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Teme, caiete si ,asa cum s-a construit”

conf.dr. arh. Serban Tigdnas

conf. dr. arh. Serban Tiganas

Toti cei care lucreaza in constructii stiu si afir-
ma cd nu e bine. Poate doar cei care numdra
banii facuti din afaceri imobiliare nu se plang
prea tare, desi i-am auzit si pe ei foarte ne-
multumiti pentru ca s-ar putea face si mai mul-
ti bani, daca ceilalti ar face treaba mai buna si
s-ar misca mai repede.

Toti arata cu degetul spre ceilalti, observand
unde gresesc. Am facut-o si eu sistematic Tn
Arengd, in ultimii zece ani. Din cand Tn cand am
mai intors degetul si spre noi insine, pentru ca
e de la sine Inteles ca niciunul dintre actorii con-
struirii nu e impecabil si am putea sau chiar ar
trebui sa progresam.

Raspund de aceastd data unei noi provocari a
revistei ARENA Constructiilor, legat de teme-
le pentru proiecte, caietele de sarcini pentru
achizitii si o noua categorie de documentatii
care se cer a fi realizate la finalizarea lucrari-
lor, care nici macar nu si-au gdsit un nume ro-
manesc, spunandu-li-se ,,as built” (ezbilt).
Despre toate acestea am mai vorbit in timp,
din diverse perspective, dar cred ca discutia
meritd reluatd.

Temele de proiectare

Temele de proiect sau de proiectare, cum li se
mai spune, sunt acele seturi de date care de-
finesc cerintele specifice pentru orice proiect
si care fundamenteaza formarea unei echipe
adecvate, ofertarea si contractarea oricarui
proiect.

E de la sine Inteles cd toate acestea pot fi cu
atat mai bune cu cat tema este mai bund. Tot
de la sine inteles e ca dacd tema cuprinde
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elemente contradictorii nimeni nu le va pu-
tea satisface simultan, la fel siin cazul in care
exista omisiuni in tema, sau cerinte inopor-
tune, ceea ce se va proiecta si eventual reali-
za depinde mult de ceea ce vor propune unii
si altii si nu de client.

latd un motiv pentru care la facultate, pentru
proiectele de diploma ale absolventilor de ar-
hitecturd, incercam sa oferim o structura com-
pleta si o evaluare cat mai serioasa a temelor
pe care acestia le propun.

Cineva se plangea ca temele pentru proiecte
nu sunt realizate de oameni calificati si au tot
felul de consecinte care duc la lipsa de calita-
te a constructiilor.

Este adevarat si spuneam si mai demult ca exis-
td In mai multe tari cu o cultura a construirii dez-
voltatd specializarea de programator, ca per-
soane sau ca firme care trdiesc din conceperea
temelor pentru diferite programe de arhitectu-
ra. La noi putem analiza cateva situatii.

Pentru proiectele publice temele sunt facute,
dereguld, de entitatea care va beneficia de in-
vestitie si care nu este intotdeauna si cea care
o finanteaza, pentru cd trdim in epoca ,,fon-
durilor atrase”.

Uneori cei care fac astfel de teme au experien-
ta vasta sau stiinta consultarii adecvate acolo
unde exista investitii regulate, frecvente, simi-
lare. De multe oriinsd, asa cum e si firesc, o
administratie publica locala sau o institutie se
intalneste cu 0 mare oportunitate o datd in via-
td, ca sa spun asa. Experienta in programare
nu existd si tema seamana mai degrabd cu o
scrisoare catre Mos Craciun, adica o lista de
dorinte din care nu lipsesc precizdrile acope-
ritoare de tipul ,,cu respectarea tuturor preve-
derilor normative in vigoare”. De multe ori
aceste precizari normative nu sunt nici macar
cunoscute sau verificate de cel care scrie tema.
Bineinteles cd nu e totdeauna asa, dar excep-
tiile nu fac regula, mai degraba o intaresc.
Una dintre problemele temelor de proiect pen-
tru investitii publice tine de lipsa unor consul-
tari publice suficiente pentru a determina anu-
mite elemente care reprezintd asteptdrile
publicului beneficiar de la investitia respectiva.
Dupa ce temele sunt facute in spatele usilor
nchise, studiile de fezabilitate care dau de fapt
si solutiile pentru proiecte, desi nu ar trebui,
sunt aprobate si proiectele isi gdsesc

