Proiectare

Galceava dintre proiectanti si constructori,
intre legende si realitati

Conf.dr.arh. Serban Tigdnas

conf. dr. arh. Serban Tiganas

Continui sa abordez subiectele propuse de
ARENA Constructiilor. De aceastd data voi in-
cerca sd analizez cele mai frecvente motive
ale tensiunilor care se manifesta intre doud
categorii importante, vitale, ale construirii:
proiectantii si constructorii.

Pe langa ei, mai contribuie consistent la cali-
tatea construirii clientii si institutiile adminis-
trative si avizatoare.

Clientii sunt, bineinteles, de toate felurile.
Sunt publici sau privati, mici sau mari, ocazio-
nali sau dedicati dezvoltdrii, ca afacere.
Fiecare categorie are particularitatile ei.
Exista Tnsa clienti remarcabili, care fac ca ce-
ea ce construiesc sa fie de cea mai buna cali-
tate si clienti de la care rezulta lucrari aflate
pe diferite trepte ale compromisului.
Administratiile si institutiile avizatoare sunt in
mod cert, in prezent, cele cdrora li se repro-
seaza cele mai multe din toate partile, dar nu
vom dezvolta aceste probeme acum.
Bineinteles ca si din aceastd categorie fac
parte exceptii pozitive importante, dar in ge-
neral putem spune fard sa gresim cd aceasta
este veriga slaba.

Proiectantii si constructorii sunt si ei raspan-
diti pe o scard ampla a diversitatii si perfor-
mantelor, dar ceea ce trebuie spus de la bun
fnceput e ca nu dimensiunea sau vechimea
sunt neaparat cele care dau calitatea lucrari-
lor in care sunt implicati.

Proiectantii si constructorii sunt cei care reali-
zeaza constructiile, ceilalti fiind cei care le co-
manda, finanteazd, permit, avizeaza si autori-
zeazad, inspecteaza si controleaza. Le putem
spune autori fard a gresi si fard a uita ca toa-
te cele patru categorii sunt importante din
perspective diferite.

Proiectantilor li se reproseaza

ca proiectele au foarte multe
greseli, sunt mereu incomplete si
niciodata predate la timp

Voi incepe cu proiectantii, pentru ca rolul
lor e cronologic primul, incepand de la asa
zisa foaie albd. Termenul de proiectant nu
denumeste niciuna dintre profesiile impli-
cate Tn proiectare, dar se foloseste pentru
afi numi pe toti Tmpreuna. Li se reproseaza
Tn general mai multe lucruri, dar cele mai
auzite ,,refrene’” sunt urmatoarele trei:
proiectele au foarte multe greseli, sunt me-
reu incomplete si niciodata predate la timp,
fara intarzieri, care au efecte nefaste pen-
tru constructori.

Sa le luam pe rand. Ce iTnseamnd o greseala
de proiectare si care sunt cele mai frecvent
invocate?

Greselile pot fi tehnice, de respectare a nor-
melor, de evaluare si masurare a cantitatilor
de lucrari implicate Tn proiect sau de coordo-
nare intre specialitatile implicate. Cele tehni-
ce tin de alegerea solutiilor care pot fi inadec-
vate, incompatibile cu anumite situatii in care
sunt aplicate sau pur si simplu eronate, con-
ducand la degradari.

Greselile care tin de nerespectarea normelor
sunt scdpari ale proceselor de verificare, avi-
zare si autorizare, nedetectate si care pot ge-
nera, atunci cand sunt descoperite, costuri
suplimentare de remediere.

Cele care 1i deranjeaza cel mai mult pe con-
structori sunt cele care tin de mdsurarea can-
titatilor de lucrari si materiale, pe baza carora
se intocmesc devizele. Cand fac oferte si con-
tracteaza lucrarile, acestia din urma nu verifi-
ca toate cantitatile, fiind laborios sa faci asa
ceva si imputa proiectantilor lipsuri, solici-
tand clientilor resurse suplimentare pe par-
cursul santierelor.

Greselile de coordonare a specialitatilor tin
de faptul ca mai multe dintre acestea lucrea-
za simultan pornind de la configuratia din-
tr-un anumit moment a proiectului, care se
modifica pe parcurs fard o comunicare efici-
enta care sd permita preluarea acestor
schimbadri de cdtre toti cei implicati.

