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COMUNICAREA EFICIENTA iN PROIECTELE DE
CONSTRUCTII

Adascalita Liviu, facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, sectia MPC, anul
de studiu Il masterat, e-mail: livius1712@gmail.com

Indrumiitor: Grasu Raluca, Sef lucr. dr. ing., UTCB.
Rezumat

Din lipsa clara de comunicare, observata in cele mai multe proiecte cu statul, am simtit
nevoia de a prezenta un mecanism de cooperare, prin intermediul caruia sunt bine definite
regulile ce vor sta la baza desfasurarii proiectului din punct de vedere al comunicarii si partii
manageriale. In prezentul articol este descris un mecanism de cooperare intre 2 entitati. Prima
entitate prezintd o lacuna in managementul proiectelor, iar a doua entitate detine 0 experienta
puternica in cadrul acestora. Prima entitate este reprezentatd de Consiliul Judetean Vrancea —
Unitatea de Implementare a Proiectelor, iar cea de-a doua de firma Tahal Consulting
Engineers. Tn cadrul proiectului ,,Sistem integrat de management al deseurilor in Judetul
Vrancea”, UIP (Unitatea de Implementare Proiecte) nu are experienta necesara in gestionarea
lui, de aceea apeleaza la o firma cu renume pe piatd, semnand de comun acord un contract de
asistenta tehnica pentru sprijin managerial. Proiectul este finantat din fonduri europene, iar
Comisia Europeand doreste sa se prezinte un mecanism de cooperare intre cele doud enitati
pentru eficientizarea urmaririi derularii proiectului.

1. PREZENTAREA ORGANIZATIEI TAHAL CONSULTING
ENGINEERS

In alegerea temei ,,Comunicarea eficienti in serviciul de
consultanta in proiectele de constructii”, un rol foarte important l-a avut
desfasurarea activitatii de consultanta in proiecte de constructii cu o echipa de
management executiv cu experienta, dedicatd. Comunicarea este un fundament
al existentei umane, deoarece aceasta ne-a permis ca natie sa evoluam.

Tahal Consulting Engineers reprezina liderul global, atat in tarile in curs
de dezvoltare cat si in intreaga lume, in ceea ce priveste domeniul proiectelor de
dezvoltare a infrastructurii. Avand o experienta internationald si parteneriate
industriale extinse, aceastd entitate implementeazd diverse solutii care se
dovedesc a fi efieciente depasind, astfel, cerintele clientilor la nivel
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international. De asemenea, Tahal Consulting Engineers isi desfasoara
activitatea atat in domeniul apei, cat si in domeniul agriculturii, apei uzate,
deseurilor solide si al gazului natural. Infiintata in anul 1995 in Romania, Tahal
Consulting Engineers a finalizat cu succes foarte multe proiecte pentru guverne,
organizatii publice si corporatii in peste 60 de tari din intreaga lume. Socictatea
are in prezent deschise sucursale in 8 tari si 4 continente.

Finantarea Tahal Consulting Engineers provine din fonduri europene si
agentii bancare pentru export.

Societatea este formata dintr-o echipa de profesionisti cu studii in diverse
domenii, de la inginerie civild pand la administrare proiecte, manageri cu
experienta si ingineri inovatori ce isi demonstreaza experienta dobanditd in
realizarea proiectelor ce indeplinesc cerintele clientilor la o scara inalta.

Sucursala din Romaénia Tsi desfasoara activitatea la sediul social de la
adresa Calea Vitan, nr 6-62, Cladirea Phoenix Tower, Sector 3, Bucuresti,
Romania.

Organigrama sucursalei din Romania, pliabila pe proiectele ce se
desfasoara la nivel national este prezentata in Figura 1. Firma este pregatita sa
sustind atat contracte ca proiectant cat si ca executant al lucrarilor. Desi detine
un numar mic de muncitori la nivel national, firma prefera in majoritatea
cazurilor sd lucreze cu subcontractori, preferdnd sa ii tind sub control prin
intermediul unor coordonatori cu experienta.

MANAGER GENERAL

MANAGER PROIECT ING. ASIGURAREA CALITATII B MAGAZIONER RESTAURATOR MONUMENTE ISTORICE

L 4 s
I l l AIUTOR MAGAZINE
NORMATOR/POST

CONTROLUL CALITATH
DEVIZIER CONTROL SEF SANTIER

.

ING. TOPOGRAF SEF FORMATIE ING. C-THI m

Figura 1 Organigrama firmei Tahal Consulting Engineers

Din punct de vedere al serviciilor oferite, acesta este un furnizor de sevicii
complete pentru proiect. In cadrul proiectelor, organizatia reuseste sa prezinta
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diverse tehnologii inovatoare, solutii convenabile din punct de vedere al
costurilor ce raspund cerintelor clientilor. Principalele servicii oferite constau in:

- planificare si proiectare;

- supervizare lucrari;

- proiecte la cheie;

- parteneriat public privat;

- management tehnic de proiect;
- finantare terta.

2. ELABORAREA MECANISMULUI DE COMUNICARE

Deoarce organizatia detine experienta acumulata din numeroasele proiecte
derulate, poate sustine cu foarte mare profesionalism doar partea manageriala in
cadrul altor proiecte prin intermediul unor contracte de consultanta.

Asadar, in ultimul timp, la nivel national, organizatia este isi desfasoara
activitatea Tn cadrul unor proiecte de amploare ce sunt finantate de Uniunea
Europeana. Un astfel de proiect poartd denumirea de: ,SISTEM DE
MANAGEMENT INTEGRAT AL DESEURILOR IN JUDETUL VRANCEA”
avand ca beneficiar Consiliul Judetean Vrancea.

Datorita vastei experiente manageriale, firma Tahal Consulting Engineers
a fost contractatd de catre Unitatea de Implementare a Proiectului pentru a oferi
asistenta tehnica si sprijin managerial in cadrul proiectului.

Deoarece Comisia Europeana a solicitat sa fie informata despre stadiul
proiectului, si de asemenea sa fie la curent cu toate deciziile ce se iau in
managementul proiectului, a cerut, in cadrul acestui contract, sa fie elaborat un
Mecanism de Cooperare sub forma unui contract, intre Consiliul Judetean
Vrancea — respectiv Unitatea de Implementare a Proiectului si Tahal Consulting
Engineers pentru urmarirea si control al proiectului.

Asadar, Mecanismul de Cooperare in cadrul proiectului a fost elaborat si
contine 10 activitati, iar urmdrirea acestora a condus la 0 eficientizarea
comunicarii in cadrul proiectului. Mecanismul de cooperare se agreeaza intre
Prestator si Beneficiar si constituie documentul pe baza caruia se realizeaza
comunicarea intre acestia, atat din punct de vedere al managementului de
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contract, cat si din punct de vedere al implementarii activitatilor din cadrul
contractului.

Eficienta mecanismului de cooperare dintre Consultant si Beneficiar va fi
analizatd periodic de ambele parti in cadrul intalnirilor privind analiza activitatii
de Asistenta Tehnica si vor fi propuse modalitati de eficientizare si simplificare
a acestuia, ori de cate ori acest lucru va fi necesar.

Activitatea 1 — Obiectivul mecansimului de cooperare

Obiectivul mecanismului de cooperare 1l constituie asigurarea unui cadru
de cooperare eficient, clar si univoc intre Prestator si Beneficiar, care sa conduca
la atingerea obiectivelor contractului. Acest fapt se va realiza prin agrearea
comuna a principiilor de prestare a activitatilor, precum si a regulilor de
comunicare, colaborare si planificare a activitatilor legate de implementarea
proiectului.

Prezentul Mecanism stabileste aspectele cheie privind comunicarea si
colaborarea dintre Prestator si Beneficiar in ceea ce priveste asigurarea de sprijin
pentru personalul Beneficiarului direct implicat in activitatea de implementare a
proiectului finantat din Programul Operational Sectorial de Mediu, respectiv
personalul UIP, in scopul asigurarii gradului de absorbtie maxim si atingerii
obiectivelor proiectului.

Activitatea 2 — Principii de acordare a asistentei tehnice

Tn cadrul mecanismului de cooperare, Prestatorul va aplica principii
referitoare la:

e Consultanta si consens: serviciile care fac obiectul contractului de
asistentd tehnicd implicd colaborare si consens fintre personalul
Consultantului si personalul desemnat din partea Beneficiarului.

e Transfer de experienta: personalul Beneficiarului va fi implicat Tn
activitatile curente conform responsabilitatilor agreate pentru a acumula
experienta si competenta specifica si pentru a Se asigura sustenabilitatea
activitatii de Asistenta Tehnica pentru Management de Proiect;

e Eficienta: mecanismul de cooperare va contribui la Inldturarea
problemelor de coordonare si comunicare, avand ca rezultat evitarea
intarzierilor si discontinuitatilor in procesul decizional si in acordarea
asistentei.

