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arata un numar mare care sunt
legate de domeniul constructiilor.
Cum se poate trai si rezista cu o
afacere solida in acest mediu?

baza pretului cel mai mic si nu ofera
resurse suficiente pentru a fi
complete si aprofundate. Adica un
constructor poate invoca ,, mi-ai
dat un proiect slab, am facut o
oferta pe baza lui, dar mai trebuie
sa platesti diferenta panala o
constructie completa”.

Practicile legate de calitatea
santierelor, asigurarea masurilor de
imprejmuire, spalarea utilajelor,
depozitarea si transportul materialelor B i .
si altele care adauga costuri, sunt si ele ye N, X
cunoscute. Comertul cu materiale de
constructii este practicat de catre
constructori, care, desi obtin laun
anumit pret materialele, le pun’in
opera si cer clientilor o cota
suplimentara, care reprezinta pur si
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Cum se fac bani in constructii,
in Romania?

Cum se fac bani in constructii?

Despre posibilul drum
de la negru murdar la alb imaculat

arh.Serban Tiganas, presedintele Ordinului Arhitectilor din Romania

As spune ca In principiu in mai
multe feluri, sau combinat, alb si
negru, profitand de o clientela fie
publica, fie privata nepriceputa si
vulnerabila si de un cadru legislativ
departe de a fi capabil sa asigure un
sector corect al afacerilor cu
constructii.

Cateva tehnici de a face bani
construind au devenit notorii si le
voi enumera la randul meu aici.
Metoda contractez ceva si
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clientului si garant pentru acesta.
Metoda se bazeaza pe un conflict

a constructorilor profesinnig,ti, a B Practicile lucrului la negru

antreprenorilor de diferite

Clientul trebuie sa fie calificat in
constructii, ceea ce nuinseamna ca
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in asa numita "'regie proprie-,

Economia constructiilor este a |
eliminand din sistemul cadru multi
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. Cat costa sa reconditionezi
un apartament vechi ?

fundamentala pentru orice
economie a unui stat sau a unei
regiuni. Dincolo de acest indicator
complex al starii unei societati, a
culturii sale, a aspiratiilor §i mai ales
a capacitatiideale materializa,
constructiile au dubluimpact, pe de
o parte n economia prezentului, pe
de alta in a marca pe termen lung
economia prin persistenta
constructiilor in timp si inertia fizica
pe care O au acestea. Despre :
constructii se vorbegste si se scrie
mult, pentru ca sunt importante, la
fel cum se vorbeste despre politica,
administratie si altele, dar in mod
cert nu se discuta in profunzime
natura fenomenelor, a proceselor
care conduc la realizarea
constructiilor. Economia
constructiilor consta din o serie de
ramuri care conduc la productia
materialelor si sistemelor din care

se construieste, a echipamentelor i

sculelor, metodelor si suportului
informational, a proiectelor, a
mecanismelor de finantare i
stimulare si evident, a punerii in
opera sau a edificarii propriu- zise.
Toate acestea suntintr-o
interdependentd inevitabila siin
continua modificare a
interactiunilor, cu scopul de a avea
castig de cauza intr-o piatd extrem
de dinamic3, diversa si reactiva.
in economia constructiilor intalnim
fenomene care par a veni din fumi
diferite, desi se refera la acelasi
lucru: a construi, a modifica sau a
repara constructii. Intalnim zona
neagra, a construirii improvizate,

tolerate dar in mod evident ilegale,
prin care oamenii realizeaza lucrari

actori, dar si reusind sa nu
contribuie cu taxe i impozite.
Sunt multe sisteme prin care pot fi
asimilate anumite lucrari de
constructii unor practici voluntare,
la scars foarte mica si fara riscuri
pentru cei care sunt influentati de
rezultatul acestora, dar in Romania
lipsesc din pacate reglementarile ‘
clare care sa permita ca cineva, mai
ales in mediul rural, in societatile
traditionale, atat cat mai exista, sa
fac3 o constructie in conditii legale
altfel decat in mediul urban, sa
spunem, avansat.
Practicile lucrului la negru in
constructii au contaminat si zona
mai calificatd organizatoric,
generand o cantitate imensa de
lucrari care se realizeaza intr-un
mediu gri, adica cu declararea si
evidentele contabile si tehnico -
administrative, cu respectarea
birocratiei legale, dar incluzand o
cantitate relevanta de contributii
necontabilizate, mai ales in privinta
manoperei i a unor materiale
introduse in procesele de
constructie fara respectarea
formalitatilor de rigoare. Este
foarte probabil ca aceastd zona gri
s3 acopere suprafete imense din
piata domestica §i privata a
constructiilor, cu predilectie in
domeniul locuirii si mult mai mult
din piata lucrarilor de reparatii Si
intretinere a finisajelor si
instalatiilor, care nu necesita
autorizatii de construire §i pot fi
ficute de echipe nenumeroase.
Continuand clasificarea ajungem la
zona contractata cu acte in regula,

