Proiectare si construire, separat

sau la pachet?
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Se spune ca dacd doresti calitate, timp
scurt si costuri reduse trebuie sa te hota-
resti pentru doar doua dintre ele, toate im-
preuna fiind practic imposibile. Din pacate
de multe ori nici doua nu sunt usor de atins.
Se vorbeste Tn ultima perioada de ”cel mai
bun raport calitate — pret”. Nu se pome-
neste insd in acest concept de al treilea fac-
tor important, timpul. Timpul pentru a atin-
ge calitatea si a optimiza pretul este cel re-
zonabil, cel necesar pentru studii si reitera-
tii, cautari, teste si negocieri, selectii si op-
timizari. Toti cei care lucreaza in construc-
tii, indiferent de ce parte a baricadelor se si-
tueazd, stiu cat de important e timpul si to-
tusi achizitiile publice sunt mereu afectate
de incapacitatea de a programa si contrac-
ta realist.

Vorbim astazi despre cele doud formule

de realizare 1n special a achizitiilor publice,
proiectarea contractata separat si apoi con-
struirea si cunoscuta practicd de a contrac-
ta simultan proiectarea si executia lucrdri-
lor de construire. Incercadm s3 vedem care
sunt avantajele si dezavantajele fiecdreia
dintre cele doua metode, pentru ce situatii
s-ar potrivi fiecare dintre ele si mai ales cum
ar putea fi compensate dezavantajele iden-
tificate si cunoscute.

Pentru inceput, sd facem apel la istoria re-
centd. In perioada centralista de stat, na-
inte de 1989, sectorul constructiilor s-a ba-
zat pe tipizarea constructiei de masa prin
proiecte realizate de institute de cerceta-
re - proiectare, institute specializate pen-
tru anumite sectoare ale constructiilor, dar
si pe realizarea de unicate Tn regim speci-
al. Asa s-au gandit si construit ansambluri-
le de pe litoralul Marii Negre, hotelurile din
diferite zone montane si balneo - climateri-
ce, cladirile caselor de cultura si cele admi-
nistrative din centrele civice, sdlile de sport
polivalente, dintre care multe au atins para-
metri de calitate remarcabili pentru perioa-
dan care au fost realizate.

Toate s-au realizat in formula proiectare in-
terdisciplinara distincta, realizatd Tnainte de
etapa de constructie, in general cu timp su-
ficient alocat fiecdrei etape si cu un control
al calitatii si al parametrilor financiari ai in-
vestitiei deosebit.

Bineinteles ca aceastd formula se potrivea
centralismului de stat, dar performantele nu
pot fiignorate. Una dintre caracteristicile de
observat ale sistemului a fost specializarea
si prezenta competentelor atat la proiectant
si constructor, cat mai ales la investitor.
Acest sistem s-a dezintegrat si transformat
complet dupa 1989, prin dezvoltarea econo-
miei de piatd. Consecintele au fost cd spe-
cializarea a disparut, firmele nou formate
s-au atomizat, neavand de multe ori dimen-
siunea care sd le dea capacitatea necesa-

ra abordarii anumitor proiecte si, mai ales,
faptul ca investitorul public s-a descentrali-
zat, fard sa isi poata dezvolta competente
avansate pentru diferitele investitii, in foar-
te multe cazuri.

Administratiile publice locale medii si mici,
cu bugete de investitii reduse, cheltuite

mai ales pe lucrdri de mentenanta si repara-
tii, nu si-au putut permite sa angajeze si sa
fsi mentina activi specialisti Tn constructii in
sectorul achizitiilor.

Afnceput practica masiva a externalizarii
complete a serviciilor spre mediul privat. As
spune a externalizarii excesive in marea ma-
joritate a administratiilor.

Acest fenomen a facut ca cele mai multe
conduceri politice sa nu dezvolte strategii,
sd nu cunoasca si respectiv sa nuia in con-
siderare timpii rezonabili si necesari pen-
tru dezvoltarea unor proiecte mature si sa
prefere contractele la pachet, proiectare si
executie, pentru a avea mai putine achizi-
tii de pregatit si mai putine contracte de ur-
marit in derulare.