Comunicarea cu membrii UIP si suportul oferit de Consultant in realizarea
activitatilor de gestionare a contractelor si a Proiectului, in ansamblu, vor facilita
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transferul de experienta si eficienta a proceselor decizionale, legatura cu fiecare
etapa a ciclului de management al Proiectului.

Mecanismul cooperarii Consultant - UIP asigura:

» Delimitarea atributiilor si responsabilitatilor partilor privind
colaborarea pentru executia contractului si atingerea obiectivelor
specifice;

Managerul de proiect din partea Beneficiarului (MPB) si Managerul de
contract din partea Beneficiarului — Responsabil de contract (MCB) actioneaza
ca reprezentanti ai Autoritdfii Contractante si sunt persoanele de contact in
relatia cu Consultantul in ceea ce priveste aspectele administrativ - contractuale.
In absenta acestora, Consultantul tine legatura cu inlocuitorul desemnat. Acestia
au rolul de a asigura integrarea echipei Consultantului, de a Tnainta solicitarile
UIP catre Consultant, conform cadrului contractual si de a asigura
disponibilitatea datelor necesare pentru indeplinirea sarcinilor. Tn cadrul
activitatilor curente, MPB/ MCB vor asigura inaintarea de solicitari clare, cu
termene realiste.

Liderul de echipa (LE) actioneaza ca reprezentant al Prestatorului,
primeste toate solicitarile si asigurd mobilizarea personalului in functie de
experienta necesard pentru indeplinirea sarcinilor. Acesta se asigurd de
indeplinirea adecvatd a solicitarilor, primeste feedback-ul de la UIP si il
disemineaza factorilor relevanti. LE urmareste atingerea obiectivelor
contractuale. In realizarea atributiilor specifice, LE este sprijinit de catre Liderul
de echipa adjunct. In cazuri justificate, in absenta LE rolul de interfatd cu AC
este preluat de catre Liderul de echipa adjunct.

> Buna comunicare si cooperare intre personalul UIP si al
Consultantului;

In indeplinirea sarcinilor/ solicitarilor specifice, expertii Consultantului si
responsabilii din UIP vor colabora direct. Partile vor actiona pentru mentinerea
unui bun climat de colaborare si respect reciproc. Consultantul va asigura
transferul informatiilor pentru indeplinirea sarcinilor si va asista personalul UIP
pentru dezvoltarea abilitatilor.

Procesul de comunicare va contribui la atingerea urmatoarelor obiective :

Intelegerea rolurilor si responsabilitatilor, a modului de derulare a
activitatilor;

Clarificarea diferitelor aspecte cu privire la implementarea Proiectului;
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Furnizarea de informatii necesare personalului in indeplinirea atributiilor
de serviciu;

Diseminarea de informatii privind progresul in derularea proiectului;

Crearea oportunitatii feedback-ului din partea personalului asupra
aspectelor legate de activitatea desfasurata;

Crearea vectorului de sustinere a schimbarii asociate procesului de
optimizare a modului de desfasurare a activitatii.

Tn mod constant, LE va culege feedback de la UIP privind activitatea de
asistentd tehnicd. Sedintele periodice vor constitui un bun prilej pentru schimbul
de informatii in acest sens.

Managerii de proiect (LE, MPB/ MCB) actioneazd pentru prevenirea
conflictelor. Orice divergentd se comunicd managerilor de proiect care vor
urmari rezolvarea acestora pe cale amiabila.

> imbunititirea permanenti a activitiitii, flexibilitate si adaptare la
cerintele UIP;

Consultantul va realiza in mod continuu evaluarea propriei activitatii, pe
baza feedbackului verbal si a celui scris (rapoartelor / notificarilor / observatilor)
si va actiona pentru a se asigura satisfactia AC fata de activitatea ATMP. Pe
parcursul implementdrii contractului, Consultantul va raspunde cerintelor UIP
formulate conform prevederilor contractuale.

> Aplicarea mecanismului “lectii invatate”

Scopul aplicarii mecanismului este de a imbunatdti performanta UIP
plecand de la experinta acumulatd in cadrul Proiectului. In acest scop,
Consultantul si personalul UIP vor analiza:

1) experientele anterioare, punctele tari / slabe in derularea activitatilor si
vor identifica cauzele erorilor;

2) pareri primit de la AM, Ol, alte organisme relevante;

3) concluziile si recomandarile formulate in urma derularii sesiunilor de
instruire atat de instructori cat si de personalul UIP.

Rezultatele acestor analize vor fi utile pentru procesul de formare
continud a personalului UIP si actualizarea cadrului procedural.

UIP si Consultantul vor colabora pentru a se asigura transferul de
cunostinte intre personalul celor 2 parti.

10
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Mecanismul de cooperare intre Consultant si UIP va fi considerat si ca un
Program de instruire in ceea ce priveste utilizarea noilor proceduri de
functionare, comunicare, verificare tehnica si financiard, monitorizare i
raportare si arhivare ale UIP (ulterior instruirii teoretice).

Tn cadrul contractului de Asistentd Tehnica Management de Proiect,
expertii Consultantului furnizeaza asistenta necesara, pe domenii de competenta,
instruire practica si suport, astfel incat UIP sd isi indeplineasca in mod eficient
atributiile si responsabilitatile previazute de fisele de post si Manualul de
proceduri.

Activitatea 3 — Mobilizarea prestatorului

Conform ofertei tehnice, un aspect considerat esential este mobilizarea
rapida a echipei. Prestatorul a demarat activititile si raspunde solicitarilor
Beneficiarului, inca de la inceputul contractului.

Beneficiarul, prin UIP, va pune la dispozitia personalului Prestatorului
orice informatie si/ sau documentatie necesarda in vederea acomodarii cu
organizatia Beneficiarului.

Beneficiarul va asigura conditiile necesare desfasurarii activitatii
expertilor pentru perioada in care prezenta la sediul beneficiarului este necesara
(ex: culegere date, suport in activitatile curente, instruire la locul de munca etc).

Este necesara asigurarea facilitatilor suport necesare deruldrii contractului,
asadar, consultantul a asigurat sediu si birouri adecvate pentru desfasurarea
activitatii specifice a personalului, mobilier, calculatoare, echipamente de
birotica, mijloace de comunicare, vehicule pentru efectuarea deplasarilor in
cadrul contractului, fluxul de numerar care sa permita acoperirea tuturor
activitatilor aferente indeplinirii sarcinilor, costurile cu transportul si cazarea
expertilor etc.

Activitatea 4 — Managementul contractului
Responsabilii din partea Beneficiarului

Managerul de Proiect (MPB) impreuna cu Managerul de Contract (MCB)
actioneaza ca reprezentanti ai Autoritatii Contractante si sunt persoanele de
contact 1n relatia cu Prestatorul, in ceea ce priveste aspectele administrativ-
contractuale referitoare la contract.

MPB si MCB indeplinesc in cadrul contractului urmatoarele atributii si
responsabilitati:

11
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» monitorizarea implementarii contractului,

» derularea procedurilor privind aprobarea expertilor secundari §i, in functie
de caz, inlocuirea expertilor;

» urmadrirea aprobarii de catre Beneficiar a tuturor rapoartelor contractului,
asa cum sunt prevazute in Cerintele Beneficiarului, precum si a tuturor
documentelor ce trebuie livrate;

» urmarirea executiei prestatiilor expertilor implicati in implementarea
proiectului si, in functie de necesitate, derularea procedurii de realocare;

» verificarea documentelor §i urmarirea autorizarii platii facturilor emise de
Prestator;

» derularea procedurii privind intocmirea de acte aditionale si ordine
administrative;

» informarea Prestatorului privind stadiul aprobarii documentelor/
solicitarilor emise de acesta;

» centralizarea si pastrarea tuturor documentelor aferente contractului;
» organizarea de intalniri cu Prestatorul.

Lista tuturor responsabililor din partea Beneficiarului, privind toate
activitatile din cadrul proiectului va fi pusd la dispozitia Prestatorului. Ea va
putea fi modificata ori de cate ori apar modificari in structura Beneficiarului si
va fi adusa la cunostinta Prestatorului in termen de 5 zile lucratoare de la aparitia
oricarei modificari.

Responsabilii din partea Prestatorului

Consultantul va implica o echipa formata din personal cu competente si
experientd dovedite, capabild sa ducd la bun sfarsit sarcinile definite prin caietul
de sarcini si prin ofertd, astfel ca in final sd obtind indeplinirea obiectivului
general si a obiectivelor specifice ale contractului.

In urma emiterii Ordinului de Incepere a prestarii serviciilor, Prestatorul
va mobiliza expertii tehnici in cadrul proiectului.

Echipa de proiect este constituita din expertii principali ceruti prin Caietul
de sarcini, nominalizati in cadrul documentatiei de ofertd si din expertii

secundari propusi pe categorii in ofertd i nominalizati dupd semnarea
contractului.

