Proiectare

Promisiuni si asteptari. De ce dureaza atat
aprobarile si proiectarea?

prof-dr.arh. Serban Tigdnas

Orice proiect are o parte nevazuta care face
impresia sau chiar dureaza de obicei foarte
mult, mai mult decat ne dorim.

De ce dureaza atat de mult din momentul
anuntdrii unui proiect de catre autoritati, pa-
na in momentul in care incepe santierul? De
ce dureaza atat de mult din momentul in ca-
re un proiect intrd in procesele de avizare,
pana in momentul in care este autorizat si
poate sd inceapd santierul?

Cati dintre noi nu si-au pus aceste intrebari le-
gat de propriile proiecte sau de cele mai as-
teptate lucrdri publice? La propunerea
ARENEI Constructiilor o sa incerc cateva ex-
plicatii legate de dinamica proiectdrii si a
aprobarii proiectelor.

O sd abordez trei perspective, cea legald, cea
operationald si cea practica.

Tn mod evident, ele nu coincid si de aici multe
nemultumiri, pentru ca ceea ce se poate in-
tampla, ceea ce trebuie sa se intample si ce-
ea ce descrie legea ca proces, ar trebui sa se
suprapuna, altfel “viata bate filmul” si texte-
le normative raman departe de realitate.

Despre proiectare

Voi vorbi mai intai despre proiectare. Orice
proiect are la inceput, cand foaia de hartie si
ecranul sunt goale, neatinse, o perioada

extrem de intensa si de importanta, in care
apar ideile fondatoare si se naste conceptul
de care depinde intreaga dezvoltare ulterioa-
ra. Aici ne confruntam cu documentarea, cu
tentativele Tn variante, cu o serie de idei care
trebuie testate, verificate si eliminate daca
nu sunt validate.

Celor care cred ca a proiecta este o rutina
prin care se succed mai multe operatiuni ba-
zate pe aplicarea unor algoritmi de calcul le
aduc aminte faptul ca arhitectura este o arta
si cd artistului nu i se poate impune cu succes
sa fsi normeze creatia, chiar dacd i se ofera
un buget de timp.

Bineinteles cd aceste faze de inceput au si ele
bugete de timp, dar depind enorm de inspira-
tia arhitectului si de sansa ca ceea ce propu-
ne ca directie initiald sa fie bine primit de
client.

in cazul foarte posibil in care clientul, fie pu-
blic, fie privat, nu este multumit sau convins
de ceea cei se propune, trebuie sa o spuna
clar si argumentat la inceput, pentru ca altfel
risca sa accepte dezvoltarea unei solutii pe
care ulterior nu o va putea Tnlocui, eventual
doar maltratand coerenta initiald prin decizii
care deviaza de la concept.

Obisnuim n biroul Dico si Tiganas sa descri-
em prima fazd de lucru la proiect, cea in care
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se naste conceptul arhitectural siise da o
forma evaluabilg, ca fiind o perioada in care
lucram pana obtinem satisfactia clientului.
Aceasta are o proiectie temporara contracta-
ta, dar primeaza decizia clientului de a adop-
ta solutia si a trece mai departe la dezvolta-
rea ei. Din acel moment tot calendarul
dezvoltdrii proiectului se reseteazd, pentru
cd e firesc sa-ti calculezi resursele de timp ne-
cesare si sd le imbraci Tn cea mai buna anvelo-
pa de probabilitate, care devine angajament
contractual.

Nu pot concepe ca un proiect, din momentul
n care solutia arhitecturii s-a conturat, sa nu
fie planificat pe faze si oameni implicati in de-
taliu. Evident, cu cat e mai complex proiectul
si mai putin asemanator cu ceea ce ai facut an-
terior, deci greu de comparat siincadrat, cu
atat mai dificila e programarea, dar ea trebuie
facuta si toti coechipierii trebuie sa lucreze Tm-
preuna pentru a o respecta cat de bine.

