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Contracte Design sau Design & Build?

conf. dr. arh. Serban Tigdnas

Y/
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Cultura romaneasca a proiectarii si construirii
este Tn acelasi timp particulara, cu practici lo-
cale si tributara celor internationale, inevita-
bil. Daca pentru proiectele publice metodolo-
gia actuald, perpetuata si alterata incremental
timp de trei decenii, este inca puternic influen-
tatd de sistemul centralist din perioada comu-
nista, in privat lucrurile se deruleaza diferit.
Clientii corporatii internationale sau cei pe
care i numim persoane juridice au propriile
metode preferate, iar cei care nu le au, sau cei
care sunt persoane private (fizice), recurglaa
discuta propunerile celor care proiecteaza, in
general ale arhitectilor. De cate ori v-a intre-
bat un client ”nu aveti dumneavoastra un con-
tract tip?”

Similar, dar la polul opus, pentru lucrarile pu-
blice se ataseaza forma de contract tip la do-
cumentele licitatiei, ca si cum ”daca nu iti con-
vine nu participi”’, pentru ca acesta e contrac-
tul si nu poate fialtul.

De data aceasta Arena mi-a propus sa discu-
tam despre cele doua metode, contractul de
proiectare distinct, pe de o parte si contrac-
tul de proiectare si executie, de cealalta par-
te. Incep prin a spune ca ambele metode au
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avantaje si dezavantaje, dar nu pentru toata
lumea la fel. O analiza a utilizdrii lor presupune
sa observam care sunt interesele legitime in fi-
ecare dintre situatii, dar si care sunt riscurile
ce deriva din imperfectiunea ambelor formu-
le, dintre care niciuna nu se poate distinge ca
fiind universal valabila si preferabild, neputan-
du-se generaliza.

Contractul distinct pentru
proiectare

Are marele avantaj al independentei echipei
de proiectare fata de contractorul lucrarilor,
care va fi stabilit doar dupa finalizarea proiec-
tului tehnic. De ce este acesta un avantaj?

E simplu, pentru ca cei care proiecteazd sa nu
fie influentati sau chiar obligati sa adopte anu-
mite solutii in cadrul unui parteneriat in care
decizia luata prin majoritate apartine intot-
deauna antreprenorului.

Aceastd independenta trebuie folosita Tn fa-
voarea proiectului, adicd a clientului si utiliza-
torului final, cu care cei care proiecteaza tre-
buie sd aibd o colaborare si un dialog perma-
nent, de calitate. In absenta acestuia, proiec-
tantul se trezeste singur, detindtor al tutu-
ror fraielor, cel putin pe perioada proiectului,
ceea ce de multe ori il poate depdsi.

in astfel de situatii pot aparea proiecte care
tintesc standarde de performantd fard pre-
cedent pentru client si poate disproportiona-
te fatd de capacitdtile de construire si opera-
re dintr-un loc si dintr-o perioada. Mai mult, se
poate ca insusi clientul sd aiba ambitii de a re-
aliza salturi spectaculoase in ceea ce priveste
realizarea unei investitii publice, ambitii de in-
teles, dar care trebuie sa fie sustinute de re-
surse pentru proiectare adecvate, conducand
mai apoi la un deviz general de executie care
trebuie de asemenea sustinut.

Asta s-ar traduce printr-o declaratie simpla:
contractul distinct pentru proiectare are nevo-
ie de proiectant foarte bun si de o relatie buna
cu clientul.

Cum selectezi un proiectant bun? Sunt doud
metode si ele distincte, greu de combinat n-
tr-o a treia, mixta.

Concursul de arhitecturad (sau de solutii, cum
se numeste cel care duce la contractul de
proiectare) este una. Aici principiul e clar: nu

conteazad ce ai mai proiectat, important e ce
propui ca solutie de principiu pentru cazul
pentru care concurezi. Concursul e anonim,
foarte favorabil pentru client pentru ca are de
unde alege printr-un juriu calificat pe care I-a
desemnat.