Dupa aparitia finantarilor europene lu-
crurile s-au schimbat, dar nu neaparat to-
tal Tn bine. Realizarea de proiecte pentru
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atragerea de fonduri a devenit o preocupa-
re constantd pentru administratiile mai per-
formante, crescandu-si competentele in
acest sens. Totusi, lipsa de planificare stra-
tegica a dus la extrem de multe proiecte re-
alizate pripit, pentru a prinde termene. In-
competenta celor din achizitii a fost specu-
lata de ofertantii competitori prin practica
contestatiilor pe proceduri, cu prelungiri,
care a scos din cursa multe investitii.

lata un motiv Tn plus ca achizitorii publici sa
prefere cateva tehnici: contractele cadru, n-
credintarile directe in limita plafoanelor legale
si contractele la pachet, proiectare si executie.
Contractele cadru sunt dezastruoase cand

se aplicd la lucrdri care necesita o proiecta-

re atenta, cum ar fi spatiile publice, reabilitari-
le si restaurarile patrimoniului public, lucrarile
de peisagistica si altele. Nu o sa detaliez acum,
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pentru ca ne-am propus o comparatie ntre
proiectare si executie distinct si la pachet.
Contractele de proiectare si executie au
atras si atrag in continuare achizitorii pen-
tru ca se alocd o singura procedura de achi-
zitie, respectiv un singur contract cu un sin-
gur client, ceea ce din punctul de vede-

re al clientului pare mai simplu, mai rapid

si mai eficient. Mai mult, este destul de in-
talnita parerea ca daca cei care proiectea-
zd au un contract separat de constructori,
apar divergente intre acestia, care ar fi evi-
tate dacd ei ar fi asociati intr-un contract de
proiectare - executie si atunci ar rezolva to-
tul in echipa. De fapt, aceasta ultima opinie
este cea care ruineaza de cele mai multe ori
calitatea constructiilor.

Daca echipa de proiectare lucreaza sub con-
tract distinct pentru client, aceasta nu va
face concesii fata de devierile de la proiect,
lipsa de calitate a unor lucrari si erorile de
executie pe care eventual le va comite an-
treprenorul. Arhitectii si inginerii sunt astfel
interesati ca proiectul lor s& fie realizat in
cele mai bune conditii, ceea ce corespunde
contractului pe care il au cu clientii si ceea
ce le consolideaza reputatia, transformand
lucrarea intr-o reusita.

In cazul contractului de proiectare - execu-
tie, in asocierea dintre constructor si pro-
iectant, ca n orice asociere, deciziile se iau
prin majoritatea de voturi. Constructorul
are intotdeauna peste 90% din voturi, deci
puterea de decizie fi apartine la modul ab-
solut. De cele mai multe ori constructo-

rul, care este si cel care factureaza si impar-
te banii in cadrul asocierii, isi va constran-
ge asociatii proiectanti si prin conditionarea
platii serviciilor. Tot contractorul general,
antreprenorul unic sau principal care este
denumit liderul asociatiei, este de regula
singurul indreptatit sa poarte coresponden-
ta cu clientul pentru contractul in derulare.
Asta Tnseamna ca proiectantul nu are drep-
tul sa se adreseze direct clientului fn cazul
Tn care constructorul deviaza de la proiect.
latd secretul lipsei de divergente dintre pro-
iectant si constructor, de care pomeneam.

Totusi, care sunt avantajele si

dezavantajele unui sistem si ale
celuilalt?

Cand investitorul nu are inca asigurat buge-
tul pentru realizarea lucrarilor, dar sansele
de a il constitui sunt bune, avand eventual
si alternative, contractul pentru proiectare

ARENA Constructiilor nr. 7 / 2019

asigura o dezvoltare aprofundatd a proiec-
tului in directa colaborare cu clientul si ofe-
rd timp pentru construirea bugetului.

Mai mult, devizul general al unui proiect
tehnic are acuratete mare fata de devizul
general care se realizeaza pentru un studiu
de fezabilitate, care are o marja mult mai
mare de eroare, proiectul nefiind dezvoltat.
Alt avantaj al proiectdrii separate de con-
structie, care este de fapt si cel mai impor-
tant atu al acestei formule, este faptul ca
proiectantul este independent fata de con-
structor, care nu fi poate impune sd accepte
solutiile ce fi convin acestuia din motive fi-
nanciare, de confort sau competente. Este
cat se poate de firesc ca arhitectii si inginerii
care realizeaza proiectul sa fie de partea cli-
entului Tn faza de implementare a acestuia.