12
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Monitorizarea si coordonarea echipei si contractului vor fi indeplinite de
catre Liderul de Echipa LE, care va asigura disponibilitatea pentru UIP/
Beneficiar pe intreaga perioadd de derulare a contractului, prin intermediul
cadrului de comunicare descris in acest Mecanism.

Expertii propusi vor fi disponibili ori de cate ori este nevoie de implicarea
acestora in derularea activitatilor, cu respectarea cerintelor din Cerintele
Beneficiarului si a cadrului de comunicare.

Activitatea 5 — Comunicarea si modul de lucru
Reguli de comunicare intre Prestator si Beneficiar

1) Liderul de echipa din partea Prestatorului si Managerul de Proiect/
Managerul de Contract din partea Beneficiarului, sunt persoanele de contact si
au rolul de a asigura buna comunicare intre parti.

2) Beneficiarul va transmite orice solicitare si document Prestatorului prin
intermediul Managerului de Proiect/ Contract.

3) LE din partea Prestatorului va asigura difuzarea informatiilor/
solicitdrilor catre personalul relevant din cadrul contractului.

4) Primirea documentatiilor, documentelor/ informatiilor/ solicitarilor va
fi confirmata.

Canalele de comunicare asociate activitatii de asistenta tehnica
1) Canale verbale de comunicare

> Intalniri periodice de progres
» Intrevederi ad-hoc
» Discutii individuale
2) Canale verbale de comunicare Tn scris
» Documente elaborate de Prestator;

A\

Minute;

» Documente / note / adrese /solicitari/informari catre AC;
3) Documente transmise de Beneficiar:

» Solicitari / notificari:

» Solicitari / notificari adresate expertilor principali sau secundari;

13
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» Solicitari / notificari pentru intalniri cu privire la managementul
proiectului.

» Documente de aprobare;
» Documente contractuale.
4) Tnregistrarea, transmiterea si aprobarea documentelor
» Accesul la informatia relevanta
» Programul de lucru si locul de desfasurare a activitatilor
» Monitorizarea si evaluarea activitatii de AT
Activitatea 6 — Aplicabilitatea mecanismului de cooperare

Cu acordul partilor, prezentul mecanism de cooperare se va aplica tuturor
activitatilor derulate in cadrul contractului de AT.

Activitatea 7 — Rezolvarea divergentelor

Pe parcursul implementarii contractului de AT, partile pot avea divergente
in ceea ce priveste solicitarile si activitatea desfasuratd. Ambele parti vor incerca
sa rezolve divergentele pe cale amiabild, Tnsa fard a afecta conditiile
contractuale. In vederea rezolvirii divergentelor, partile vor initia un proces de
consultare la nivelele de reprezentare agreate.

Activitatea 8 — Modificari ale mecanismului de comunicare

Mecanismul de comunicare si colaborare poate fi revizuit, ca urmare a
procesului de analiza si a experientei acumulate in implementarea contractului
de AT, conform intelegerii pargilor. LE va asigura revizuirea documentului si
transmiterea acestuia la Beneficiar.

Activitatea 9 — Data intririi in vigoare

Prezentul Mecanism de cooperare intrd in vigoare la data aprobarii de
catre ambele parti.

Activitatea 10 — Difuzarea mecanismului de coopoerare

Mecanism de Cooperare, precum si orice revizie a acestuia, va fi difuzat
prin grija LE si a MPB/ MCB.
3. CONCLUzII

Contributiile personale se regasesc in toate activititile, dar cu precadere la
Activitatea 2 - Principii de acordare a asistentei tehnice in care am dezvoltat
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procedurile de raportare precum si elaborarea rapoartelor saptamanale si lunare,
organizarea sedintelor de lucru siaptaménale si lunare care au avut ca efect
eficientizarea lucrarilor.

Prin definirea acestui mecanism de comunicare, Se creeaza un spatiu
comun Tintre Beneficiar si Prestator ce sporeste atitudinea fatd de contract,
generand o puternica nota de profesionalism. Consider ca acest sistem trebuie
adaptat atat la nivel extern, cu tertii, cat si la nivel intern.

In ultimii ani se cautd adoptarea de factori de masurare a procesului de
comunicare, aceasta devenind de o importanta extrema in ceea ce priveste in
cele din urmia situatia financiara. In urma cercetirilor s-a constatat ci o
organizatie ce comunica eficient atat exterior cat si interior (ambele procese de
comunicare fiind In stransa legaturd) acumuleazd profituri marite fatd de
organizatiile ce detin o strategie de comunicare deficitara sau inexistentd. Se
demonstreaza practic ¢ in cadrul unei companii, procesul de comunicare devine
un motor al performantei, avand un rol cheie in dezvoltarea organizatiei.

In alta ordine de idei, in proiectele de constructii, comunicarea eficienta
devine din ce in ce mai importantd. Un exemplu este folosirea tehnologiei in
transmiterea mesajelor, in fiecare proiect comunicandu-se prin intermediul
internetului, preferdndu-se modalitatile rapide si moderne pentru a transmite si
primi mesaje, scutindu-se timp consumat ineficient. In cadrul derularii eficiente
(in timp si in buget) a proiectelor, comunicarea a devenit fundamentul pe care se
cladesc factorii de care depinde proiectul: managementul performant (managerii
adevarati sunt de fapt lideri care-si conduc proiectele spre succes tocmai prin
dezvoltarea unei comunicdri interne exceptionale si motivante) si resursele
umane si utilizarea inteligentd a acestora (oamenii dau masura succesului).

Tn unele cazuri, diferenta intre un proiect de succes si unul ratat o
reprezintd chiar comunicarea.
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CALITATE, COST, TIMP: INDICATORI DE PERFORMANTA
Al PROIECTELOR DE INVESTITHI IN CONSTRUCTII

Autor: Antonescu Florian, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, sectia
Managementul Proiectelor in Constructii, Anul 11, florian.ant94@gmail.com.

indrumiitor: Madilina Stoian, Conf. univ. dr. ing., Universitatea Tehnicad de Constructii
Bucuresti, madalina.stoia@utcb.ro.

Rezumat

Cercetarea si analiza factorilor de calitate, cost si timp pentru proiectul ’Imobil locuinte
S+P+3E+3Ed™, realizata in baza materialelor puse la dispozitic de beneficiar, din punct de
vedere teoretic, practic prin studiu de caz, ne-a permis sa evidentiem rolul important al
managementului Tn realizarea proiectului.

Scopul acestei lucrari este de a analiza costurile, calitatea si timpul de realizare al proiecului
Imobil locuinte S+P+3E+4Ed”,identificand factorii care influenteaza evolutia investitiei.

In prima parte am prezentat proiectul cu datele caracterstice de amplasare si construire.
Ulterior am demonstrat cum se realizeaza indeplinirea cerintelor esentiale de calitate din
punct de vedere al sistemului structural, al sistemelor de arhitecturd si instalatii precum si
securitatea la incendiu, igend, sandtate si mediu, sigurantd in exploatare, protectia impotriva
zgomotului, economia si izolarea termica.

Tn partea a 2-a a studiului de caz am estimat costurile de realizare al proiectului. Am stabilit
costurile conform Devizului General al obiectivului de investitii in urma antemasuratorilor si
incadrarea activitatilor in norme de deviz pe baza preturilor actuale de pe piata.

A treia parte am dedicat-o timpului. Am intocmit graficul de investitie conform metodei mixte
intr-un scenariu optimist. Perioada de realizare ale articolelor principale au fost determinata
pe baza normelor de deviz in urmad carora am creat echipe de muncitori bazate pe
productivitate.

In concluzie, in baza informatiilor prezentate, proiectul a fost analizat pentru scenariul
optimist apoi am prezentat o actualizare a graficuluiin care se intarzie lucrarile si se incheie cu
0 serie de concluzii.

Cuvinte cheie:calitate, cost, timp, management, grafic gantt, deviz general
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1.STUDIU DE CAZ
Din motive de confidentialitate, numele firmelor implicate in proiectul de
investitie nu vor aparea in acest articol.
- Denumirea obiectului de investitii :
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE S+P+3E+4ED, imprejmuire

- Elaborator :
S.C. ARHITECTURA S.R.L. cu sediul in Bucuresti, Str. Octavian, nr.227,
sector 5.

- Beneficiar:

S.C. BENEFICIAR S.R.L. cu sediul in Bucuresti, str. Simon, nr.7, sectorl,

- Amplasament :
Str. Jean Louis Calderon nr. 80, sector 2, Bucuresti.
Interventia consta Tn construirea unui corp de cladire destinat locuirii ce va
cuprinde 5 apartamente dintre care unul de tip duplex. Cladirea va fi tratata in
spiritul zonei, se va respecta ritmul dintre plin si gol specific cladirilor
invecinate. Fatadele vor fi placate cu piatra de calcar de culoare bej — culoare
predominanta pe strada J.L. Calderon. Zonele de calcan, aferente nivelurilor
inferioare (P - E3) cat si zonele superioare (aferente etajelor 4 si 4d) vor fi
placate de asemenea cu piatra. Suprafetele vitrate vor avea protectii solare, prin
sisteme de rulouri textile pe cabluri de otel, cu casete ascunse in grosimea
fatadei ventilate.