Al doilea repros spune ca proiectele sunt in-
complete. Aceasta fnseamnad ca lipsesc anu-
mite parti necesare pentru ca ele sa fie con-
struite. Aici discutia este mai complicata
pentru ca nu se poate defini cu precizie ce in-
seamna un proiect complet. in mod logic, un
proiect trebuie sa ofere toate informatiile
pentru a putea fi construit. Formula ,,necesar
si suficient” este cea mai adecvata. In mod
evident nu este indiferent cui oferi aceste in-
formatii, profesionistilor care le stiu citi si in-
terpreta sau altcuiva.

Informatiile generale despre proiect sunt re-
lativ usor de acoperit cu desene tehnice si
texte, In timp ce detalierea nu poate fi nicio-
data exhaustivd, fiind necesare asa-numitele
shop drawings, adicd desene facute pe
santier.

Un adevar trebuie avut in vedere aici: cu cat
sunt mai profesionisti constructorii, cu atat
au nevoie de detalii obisnuite mai putine siin-
vers. Aceasta este explicatia pentru care, da-
cd studiem cum arata un proiect de executie
n diferite tari, vom vedea ca acolo unde cul-
tura construirii e mai avansatd, nu se folosesc
detalii in exces, cele mai multe fiind specifice
sistemelor folosite. Mai mult, orice proiect,
mai ales atunci cand e mai complex, are ne-
voie de colaborarea din santier dintre proiec-
tanti si constructori, pentru a solutiona mai
multe lucruri care nu puteau fi anticipate fnha-
inte de executie.

Al treilea repros cdtre proiectanti tine de Tn-
tarzieri. Bineinteles ca este vorba de cazul
contractelor de proiectare-executie, la care
timpul pentru proiectare este de regula prea
scurt si se incepe santierul nainte de a fi pro-
iectul gata. E firesc sa continui sa dezvolti de-
talii pe parcursul construirii, altfel toate pro-
cesele ar fi mult prea lungi si ineficiente.

O mare parte din intarzieri este cauzatd de di-
ficultatile de luare a unor decizii pe parcursul
desfasurarii santierelor. In acest caz modurile
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n care sunt formulate contractele sunt nere-
aliste, presupunand o perioada de proiectare
distincta, mult prea scurta, Tnainte de a ince-
pe lucrarile de constructii. Normal ar fi ca ce-
le doua, proiectarea si executia, sa se supra-
puna eficient si aceasta sa se reflecte in
contract. in realitate nu asa se intampla. Eu
pur si simplu nu inteleg de ce, dupa sute de
contracte care nu s-au derulat asa cum au
fost prevazute graficele de realizare, autori-
tatile publice nu revin asupra modului de con-
tractare. Nu putem evolua decat daca inva-
tam din realitate si experiente.

Sunt doua Tntrebdri importante aici: de ce
apar greselile si cum pot fi evitate?

Sunt cauze care tin de incapacitatea proiec-
tantilor de a produce calitatea necesard pro-
iectelor, fara indoiala. Pentru acestea trebuie
ca cei care contracteaza serviciile lor sa nu fie
sedusi de preturile mai bune oferite si sd se
bazeze pe analiza atenta a lucrdrilor anteri-
oare realizate de acestia si sa se intereseze
despre satisfactia clientilor lor anteriori.

O altd categorie tine de contractare si de alo-
carea resurselor necesare, de bani si de timp,
ambele fiind la fel de importante pentru a re-
aliza un proiect bun. Daca nu se asigura
resurse suficiente, proiectul nu se poate rea-
liza impecabil, riscand sd aibd scaderi, erori si
lipsuri, indiferent de cat de buni sunt cei care
1l realizeaza. BIM poate fi in mod evident o
solutie foarte bund in reducerea greselilor cu
conditia sa fie folosit de cdtre toti cei impli-
cati In contract si nu doar de proiectanti.
Daca ar folosi BIM-ul constructorii ar putea
observa din timp evolutia solutiilor si formula
diferite propuneri tehnologice si, mai ales, ar
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putea extrage sau verifica ei insisi cantitatile
de lucrari, de la care se nasc majoritatea
problemelor.

Constructorilor li se reproseaza
incompetenta si modul in care

realizeaza ofertele pentru achizitii

Constructorilor li se reproseaza deopotriva
mai multe aspecte legate de competentele de
care trebuie sa dea dovadad pentru a construi.
Incompetenta se intalneste si la unii construc-
tori, mai ales in ultima perioada cand au proli-
ferat firmele de executie de dimensiuni mici si
medii, bazate pe lucrari mai mult sau mai pu-
tin fiscalizate si cu tot felul de tehnici prin care
isi amplifica castigurile de la clienti ocazionali.
Nici constructorii mari si experimentati nu
sunt lipsiti de probleme. Este foarte greu sa
angajezi si sa mentii forta de muncd, mai ales
cea calificata, daca nu ai contracte bune cu
cash-flow care sa iti permita sa nu ai proble-
me cu plata regulata a salariilor si cu aprovizi-
onarea santierelor. Degeaba ai management
performant dacad pe lucrare nu poti mobiliza
oamenii potriviti pentru specificul si cantita-
tea necesard in fiecare caz.

