Arhitectura

Atentie la contractele pentru

proiectare!
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Contractele sunt menite sa aseze
partile unui proces complex, ca
cel de realizare a unui proiect, in
situatia de echilibru si claritate,
de castig reciproc, de win-win
situation, ca in bine cunoscuta
locutiune in limba englezd. Un
contract nu poate fi bun din per-
spectiva unui singur semnatar, fi-
ind Tn acelasi timp mai putin bun,
sau chiar prost, pentru celdlalt.
Un contract bun trebuie sa fie in
primul rand un contract accep-
tat ca fiind bun de ambele parti,
nteles si satisfacator, pentru ca
altfel el poate pune in pericol
nsusi obiectul contractat.

Daca un contract este dezavan-
tajos pentru una din parti si ma
refer in general la contracte
comerciale dar ma gandesc la
cele din domeniul proiectarii
constructiilor, apar riscurile de a
nu se intampla ceea ce s-a con-
tractat asa cum se doreste. Fie
termenele nu vor putea fi respec-
tate, fie banii nu vor fi suficienti
sau calitatea va avea de suferit.
Atunci cand ne referim la procese
atat de complexe, cum sunt
proiectele pentru constructii,
care vor avea un rezultat care nu
este cunoscut nici macar vag la
momentul semnarii contractului,
este extrem de dificil sa ne dam
seama pe parcurs dacd anumite
evolutii sau decizii ne apropie sau
indepdrteaza de ceea ce au dorit
ambele parti initial. Contracta-
rea este o activitate de maxima
importanta pentru constructii

si este crucial sa fie realizata de
profesionisti si nu de birocrati.

H Principalul neajuns al con-
tractelor tip, pe care esti obligat
ca prestator sa le accepti inte-
gral si ca atare ca o conditie de
participare la ofertare, licitatii
sau alte forme, este ca nu pot fi
adaptate fiecarui caz in parte,
nu pot fi suficient de bine "per-
sonalizate”. Nu exista o lucrare
identica cu alta, chiar daca sunt
uneori foarte asemanatoare.

A face contracte bune cere o
experientd importanta care
fnseamna cunoasterea profunda
a ceea ce se intampla in timpul
derularii lor si mai ales a intelege,
dupa fiecare constructie realiza-
ta, care au fost cauzele care au
dus la devieri si unde ar fi putut
contractul, daca era scris altfel, sa
le prevada si sa le evite.

Un contract pentru proiectare
descrie in termenii esentiali un
proces de transformare a unei
dorinte, exprimate prin tema

de proiectare, intr-un proiect
care sa aibd toate calitatile. De
multe ori am spus cd in mo-
mentul contractarii proiectelor,
semnatarii se gandesc si se
refera la perfectiune. Se gan-
desc la o viitoare constructie
impecabild, mai buna decat tot
ceea ce s-a construit pana acum
n domeniu, realizata la timp

si perfect incadrata in bugetul
alocat. Cate dintre constructiile
pe care le cunoasteti, fie cd ati
avut contributii la realizarea

sau utilizarea lor, fie ca doar le
cunoasteti, s-au fncadrat 100%

n aceste deziderate? Eu nuam
avut inca aceastd experienta. Sin
arhitectura mare din lumea larga,
ceea ce areusit exceptional,

din perspectiva culturald sia
satisfactiei oferite utilizatorilor,
a durat poate mai mult sau mult
mai mult decat era planuit, a cos-
tat mai mult decat era prevazut
sau a necesitat sacrificii neraspla-
tite financiar. Legenda mesterului
Manole, citita in cheie contempo-
rand, se poate transpune in orice
proiect remarcabil.

Contractele de proiectare
din perspectiva clientului,
proiectantului si
constructorului

O sd ma refer in continuare la

contractele de proiectare din per-
spectiva a trei actori principali, cli-

Arh. Serban Tiganas, presedintele Ordinului Arhitectilor

entul, proiectantul si constructo-
rul, Tn cazul in care proiectul este
contractat impreuna cu realizarea
lui Tn asa numitul design and built,
proiectare-executie.

Clientul este cel mai usor de de-
scris prin natura lui juridica, public
sau privat, persoand sau entitate
institutionald, organizata. Fiecare
categorie are particularitatile ein
abordarea contractelor.

Clientul public, atunci cand este
onest si nu ascunde intentii priva-
te, abordeaza problema contrac-
tului din perspectiva legalitatii.

