiliul trebuie sa fie despagubit de orice pretentii ale tertilor care decurg
din orice activitate inclusa in acordul prevazut de Sectiunea 278 a legii. Detaliile
asigurarii de raspundere publica trebuie incadrate pana la o valoare de 10 milioane
de lire sterline.



Trebuie respectate toate aspectele Legii privind sanatatea si securitatea la
locul de munca si Regulamente de proiectare si gestionare a lucrarilor, constructorul
trebuind sa despagubeasca Consiliul impotriva tuturor revendicarilor, datoriilor si
actiunilor partilor terte care rezulta din oricare dintre aceste aspecte.

Daca este necesara inceperea activitatii Tnainte de intrarea in vigoare a
acordului din Sectiunea 278, se poate depune o suma de bani la Consiliu egala cu
costul total al estimarii realizate de acesta. Suma depozitata va fi pastrata intr-un
cont purtator de dobanda, dar orice dobanda acumulata va fi pastrata de catre
Consiliu.

Constructorul are obligatia de a organiza o intalnire inainte de inceperea
efectiva a lucrarilor, asigurandu-se de urmatoarele aspecte:

- planurile elaborate au fost aprobate;

- masurile de control a traficului si permisele de acces au fost puse in practica;

- au fost furnizate numere de contact in caz de urgents;

- programul de lucrari a fost convenit si furnizat.

Reprezentantul dezvoltatorilor trebuie sa faca fotografii ale site-ului Tnainte de
inceperea lucrarilor, astfel incat sa fie posibila o evaluare a distrugerilor realizate
pentru referinte ulterioare.

Dezvoltatorul este responsabil de supravegherea zilnica a lucrarilor de pe
santier. Inginerul de supraveghere al consiliului va inspecta lucrarile numai pentru a
verifica daca acestea sunt construite in conformitate cu schitele aprobate.

Eliberarea certificatelor se realizeaza astfel: in conformitate cu prevederile
sectiunii 278, vor fi emise doua certificate.

- certificatul de completare substantiala va fi emis dupa efectuarea completa
a lucrarilor:

a) iluminatul stradal a fost instalat si functioneaza;

b) lucrarile de amenajare a teritoriului au fost finalizate;

c) lucrarile au fost inspectate si nu au fost identificate defecte semnificative.

in etapa a 3-a are loc auditul de sigurantd, dupa finalizarea tuturor
modificarilor. Dupa ce a fost emis certificatul de completare substantiala, bondul va
fi redus in conformitate cu prevederile acordului.

Constructorul este responsabil pentru intretinerea lucrarilor autostrazii timp
de 12 luni de la emiterea certificatului de completare substantiala.

Certificatul final va fi emis dupa:

- lucrarile au fost inspectate si nu au fost identificate defecte semnificative;

- sunt prezentate fisele de sanatate si securitate publica;

In ultima etapa se realizeaza auditul de sigurantd si s-au efectuat toate
modificarile solicitate. Odata ce toate lucrarile solicitate de Sectiunea 278 a legii au
fost finalizate, Bondul sau Depozitul va fi eliberat.

BELGIA

Reglementarile belgiene in domeniu nu contin prevederi privind anumite
proceduri ce ar trebui realizate Tnainte de finalizarea lucrarilor de constructii si
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certificarea acestora. Predarea lucrarilor catre contractant se face conform
prevederilor contractuale. Antreprenorul isi indeplineste obligatia de predare
contractuala prin prezentarea catre solicitant a lucrarilor realizate. Acceptarea de
catre acesta este in mod traditional considerata o recunoastere a faptului ca lucrarile
au fost finalizate Tn mod satisfacator.

Contractele si practica prevad un mecanism cunoscut sub numele de dubla
acceptare, care contin acceptarea provizorie si apoi acceptarea finalé a lucrarilor de
catre solicitant. In acest caz, executantul este exonerat de toate datoriile, cu
exceptia obligatiilor care intra sub incidenta regulii de 10 ani de raspundere in ceea
ce priveste cladirile si lucrarile majore de orice tip. Dupa 10 ani, arhitectii si
executantii lucrarilor sunt, la randul lor, exonerati de raspundere cu privire la lucrarile
majore pe care le-au executat sau le-au controlat.