Probabil ca una dintre cele mai mari proble-
me cauzate de constructori vine de la modul
n care se realizeaza ofertele pentru achizitii.
Unele dintre acestea nu se bazeaza pe calcu-
le aprofundate, din diferite motive, si nu fac
altceva decat sa coboare pretul din buget la
un nivel care le-ar putea aduce castigarea
contractului, urmand sa se descurce prin di-
ferite tehnici de suplimentare a valorii aces-
tuia, In caz ca il castiga.

Calculul necesarului de resurse, aproviziona-
rea cu materiale si alte elemente decisive
sunt de multe ori imposibil de realizat cu acu-
ratete de multi constructori pentru ca cei ca-
re sunt specializati si competenti in ofertare
sunt rari pe piata. Este notorie criza de resur-
se umane competente din Romania, din cau-
ze multiple, frecvent mentionate de patrona-
tele din sector.

Din perspectiva proiectantilor mai exista un
comportament dur al constructorilor care fi for-
teazd sa renunte la anumite solutii pentru ca
acestia din urma sa fsi atinga tintele de profit.
Mai multe solutii sunt discutate si vehiculate,
fara canca sa dispunem de o aplicare rele-
vanta, cu succes, a vreuneia dintre ele.
Certificarea firmelor din constructii a fost o
propunere insistenta a constructorilor, care
insa nu si-a gasit concretizarea. In opinia mea
aceastd formula e greu de aplicat pentru ca
nu e suficient sa o reduci la proiectele publi-
ce, iar in criza masiva de forta de munca pia-
ta ar suferi o tulburare greu de anticipat.
Aceasta ar putea duce la si mai multe activi-
tati de constructii nefiscalizate.

Facilitatile fiscale au fost introduse, dar re-
trase treptat Tnainte de termenul convenit in
momentul in care au fost acceptate. Cea mai
recenta propunere consta fn a primi reduceri
de taxe in cazul in care firmele angajeaza
cheltuieli de formare profesionala si califica-
re a personalului, ceea ce se spera ca va ridi-
ca simtitor competentele necesare fortei de
munca.

Capacitatea romaneasca de a
actualiza normativele se afld la
cote minime

La finalul acestei treceri in revista a principa-
lelor probleme pe care si le imputa proiec-
tantii si constructorii, trebuie sa mentionez
ca si de la legi si, mai ales, de la normative se
asteaptd mult, dar din pdcate degeaba, in ce-
ea ce le priveste pe cele din urma.
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Capacitatea romaneasca de a actualiza norma-
tivele se afla la cote minime. S& privim doar
aventura lui P118, normativul de securitate la
incendiu, a carui finalizare in forma actualizata
se spune ca este foarte aproape, dar aceasta
formulare a implinit deja mai multi ani de zile.
Auditul cadrului normativ din constructii, rea-
lizat Tn urma cu circa un an, a scos in evidenta
nevoia masiva de actualizare, dar capacitatea
financiara si tehnicd necesara nu este
disponibila.

Concluzia mea este aceea ca trebuie actionat
pe mai multe fronturi si ca un progres al

construirii In Romania este foarte necesar si
posibil daca este sustinut politic si legislativ,
daca centrele de competentd care se afla in
universitatile de profil, dar si in organizatiile
profesionale isi aduc contributia si daca se
adopta pe scard larga tehnologiile digitale
disponibile.

Nu pot sd nu mentionez aici si faptul ca legis-
latia pentru constructii este sub presiunea
grupurilor de interese ale dezvoltatorilor
imobiliari, care nu vor sa fsi limiteze sau con-
ditioneze marijele uriase de profit pe care le
tintesc, in contextul actual. Ceea ce spun aici

a fost intarit de recentul scandal generat de
o astfel de firma care pretindea ca ofera cali-
tate nemaiintalnita in ceea ce realizeaza.