Tot foarte favorabil este pentru un proiectant
neconsacrat, care nu are in portofoliu reali-
zdri, dar care, fiind inspirat, poate castiga in-
vingand concurenti redutabili. Este favora-

bil dacd castiga, pentru cad daca nu, este doar
o cale de a castiga experientd, adica doar ex-
perienta, pe langa costurile necesare realizarii
unui proiect de concurs, care sunt importan-
te si mai greu de suportat de cei aflati la ince-
put de drum.

in concluzie, consumul de resurse din partea
participantilor la concurs este mare, dar asu-
mat. Castigul, Tn caz ca apare, aduce mult mai
mult decat un contract, care e bine sa fie rezo-
nabil sau chiar bine platit. Aduce o reputatie
fata de toti ceilalti, dublata de incredere pro-
prie, care are Tn mod cert beneficii ulterioare.
Din pacate, concursul este nca vazut de clientii
publici ca fiind costisitor, de durata prea mare
si mai ales, aici cred ca e punctul cel mai fragil,
o formuld prin care isi incredinteazd destinul

n mainile unui juriu independent (cum altfel?)
asupra caruia nu au control. A nu avea control
nu pare a fi o problemd, aceasta aparand cand
juriul nu e inspirat sau chiar greseste, ceea ce e
posibil, iar clientul ramane cu insatisfactia ca nu
a primit cel mai bun proiectant ci doar, eventu-
al, cel mai promitator proiect.

Cheia unui concurs bun este o adevarata alini-
ere a planetelor, adicd o temd foarte bung, o
miza corectd, atragdtoare, timp suficient de
lucru sijuriu impecabil, dublate de un contract
corect si bine platit pentru castigator. Asa
ceva nu e simplu de oferit, cere competente si
experienta speciald. Peste acestea, mai trebu-
ie sinorocul ca echipe foarte bune sa fie des-
tul de libere si dispuse sa munceasca in condi-
tii de risc crescut de a nu recupera resursele
consumate pentru acest efort.

Bineinteles cd asa ceva meritd si trebuie facut
mai ales pentru proiectele cheie, foarte vizibi-
le, decisive pentru un oras si comunitate.
Dupd concurs ai un contract de proiecta-

re, acoperind si asistenta tehnica din timpul
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construirii, despre care o sa mai vorbesc, pen-
tru ca e si ea plina de subtilitati.

Cealalta metodd de a contracta proiectarea
este printr-o licitatie fara ofertd tehnicd, sau
solutie ca la concurs, doar pe baza de reputa-
tie, asa numita capabilitate si experienta simi-
lard, combinata cu pretul oferit. Adica trebuie
sa fii bogat, experimentat, sa fi facut proiecte
asemandtoare cu succes si sd ceri bani mai pu-
tini decat ceilalti, sau, ma rog, nu prea multi.
Acest proces ofera anumite garantii, dar crite-
riile sunt subtile, imposibil de definit astfel in-
cat sd obtii rezultatul automat, cum s-ar dori la
achizitiile publice, pentru a scoate din ecuatie
subiectivitatea unui functionar public, ca sa i
spunem asa, generic.

Sistemul functioneazd la achizitorul privat,
care poate decide dupd ce are datele necesa-
re dar si discutad, viziteaza, apreciaza gradul de
incredere prin diferite metode si ele subtile.
La contractele publice nu merge asa. De aceea
multe achizitii publice esueazd, pentru ca pur
si simplu nu poti aplica puncte pe o listd de cri-
terii. E ca si cum ti-ai alege nevasta sau sotul
dupd un test grila. Esecul vine cand o autorita-
te sau institutie se trezeste cu un partener de
contract, adicd un proiectant selectat pe cri-
terii, dar care in fapt nu ofera o relatie bund si
pur si simplu nu pot lucra impreund, nu se po-
trivesc si nici nu sunt dispusi sa o faca.