1.1. Tndeplinirea conditiilor esentiale de calitate

Structura de rezistenta este proiectata conform cerintelor standardelor Tn vigoare,
sa corespunda cerintelor arhitecturale si functionale. Structura verticald este
compusa dintr-o serie de pereti de beton armat cu grosimea de 30cm, respectiv
35cm. Acestia sunt pozitionati preponderent pe conturul cladirii, cu exceptia
peretilor din jurul casei scarii si a tubului de lift, respectiv a peretelui de la
intersectia axelor C-5. Elementele verticale din axul 1 au grosimi de 40cm
Planseele sunt alcatuite Tn doua solutii astfel:
- Planseul peste subsol este de tip placa de beton armat cu o grosime de
25cm
- Plangeele peste Parter-Etajul 3 sunt plansee din beton armat cu armatura
post-tensionatd, cu o grosime de 20cm intre axele A-D/1-4 si planseu
clasic (doar cu armatura flexibild) intre axele 4-5;
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Planseul peste etajul 4 respectiv etajul 5 este realizat in solutia clasica de
planseu din beton armat cu o grosime de 20cm respectiv 22 cm;

Sistemul structural al infrastructurii este din radier generaliar. Elementele
verticale din suprastructura se vor continua in nivelul de infrastructura.

Asigurarea calitatii se va realiza astfel :

se va monitoriza controlul asupra furnizorilor, producatorilor, produselor,
serviciilor, conditiilor pe santier, performantele lucratorilor pentru a se
putea obtine o lucrare de calitatea specificata in proiect si documentele
contractului.

Se vor respecta instructiunile producatorilor, inclusiv ordinea operatiilor
de montaj. Tn cazul in care instructiunile fabricilor furnizoare intra in
contradictie cu legislatia Tn vigoare sau cu documentele contractului, se
vor cere proiectantului general clarificari inainte de inceperea lucrarilor.
Se vor respecta standardele specificate, roméanesti si straine, ca 0 conditie
minima pentru calitatea lucrarii.

Lucrarile vor fi executate de catre lucratori calificati, capabili sa produca
lucrari la nivelul cerut si calitatea specificata. Se va verifica permanent ca
masuratorile pe teren sa fie acelasi cu cele indicate Tn desenele de executie
si sa fie respectate instructiunile producatorilor.

Materialele si echipamentele vor fi fixate pe pozitie cu dispozitive de
ancorare proiectate si dimensionate sa reziste la vibratii, deformari sau
orice alte solicitari care pot apare in timpul montajului sau in exploatarea
cladirii

Mostrele scara 1:1 vor fi executate conform prevederilor cuprinse in acest
paragraf si in specificatiile pentru materialele sau utilajele respective.

Se vor asambla si construi elementele specificate cu toate dispozitivele de
ancorare, elementele de etansare, substante de protectie si finisaje.

Mostrele scard 1:1 aprobate vor fi folosite ca element standard de compartie
pentru restul lucrarii pana la sfarsit.

Dupa ce mostrele scara 1:1 au fost aprobate de proiectantul general si daca se
specificd Tn specificatiile produsului sa fie mutate atunci se vor muta si curata
suprafata respectiva.
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1.2. Estimarea costurilor

QEIECTIV: IMOEIL APARTAMENTE D+P+3E+J4ED
Baneficiar: SIX MANAGEMEMNT 3.R.L.

Prolectant: POP & ASOCIATI

Exacutant:
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crt
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|

35

351
352
353

54

IR (=] (=]
|~ m A in
- in
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-4
ha
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1

[

ooa oo o
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DEVIZUL GENERAL

al obiectivului de investitii

IMOBIL APARTAMENTE D+P+3E+4ED

Denumirea capitolelor f‘i su beapitolelor ":f;u.:ﬁ}
de cheltuieli
lal
2 3
CAPITOL 1
Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
Obtirnerea terenulu 84,000.0:0
Amenajanes berenului 125,000.0:d
Amenajan pentn protecta mediului = aducarea Serenului la 0.00
=larea nitiaka
Chaltuisl pentru relocarealprolectia uilitatilon 0.00
TOTAL CAPITOL 1 209,000.00
CAPITOL 2
Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului
TOTAL CAPITOL 2 47,590.86
CAPITOL 3
Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica
Studii 31,690.04
Studi de teren 21,000,040
Fapaet privied impaciul asupra mediuui 1069000
Al studii specifice 0.00
Discurneniati-supart si chellueli pentru oblinerea de avizs 53 48250
acordun s autarizati
Experizare bahnica 0.00
Cenificarea performantai energatics si awditul energetic al 0E23.25
cladirilor
Projacians 117,082,688
Tarma de prodectans 5 346.25
Studiu de prefezabilias B B54.00
Studiu de ferahiltsts/documantatie de avicare o lucrarnlor de 0.0
intersenti si devie general
Crrcumentatiile ehnicse necesans in vaderea abliverii 16,038.75
avizrsloracordurilorautonzatiilor
Yarificarea tehnica de calitale a proctulul iehnis sia 11,781.78
detaliilor de executie
Prodect tehinie si detalii de axecutis 78,382.13
Organizarea procedurilor de achizite 1,000.00
Consultanta 1.230,000.00
Managemeniu de praiect pentru ohiectival de inestiti 1.230,000.00
Avditul financiar 0.0
Azilenta tehnica 0.0
Asisterts tehnica din parbes projecianiului 0.00
pe peraada de axecutie a erasilor 0.00
pantru pariciparea proiectantului la fazele induse in 0.0
pragramul de cantral al lusrariker de axecutie, avizad de catre
Inspectoratul de Stat in Constrecti
Dirigantie da santiar 0.00

Pag1

Anexa Mr. 7

Conform H.G. nr. 307 din 2016

TVA
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4

15,960.00
3,780.00
0.00

0.0
39,710.00

de investitii

5.042.26

&,021.10
3,980.00
2,01 .10
.00
10,157 &8

.00
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I2,245.74
1,015.78
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0.00
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221473

14,322.80
180.00
233, 700.00
233, 700.00
.00

0.00

.00
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Valoare
cu TVA
lel

3

99,960.00
148, 780.00
0.00

.00
248, 710,00

36,633.12

AT TAD
24,980.00
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0.00
83,620.38

0.00
11,4561.67

139,538 62
&,362.04
10,179.26
0.00

18,066.11
13,986 48

H9,704.73
1,180.00
1,483, 700.00
1,483, 700.00
0.00

Q.00

0.00
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DEVIZUL GEMERAL: IMOBIL APARTAMENTE D+P+3E+4ED

1 2 3
TOTAL CAPITOL 3 1.442,858.63
CAPITOL 4
Cheltuieli pentru invastitia de baza
4.1 Constrichi si nstalati 6.946,124 B8
4z Montaj utilaje, echipameante tehnologics si lunctionale 0.0
43 Utilagje, achipamente tehnolkegice si functionale care necesita 241, 500.00
mantaj
4314 [O005.2] Echipamante arhitectura . 155, 500.04
4321 [D003.3) Lista echipamente instalati HE,000.04
4.4 Utiljes, achipamente bahinologice si funclionalks care nu necesita 0.4
mantaj =i echipamente de ransport
4.5 Diotari 256,150.00
4.8 Active necomporale 0.00
TOTAL CAPITOL 4 6,442,7T74.58
CAPITOL 5
Alte cheltuieli
51 Organizare de santier 48E 16247
514 Lucrari de construclii si instalats aferente organizan de 0.0
sanlier
512 Chelfuiali conexe crganizarii santierubi 48816247
52 Comisioane, cate, taxwe cosiul craditului 53 46250
524 Comisicansle si dobanzile aferente creditului bancii 0.0
finantataare
5232 Cata aferenta |35 pentru controlul calitatii lucrarlor de 26,731.25
oanstructii
523 Cata aferenta 1305 pentru controlul statuluiin amenajarea 26,731.25

saritanulu, whanism si penbru Sulorizares lucranlor de canstrucii

SZ4 Cata aferenta Casei Sociale a Constructonlor - CEC 0.0
525 Taxea pentru scordur, avize condorme si sulorizatia de 0.00
cansirureidesfintane
53 Cheltuiali diverse si neprevanaba 0.00
54 Chaltuiali pentru indormans i publicitate 0.0
TOTAL CAPITOL 5 a41.624.97
CAPITOL &
Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste
1 Pregatirea persanalului de sxploatare 241, 842.09
&2 Probe tehnalogice si taste 36,000.04
TOTAL CAPITOL & 276.942.03
TOTAL GENERAL 8,960.731.37
din care: CHM {1.2#1.3+1.4+2+4. 144 243.1.1) 611771574