As incheia acest text cu o nota optimista.
Constructiile sunt foarte importante in
Romania, pentru toate categoriile de benefi-
ciari. Trebuie sa gdsim acel echilibru prin care
aceste procese complexe i implica just pe
toti cei necesari pentru a atinge calitatea si
cd fiecare dintre eifsi poate primi rdsplata cu-
venita n cadrul acestui echilibru. m

Finantare

IMM Plus — Construct

Mai putini constructori acceseaza credite mai mari

Stere Farmache,
presedinte al Directoratului FRC

Una dintre problemele companiilor romanesti si, mai ales, a celor din
sectorul constructiilor este subcapitalizarea. Firmele duc lipsa de capi-
tal de lucru si, in aceste conditii, nu isi permit investitii semnificative n

retehnologizare.

Guvernul a Tncercat sd le acorde un ajutor prin Programul IMM Plus,
care prin componenta Construct Plus, a acordat finantari cu garantii

de stat si costuri subventionate.

Sesiunea de inscrieri s-a derulat in aprilie — iunie anul acesta. Un pro-
gram similar, Garant Construct, s-a derulat anul trecut in martie

— decembirie.

Unii dintre constructori s-au plans ca obtinerea garantiilor de stat es-
te mai accesibila celor care au conturi deschise la marile banci, iar
acestea si-ar favoriza clientii mai mari in detrimentul celor cu cifre de

afaceri mai mici.

De altfel, anul acesta au fost acordate garantii unui numar mai mic de
firme, dar pentru credite mai mari. Asa rezultd din datele furnizate de
Fondul Roman de Contragarantare S.A. (FRC), unul dintre cele doua

fonduri prin care se deruleaza Construct Plus.

FNGCIMM

FRC a emis anul acesta garantii de aproximativ 920 milioane lei, In scade-
re fata de anul trecut cand a acordat garantii de circa 1,040 miliarde lei.

Nevoia de capital de lucru s-a accentuat de laan la an
In ceea ce priveste ponderea in total garantii acordate de FRC antre-
prenorilor/IMM-urilor eligibile, aproximativ 95% au fost pentru linii de
credit si aproximativ 5% pentru investitii, a declarat Stere Farmache,
presedinte al Directoratului FRC.

Procentul garantiilor pentru credite de investitii a fost in scadere.
Anul trecut aproximativ 91% din garantiile acordate in numele si contul
statului de catre FRC au fost pentru sustinerea capitalului de lucru al
firmelor eligibile si numai 9% pentru investitii.

lar In 2022, aproximativ 83% din garantiile acordate au fost pentru im-
prumuturi pentru sustinerea activitatii curente si 17% pentru investitii.

n cadrul componentei IMM Plus Construct, FNGCIMM a acordat anul

Unicredit Bank

CECBank

Banca Transilvania

BRD Societe Generale
Exim Banca Romaneasca
Garanti BBVA

Libra Internet Bank

BCR

Raiffeisen Bank

Intesa Sanpaolo Romania

Anul acesta FRC a emise garantii pentru circa 520 de firme de con-

structii care au accesat un volum de finantare bancara de aproape

1,025 miliarde lei.

Spre comparatie, anul trecut, aproximativ 1000 IMM-uri eligibile au
primit garantii de stat, fiind facilitat un volum de finantdri bancare de

1,156 miliarde lei.

Prin urmare, creditul mediu accesat anul acesta, cu garantie de la stat, a
fost de 1,97 milioane lei, mai mare cu 70% decat cel de anul trecut.

Techventures Bank

Alpha Bank
OTP Bank
ProCredit Bank
First Bank
Vista Bank

TOTAL

acesta 848 de garantii pentru finantari de circa 1,3 miliarde lei.

Prin urmare valoarea medie a creditului garantat a fost de peste 1,53
milioane lei. Valoarea totala a garantiilor se ridicd la 1,1 miliarde lei.

Tn anul 2024, plafonul de garantare disponibil, a fost consumat in pro-
cent de 95,5%, ne-au transmis reprezentantii FNGCIMM. m

Garantii de stat acordate prin Fondul Roman de Contragarantare

milioane lei

133,7 Banca Transilvania 197,8
126,7 Unicredit Bank 116,2
1245 CECBank 109,0
101,6 Exim Banca Romaneasca 97,0
94,9 BRD Societe Generale 92,5
71,0 Raiffeisen Bank 73,2
70,5 Libra Internet Bank 62,4
67,5 Garanti BBVA 60,2
39,0 Alpha Bank 23,8
3838 BCR 21,0
29,5 First Bank 18,0
274 ProCredit Bank 17,0
227 Intesa Sanpaolo Romania 11,4
19,2 Vista Bank 9,0
- OTP Bank 77
- Techventures Bank 24
967 TOTAL 918,6
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