Un contract este bun, se crede,
daca se respectd intocmai formele
legale, adicd nu i se poate reprosa
nimic sub acest aspect. Pentru
aceasta guvernul implementeaza
contracte tip sau standard, cu cla-
uze prestabilite, care au partea lor

din Romania

bung, nelasand diferitele entitati
publice contractante sd invente-
ze si sa experimenteze, dar au si
probleme majore.

Principalul neajuns al contractelor
tip, pe care esti obligat ca pre-
stator sd le accepti integral si ca
atare ca o conditie de participare
la ofertare, licitatii sau alte forme,
este ca nu pot fi adaptate fiecarui
caz in parte, nu pot fi suficient de
bine ”personalizate”. Nu exista o
lucrare identica cu alta, chiar daca
sunt uneori foarte asemdndtoare.
Nu zdbovesc acum sa demon-
strez cd diferentele de conditii
sunt foarte multe si niciodata

nu se intrunesc aceleasi simul-
tan. Nici mdcar o aceeasi firma

de constructii nu este la doua
proiecte diferite aceeasi, din
cauza fluctuatiilor de personal de




care suferd, ca sa nu vorbim mai
mult de conditiile pietei, furni-
zori, subcontractori sau natura...

Diverse si neprevazute, cum spun
constructorii Tn limbajul devizelor

generale.

Una dintre principalele probleme
ale clientului public este capacita-
tea lui de a decide si a-si confirma

deciziile oficial, pe parcursul
derularii contractelor, in timp
util. Capacitatea de a aproba, de
a permite continuarea lucrarilor,
de areceptiona parti din proiect,
a le verifica si a fi de acord cu
ele pentru a face ca lucrurile sa
continue.

Clientului public fi este foarte
greu sa inteleagd si sa accepte
cd un proiect siun proces de

construire sunt procese deschise,
de optimizare continud, imposibil
de previzionat complet si apoi de

implementat.

Pe scurt, proiectarea nu poate
preceda complet executia, adica
sa se finalizeze integral inainte
de inceperea santierului si apoi
sa existe doar o supraveghere a
realizdrii celor prevazute.

Toate masurile legale, cu dirigintii

de santier, responsabilii tehnici

cu executia, managerii de proiect

sunt importante dar insuficiente
dacd crezi cd proiectul s-a ter-
minat sau trebuie sa se termine
complet inainte de a incepe
santierul.

As mai adduga ceva aici. In
Romania cineva a fost foarte
grijuliu cu banul public si a spus
cd proiectarea trebuie sa coste,
in orice situatie, maximum 3% din
valoarea investitiei. Cred cd este
una dintre cele mai mari greseli
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din domeniul achizitiilor publice,
care conduce la compromiterea
investitiilor prin neasigurarea
resurselor necesare obtinerii
calitatii. intreb doar atat: cum se
face cd in tarile cu cultura dez-
voltata in domeniul constructiilor
nu s-a ajuns la aceasta concluzie?
Unde Tn lumea civilizata mai sunt
plafonate resursele pentru pro-
iectare la 3%, indiferent despre ce
fel de investitie vorbim, in dimen-
siune, complexitate, specific sau
conditii de realizare?

Clientul privat este fie califi-

cat In investitii, fie asistat de
profesionistii la care recurge
pentru contractare, neavand
aceasta competentd. Bineinteles
ca existd de multe ori situatia de
a nu se afla in niciuna dintre cele
doud cazuri, fiind din categoria
celor care le stiu pe toate, chiar
daca nu le-au mai facut niciodata,
sau destul de mult.

De multe ori clientul privat

fsi impune propriile clauze
disproportionate din perspectiva
win-win. Vd relatez doar o situatie
prin care am trecut de mai multe
ori: ”Vrem sd contractdm cu voi
pentru ca sunteti foarte buni, dar
vd oferim pretul pietei”. Suntem
foarte buni, adicd peste media
exprimata de pretul pietei sau ne
oferiti resursele prin care se poa-
te realiza ceea ce ne aratd piata,
ca medie...despre care putem
vorbi mult in Romania?

Din perspectiva celor care
proiecteaza, arhitecti si ingineri,
apar alte probleme legate de
contractare.