1 ern = 4.7 i, ours ha data de 1601 2020
Executant,

Director General,

FRapor general cu IEDP |, wwwidesize o, emalb oficeimersofina, tel: 0236 477.007

4
27414214

1,139,573.74.
Q.00

45, 885.00

29,545.00
16,340.00
Q.00

44, GEE. 50
Q.00
1,224, 12T7.24

&2, TEOAT
Q.00

52,780.8T
Q.00
Q.00

Q.00

Q.00

Q.00
Q.00

0.00
0.00
42, 75087

45,968.99
8,650.00
32,618.99
1,652,352 30
1,162, 366.00
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3
1.7497,001.77

7074 68862
Q.00
287, 3B5.00

185,045.00
102,340.00
Q.00

304, 818.50
0.00
T.666,902.12

580,913.54
Q.00

580,913,534
53,462,560
Q.00

26,731.25

26,731.25

Q.00
Q.00

0.00
0.00
634,375.84

2E7.811.02
41,680.00
325,561.02
10,633,183.87
7.280,081.74
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1.3. Graficul de executie

Tn urma realizarii graficului s-a ajuns la o perioada de realizare a investitiei de

295 zile lucratoare.

o Mad Nume activitate Durati [finceput |starsin Cost
ctivitzts. 120 Trim 3, 2020 Trirn 4, 2020 Trim 1, 2021 Tiirn 2, 202° Trim 3, 2021 Trim 4, 2021
Mai | wn | wi | A | sep | oo | Mow | pec | an | Feb | mar | ape | mai | wn | i | aug | sep | et | mew |
1 | IMOBIL APARTAMENTE D+P+3E+4ED  295.22iliM 02/06/20 Vineri 23/10,8,708,553.59 lei
2 jm ECHIPA DE MANAGEMENT DIN 2952 M 02/06/20 Vineri 1,230,000.00 lei
PARTEA BENEFICIARULUI zile?
E OBTINEREA TERENULUI 4zile M 02/06/20 L 08/06/20 84,000.00 lei|
4 (.- sTUDI 4zile M 09/06/20 L 15/06/20 31,690.00 lei|
s e OBTINEREA DE AVIZE 24zl M 16/06/20 L27/07/20  53,462.50lei
REALIZAREA UTILTATILOR EXTERIOAR 21.6 zile M 28/07/20 Mc 02/09/20 47,593.86 lei|
ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRIC: 4 zile M 28/07/20 L 03/08/20 6,478.27 lei|
ALIMENTARE CU APA 4zile M 28/07/20 |L 03/08/20 12,164 81 lei|
RACORDARE LA RETEAUA DE 12zile  J13/08/20 Mc 26,441 55 lei
CANALIZARE 02/08/20
ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 4zile M 28/07/20 L03/08/20 2,508.83 lei
PROIECTARE 24zile M 28/07/20 L07/08/20 117,082 88 lei
ORGANIZAREA PROCEDURILOR DE 4zile M 08/09/20 L 14/08/20 1,000.00 lei|
ACHIZIE A LUCRARILOR
ORGANIZAREA DE SANTIER 183.2 zil\M 15/09/20 Vineri 30/07, 422,384.19 lei
IMFREIMUIRE TEREN 2.4zile M 15/09/20 J17/09/20 1,454 .43 lei
MONTAREA BIROURILOR 08zile Vineri 18/09/Vineri 18/09/ 55,200.00 lei
MACARA TURN 129 6 2ileJ 17/12/20  Vineri 30/07/ 365,729 .76 lei
INVESTITIA DE BAZA 289.6 2ilM 02/06/20 Mc 20/10/216,691.716.91 lei
CONSTRUCTH S1INSTALATI 285.6 2il M 02/06/20 Mc 13/10/216,222,066.91 lei
Pregatirea personalului de 2296  MO02/06/20 Mc 241,542.03 lei
exploatars zile? 07/07/21
Probe tehnologice si teste 176 zile? M 02/06/20 L05/04/21  35,000.00 lei
REZISTENTA 129.6.2iliM 15/09/20 Mc 28/04/212,733,834.43 lei
TERASAMENTE 53.6zile M 15/09/20 Mc 16/12/20 74645126 lei
Pilotilor forati D=40 cm 33 6zile M 15/09/20 Mc 11/11/20 242,565 82 lei -
Grinda de coronament Bzile J12/11/20 Mc25/11/20 62,363 44 lei
Sapatura generala 12zile J26/11/20 Mc16/12/20 240,389 22 lei —-—
26 | Sprijiniri Berlineze 12zile J12f11/20 Mc02/12/20 200,532.78 lei =
27 |- INFRASTRUCTURA 28zile 117/12/20 Mc03/02/21 563,320.14 lei —
2 |m REALIZARE RADIER 12zile J17/12/20 McO06/01/21 288,022.76lei "_l
20 |y REALIZARE ELEMENTE VERTI 12 zile  J07/01/21 Mc 27/01/21 145,202 40 lei _l
30 " REALIZARE PLACA PESTE SUE4 zile 128/01/21 Mc03/02/21 130,094 98 lei
31 |-y SUPRASTRUCTURA 48zile 104/02/21 Mc28/04/211,424,063.03 lei %
32 (e REALIZARE STRUCTURA PAR1E zile 104/02/21 Mc17/02/21 215,951 01 lei
13 - REALIZARE STRUCTURA ETAJ 8 zile 118/02/21 Mc03/03/21 280,341 83 lei _;
31 |- REALIZARESTRUCTURA ETAISzile  104/03/21 Mc17/03/21 280,341.83 lei
35 e REALIZARESTRUCTURA ETAISzile  118/03/21 Mc31/03/21 280,341.83 lei
36 |m REALIZARE STRUCTURA ETAJSzile  J01/04/21 Mc 14/04/21  216,730.46 lei
Aetiveate Aetivtate insctis Cumulare sl rezumat s— o exiern ° Progres
o Scndure 1 Jdoninstiv Rezumat manus! "1 temeniinis L Progres manusl
Project: disertatie 1
i e 1sion T T Numai inceputd E Reterints —
Remumat [ 1 Door stirsitul k] Jalon de relesings ©
Rezumat project T 1 Dour durats Rezumat referinta | ]
Pagina 1
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[Nume activitate Durats  [inceput [searsi [cost
Tim 3,200 Tim 4, 2020 Tm 1, 2001 Tém 2, 2021 Tm3,2021 Tem a4, 2021
Msi wi | aug | seo | oo | Now | pec | wn [ Feb | m Age | sl | wo | wt | mwa | sep | oot | New |
REALIZARE STRUCTURA ETAIS zile  115/04/21 Mc28/04/21 150,356.07 lei =
ARHITECTURA 120zile 118/03/21 Mc 13/10/211,805,165.58 lei
INCHIDERI S| COMPARTIMENT 72 zile  118/03/21 Mc21/07/21 432,886.03 lei
FINISAJE INTERIDARE S6zle 125/04/21 Mc13/10/21 615050.80 lei N
FINISAJE EXTERIOARE 48zie 101/07/21 Mc22/09/21 478,689.50lei
TAMPLARIE 36zie 125/04/21 Mc30/06/21 278,539.25 lei i:
INSTALATH ‘88zl 104/03/21 Mc04/08/211,406,120.87 lei
ELECTRICE 72zile 104/03/21 Mc07/07/21 1,202,599 80 lei -2
SANITARE 72zle 118/03/21 Mc21/07/21  75,724.89 lei
TERMICE 72zl 101/04/21 McO4/08/21 127,800.18 lei
MONTAREA UTILAJELOR SI ECHIPAIL0O zile 123/04/21 Mc20/10/21 213,500.00 lei
Ascensor electric: 535kg/ 7 persoil6zile 129/04/21 Mc26/05/21 150,000.00 lei —
Usa de gara] basculanta, actionars 114/10/21 Mc20/10/21  5500.00 lei 1
Centrala termica 105/08/21 |Mc11/08/21  56,000.00 lei | 1
Aparate AC 105/08/21 |Mc11/08/21  2,000.00 lei [ 1
DOTARI 114/10/21 Mc20/10/21 256,150.00 lei b 1
AMENAJAREA TERENULUT ‘Bzile  114/10/21 Mc27/10/21  15,000.00 lei ii;
RECEPTIE CLADIRE ‘0.8zile 128/10/21 128/10/21  5000.00 lei ‘l
CERTIFICAREA PERFORMANTE| ENERGI0.8 zile _Vineri 29/10/ Vineri 23/10/  9,623.25 leij
Actitate [ — Cumulare manai ezumst. se— oo extern ° Progres
N Sandare son insctiv Rezumat matusl "1 Temmnlimits * Progres manusl
Project: disertatie 1
Date: M 16/06/20 e s icthe ! 1 N inceputid r Referints I
Reumat r 1 Do sfisitl 3 Jalon de refede °
Rezumat project 1 Do durars | Acthitsy externe = 3 Rezumat refeings ! 1
Banina 7