B (Cateodata tema de proiectare seamana
mai degraba cu o scrisoare catre Mos Craciun,
adica o lista de dorinte din care nu lipsesc
precizarile acoperitoare de tipul ,cu respec-
tarea tuturor prevederilor normative in vi-
goare”. De multe ori aceste precizari normati-
ve nu sunt nici macar cunoscute sau verificate
de cel care scrie tema. Bineinteles ca nu e tot-
deauna asa, dar exceptiile nu fac regula, mai
degraba o intaresc.

transpunerea in realitate, publicul se ,,trezes-
te” ca ar fi fost mai bine sa fie altfel.

Pentru proiectele care se realizeaza prin con-
curs se constituie, de regula, o echipa de con-
sultanti tehnici care scriu tema.

Tn sectorul privat e altfel. Cei care investesc isi
urmaresc si asumad interesele pe care le tran-
spun Tn temd. Din perspectiva lor, de cele mai
multe ori temele sunt clare, ceea ce nuinseam-
ng, Insd, ca sunt in armonie cu interesul public.
De aici rezultd majoritatea conflictelor cu ve-
cinii, administratia publica, opinia publica, ca-
re se transeaza mai mult sau mai putin eficient
n fazele de urbanism. lata de ce PUZ-ul a de-
venit cel mai conflictual document si cel mai
politic pana la urma.

Caietele de sarcini

Trec la subiectul urmator, caietele de sarcini.
Silor li se reproseaza erori frecvente, cauza-
toare de probleme.

Dar despre ce caiete vorbim? Aici lucrurile sunt
atat de neclare incat prin caiet de sarcini se
poate intelege atat o documentatie care sta-
bileste o procedura de achizitie publicd, cat si
un set de cerinte pentru elemente, materiale
sau sisteme pentru constructii proiectate, ca
parte din detaliile de executie ale unui proiect.
Sa fie imaginatia legiuitorilor atat de sdraca
fncat sa nu fi gasit doua denumiri diferite pen-
tru doua tipuri de documente complet diferi-
te? Nu aceasta e problema, pana la urma. Ca-
litatea caietelor de sarcini e esentiald, atat in
primul caz, pentru achizitii, cat si in al doilea,
pentru contractarea lucrdrilor, executie si mai
ales receptie.

Tn primul caz, despre care as putea s3 comen-
tez foarte mult, problema cea mai mare, in opi-
nia mea, tine mai ales de calitatea a ceea ce se
numeste ,,oferta tehnica” si criteriile prin ca-
re se acorda punctajele pentru acestea si de
cine judeca.
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Exista un principiu: nu poate sa ma judece ci-
neva care nu stie sa faca cel putin ceea ce pre-
tinde de la cel evaluat. Destul de greu de apli-
cat, nu?

in al doilea caz, in proiecte, fie acestea sunt
destul de descoperite la capitolul caiete de
sarcini, fie sunt inundate de informatii ,,copy-
paste”, pe care atunci cand sunt prea multe nu
le citeste nimeni.

A face specificatii bune n proiect este esenti-
al, dar pentru aceasta trebuie si resurse pen-
tru proiectare, care stim ca lipsesc, adica nu
se prea acorda.

In practica intalnim foarte frecvent situatiile in
care se predau proiecte sau mai bine zis faze
din proiecte incomplete, pentru a marca eta-
pa din contract si declansa platile, urmand ca
restul sa vina pe parcurs.

De ce se intampla asta? E simplu, pentru ca se
accepta contracte n care timpii de proiectare
nu sunt realisti. Si despre aceste aspecte am
mai vorbit. Asa se ajunge ca mai toate proiec-
tele sa fie predate, dar de fapt sd nu fie com-
plete, pentru cd, nu-i asa, in lumea reala nu se
pot face lucrurile ca pe hartie.