CEHIA

O structura completad sau o parte a unei lucrari, ce se doreste a fi utilizata
partial, poate fi data in folosintd sub rezerva notificarii autoritatii pentru constructii
sau a aprobarii date in cazul unei inspectii finale, situatie care depinde de tipul
constructiei, imobil sau autostrada. Un dezvoltator trebuie sa se asigure ca, inainte
de punerea in functiune a structurii, au fost efectuate in mod satisfacator toate
testele si masuratorile prevazute de reglementarile speciale.

Autoritatea pentru constructii evalueaza daca lucrarea a fost realizatd in
conformitate cu toate documentele si permisele emise si daca respecta toate
cerintele legale. De asemenea, autoritatea trebuie sa constate ca structura finalizata
sau utilizarea acesteia nu va pune in pericol sanatatea si siguranta publica,
sanatatea si siguranta animalelor salbatice sau a mediului.

In cazul in care se face o notificare (pentru proiectele mai mici), autoritatea
interzice utilizarea proiectului daca constata, la inspectia finala, ca cerintele de
sanatate si siguranta, precum si reglementarile de mediu mentionate mai sus nu au
fost indeplinite sau ca nu au fost indeplinite cerintele generale ale reglementarilor
privind constructiile.

O structura cu caracteristici care nu pot fi modificate de viitorii utilizatori (de
exemplu spitalele, scolile, blocurile de locuinte, cladirile comerciale) pot fi utilizate
numai dupa emiterea aprobarii de inspectie finala, dezvoltatorul trebuind sa solicite
autoritatii competente aceasta aprobare. La inspectia finala, autoritatea pentru
constructii va verifica, in special, daca structura a fost construita in conformitate cu
toate cerintele mentionate mai sus. Cu toate acestea, autoritatea nu verifica daca
au fost indeplinite toate conditiile din contract, evaludnd doar standardele tehnice
de baza impuse de reglementari.

Exista doua aspecte diferite privind finalizarea lucrarilor: una este perspectiva
administrativa, iar cealalta depinde de contextul contractual. Din perspectiva
beneficiarului, lucrarile sunt finalizate atunci cand indeplinesc standardele stabilite
de reglementarile relevante, in timp ce, din punct de vedere contractual, lucrarile
sunt finalizate la indeplinirea tuturor conditiilor contractuale.

La cererea beneficiarului, autoritatea poate emite un permis provizoriu pentru
utilizarea unei structuri inainte de finalizare, atata timp cat aceasta nu are un impact



material asupra utilizarii proiectului realizat, nu pune in pericol sanatatea si
siguranta oamenilor si nu prezinta un risc pentru mediu.

Conform prevederilor Codului muncii, Oficiul ceh pentru siguranta muncii si
angajati este responsabil de supravegherea realizata de stat a sigurantei la locul de
munca in toate structurile de productie si non-productie, acesta fiind autorizat sa
investigheze cauzele care au condus la producerea de accidente, acordarea
certificatelor de finalizare a proiectelor de constructie, analiza modului de realizare
a constructiei din perspectiva standardelor aplicabile la nivel national in domeniul
constructiilor, emiterea de reglementari de sigurantéd in domeniul de competenta*.

DANEMARCA

Conform legii daneze din domeniul constructiilor, lucrarile sunt finalizate
atunci cadnd se indeplinesc toate prevederile contractului si sunt rezolvate
chestiunile/problemele practice ale lucrarii.

In cazul in care lucrarile nu sunt conforme cu cerintele contractului, trebuie
facutd o distinctie intre defectele semnificative si cele nesemnificative. in cazul
defectelor nesemnificative, lucrarile pot fi considerate finalizate, in ciuda
nerespectarii contractului. in cazul defectelor semnificative, lucrarile de constructie
nu pot fi considerate finalizate si, prin urmare, nu pot fi certificate, aceasta cerinta
trebuind realizata de cele doua parti.