Figura 1.Grafic Gantt

2. ANALIZA PROIECTULUI
2.1. Analiza proiectului in scenariul oprimist

w

p— Cost real Cost referinta Cost rimas Varianta cost
P-
9l 0.00 lei 0.00 lei 8,708,553.59 8,708,553.59
— P ~
Q Diagrama aratd costul cumulat al proiectului si costul per trimestru
oco | | fiﬂsr[:r::c:i?sjrfosmrile pentru o alth perioad3 de timp, selectati optiunea Editare din
I 2500000 8000000 H
Tabelul de mai jos aratd informatiile despre costuri pentru toate activitdtile de nivel
O 2000000 000000 | | nae
-— 6000000 Pentru a vedea statisticile de cost pentru toate activit3tile, setati Nivelul schitd in Lista
ad 1500000 5000000 de cAmpuri.
4000000
w 1 3000000
D 500000 2000000
I 1000000
x o o
: 2 3 4 3 2 3 4
I B Cost = Cost cumulativ

Cost rimas Cost real

IMOBIL APARTAMENTE 8,708,553.59 lei 0.00 lei 8,708,553.59 0.00 lei 0.00 lei 0.00 lei
D+P+3E+4ED lei

Figura 2. Grafic Cash-Flow
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Cash flow-ul reprezintd un indicator de apreciere a performantei unei entitati
care se stabileste ca diferenta intre incasari si plati.
In urma analizei financiare a investitiei costul total pentru realizare este de
8.708.533,59 lei. Acest cost s-a realizat in scenariul cel mai probabil pe
bazacaruia s-a ajuns la un cost de 8.145,29 lei / mp construit (aproximativ
1.696,93 Eur/mp). Pretul de vanzare al apartamentelor sa stabilit in functie de:

- Costul realizarii constructiei

- Zona'in care se construieste

- Concurenta

- Calitatea constructiei
Tn urma analizei pietei si afactorilor perturbatori (costul realizarii constructiei,
zona constructiei, concurenta, calitatea constructiei, etc.) pretul de vanzare al
constrictiei este de 3.500 Euro/mp (aproximativ 16.800,00 lei/mp) astfel incéat
pretul apartamentelor variaza in fuctie de suprafata lor.

Tabel 1.Preturivanzareapartamente

Apartament Suprafata[mp] Pret euro Pret lei

AP.0 160,42 561.470,00 2.695.056,00
AP.1 209.60 733.600,00 3.521.280,00
AP.2 209.60 733.600,00 3.521.280,00
AP.3 209.60 733.600,00 3.521.280,00
AP.4 279.93 979.755,00 4.702.824,00
TOTAL 1.069,15 3.742.025,00 17.961.720,00

Grafic vanzare apartamente

Figura3.Grafic vanzare apartamente
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Tn urma analizei costurilor de realizare si a veniturilor realizate din vanzarea
apatamentelor se va ajunge la finalul proiectului la un profit in valoare de
9.253.166,41 lei ( aproximativ 1.927.743,00 Euro).

2.2. Analiza proiectului in urma actualizarii graficului

Tn urma actualizarii graficului de executie se constati o intarziere a lucrarilor de
structurd de 45 zile in urma careia au rezultat urmatoarele:

Proiectul are o perioada de intarziere de 45 zile si se va finaliza in data de
06.02.2022.

I Nume sctivitaze Durati  [inceput Starsit ost lincaput referingd Starsit referingd
Jumdtatea?, 2020 Sumtaten 1, 2021 sumstates 2, 2021 Jumitates
Mol lalslolnlolifrlmlalmlililals|olnloliler
1 |IMOBIL APARTAMENTE D+P+3E+4ED 334,27l 02/06/20 106/01/22 8,708,553.55 lei M 02/06/20 Vineri 29/10/21
2 | ECHIPADE MANAGEMENT DIN 2952 M02/06/20 Vineri 1,230,000.00 lei M 02/06/20 Vineri 28/10/21
PARTEA BENEFICIARULUI zile? 29/10/21
3 | OBTINEREATERENULUI 4zle  MO02/06/20 LOB/06/20  54,000.00 leiM 02/06/20 L0B/06/20 E
4 | smuon 4zle  MO0S/06/20 L15/06/20  31,690.00 leiM 05/06/20 L15/06/20 .i
S | OBTINEREA DE AVIZE 247le  M16/06/20 L27/07/20  53,362.50 leiM 16/06/20 L27/07/20
& | REAUZAREA UTILTATILOR EXTERIOAR 21 zile M 28/07/20 Mc02/03/20  47,593.86 lei M 28/07/20 M 02/09/20
# ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRIC.4zile M 28/07/20 L03/08/20 6,478.27 IeiM 28/07/20 L03/08/20
& ALIMENTARE CU APA 4zle  M25/07/20 LO3/08/20  12,164.51 jeiM 28/07/20 L03/08/20
o RACORDARE LA RETEAUA DE 12zie 113/08/20 Mc 26,841 .95 Iei) 13/08/20 Mc 02/03/20 -
CANALIZARE 02/03/20
10 ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 4zile M 28/07/20 LO3/08/20 2,508 33 lei M 25/07/20 Lo3/08/20
1| PROIECTARE 24zle  M28/07/20 L07/08/20  117,082.88 leiM 28/07/20 L07/03/20 L
12 | ORGANIZAREA PROCEDURILORDE 4zl  MOB/0S/20 L14/09/20 1,000.00 IeiM 08/03/20 L14/05/20 -4
ACHIZIE A LUCRARILOR
3| ORGAHIZAREA DE SANTIER 183.22ilM 15/03/20 Vineri 30/07) 42238419 1ei M 15/09/20 Vineri 30/07/21
14 IMPREJMUIRE TEREN 24zile M 15/09/20 117/08/20 1,454 43 lei M 15/08/20 117/03/20 :i
15 MONTAREA BIROURILOR O8zile Vineri 18/0/Vineri 18/09/  55,200.00 leiVineri 18/05/20  Vineri 18/03/20
16 MACARA TURN 129.6zie] 17/12/20  Vineri 30/07/ 365,729.76 lei ) 17/12/20 Vineri 30/07/21 s
17 | INVESTITIA DE BAZA 328.6.2il,M 02/06/20 M 28/12/21 6,691,716.91 lei M 02/06/20 Me 20/10/21
1 CONSTRUCTII SIINSTALATI 324.6 2V 02/06/20 M 21/12/21 6.222,066.91 lei M 02/06/20 Mc 13/10/21 1
19 Pregatirea personalului de 2296 M02/06/20 Mc 241,942 03 leiM 02/06/20 Mc 07/07/21
sxplostare. zile? o7jo7/21
20 Prabe tehnologics i teste 1762127 M 02/06/20 LDS/04/21  35,000.00 IeiM 02/06/20 Los/oa/21
21 REZISTENTA 174.6.2ilM 15/03/20 Vineri 16/07)2,733,834.43 lei M 15/09/20 Me 28/04/21 1
2 TERASAMENTE 68.6 zile M 15/03/20 M12/01/21  746.451.26 lei M 15/09/20 e 16/12/20
= Pilotilor foratiD=40cm  33.6zile M 15/0%/20 Mc11/11/20 242,565.82 leiM 15/09/20 Mc 11/11/20
IEN Grinda de coronament. 15zle 112/11/20 MO8/12/20 62,3634 lei) 12/11/20 Mc 25/11/20
2 Sapatura genersla 20sle MOB/12/20 M12/01/21  240,985.22 Iei) 26/11/20 Mec 16/12/20
= Sprijiniri Berlineze 202 112/11/20 Mc16/12/20 200,532.78 lei) 12/11/20 Mc 02/12/20
ER INFRASTRUCTURA 46zile M 12/01/21 Vineri 02/04) 563,320.14 lei) 17/12/20 Mc 03/02/21 | Ffepe—
28 REALIZARE RADIER 20zile M 12/01/21 M16/02/21 288,022 76 lei) 17/12/20 Me 06/01/21 — .
£ REALIZARE ELEMENTE VERTI 15 zile M 16/02/21 L15/03/21  145,202.40 lei} 07/01/21 Mc 27/01/21 = o
30 REALIZARE PLACA PESTESUE11zile L 15/03/21 \Vineri02/04/ 130,094.58 lsi) 28/01/21 Mc 03/02/21 -
31 SUPRASTRUCTURA 60zile  Vineri 02/04,Vineri 16/07)1,424,063.03 lei ) 04/02/21 Mc 28/04/21 |_%—|
32 REALIZARE STRUCTURA PAR™10zile  Vineri 02/04/M 20/04/21  215,951.01 ei) 04/02/21 Mec 17/02/21 - n
5 REALIZARE STRUCTURA ETAJ 10zl M 20/04/21 Vineri 07/05/ 280,341.83 i) 18/02/21 Me 03/03/21 -
3¢ REALIZARE STRUCTURA ETAI 10 zile  Vineri 07/05/M 25/05/21  280,341.83 lei) 04/03/21 Mec 17/03/21 -
3 REALIZARE STRUCTURA ETA 10 zile M 25/05/21 Vineri 11/06/ 280,341.83 eiJ 18/03/21 Mc 31/03/21 - n
3 REALIZARE STRUCTURA ETAI 10 zile  Vineri 11/06/M 25/06/21 _ 216,730.46 leiJ 01/04/21 M 14/04/21 - )
Actiiate Aethtata insctich Cutizr il AT s 3o g6 ° Progres
" Scndre .+ Jolon inactv 1 temenima + Progres manual
Project: disertatie 1
Rl Jakn ® Rezumat insctiv T 1 3 Releriots ——
Rezumat — fa manualh L 1 Jalon de referiags o
Rezumat profect r 1 Doardurats Activitii exteme Rezumat refering B
Pagina 1
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D Nume activitate Durats [inceput [sarsit ’msn linceput referinta [starsit referings
Numitates 2. 2020 Juerdistes 1, 2020 undistes . 2021 umaates
mlililalslolnlolifelmlal tlifalsfolnloli]r
a1 REALIZARE STRUCTURA ETAI 10 zile M 28/06/21 Vineri 16/07/ 150,356 07 leil) 15/04/21 Mc28/04/21 - -
3 ARHITECTURA 120zile M 25/05/21 M21/12/21 1,805,165.58 lei ) 18/03/21 Mc 13/10/21 L y
30 INCHIDERI S| COMPARTIMENT72 zile M 25/05/21 M28/03/21  432,686.03 lei) 18/03/21 Mc21/07/21 )
] FINISAIE INTERIOARE s6zle M O/07/21 M21/12/21  615,050.80lei) 29/08/21 Mc 13/10/21 >l
a1 FINISAIE EXTERIOARE 4G zile  Viner 17/03) Vineri 10/12/ 478,689.501ei 01/07/21 Mc22/08/21 —
[ TAMPLARIE 36zile  Vineri 16/07)Vineri 17/09] 278,539.25 lei) 29/04/21 Mc 30/08/21 [EINE— 7
5 INSTALATI 88zile  Vineri 07/05, Vineri 08/10/1,406,124.87 lei} 04/03/21 Mc04/08/21
u ELECTRICE 72zile  Vineri 07/05/Vineri 10/09/ 1,202,595.80 Isi ) 04/03/21 Mc07/07/21
5 SANITARE 727l Vineri 21/05Vineri 24/09]  75,724.89 lei) 18/03/21 Mc21/07/21
2 TERMICE T2ile  Vineri 04/06/Vineri 03/10/ 127,800.18 lei) 01/04/21 Mc 04/08/21
a7 MONTAREA UTILAJELOR SI ECHIPAISA zile  Vineri 16/07,M 28/12/21  213,500.00 lei} 23/08/21 Mc 20/10/21
a ectric: 535kg/ 7 persail6 zile  Vineri 16/07/ Vineri 13/08/ 150,000.00 lei) 25/04/21 Mc 26/05/21 — i
[ M21/12/21 M28/12/21  5,500.00 lei) 14/10/21 Mc 20/10/21 b T
El Centra a azile  Vineri08/10/Vineri 15/10/ 56,0000 lei} 05/08/21 Mc 11/08/21 - 1
51 Aparats AC 4zile  Vineri0B/10/Vineri 15/10/  2,000.00 lei} 05/08/21 M 11/08/21 - r
) DOTARI azie M21/12/21 M28/12/21 256,150.00 lei) 14/10/21 Mc 20/10/21 - |
53 | AMENAIAREA TERENULUI Bzle  M21/12/21 M04/01/22  15,000.00 leil 14/10/2L Mc27/10/21 - 5 A
54| RECEPTIECLADIRE 0Bzile MO04/01/22 Mc05/01/22  5,000.00 lei} 28/10/21 128/10/21 ‘l
55 | CERTIFICAREA PERFORMANTE| ENERGIO.Ezile  Mc 05/01/22106/01/22 9,622.25 leiVineri 29/10/21  Vineri 28/10/21