Documentatia ,,as built”

Si acum despre celebra documentatie ,,as
built”, care a aparut in practica proiectarii fa-
rd sa aiba o denumire in limba romana si, mai
ales, fara sa fie normata.

Tn consecint3, fiecare face ce crede, adicd in-
vesteste mai multe sau mai putine resurse n
asa ceva. De fapt, a avea o astfel de parte in
proiect, la finalul construirii, pentru a consem-
na cu exactitate ce a rezultat dupd toate mo-
dificarile de pe parcurs, are foarte mult sens.
De aceea se foloseste n cultura britanica a
construirii, pentru ca toate documentele care
tin de constructia realizatd sa se refere la ceea
ce arezultat efectiv si nu la ceea ce s-a proiec-
tat, adica propus, dorit, contractat.

In cultura romaneasci asa ceva ar face parte
din Cartea constructiei, care insa din pacate nu
se realizeaza de multe ori,,ca la carte”.
Aceasta este o istorie a transformarilor docu-
mentate prin care a trecut proiectul si construc-
tia, dar care avea nevoie, in mod evident, de
o concluzie. Ce a rezultat? As Built a venit ca
o astfel de concluzie, fara a ne fi clar in Roma-
nia care este continutul precis al acestei docu-
mentatii si mai ales la ce foloseste, adicd ce
B Unadintre problemele temelor de proiect
pentru investitii publice tine de lipsa unor
consultari publice suficiente pentru a deter-
mina anumite elemente care reprezinta as-

teptarile publicului beneficiar de la investitia
respectiva.

fel de reponsabilitdti deriva din ea. Unii pre-
zinta proiectul revizuit, adica cu toate modifi-
cdrile implementate prin sistemul de dispozi-
tii de santier, adica prin managementul schim-
barilor. Altii retipdresc efectiv tot proiectul, in-
clusiv detaliile proiectate, fie ca s-au modificat
sau nu, intr-o forma completa. inteleg de ce.
Totusi sunt de pdrere cd As Built ar trebui sa
fie de fapt un releveu complet, realizat la ter-
minarea lucrarilor. Relevarea inseamna cd se
deseneazd exact ce a rezultat, ceea ce este re-
al construit si nu o compilatie proiectatd, ori-
cat de asemanatoare ar fi cu realitatea.

Prin retipdrirea proiectului cei care o fac ofe-
ra cote proiectate si nu masurate, adica nefi-
ind culese din realitate, de cele mai multe ori.
Sa fie bine? Nu acesta e scopul.

Existd in prezent tehnologie avansatd pentru
relevare, cu lasere, drone si moduri de prelu-
crare digitald. O astfel de activitate cred cd ar
trebui sa o faca altcineva decat cel care a rea-
lizat proiectul, care e tentat sa mai scoata, cum
se spune, incd un rand de planse, cu toate ris-
curile ca ele sa nu reprezinte cu acuratete ce-
ea ce exista construit. Aici intervine din nou
discutia despre bani. Care sunt resursele nece-
sare pentru asa ceva? Sunt ele asigurate prin
contract?

De regula nimeni nu se gandeste la Tnceputul
proiectului la amploarea efortului de a consem-
na cu precizie tot ce s-a construit, pentru a ofe-
ri noii cladiri un certificat de nastere cu ,,ana-
lizele la zi”.

Garantia unor onorarii minime

Ultimul comentariu din acest text se refera la
vesnicele lamentdri ale unor arhitecti prin

care cer sd li se ofere garantia unor onorarii
minime pentru ceea ce lucreaza.

Ei nu pot sd inteleaga ca asa ceva nu este po-
sibil pentru ca pur si simplu nu este acceptabil.
Asta dupad ce ca nimic nu se poate autoriza
pentru construire fara arhitect, ceea ce a dat
multora o piata poate nemeritatd pentru cali-
tatea lucrarilor pe care le propun.