Aici punctez un element important.
Contractele trebuie sa reflecte programari
realiste si clauze de recalibrare a planificdrilor
din motive obiective.

n caz contrar, contractul spune ceva despre
termene, iar realitatea altceva si de acolo
apare intrebarea “de ce dureaza atat de
mult?” sau “de ce dureaza mai mult decat ati
declarat ?”
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Avizarea, aprobarea si autorizarea
proiectelor

Acum apare un al doilea subiect, legat de avi-
zarea, aprobarea si autorizarea proiectelor.
Subiectul trebuie impartit in doua categorii
distincte in functie de situatia reglementari-
lor urbanistice pentru terenul in care se in-
tentioneaza construirea.

Daca terenul nu are reglementdri clare care
pot conduce la dezvoltarea unui proiect, sau
daca reglementdrile existente trebuie modifi-
cate pentru a primi proiectul, timpul necesar
elaborarii unui plan urbanistic nu este normat
legal si depinde enorm de conditiile specifice,
de administratia care coordoneaza si aproba
procesul, de entitatile avizatoare si de rezul-
tatele consultarilor publice, adica de felul in
care proiectul este primit si acceptat de ve-
cini si de comunitate.

in mod firesc un astfel de parcurs nu are re-
zultate previzionate garantate si, de regulg,
reprezintd un proces de negociere si acorda-
re a intereselor diferite, care nu este si nu
poate fi normat in timp.

Altfel spus, dacd ceea ce se propune nu coin-
cide cu ceea ce se doreste de catre toti actorii
implicati in deciziile asupra planificarii urbane,
ceea ce este mai mult decat firesc, procesul
negocierii dureazd cat este necesar pentru a
se gasi echilibrul acceptabil si acceptat.
Timpul depinde de abilitatea administratiei
de a cataliza si arbitra o negociere buna si de
insistentele investitorilor de a pastra sau nu
ipotezele initiale si a reconsidera proiectul
pentru a satisface interesele publice si conexe.
Intorcandu-ne la “de ce dureazi asa de
mult?” constatam, daca suntem atenti, ca ce-
le mai multe proiecte a caror duratd ne exas-
pereaza incearcd, de fapt, sd construiascd pe
terenuri nereglementate, nedezvoltate cain-
frastructurd si, eventual, care poarta pe ele
constructii de cu totul alta factura, care se
doresc inlocuite cu ceva complet diferit.
Intentiile de a construi pe spatii verzi, de are-
aliza locuinte colective acolo unde asa ceva
nu a existat niciodata in trecut, de a
transforma fabricile in centre comerciale sau

alte asemenea, sunt cele mai frecvente ca-
zuri de procese lungi, foarte lungi si nu nea-
pdrat prea lungi, pentru ceea ce trebuie clari-
ficat si realizat n cadrul planificarii urbane.
Daca pentru a proiecta si autoriza construc-
tii in zone cu reglementari clare, pe care cei
care realizeaza proiectul le respecta intoc-
mai, timpii de avizare sunt prea lungi, in-
seamna cd administratiile nu-si fac treaba,
sunt prost organizate sau, mai rdu, selectea-
za politic cine primeste si cine nu primeste
autorizatii la timp.

Din pacate sunt cazuri destule, fiecare dintre
noi avand propriile cunostinte si chiar patanii,
n care procesele de autorizare sunt depen-
dente de jocuri de interese.

Ramanand in sfera politicului as mai face o
observatie.

Cand proiectele sunt publice, aflam de ele
din faza de intentie, cu mult inainte ca ele sa
fie conturate sau posibile financiar si inainte
de demersurile de planificare, pentru ca poli-
ticul se hraneste cu declaratii de intentie si
promisiuni.

Proiectele private Tnsa stau mai mult timp Tn
zona discretiei, uneori protejate de contracte
de confidentialitate, pentru a nu declansa re-
actii concurentiale si aflam despre ele doar
atunci cand tranzactiile funciare, proiectele
sau chiar procesul de aprobare sunt destul
de avansate si devin publice.