In conformitate cu prevederile legale din materia contractelor, existd un
principiu al libertatii formelor de incheiere a unui contract, astfel incéat partile pot sa
convina asupra tuturor criteriilor pe care lucrarile trebuie sa le indeplineasca pentru
a fi considerate incheiate. in cazul drumurilor de orice fel, cerintele de finalizare sunt
similare cu cele aplicate de Marea Britanie.

GERMANIA

Legea nu contine prevederi privind finalizarea unei lucrari in cazul unui
contract semnat pentru realizarea oricarui tip de proiect, acest lucru depinzand de
acordul dintre cele doua parti. Termenul de drept civil care indica faptul ca lucrarile
de constructie sunt finalizate Tn conformitate cu acordul contractual este acceptarea.
Aceasta reprezintd o declaratie a contractantului principal prin care afirma ca
antreprenorul a efectuat in mod substantial lucrarile contractate in conformitate cu
prevederile contractului de constructie. Contractantul poate sa-si rezerve dreptul de
a pretinde despagubiri Tn momentul acceptarii, cu exceptia cazului in care se
prevede altfel in contractul de constructie.

in conformitate cu normele contractuale de achizitii publice de lucrari
(VOB/B), executantul este obligat sa predea lucrarea daca, dupa finalizare,
contractantul o accepta. Acesta poate refuza acceptarea in cazul in care exista
defecte materiale majore.

4 https://www.mpsv.cz/files/clanky/7161/Bezpecnost_prace_AJ.pdf
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Normele contractuale pentru achizitionarea de lucrari publice (VOB/B) nu au
caracter de lege, ci prevad termeni si conditii generale. Desi dispozitiile Codului civil
se aplica in mod automat, aplicarea normelor VOB/B trebuie convenita in mod
expres ca parte integranta a contractului dintre parti.

n detaliu, proiectul trebuie sa respecte:

- dispozitiile legii privind planurile de zonare;

- regulile de constructie aplicabile in landul respectiv;

- celelalte reglementari de drept public carora nu li se aplica o procedura
speciala de autorizare (de exemplu, reglementari privind conservarea naturii,
protectia monumentelor si controlul poluarii aerului si a apei).

VOB consta din trei parti:
a) "Dispozitii generale privind atribuirea contractelor de lucrari de constructie”
- care contine principalele reglementari privind dreptul de achizitii publice;

b) "Conditii contractuale generale pentru executarea lucrarilor de constructie”
- care contine mai multe dispozitii diferite de cele ale Codului civil. Cu toate acestea,
prevederile Codului civil raman aplicabile in masura in care nu sunt inlocuite de
prevederile efective ale VOB/B, ce ofera un set echilibrat de reglementari pentru
contractele de constructie care sa se potriveasca intereselor partilor contractante.

c) - "Conditii contractuale tehnice generale pentru lucrarile de constructie”.

Orice teren pe care se planifica executarea unei constructii trebuie sa fie
racordat la infrastructura publica si de utilitati, in caz contrar autoritatea din domeniul
constructiilor poate refuza sa emita un permis de realizare a constructiei sau poate
interzice executarea acesteia. Pentru a conecta proiectul la retelele de utilitati,
dezvoltatorul este obligat s& incheie un acord cu furnizorii de utilititi. in ceea ce
priveste legatura cu drumurile publice, municipalitatile pot impune taxe pentru
conectare si pot solicita dezvoltatorului sa transfere suprafete de teren in domeniul
public al municipalitatii pentru a facilita constructia unui drum.

in aceastd privinta, dezvoltatorii proiectelor mari de constructii incheie
contracte de drept public, care ii obliga sa construiasca conexiunile necesare pe
cheltuiala proprie si apoi sa transfere autoritatilor competente zonele pe care au fost
construite, fara alte obligatii de plata.