Project: disertatie 1
Date: M 16/06/20

Paginz 2

Figura4.Grafic Gantt actualizat

Tn urma intarzierilor vor rezulta costuri suplimentare pentru echipa de
management a beneficiarului iar cheltuielile pentru organizarea de santier vor
creste. Costul pentru investitia va deveni de 9.389.323,15 lei.

Aceasta intarziere va afecta costul realizarii constructiei, acesta va creste cu 8%
respectiv 680.769,44 lei.

Profitul fiind cel mai afectat din cauza acestei cresteri a costului. Astfel
incat profitul va scadea cu 680.769,44 lei, profitul rezultat este in valoare de
8.572.396,97 lei.

Fiecare intarziere ce va aparea in realizarea proiectului va aduce o crestere
a costului pentru fiecare luna de aproximativ 2.61%, respectiv 226.932,15 lei
peste bugetul planificat, crestere ce se va reflecta in profit.

Calitatea constructiei va fi afectata in mod direct datorita schimbarii datei
de finalizare care a fost actualizatd in urma intarzierii in data de 06.01.2022.
Calitatea este afectata in principal de mediul de lucru. Mediul de lucru fizic .
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3. CONCLUzII

Avand in vedere studiul realizat se constatd ca cea mai influentatd componenta
este costul care se reflectd in profit.

Tn planificarea initiald se constati ca proiectul va avea un profit de peste 106%
fata costul planificat realizarii constructie

Cheltuieli/profit pentru o perioada de
realizare de 14 luni

RON

Profit 9,253,166.41

RON

Costde investitie 8,708,553.59

Figura3.Chetuieli/Profit pentru o perioada de realizare de 14 luni

In urma actualizarii graficului de realizare a investitiei se constati ¢ vor creste
costurile cu aproximativ 2.61% pentru fiecare luna de intarziere. Acest lucru
afectdnd in mod direct profitul. Se decide sa se realizeze investitia deoarece
profitul va exista chiar daca proiectul va avea perioada maxima de intarziere de
12 luni. Intarziereile ce vor rezultd din aceastd perioada sunt in valoare de
2.723.077,76 lei iar profitul rezultat este aproximativ de 6,530,088.65 lei.

Cheltuieli/profit pentru o perioada de
realizare de 26 luni

RON

Profit 6,530,088.65

RON

Cost de investitie 11,431 631.35

Figurad.Chetuieli/Profit pentru o perioada de realizare de 26 luni
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STUDIU COMPARATIV PRIVIND MODALITATILE DE
ELABORARE A “ANALIZEI COST-BENEFICIU” A
PROIECTELOR DE INVESTITII IN CONSTRUCTII

Autor: Blanita Alexandru, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, sectia
Managementul Proiectelor in  Constructii,  Anul 1 de  studiu, e-mail:
blanita_alexandru@yahoo.co.uk

indrumitor: Conf.univ.dr.ing Midilina Stoian, Prorector Universitatea Tehnicd de
Constructii Bucuresti, e-mail: madalina.stoian@utcb.ro

1. ASPECTE TEORETICE PRIVIND ANALIZA COST_BENEFICIU
A CASELOR PASIVE

Analiza Cost_Beneficiu (ACB) reprezinta un instrument de mare utilitate
pentru luarea deciziei de alocare a resurselor financiare a oricarui proiect de
investitie fie investitie publicd, fie una privatd. In cazul unei investitii private,
cum este aceasta (o casa pasivd) investitorul, isi va directiona resursele
financiare doar daca rezultatul in urma ACB este unul rentabil cu generare de
profit. Lucrarea de fata isi propune sia adapteze o astfel de analiza prin
idenitificarea unor consumuri, respectiv a unor cheltuieli lunare/anuale, astfel
incat dupa o duratd de viata de 20 de ani a casei pasive sa concluziondm printr-0
rentabilitate si profitabilitate a proiectului de investitie.

Analizele Cost Beneficiu pot ajuta investitorul sa identifice potentialul
unui proiect, prin identificarea celor trei indicatori specifici (VAN — valoarea
net actualizatd, RIR — rata internd de recuperare si termenul de recuperare). Tn
cazul lucrarii elaborate termenul de recuperare este reprezentat, defapt, de
punctul in care economia de energie (transformata in lei) este egald cu valoarea
ce se doreste a fi recuperata, respectiv surprusul financiar adus casei la standard
de casa pasiva.

Definitii:

» Analiza cost-beneficiu este un cadru conceptual aplicat oricarei
evaludri cantitative, sistematice a unui proiect investitional public/ privat sau a
unei politici guvernamentale din perspectiva publicad sau sociala.