Multe firme, cele mai multe,

sunt de mici dimensiuni si nu au

personal specializat pe contrac-
tare. Mai mult, arhitectii, care fac
parte din categoria celor creativi,
nu sunt prea atrasi de birocratie
si nici chiar de management in
detrimentul muncii de conceptie
propriu zise si se lanseaza frec-
vent in lucru Tnainte de a avea

un contract bun, sau chiar fara

sa acorde suficientd atentie altor
aspecte decat valoarea contrac-
tului, tema generica si eventual
termenele, care, stim cu totii, nu
se pot prevedea cu precizie sufici-
enta mai ales datorita institutiilor
avizatoare, a administratiilor
extrem de neperformante mai
ales in zonele Tn care exista multa
activitate in constructii. Mergand
la extreme, am vazut contracte
de proiectare intre arhitecti si
clienti, adevarat neprofesionisti,
privati, care incdpeau n juma-
tate de pagina si spuneau cd se
refera la proiectarea unei case si
proiectul va costa cutare suma

si va firealizat intr-un numadr de
luni. Sunt convins ca multe dintre
aceste contracte s-au si realizat
fara prea multe sincope, proiectul
s-a facut, a fost panad la urma pla-
tit ca Tn contract si a durat cateva
luni, poate ceva mai multe, dar
din cauze obiective... Ne uitdm in
jurul nostru, acolo unde trdim si
vedem ce fel de case se constru-
iesc in general. Cele mai multe au
n spate astfel de contracte.
Despre contractele proiectare-
executie se poate vorbi mult

si merita. Nu o voi face pe larg
acum, incercand sa punctez doar
cateva elemente.

De cele mai multe ori aceste
contracte se refera la proiectele
publice. Constructorul si proiec-
tantul participa la contracte ca
asociati, semnand Tmpreund si
prezentand un contract de aso-
ciere intre ei si devenind solidari
n fata clientului. Ceea ce nu il in-
tereseazd pe clientul privat, care
preferd intotdeauna in Romania
sa semneze un singur contract,
sa discute cu o singurd entitate,
este calitatea contractului dintre
proiectant si constructor si asigu-
rarea resurselor si conditiilor de
timp si secventd a deciziilor, de
care oricine are nevoie pentru a
realiza un proiect de calitate.

De cate ori ati auzit, din pozitia
de proiectant, dupa ce ati predat
parti importante din proiect,

sau chiar proiectul integral,
urmdtoarea explicatie din partea

constructorului: ”Nu te pot plati
fncd pentru ca nici clientul nu m-a
platit incd”. De cate ori ati fost
fntre ciocan si nicovala la faza de
receptie a lucrdrilor, cand con-
structorul iti cere sa admiti prin
punctul tau de vedere ca lucrarile
sunt terminate si nu ai obiectii,
cand nu e chiar asa, dar mai ai de
fncasat o transa finald de platd,
sau chiar mai mult din urma?

Tn final ar trebui s avem cateva
concluzii care sa ne trimitd spre a
fi mai bine.

Profesiile construirii negociaza cu
ministerele contractele standard
pe care administratiile doresc

sd le impuna. Sunt mai multe
probleme acolo care ar trebui
echilibrate, dacd aceste negocieri
ar fi privite din perspectiva intere-
sului public profund si nu numai a
usurintei executdrii unui presta-
tor neperformant care blocheaza
o investitie.

Tn zona contractelor obisnuite
sunt doud instrumente asupra
carora insist. Primul se refera la
misiunile arhitectului, definite

n detaliu in documentul omo-
nim publicat pe site-ul Ordinului
Arhitectilor din Romania. Acolo

se descrie detaliat ce trebuie sa
facd si ce poate face arhitectul in
cadrul contractelor sale si ar putea
sa devind o referintd principald

la contractare. Al doilea este SIC,
Sistemul Informatic al Costurilor
de proiectare, care va lansa o plat-
forma de calcul al resurselor de
timp necesare pentru realizarea
misiunilor de catre arhitecti. Acest
soft, aflat in ultimele testari inain-
te de a fi facut public, va permite
atat arhitectilor sa isi calculeze sau
sa isi verifice necesarul de timp
pentru proiectare, dar si clientilor
sa fsi faca propriile calcule pentru
a-si putea realiza bugetele realist
si a sti cand primesc oferte corec-
te din punct de vedere al resurse-
lor si termene realiste.

Nu pot sa inchei fnainte de a spu-
ne ca directia in care se indreapta
proiectarea constructiilor prin
sistemele BIM, Building Informa-
tion Modelling, modificd rolurile,
relatiile si secventele procese-

lor de proiectare si executie a
constructiilor in asa fel incat nici
contractele nu vor mai putea fi
asa cum le stim acum. Ca orice
alta tehnologie disruptiva, BIM
atrage redefinirea integrala a
proceselor construirii, incepand
de la contracte. m



