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Provocarile contractelor de antrepriza in contextul actual al pietei constructiilor

Piata constructiilor a suferit modificari consecutive in ultima perioada, generate de impredictibilitatea
conditiilor socio-economice recente, deficitele generate de pandemie, cresterile substantiale in pretul
materialelor, precum si de modificarile legislative cu privire la salarizarea personalului din acest domeniu.

In primul rind, fara a fi o noutate, pandemia COVID-19 a afectat considerabil si proiectele de constructii din
Romaénia. Restrictiile legate de activitatile unor companii si cele cu privire la circulatie in general, au dus fie la
intarzieri in progresul lucrarilor si la dificultati in securizarea fortei de munca i a materialelor de constructie
necesare, fie la refuzul / reticenta beneficiarilor de a mai prelua spatiile construite in noile conditii. Unele masuri
internationale recente, cum ar fi politica zero Covid din China, inca au efecte asupra disponibilitatii unor resurse
sau materiale. De asemenea, contextul conflictului actual din Ucraina a generat fluctuatii suplimentare cu privire la
furnizarea unor materii prime, precum si la transportul de materiale $i echipamente (incluzind aici interzicerea
unor rute de transport / modificarea lantului de aprovizionare).

Rata inflatiei din ultima perioada a generat, de asemenea, cresteri substantiale ale preturilor materialelor si
echipamentelor de constructie. Mai mult, majorarea preturilor la energia electrica si la gazele naturale, precum si a
costurilor de transport pot duce la costuri mai ridicate pentru utilizarea echipamentelor, intretinerea, dotarea
santierului gi transportul materialelor. Suplimentar, cresterea salariului minim in sectorul constructiilor incepand
cu acest an precum si incertitudinile cu privire la disponibilitatea creditului pot impacta si ele costurile finale ale
proiectelor de construire.

Toti acesti factori au determinat companiile de constructii sa analizeze riscul scaderii profitabilitatii proiectelor din
cauza cresterii costurilor §i sa Incerce minimizarea acestui risc prin contractele pe care le incheie.

Totodata, companiile de profil negociaza mult mai atent potentiale intarzieri in progresul / finalizarea lucrarilor din
cauza cresterii costurilor, care pot determina nevoia de a obtine fonduri suplimentare pentru a putea duce proiectul
la bun sfarsit.

Prin urmare, noile realitati obiective au condus la schimbarea abordarii In negocierile contractelor de antrepriza in
mediul privat si la dezbateri Intre companiile de constructii si beneficiari. Fiecare dintre parti Intimpina riscuri cu
privire la impredictibilitatea pietei, iar mecanismele contractuale de ajustare a termenelor de livrare si a prefului
sunt negociate intens $i In detaliu.

In aceste conditii, se impune stabilirea unor mecanisme contractuale care sa asigure desfasurarea corespunzatoare a
lucrarilor si sa asigure salvgardarea contractului n cazul unor obstacole pe parcursul desfagurarii lucrarilor. Partile
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trebuie sa fie, Insa, constiente de implicatiile oricaror astfel de mecanisme contractuale cu privire la alocarea
riscurilor si avantajelor proiectului.

Din cauza impredictibilitatii pietei, se observa, spre exemplu, abordarea recenta a companiilor de constructii de a fi
(mai) reticente in a stabili un pret forfetar global pentru lucrari i servicii $i de a-gi asuma doar preturi estimate,
care sa le permita ajustarea automata a pretului atunci cind costurile lucrarilor cresc din cauza conditiilor pietei.
Un astfel de mecanism creeaza o premisa de asigurare a marjei de profit pentru companiile de constructii.

Exista, de asemenea, prevederi legale care pot fi aplicate in cazul unor schimbari imprevizibile ale conditiilor
pietei, iar partile pot analiza beneficiile acestor prevederi. Un exemplu ar fi aplicarea impreviziunii prevazute de
articolul 1271 Cod Civil, care are ca premisa ruperea echilibrului contractual si implica distribuirea in mod
echitabil a pierderilor i beneficiilor ce rezulta dintr-o schimbare exceptionala a imprejurarilor dupa incheierea
contractului. Spre deosebire de impreviziune, ajustarea automata a pretului poate crea un avantaj uneia din partile
contractante prin garantarea unui castig fix, ceea ce ar putea fi perceput ca injust si inechitabil. Asadar, aplicarea
impreviziunii poate fi considerata mai potrivita in unele situafii decat ajustarea automata a pretului contractului In
functie de cresterile costurilor.

O alta prevedere aplicabila in cazul evenimentelor imprevizibile, In anumite conditii, este forta majora, ce
presupune ca raspunderea unei parti este inlaturata daca o parte nu isi poate executa obligatiile din cauza unui
eveniment extern, imprevizibil, invincibil si inevitabil survenit dupa semnarea contractului. In acelasi sens, cazul
fortuit exonereaza de raspundere partea care nu si-a putut executa obligatiile contractuale din cauza unui
eveniment care nu putea fi prevazut i Impiedicat.

Totodata, ca raspuns la noile conditii ale pietei, legislatia achizitiilor publice a fost modificata pentru a permite
ajustarea preturilor din contractele de achizitie publica ,,prin actualizare in cazul in care pe piata au aparut anumite
conditii, Tn urma carora s-a constatat cresterea / diminuarea indicilor de pret pentru elemente constitutive ale
ofertei, al caror efect se reflecta In cregterea / diminuarea costurilor pe baza carora s-a fundamentat pretul
acordului-cadru / contractului”. Totusi, pentru ca o astfel de ajustare sa opereze, este necesara mentionarea expresa
in contract a modului concret de ajustare a pretului, a indicilor care vor fi utilizati, precum si a sursei informatiilor
cu privire la evolutia acestor indici (e.g. buletine statistice). Este, de asemenea, permisa ajustarea pretului in cazul
unor modificari legislative sau cu privire la taxe si impozite care duc la cresterea sau diminuarea costurilor. in
toate cazurile, Insa, ajustarea se face “doar Tn masura strict necesara pentru acoperirea costurilor pe baza carora s-a
fundamentat pretul acordului-cadru / contractului”.

Asadar, atat Codul Civil romén, cét si o parte din legislatia speciala Tn materia achizitiilor publice, prevad
posibilitatea ajustarii preturilor (si uneori i a termenelor de livrare) cu titlu de exceptie $i in anumite conditii care
implica fie imprevizibilitatea deplina a obstacolelor viitoare, fie determinarea expresa a factorilor $i mecanismului
de ajustare in cadrul contractului. Aceste ajustari sunt menite sa se transpuna in modificari contractuale, de obicei,
prin acordul partilor. In schimb, un mecanism contractual de ajustare automata a pretului si termenelor de livrare
(in absenta indeplinirii conditiilor amintite mai sus) poate genera conflicte viitoare intre parti $i poate provoca
intarzieri sau chiar bloca implementarea proiectelor asumate.

In concluzie, este important ca partile sa incerce sa anticipeze, in calitate de profesionisti, potentialele evenimente
viitoare care ar putea afecta derularea contractului si sa pastreze un echilibru contractual. Este recomandabila
gasirea unor solutii de mijloc intre mentinerea unui pret fix, indiferent de fluctuatiile pietei si ajustarea automata a
pretului n baza oricaror fluctuatii ale pietei.
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