B Practicile de dumping, influenta si coruptie, "f.LI-l'tUl" de .
personal calificat delao firm3 la alta prin tehnici incorecte si

altele se intalnesc atat de frevent incat putem spune ca sunt
specifice mediului constructiilor.

specializari si dimensiuni. Nu putem
spune ca aceasta categorie )
reprezintd economia alba pentru cd
si lumea marilor sau mai putin
marilor contractori este afectata de
coruptia atribuirii lucrarilor, de
conexiunile cu partidele politice
foarte frecvente la marii
constructori sau de practica
subcontractarii unor parti din
contracte legal si corect construite
catre subcontractori din zonele gri.
O firm3 de constructii puternica
este o afacere dificild, complexa,
deloc simpla. Ai nevoie de capitaluri
comparabile cu dimensiunea
contractelor pe care le vizezi pentru
a acoperi lucrarile intre perioadele
de plati, ai nevoie de utilaje Si
echipamente performante, care
sunt costisitoare, de cofraje, schele,
scule, masini de transport si multe
altele si mai ales de oameni calificati
de la mesteri pana la ingineri,
manageri, economisti §i avocati. O
firm3 de constructii care are goluri
intre contracte poate pierde foarte
usor fie profiturile, fie capacitatea
de lucru, daca i pleaca oamenii si de

aceea planificarea foarte dificila n

in constructii au contaminat §i
zona mai calificata
organizatoric, generand o
cantitate imensa de lucrari
care se realizeaza intr-un
mediu gri.

conditiile romanesti este
fundamentald. Mai mult, o aceeasi
firma de constructii este atat de
dinamica incat nu mai este practic
aceeasi la doud lucrdri diferite, pe
santiere diferite. Mizele sunt foa[:te
mari pentru firmele de constructli,
dar banii pusi in joc sunt si ei foarte
multi.
Presiunea pietei constructiilor
asupra agentilor economici care )
opereaza in aceasta este fantastica.
Practicile de dumping, influenta si
coruptie, ”furtul” de personal
calificat de la o firma la alta prin
tehnici incorecte si altele se
intalnesc atat de frevent incat
putem spune ca sunt specifice
mediului constructiilor. O privire
asupra marilor scandaluri de
coruptie din Romania, care au |
afectat fosti prim ministri, presedint

de consilii jludetene si primari, ne

construiesc altceva pare a fi una
dintre cele mai raspandite. Aceasta
insemna ca un constructor face o
oferta pe un proiect, iar dupa ce
castiga contractul schimba cat mai
multe repere, solutii sau materiale
din acel proiect, inlocuindu-le cu
alternative mai ieftine, sau mult mai
ieftine, dar incasand pretul
contractat.

simplu un adaos care nu acopera vreo
valoare adaugata si care este peste
cheltuielile de procurare,
aprovizionare necesare. Salariile
platite la negru, sau gri, munca fara
asigurari profesionale si mai ales
neacoperirea de catre constructor a
responsabilitatilor legate de calitatea
lucrarilor sale se adauga la aceste

tehnici.

B Metoda design and build sau proiectare si executie este
atractiva pentru clientul, pentru ca face un singur contract
acoperitor si asteapta rezultatul dintr-o singura sursa. Dar,
riscul pentru client este enorm deoarece constructorul, care
alege si plateste arhitectul, il va putea face pe acesta si lucreze
special dedicat profitabilitatii sale, nemaifiind un reprezentant
al clientului si garant pentru acesta.

Rezultatul este o constructie
aparent satisfacatoare, dar care are
- peste tot pe unde s-a putut -
inlocuite ipotezele din proiect cu
altele din clase de calitate
inferioare, lucru posibil datorit3
Incompetentei clientului si a
reprezentantilor sai sau a
Incapacitatii arhitectului si a
dirigintelui de santier de a urmari Si
combate aceste practici.