De ce nu fsi calculeaza arhitectii cu mai mare
seriozitate resursele necesare pentru a proiec-
ta si de ce nu reusesc sd negocieze costurile
necesare pentru a le sustine?

Si aceasta discutie poate fi lunga. Raspunsul
scurt referitor la absenta onorariilor minime
obligatorii este: autoritatile de protectie a con-
sumatorilor si consiliile concurentei au scos n
afara legii o astfel de structurare a oricarei pie-
te. Este pur si simplu ilegal ca o organizatie pro-
fesionald, sau de orice fel, sa promoveze si sa
impuna un prag de preturi pentru orice servicii.
Asta nuinseamnd ca nu m-as bucura daca ar
exista o Tnalta culturd profesionald care ar du-
ce arhitectii la a nu lucra sub costurile necesa-
re obtinerii calitatii.

Raspunsul mai lung ar trebui sa faca referire la
complexitatea deosebita a unui proiect sila ca-
racterul evolutiv al procesului sau de realizare.
O companie poate sa spuna foarte precis cat
costa un produs complex, spre exemplu un au-
tomobil. Nu va putea spune nsd cat va costa
sd produca un model nou de automobil, al ca-
rui proces de realizare este extrem de complex
si depinde de foarte multe decizii care vor tre-
bui luate pe parcurs, fiind de neanticipat.

Tn arhitectur, ins3, balanta intre creatie, uni-
cat si aplicatie de rutind se poate inclina sub-
til in toate partile. latd de ce clientii, poate cei
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mai multi dintre ei, ar dori intotdeauna ceva

deosebit, exceptional, fara precedent si irepe-
tabil la un pret normal, de piatd, in timp ce ar-
hitectii ar dori, unii dintre ei, sa faca proiecte
normale, asa cum se fac, la pret de creatie de
exceptie, unicat irepetabil, realizat Tn regim
exceptional de lucru, din care lipseste complet
rutina si banalitatea si mai ales cu asumarea
riscurilor pentru ceva fara precedent.
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Concluzii

Se cer niste concluzii, nu-i asa? Temele de pro-
iectare depind de intelepciunea si resursele
alocate de cei care au nevoie de ele, de inves-
titori. Bineinteles cd trebuie sa poata sa aloce
aceste resurse, dar si mai important este sa
constientizeze importanta unor teme bune.

Caietele de sarcini, atat unele cat si celelalte,

B Celebra documentatie,as built”a aparut
in practica proiectarii fara sa aiba o denumi-
re in limba romana si, mai ales, fara sa fie nor-
mata. As Built ar trebui sa fie de fapt un rele-
veu complet, realizat la terminarea lucrarilor.
Relevarea inseamna ca se deseneaza exact ce
arezultat, ceea ce este real construit sinuo
compilatie proiectata, oricat de asemanatoa-
re ar fi cu realitatea.

dupd cum le descriam, sunt si ele foarte impor-
tante, dar depind de capacitatea normativd a
celor care le reglementeaza si ar trebuiin per-
manenta ameliorate metodologic.

Isi doreste asta cineva din autoritatile compe-
tente? Dacd da, se intampla sistematic asa ceva?
Capacitatea de reglementare in constructii
s-a diminuat drastic din pacate si nu vad solu-
tii decat prin recursul autoritatilor la mediul
privat, cel asociativ si academic, dar nu doar din
cand in cand, cand nu se mai poate altfel.
Despre onorarii mai spun doar atat: ele trebuie
sa acopere costurile pentru proiectare, dar pen-
tru aceasta trebuie ca fiecare dintre noi sd ne
cunoastem aceste costuri, sa le monitorizam si
sa capitalizam aceste cunostinte consecvent.
Cati o facem si cati improvizam, pentru ca, nu-i
asa, nu e simplu deloc sa calculezi in avans pe
baza unor evidente detaliate, cu tot felul de
coeficienti de corectie si de risc, complexita-
tea muncii unor echipe pluridisciplinare mari,
pe termene de ani de zile? m