VOB/B prevede trei tipuri de acceptare:

Acceptarea poate avea loc formal prin pregétirea unui raport de acceptare. in
general, astfel de rapoarte contin o listéa a tuturor defectelor, domeniul de aplicare
al acceptarii, o declaratie privind cererile de despagubire si inceputul perioadei de
garantie. Avand Tn vedere obligatia de verificare, in cazul unui litigiu, acceptarea
formala ar trebui sa se efectueze la toate proiectele, nu numai pentru cele complexe,
de genul autostrazilor.

Sectiunea 12 para. 1 din VOB / B prevede sintagma de acceptare fictiva.
Lucrarile contractantului sunt considerate acceptate daca niciuna dintre parti nu a
cerut acceptarea lucrarii in termen de 12 zile lucratoare de la notificarea scrisa a
constructorului. O acceptare fictiva presupune ca lucrarea nu contine defecte si este
in conformitate cu prevederile contractuale.

11



La final, daca nici una dintre parti nu a cerut acceptarea si beneficiarul a
inceput sa utilizeze lucrarile sau o parte din ele, VOB / B prevede acceptarea de
catre autoritatea centrala de profil. Utilizarea unor parti ale lucrarilor pentru a
continua alte aspecte ale proiectului de constructie nu este luata in considerare in
acest caz. Aceasta acceptare implicita presupune ca lucrarea este lipsita de defecte
majore si este executatd in conformitate cu prevederile contractuale, dar aceasta
situatie este exclusa in majoritatea contractelor de constructii.

Spre deosebire de acceptarea din dreptul civil, dreptul public prevede ca, in
principiu, finalizarea unei lucrari in conformitate cu permisul de constructie trebuie
sa fie certificata si Tnaintata autoritatii competente pentru constructii de catre
beneficiar.

IRLANDA

Formele standard de contracte din domeniul constructiilor prevad printre
etapele de finalizare, finalizarea practici. In cazul proiectelor mai mari care
utilizeaza formulare personalizate, se pot utiliza diferite alte forme specifice.

Completarea finala in temeiul formularului de contract RIAl este considerata
realizata in situatia in care arhitectul certifica faptul ca lucrarile sunt efectuate intr-
o astfel de proportie incat pot fi preluate de angajator si utilizate in scopul propus.
Orice defecte care mai exista, minore, se considera ca nu interfera cu utilizarea
practica a proiectului realizat. Defectele sunt, in general, remediate intr-o perioada
de sase luni de la incheierea lucrarilor. La finalizarea practica, arhitectul va elibera
un certificat de absolvire practica intr-un format industrial standard.

Formularul de contract IEI prevede ca un certificat de executie sa fie intocmit
de catre inginerul sef al angajatorului, in cazul in care lucrarile sunt finalizate Tn mod
substantial si au trecut testul final. Fiecare forma de contract prevede un proces de
certificare a finalizarii, precum si anumite perioade dupa incheierea lucrarilor, in care
se remediaza defectele minore.

Regulamentul din 2014 privind controlul lucrarilor impune emiterea unui
certificat de conformitate si a unui certificat de completare care trebuie trimise
autoritatii de control a lucrarii si inclus Tn registrul legal inainte ca lucrarile realizate
sa poata fi deschise, ocupate sau folosite. Certificatul Certified Assigned trebuie sa
fie semnat de constructor si trebuie sa fie Tnsotit de planuri si documente care sa
ateste modul Tn care cladirea finalizata respecta cerintele Regulamentului de control
si planul de inspectie introdus prin Certified Assigned.