O a doua metods clasics este cea
P€ care o pot numi contracteaza
cevasiapoi dovedeste ca e mult
mai mult de facut, evident
solicitand baniin plus, pe acte
aditionale. Aceasts practica se
dorﬁgte limitatd la achizitiile publice
dupa ce a ficut ravagii pe piata
rDrj'téneascé. Pentru constructorii
abili este usor sa demonstreze ca li
>d Cerutiinitial ceva si trebuie s3
faca maj mult deoarece proiectele
care li se ofers pentru ofertare sunt
f:le cele mai multe ori sumare,
iNcomplete, mai recent doar la
stadiul de studiu de fezabilitate.
AStf_E| de proiecte sunt ele insele
realizate prin practica alegerii pe

Perioadele de garantie pentru
constructii sunt de doi ani, dar orice
cladire isi arata viciile si prezinta
degradari importante dupa circa
zece ani, cand de fapt ar trebui sa
fie astfel conceputa incat reparatiile
substantiale sa survina numai dupa
treizeci de ani.
Nimeni nu imputa unui constructor
calitatea lucrarilor dupa cinci ani de
existenta a unei constructii, cu
exceptia situatiilor extrem de grave,
care pun in pericol vietile oamenilor.
Cea mai paguboasa formula pentru
client, prin care un constructor face
bani controland si proiectul este
metoda design and build sau
proiectare si executie. Aceastd
formula este perfect legala si chiar
atractiva pentru clientul public sau
privat, bazandu-se pe a face un
singur contract acoperitor si a
astepta rezultatul dintr-o singura
sursa. Riscul pentru client este
enorm deoarece constructorul,
care alege si plateste arhitectul, il
va putea face pe acesta sa lucreze
special dedicat profitabilitatii sale,
nemaifiind un reprezentant al

de interese care in alte tari
europene este interzis prin lege,
cum ar fi Franta sau Germania, iar in
altele este acceptat datorita unei
culturi avansate a calitatii
compensate de forme de contracte
simai ales de rolul pe care 1l joaca
societatile de asigurari in
contrabalansarea si asigurarea

calitatii in constructii. Cei care au
lucrat iIn Romania pentru firme
straine, mai ales din domeniul
industrial, care au construit in
Romania, s-au intalnit cu aceste
culturi ale calitatii pe care unele
dintre acestea le impun indiferent
de conditiile pietelor unde se asaza.

Contractele design and build,
interzise in mediul public

Ne punem intrebarea in final cum ar
trebui sa fie cadrul construirii in
Romania pentru ca cei care
construiesc bine si corect sa
domine piata si nu altfel?
Contributiile pentru un mediu al
constructiilor sanatos trebuie s
vina din mai multe parti. Statul ar
trebui sa ofere statistici reale
actualizate si corecte ale costurilor
diferitelor categorii de constructii
pentru ca cei care contracteaza sd
aiba referinte bune, sa poata fi
facute comparatii relevante si sa se
reduci riscul de a face contracte la
preturi nerealist de mici, sau din
contra de mari, de unde banii se
intorc prin circuitele coruptiei in
dauna clientului public mai ales.
Contractele design and build nu
trebuie sa mai fie permise in mediul
public. Practica privata este libera
sd opteze, dar zona publica trebuie
pusa la adapost fata de posibilitatile
unui antreprenor de a decide ce si
cum se construieste numai pentru, ,
ca el prefera anumite solutii care fi
sunt profitabile.

acesta sa se priceapa la constructii,
ca fiecare institutie a statului care
contracteaza la un moment dat un
proiect de constructii sa aiba in
organigrama proprie personal
calificat In constructii. Pentru
protectia clientului este important
ca arhitectul sa raspunda in fata
acestuia de transpunerea
proiectului in realitate prin
construire si sa devina asa cum e in
tarile avansate, adevaratul
reprezentant al intereselor
clientuluiin fata constructorului,
inclusiv responsabil de incadrarea in
bugetul calculat tot de acesta, pe
baza caruia s-au contractat
lucrarile. Zona asigurarilor ar trebui
sa fie mult mai activa, pentruca e
vorba de sume mari si mai ales de
prejudicii mari in caz de esec la
nivelul calitatii. Nu in ultimul rand,
este important ca fiecare
constructie de o anumita
dimensiune sa beneficieze de
facility management, de bugete
pentru intretinere si de fonduri de
amortizare din care sa se
capitalizeze inevitabilele reparatii
care trebuie facute pe durata de
viata a constructiilor.
Dar, parca acum la sfarsit nuam
vorbit despre mediul pe carefl
cunoastem cu totiiin care o
institutie a statului are de multe ori
buget zero pentru intretinere, iar
reparatiile sunt declansate cand
costurile de reabilitare au devenit
mult prea mari. DA, vorbim in mod
cert despre o cultura a construirii
care trebuie sa se schimbe. ®
Foto: Sala Multifunctionala
de Sport, Cluj Napoca.
Arhitectura - Dico si Tiganas,
Structura Plan 31, Instalatii -
Instal Data Proiect,
antreprenor general Con-A.
Fotograful, Traian Nechita.
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