Mai apar si nenumaratele si de multe ori foar-
te indreptatitele contestatii, pentru a caror ju-
decare se pierde enorm si care, de cele mai
multe ori nu conduc la un rezultat bun pentru
nimeni. Imaginati-va ca o administratie publica
e obligata sa contracteze o lucrare cu cineva
pe care ea nu |-a apreciat ca fiind cel mai meri-
toriu, cineva care a contestat-o, poate chiarin
justitie, ulterior trebuind sa lucreze impreuna.
Dragoste cu forta, ar putea spune unii.

Acest sistem multumeste proiectantii experi-
mentati, asezati, care si pot evalua sansele si
decide dacad oferteaza. Multumeste si clientii
publici sau privati, pentru ca stiu cu cine discu-
ta si decid cu cine contracteaza. De multe ori
au si precedente de succes Tn aceeasi formu-
14, deci circumstante asiguratoare. Este evi-
dent cd acest sistem fi scoate din calcul pe cei
mici si tineri in ale proiectarii, ceea ce e un dez-
avantaj si pentru ei si pentru societate, pentru
cd noile energii conduc la progres prin ambitia
lor de a confirma, dar si prin disponibilitatea
de a oferi mai mult, uneori.

Proiectarea si executia, sau
construirea, in formula la pachet,
”design and build”

Este o formula 1n care discutia principala se
muta de la cum sa fie proiectul la cum sa se
construiasca. Asa ceva are sens dacd stii deja

cum vrei sd fie proiectul. Aici se dezvolta doua
ramuri posibile, cea publica si cea privata.
Tncep s& vorbesc despre cea privats, unde cli-
entul se indreaptad catre un consultant sau
chiar are un departament propriu care reali-
zeaza conceptul dupa propriile cerinte. Proiec-
tantul din asocierea cu contractorul este ne-
cesar pentru dezvoltarea, adaptarea si detali-
erea proiectului, evident pentru autorizare si
implementare, toate foarte importante si cos-
tisitoare, in fapt.

Se foloseste pentru proiecte clare, pragma-
tice, bazate pe precedente din cultura si do-
meniul propriu de activitate al clientilor mari,
pentru proiecte de dezvoltare, speculati-

ve si comerciale. Vorbim despre ceea ce se
numeste in piata real estate” dar si des-

pre ”development”. Aici putem vorbi in mod
cert de oferta cea mai buna din perspectiva
cost-beneficiu-risc.

Companiile private au dezvoltat tehnici si au
personal competent (unele) sa negocieze ase-
menea contracte, sa creeze climatul necesar
unei negocieri corecte. Evident cd nu toti sunt
la fel de performanti, dar am avut suficiente
experiente pozitive care sa ma facd sd afirm
cd nimic nu se poate substitui increderii care
se poate naste intre profesionisti care discuta.
Criteriile existd, dar nu sunt ’pe grila”, respon-
sabilitatea fiind pana la urma tot umang, pen-
tru ca nu poate fi altfel.

Pentru domeniul public lucrurile se complica.
Modul de plata a lucrarilor obliga contracto-
rul sa fie capabil sd se autofinanteze pe peri-
oade uneori lungi si cu sume mari. Asta are un
pret. Contractele se fac in conditii de selectie
de oferte si mai putin de negociere competi-
tivd, pe baza celei mai mari erori pe care a fa-
cut-o sistemul de achizitii publice romanesc,
anume contractarea pe bazd de studii de feza-
bilitate. Am mai argumentat aceasta afirmatie.

Tnsisi antreprenorii au declarat de multe ori cd
au nevoie de proiecte de calitate pentru con-
structii de calitate, dar studiile de fezabilita-
te sunt si nu sunt proiecte, in acelasi timp. Or,
asocierile proiectant — constructor contractea-
zda proiectarea Insa nu au o marja reald pentru
a o face, trebuind de fapt sa dezvolte un pro-
iect incomplet maturizat, cel numit studiu de
fezabilitate, in conditii extrem de limitate de
un buget calculat prin deviz general, cu masu-
ratori de cantitati rezultate din proiectul prea
sumar.