La primirea certificatului, autoritatea de control va inregistra data primirii
certificatului si va stabili in termen de 21 de zile daca acesta este sau nu conform.
In cazul in care autoritatea de constructii valideaza certificatul, in termen de 21 de
zile de la primire, va introduce datele din registrul public si va notifica persoana care
a prezentat certificatul. Certificatul trebuie depus, validat si introdus in registrul
public Thainte ca lucrarea sa poata fi data in folosinta.
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ITALIA

in conformitate cu practica obisnuita a pietei, partile contractante definesc de
obicei, in contractul semnat, notiunea de completare pe baza intereselor lor practice.
Aceasta definitie este in mod normal introdusa in contracte, deoarece legile din
domeniu nu prevad o definitie a finalizarii lucrarilor de constructii. Certificarea de
finalizare este in mod normal efectuatd de céatre consultantii desemnati de partile
contractante, care vor verifica conformitatea lucrarilor cu proiectul si specificatiile
tehnice relevante. in plus, contractele de constructie pot prevedea ca, in cazul unor
diferente intre consultantii partilor, un expert independent va fi desemnat fie de parti,
fie de un organism independent, pentru a proceda la evaluarea finalizarii lucrarilor
de constructii cu privire la proiectele si specificatiile convenite®.

OLANDA

Codul civil olandez nu contine criterii privind stadiul de completare a lucrarilor
din domeniul constructiilor. in conformitate cu jurisprudenta olandeza, lucrarile
trebuie sa fie adecvate pentru utilizarea preconizata. Aceasta inseamna ca, in
general, defectele sau omisiunile inferioare nu constituie un motiv pentru refuzul
consimtamantului de a prelua lucrarea efectuata.

Lucrarile de constructii sunt in general considerate a fi realizate in
conformitate cu o procedura de finalizare convenita in prealabil. Termenii acestor
proceduri depind de conditiile care se aplica contractului de constructie. Deseori se
efectueaza o inspectie preliminara a lucrarilor, care se realizeaza la scurt timp dupa
predarea efectiva a lucrarii. Predarea se efectueaza in prezenta partilor semnatare
ale contractului, care vor stabili ce detalii trebuie rectificate. Beneficiarul trebuie sa
fie asistat de managerul sau in domeniul constructiilor, in cazul statului aceasta fiind
autoritatea de constructii.

POLONIA

O cladire care face obiectul unei autorizatii de constructie poate fi pusa n
folosinta dupa notificarea autoritatii competente cu privire la finalizarea constructiei,
cu exceptia cazului in care autoritatea mentionata a ridicat obiectii, printr-o decizie,
in termen de 14 zile de la data notificarii. in anumite situatii sunt necesare decizii
suplimentare ale autoritatii competente pentru ca proiectele realizate sa fie utilizate
inainte de finalizarea lucrarilor.

Orice beneficiar este obligat, la finalizarea lucrarilor de constructii, sa notifice
autoritatile competente, inclusiv in ceea ce priveste intentia de a utiliza cladirea
respectiva. in notificare acesta trebuie s& anexeze o serie de documente, inclusiv o
declaratie de conformitate a cladirii cu proiectul initial, precum si alte conditii

5 http://www.dlapiperrealworld.com/law/index.htm|?t=construction&s=implementing-the-
contract&g=completion
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specificate Tn autorizatia de construire. Autoritatile pot ridica doar probleme legate
de planurile de constructie a proiectului.

PORTUGALIA

Constructia trebuie executata in conformitate cu autorizatia de constructie si
cu termenii contractului semnat de cele doua parti. Termenii si conditiile stabilite in
autorizatia de constructie nu pot fi inlaturate din contractul de constructie.

in scopul autorizarii, lucrarea trebuie sa detind un permis de utilizare, iar
finalizarea lucrarilor este certificata de catre autoritatea publica competenta care are
jurisdictie asupra constructiei.

in ceea ce priveste obligatiile de finalizare a lucrarii, angajatorul are dreptul
de a audita lucrarile fie direct, fie prin intermediul unei terte parti si, la predare, sa
supuna acceptarea sa la indepartarea oricaror defecte de constructie. Altfel, in
scopuri contractuale, finalizarea lucrarilor este certificata de ambele parti, direct sau
indirect.