Care sunt posibilele dezavantaje?

Daca proiectantii nu realizeazd un proiect
suficient de bine detaliat tehnic si adap-

tat tehnologiilor disponibile la contrac-

tor si sistemelor si materialelor accesibile

la data construirii pe piata, se potisca pro-
bleme serioase n construire. Deci, totul de-
pinde de calitatea proiectului, care, in ca-
zul Tn care clientul nu este suficient de com-
petent in a receptiona proiectul si a-l apro-
ba, acesta poate fiincomplet sau chiar poa-
te avea lipsuri care vor influenta construi-
rea ulterioara.

Alt posibil dezavantaj este cel al timpului, in
cazul in care clientul se grabeste mai mult
decat este firesc, din varii motive, adica nu
si-a planificat corect perioada de dezvoltare
a proiectului. Tn acest caz, el nu mai are ni-
cio sansa sa isi atingd obiectivele.

Mai poate apdrea un dezavantaj, anume
acela al unui contract care nu a prevazut re-
surse suficiente pentru proiectant ca sa ur-
mareasca lucrarile de construire, iar acesta,
pentru ca nu mai are de incasat bani, face o
urmarire superficiald, la minima rezistenta.
n cazul contractelor de proiectare si execu-
tie, calitatea rezultatului depinde enorm de
calitatea asocierii dintre proiectanti si con-
tractori. De multe ori antreprenorii se aso-
ciaza cu proiectanti mai putin performanti
si mai docili, pentru a-i plati mai putin si mai
ales pentru a-i putea controla si determina
sa directioneze solutiile spre ceea ce e mai
convenabil pentru ei. Clientii prefera sa dis-
cute cu cel care de fapt le finanteaza lucra-
rea, ei decontand-o doar pe faze realizate.
Constructorul 1l crediteaza astfel pe client,
avanseaza uneori sume consistente pentru
arealiza lucrarile, si clientul devine la randul
lui dependent de acesta, pentru ca nu mai
poate iesi cu usurinta din contract, ramane
fara proiect si cu toate termenele aruncate
in aer. Sd inlocuiesti pe cineva dintr-un con-
tract de proiectare — executie este mult mai
dificil decat sa schimbi doar un antreprenor.

Care este cea mai buna solutie, in concluzie?

Clientul sa fsi planifice corect procesele, sa aibd o echipa calificata de contractare si urmari-

re a contractelor.

Proiectantul sd poatd realiza un proiect aprofundat, valoros, beneficiind de resurse sufici-
ente de timp si bani, avand alocate suficiente resurse pentru perioada cand va trebui sa ur-
madreasca transpunerea proiectului in santier.

Contractorul sa analizeze foarte bine proiectul inainte de a il contracta. Sa isi faca din timp toa-
te observatiile la acesta pentru a obtine eventualele clarificdri sau detalii necesare si, de ase-
menea, sd isi prezinte din timp optiunile de eventuale solutii tehnice alternative, care pot fi
avantajoase pentru proiect.

Tn principiu, toti cei care participa la aceste procese de gandire, pregitire si realizare a in-
vestitiilor este bine sd fie independenti unii fata de ceilalti, deci sa nu faca parte din ace-
lasi contract si, mai ales, sd asigure un nivel de competenta similar, pentru toti participantii.
Tn conditiile pietei nu putem insa avea o astfel de lume ideal. Criza de competente de care
vorbeam, lipsa strategiilor, oportunismul investitional, subfinantarea proiectdrii si marea
criza de forta de munca din constructii sunt greu de depasit cu proiecte foarte bune. De
aceea, cand o lucrare de constructii reuseste, sunt de parere ca aceasta se datoreazad in pri-
mul rand calitatii unor oameni care au pus in joc mai mult decat respectarea conditiilor con-
tractuale, contribuind prin pasiunea si implicarea lor la succesul investitiei. Acesti oameni
valorosi trebuie sa se regasescd atat la client, cat si la proiectant si constructor, deodata.
Existd ceva special in constructii care face ca acestea sa fie deosebite sau chiar exceptiona-
le, care nu poate fi obtinut nici prin sisteme de achizitii si contracte, si nici prin legislatie si
normative. m