Aceastd forma de aproximare este de cele mai
multe ori responsabila de esecul total sau par-
tial, mai ales Tn privinta calitatii atat a proiecte-
lor, cat si a executiei.

Totusi formula satisface deplin autoritatea pu-
blicd pentru cd realizeazd un singur contract,
fntr-un timp mai scurt, cu un singur partener
care asociaza si subcontracteaza pe toti cei
necesari. Chiar si contractorul poate fi multu-
mit din perspectiva faptului c3, avand proiec-
tarea ”in casa”, poate optimiza proiectul pen-
tru a se potrivi propriilor viziuni si capabilitati
tehnologice si poate orienta proiectul spre so-
lutii pentru care are control si profitabilitate
maxima. Asa ceva nu e posibil cand un proiect
tehnic complet iti spune exact ce sa constru-
iesti, ori tu, fie ca nu poti, fie ca nu fti convine
economic.

Si totusi metoda este aplicatd pe scara larga,
ducand de multe ori la compromisuri rezona-
bile. Dacd insa cauti excelenta in proiecte, in
mod cert calea e alta.

Constructiile - compromisuri
acceptabile

Constructiile au fost considerate In Romania
mult prea mult compromisuri acceptabile, adi-

ca pentru noi e bine si asa sau mult mai bine
asa decat deloc.
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Ca arhitect nu pot sa fiu entuziasmat de aceas-
ta versiune. Contractorii ar putea fi, daca au ie-
sit in profit substantial. De cele mai multe ori
le iese, dar cu chinuri mari, ceea ce diminueaza
satisfactia celor care lucreaza, plasand-o strict
n zona detindtorilor de actiuni si beneficiarilor
de dividende.

Administratorii publici, care la noi sunt mult
mai mult politici decat profesionisti, adica

cei care fsi fac portofolii electorale din inves-
titii au alt sistem de judecatd, bazat pe mo-
mentele cheie: obtinerea finantarii, contrac-
tarea proiectelor si lucrarilor de construire si,
mai ales, tdierea panglicilor inaugurale. Aces-
tea din urma se intampla uneori cu destul de
mult timp Tnainte de finalizarea efectiva com-
pletd a lucrdrilor si a posibilitatii de a folosi
constructiile.

Britanicii au dezvoltat Th urma cu mai bine de
cincisprezece ani o metoda de achizitii bazata

Recomandari

pe crearea de echipe mixte, pe care o numesc
”’Selecting the Team”. Ei asociaza reprezen-
tantii clientului, sau mai degraba ai operatoru-
lui dotarii publice, care se va proiecta si con-
strui, cu proiectantii si contractorii pentru a

fi determina sa lucreze impreund, de la bun
nceput.

Metoda are sens, a mers de mai multe ori re-
zonabil, dar daca ar fi perfecta am folosi-o cu
totii in prezent, insd nici in Regatul Unit nu s-a
generalizat. Nu o sd dezvolt aici aceasta me-
todd, pe care am studiat-o, dar pentru care nu
am experienta necesard pentru a o evalua.
Voi lansa, ins3, cateva concluzii.

Se vorbeste despre mdsura reusitei unei afa-
ceri ca fiind ”win-win”’, adica o formula in care
ambii parteneri ies Tn castig. Despre construi-
re, care presupune mai multi parteneri si in fi-
nal utilizatori care depind de reusita, se vor-
beste despre ”win-win-win”. Ultimul castig

fiind cel social, pe termen lung, madsurat prin
sustenabilitate.

Ceea ce vreau sd spun legat de proiectare,

e cd aceasta are trei componente esentiale,
care trebuie sa fie jucate toate la cote Tnalte
pentru a fi bine.

Conceptul proiectului reprezinta configuratia,
trasaturile principale, organizarea spatiald ma-
jora si de principiu. Cel mai bine este obtinut,
la proiectele majore, prin concurs.