SLOVACIA

Pe parcursul constructiei, managerul de constructie angajat de contractant
trebuie sa verifice daca lucrarea este realizata in conformitate cu documentatia de
proiect sau cu alte cerinte tehnice legale.

Dupa finalizarea constructiei, conformitatea acesteia cu documentatia
mentionata in permisul de zonare si permisul de constructie aferenta este examinata
si inspectata de autoritatea competenta in domeniul constructiilor, intr-o procedura
cunoscuta sub numele de procedura de ocupare. Daca proiectul respectiv a fost
realizat in conformitate cu cerintele legii privind constructiile, biroul de specialitate
va emite un certificat de ocupare care va permite dezvoltatorului (utilizatorul final)
sa utilizeze lucrarea in conformitate cu scopul sau. Aceasta procedura nu poate fi
suprimata sau exclusa din nici un tip de contract.

in ceea ce priveste raspunderea pentru defecte, verificarea realizata de céatre
beneficiar este deosebit de importanta. Conformitatea lucrarilor cu contractul initial
va fi, in general, verificatd de clientul insusi, intrucat este obligat sa inspecteze
lucrarea sau sa organizeze inspectia cat mai curand posibil dupa ce acesta a fost
predat.

SPANIA

Legea constructiilor prevede un proces cunoscut sub numele de predare a
lucrarilor, care trebuie sa se realizeze in termen de 30 de zile de la eliberarea de
catre managerul de lucrari a unui certificat de finalizare a lucrarilor. Transferul
proiectului realizat transfera riscul de deteriorare a lucrarilor catre beneficiar.

Tn mod normal, exista o remitere provizorie a lucrarilor, chiar daca exista unele
defecte minore inca nerezolvate pe care contractantul se angajeaza sa le remedieze
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in perioada de garantie, care dureaza un an. Dupa expirarea perioadei de garantie,
are loc transmiterea finala a proiectului.

Conform legii, transmiterea initiala este inregistrata intr-o minuta de predare,
semnata atat de dezvoltator, cat si de contractant. Perioadele legale de garantie
incep sa curga de la data semnarii acestui proces-verbal.

Daca sunt detectate defectiuni relevante, sunt semnate minute partiale de
predare (acta de recepcién parcial). In aceste minute de predare partiala,
beneficiarul accepta lucrarea, dar evidentiaza defectele detectate, iar contractantul
este obligat sa le repare intr-o perioada scurta de timp, care poate varia in functie
de amploarea defectelor. Odata ce perioada de remediere a defectelor a expirat are
loc 0 noua inspectie pentru a se asigura ca defectele au fost remediate, urméand
semnarea minutei de predare.

Contractul de constructie va include, in mod normal, conditiile mentionate mai
sus, care trebuie Tndeplinite inainte ca transferul propriu-zis al lucrarii sa poata avea
loc.

UNGARIA

Lucrarile de constructie sunt preluate de catre beneficiar atunci cand lucrarile
au fost raportate ca finalizate de cétre contractant. in anumite cazuri, este necesara
si o operatiune de incercare care dureaza cel putin 30 de zile. Ca parte a procedurii
de preluare, angajatorul inspecteaza lucrarile si se inregistreaza deficientele,
defectele si cererile de garantie. Defectele minore care nu afecteaza utilizarea
obisnuita nu dau, de obicei, dreptul beneficiarului de a refuza preluarea lucrarilor.

Pentru eliberarea permisului de ocupare/utilizare a proiectului, reprezentantii
autoritatilor competente efectueaza o inspectie a acestuia pentru a determina daca
lucrarile au fost executate in conformitate cu prevederile legile, reglementarile si
autorizatia de constructie aplicabile proiectului si daca lucrarile realizate sunt
adecvate pentru utilizarea constructiei.

Partile pot, de asemenea, sa convina daca certificarea de finalizare este
trimisa unui certificator tert, cum ar fi un arhitect sau un inginer neutru, lucru obisnuit
in contractele de constructie FIDIC din Ungaria.
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