Percepem in consecintd ca proiectele publice
sunt intarziate si cd zona privata este mult
mai rapida, dar nu e neapdrat asa.

Sa discutam acum putin despre proiectare.
Aceasta are si ea timpii ei firesti de derulare.
Important este sa vedem la ce raportam du-
ratele proiectarii.

Planificarea din contract ar fi reperul corect,
Tnsd aceasta este de mai multe feluri. La
proiectele publice autoritatile impun ter-
meni nerealisti de proiectare distincti de cei
de executie prin contractele de proiectare si
executie. Am mai discutat acest subiect si
nu o sd reiau aici nici ratiunile pentru care
clientul public face asta si nici cele pentru
care contractorul privat accepta si semnea-
za contractele, In conditiile impuse. Voi

spune, Insd, ca am reusit sa negociem con-
tracte prin care timpii necesari avizarilor nu
sunt luati Tn calcul, pentru ca ei sunt influen-
tati de performantele si modul de functiona-
re a unor entitati publice si nu depind de
prestatia proiectantului privat decat in foar-
te mica masura, despre care voi discuta pu-
tin mai tarziu.

Ba mai mult, am avut multe situatii fericite de
colaborare cu autoritati publice care au inte-
les cd este in interesul public pe care il repre-
zinta, sa contribuie la cat mai bunul mers al
avizarilor si au facut-o.

in final voi scrie despre modul in care calitatea
proiectelor influenteaza durata de finalizare a
proceselor de autorizare si perceptia lor.

in mod firesc, orice interferenta cu clientul
sau cu un avizator presupune acceptarea
unei propuneri proiectate sau respingerea ei
cu cerinte de modificare mai mult sau mai pu-
tin radicale.

in orice faza proiectele pot primi cerinte care
duc la modificarea, ajustarea, transformarea
lor, ceea ce inseamna evident reluarea unor
procese, prelungirea timpului de proiectare
si a celui de aprobare.

Cand se resping proiectele de multe ori si
acestea revin cu diferite modificari, pentru a
fi din nou respinse, pana cand se ajunge la
echilibrul acceptabil? in dous situatii: cand
proiectele sunt speculative, incearca sa obti-
nd randamente de construire peste cele re-
glementate si practicate sau atunci cand pro-
iectele sunt lipsite de calitate si li se cere
refacerea sau completarea.

Tn concluzie as spune c3 este extrem de important ca toti cei implicati in
proiecte sa performeze in sensul definirii realiste a timpilor pentru proiec-
tare, inclusiv pentru aprobare si autorizare si sa fi reflecte in contracte,
declaratii publice, mesaje catre cei care au asteptari de la proiecte.

Orice proiect are timpul sau de maturizare, care depinde de claritatea
temei, de studiile preliminare, de compatibilitatea intentiei de construi-
re cu terenul si contextul, de performantele celor care proiecteaza si de
cele ale institutiilor cu atributii de avizare, aprobare si autorizare.

Cand un proces de proiectare dureaza prea mult apar prejudicii certe pe
care le deconteaza de cele mai multe ori societatea, beneficiarii publici.
Cand un proces de proiectare dureaza putin nu trebuie sa ne exaltam,
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pentru ca viciile unui proiect incomplet sau insuficient de aprofundat
vor aparea cu certitudine, Tn detrimentul utilizatorilor si al investitorilor.
Contractarea proiectelor trebuie sa se bazeze pe planificare de cali-
tate, in care intrd toti factorii care ar putea sd altereze sperantele
initiale prea optimiste. Sa nu vedem contractele doar prin prisma
pretului bun, indiferent de ce parte a lor ne situam, investitor sau
proiectant.

Timpul corect este la fel de important, de fapt cel mai important, pen-
tru ca el genereaza costuri si tot el ne duce spre momentul terminarii
unei cladiri care poate apoi sa fie folosita, deci sa aduca beneficii.
Timpul inseamna bani, cu adevarat, asa cum spun englezii. ll