Proiectul dezvoltat pentru executie, sau pro-
iectul tehnic cum il numim noi, este ceea ce se
dezvolta acum cel mai bine prin metoda BIM,
prin coordonarea tuturor specialitatilor si con-
trolul total al componentelor tehnice, ca alca-
tuiri, performante, cantitati si costuri. Acesta
se obtine cel mai bine prin contract de proiec-
tare distinct, prin care nu exista presiunea de
a livra pe santier elemente pentru ca procesul
de construire sd inceapd devreme, Tnainte de
a avea proiectul coordonat. Proiectarea este o
cursa contra cronometru, dar cu ea fnsdsi nu si
cu executia lucrdrilor.

A treia mare componenta, extrem de impor-
tanta de asemenea si care de cele mai mul-

te ori scapa din calcule sau este minimaliza-

td este asistenta tehnicg, de fapt proiectarea
pe durata santierului. Aceasta este inevitabi-
I3 la un proiect complex sau la restaurare, de
exemplu, unde iei decizii pe mdsura ce evolu-
ezi cu lucrdrile si descoperi elemente impor-
tante. Optimizdrile, adaptdrile la situatii de
piatd, detalii specifice pentru diverse tehnolo-
gii, inglobarea creativitatii tehnice si tehnolo-
gice a constructorilor nu se poate face inain-
te ca acestia sd fie implicati in construire. En-
glezii numesc ”’shop drawings” piesele de pro-
iect realizate pentru santier. Acesta este ade-
varatul design and build, implicit si corect sinu
cel facut pe baza unui SF. Ar trebui contracta-
ta construirea cu shop drawings impreuna la
fiecare proiect.

Concluzia este cd Tn functie de client, scop, impact, dimensiune si tipo-
logie, contractele pot diferi, impunand adecvarea metodelor de lucru.

Din cele de mai sus ar trebui sd se deduca recomandarea mea pentru ti-
pul de contract pentru diferite situatii, totusi reiau: pentru proiecte pri-
vate diverse, e bun un contract complet de proiectare si coordonare. in
acest caz antreprenorul poate sa isi facd singur sau sa contracteze shop
drawings, dar arhitectul si echipa sa de ingineri principali pe specialitati
vor face coordonarea.

Pentru proiecte private uzuale si mici, recomand proiectare si asistenta
tehnica completd, sau cum se mai spune, contract de misiuni complete.
Pentru proiecte publice mari sau medii dar care au un impact mare in
context, ne trebuie concurs si contract distinct de proiectare pe baza
acestuia, incluzand coordonarea, dar antreprenorul sa fsi asume optimi-
zarile de ”’value engineering’” sub acceptul arhitectului autor.

Pentru proiecte publice uzuale, sau cu grad mare de repetabilitate, se
poate folosi contractul de proiectare si executie clasic, dar pe baza unui
anteproiect care sa fundamenteze bine contractul, devenind tema si
clarificand solutiile de baza, de aplicat.
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Adoptarea unei singure proceduri, asa cum a fost la noi pentru multi
ani licitatia pe baza pretului cel mai mic, sau proiectare si executie pen-
tru orice pe baza de SF, conduce la situatii dificile sau chiar la dezastre,
pastrand scara de referintd. Spre exemplu, dacd faci un contract cadru
design and build pentru modernizarea de strazi, merge, dar daca il faci
pentru a restaura toate monumentele istorice din patrimoniul public

al localitatii sau pentru dotarile publice de rang regional, e o eroare de
proportii. S-au intamplat prea multe astfel de erori.

Mediul privat calificat se descurca bine, iar cine nu se descurca are de
pierdut in afaceri. Cu proiectele publice e problema.

Tn ultima vreme am constatat totusi cd au aparut entitati administrative
care se documenteaza, care au ratat deja de mai multe ori si cauta solu-
tia corecta, care se consulta avand intentii bune. Pana la o cultura avan-
satd a proiectdrii si construirii, care trebuie sa se bazeze pe adecvarea
contractelor la fiecare tip de situatie, mai este. m