29
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» Analiza cost-beneficiu este o metodologie de estimare a
dezirabilitatii unui proiect investitional pe baza calculului raportului (economic -
social - ecologic) dintre costurile si beneficiile viitoare.

»  Analiza cost-beneficiu este componenta esentiala de fundamentare a
fezabilitdtii unui proiect investitional din punct de vedere al impactului asupra
mediului economic, social sau al mediului ambiental si reflecta valorile pe care
societatea este dispusa sd le plateascd pentru un bun sau serviciu, respectiv
costurile de oportunitate pentru societate.

Metodele de lucru cele mai cunoscute Tn analiza cost-beneficiu sunt:

* metoda comparatiei costurilor cu beneficiile (metoda comparatiei
fluxurilor de numerar cash - flow);

» metoda valorilor de contingents;

* metoda preturilor hedonice;

» metoda functiei de productie.

In lucrarea elaborati s-a optat pentru o analizd adaptati a fluxurilor de
numerar cash-flow intrucat proiectul nu vizeaza venituri lunare reale, din surse
clare ci doar economii care au fost incadrate ca fiind venituri.

2.INTRODUCERE TN LUMEA CASELOR PASIVE

Ce este o casa pasiva?!

O casa pasiva este aceea cu cel mai mic consum de energie ce se poate
obtine printr-0 investitie eficientd. Una dintre componentele cheie a unei case
pasive o constituie costul de energie iar un alt aspect important este acela ca se
mareste confortul si calitatea vietii. O parte din confort este definit prin
temperaturd,umiditate si prospetimea aerului. Printr-o casa pasiva se asigurd o
ventilarea a aerului si o mentinere a acestuia la o temperatura constanta cuprinsa
intre 20-22 de grade celsius si astfel organismul nostru face ca noi sa fim mai
productivi si energici.

O componenta a conceptului de case pasive sunt tehnologiile eficiente
care minimizeaza consumul de energie din alte surse (in special energia electrica
pentru aparatele din gospodarie). Obiectivul este de a pastra un consum total de
caldurd, apa calda si energie electrica sub 42 kWh/m?/an. Criteriile pentru o
casa pasivd pe metru patrat de suprafata locuibila:

30



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

maximum 10 W/m2? necesar caloric constant; maximum 15 kWh/m?
necesar anual pentru incalzirea spatiului; maximum 42 kWh/m? necesar anual
total de enerqie.

Casele pasive folosesc energia solara si pot asigura, vara, doar prin
sistemul de umbrire, deci farda a utiliza un sistem de climatizare, un climat
interior care sd nu depaseasca temperatura de 25° C .O casd pasivd are o
termoizolatie groasa de 20-30 de centimetri ceea ce implica o pierdere minima
de caldura la nivelul anvelopei casei. Ca orice altd casd si o casa pasiva are
nevoie de ventilatie, Insa, In cazul acestei case, ventilatia nu se face prin aerisire
necontrolatd (prin ferestre), ci printr-o instalatie performanta, special creata, care
are in vedere recuperarea de caldurd (si are un randament de 75%) si presupune
transferul de energie termicd a aerului uzat care este eliminat din spatiile
interioare, catre aerul proaspat introdus in cladire. Sistemul special de ventilatie
asigura locatarilor unei astfel de case un aer proaspat, filtrat de praf si alergeni,
pe tot parcursul zilei.

Principiile casei pasive:

e Termoizolarea peretilor precum si a fundatiilor eficient cu vata bazaltica
astfel incat casa sa nu aiba pierderi de caldura;

e Eliminarea puntilor termice(suprapuneri de materiale) printr-0 etanseitatea
corecta;

e Folosirea de tamplarii eficiente dar si de a orienta casa spre sud astfel
incat acesta sa primeasca lumina naturala;

e FEtanseitatea la aer astfel incat casa sa nu piarda caldura atunci cand afara
este frig;

e Ventilatie cu recuperare de caldura. Scoatereca de aer viciat din casa si
introducerea altuia proaspat, constant;

e Confort termic ridicat si aer mereu proaspat cu o termperaturd constanta,

e Costuri de exploatare scdzute; necesarul specific pentru incalzire nu
depaseste 15kWh/m2 / an.

e Confortul psihologic.
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2.1 Tehnologii performante utilizate
2.1.1 Sistemul fotovoltaic

Ii spune sistem, pentru ca din el fac parte mai multe componente, nu doar
panourile de pe casa. Acelea sunt doar receptorii de energie. Scopul acestuia este
sa capteze energia solara si sd o transforme in energie electrica.

:‘: ' “TH
i . . i

Slistem
fotovoltaic

Contor Contor .
Invertor — ] inteligent retea Retea

Fronius O

Consumatari

Figura 1.1 - Componenetele sistemului fotovoltaic

2.1.2 Pompa de caldura

Pompa de caldurd este instalatia care transfera caldura de la un mediu
mai rece catre un mediu mai cald, bineinteles cu un consum de energie. Pompele
extrag caldura stocatd gratuit din aer, apa sau pamant si o transfera in casa prin
intermediul unei instalatii normale cu radiatoare, ventiloconvectoare sau
incalzire prin pardoseala.

Surse de caldura

din natura Pompa de caldura Distributie caldura

Wi Expansiune

Figura 1.2 — Sistem de functionare a pompei de caldura
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2.1.3 Bazin de acumulare a apei

Conceptul special pentru colectarea, stocarea si refolosirea apei pluviale,
ofera posibilitatea reutilizarii apelor colectate, in diverse aplicatii. Apa de ploaie
captatd de pe acoperis este directionata catre rezervorul sistemului si trece
printr-o sita din inox instalata la intrare.

Figura 1.3 — Rezervoare de acumulare a apelor pluviale

2.1.4 Termoizolarea cu vata bazaltica si hidroizolarea de inalta calitate a casei si
a fundatiei

26%
Roof

.l‘ 7\ I ‘. 18%
33% I T | 1 Windows
Walls | r—*l[ | [lA
- A p——— a1l
K .
Ll 2T |
I [.’AT . (L
L 3% Doors
~ 12%
Ventilation &
Draughts
8% Floors
Cca. 67% se pierde prin elementele opace ale anvelopei.
4/45 Subscribe

Figura 1.4 — Pierderile de energie a unei case
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33% din pierderile de energie ale unei cladiri au loc prin ziduri. Din
acest motiv, termoizolarea fatadei casei este o etapa deosebit de importantad in
procesul de constructie. Este recomandabil s o tratezi cu maxima atentie si s
Tncerci nu pui accentul pe reducerea bugetului Tn acest moment.

Termoizolarea unei cladiri este cel mai eficient mod de a scadea valoarea
cheltuielilor de ntretinere, atragand dupa sine si alte beneficii pe termen lung:

e folosind mai putina energie pentru incalzire, protejezi resursele de
energie si scazi consumul de dioxid de carbon, protejand mediul
incojurator;

e pastrarea unui climat placut in locuinta;

¢ climina pericolul de producere a condensului si a mucegaiului;

e protejeaza structura cladirii, prin reducerea variatiilor de
temperaturd intre anotimpuri;

e Creste valoarea casei;

g vy

3. STUDIU DE CAZ
3.1 Analiza cost_beneficiu
3.1.1 Analiza costurilor comune

Structura de rezistenta a casei, atat in varianta normala cat si in cea a
casei pasive este compusa din cadre de beton armat, cu stalpi de 30x30cm si
grinzi de 30x50cm. Concentrarea de eforturi a acestei structuri fiind Tn nodurile
acesteia, la imbinarea dintre grinda si stalp. In ambele variante se va opta pentru
cofrarea stélpilor cu ajutorul panourilor metalice de cofrare intrucat este cea mai
rapida si sigurd metoda pentru obtinerea capacitdtii maxime a betonului, fara
prea multe pierderi a laptelui de ciment. Aceeasi metoda se va aplica si pentru
cofrarea grinzilor si a placilor de beton armat. Se doreste punerea in opera a
structurii Tntr-un timp cat mai rapid pentru a evita cheltuielile cu manopera pe
lungd durata.
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TOTAL INFRASTRUCTURA+SUPRASTRUCTURA( EURO FARA TVA) € 54.692.77
TOTAL INFRASTRUCTURA+SUPRASTRUCTURA( EURO CU TVA) € 65.084.39

TOTAL BETON INFRASTRUCTURA (euro fara TVA): € 2.819.30
TOTAL BETON SUPRASTRUCTURA (euro fara TVA): €4.513.32
TOTAL ARMATURA INFRASTRUCTURA (euro fara TVA): € 4.655.64
TOTAL ARMATURA SUPRASTRUCTURA (euro fara TVA): € 8.683.13

TOTAL BETON INFRASTRUCTURA (m3) IT2T
TOTAL BETON SUPRASTRUCTURA (m3) 73.71
TOTAL ARMATURA INFRASTRUCTURA (kg) 3.373.65

TOTAL ARMATURA SUPRASTRUCTURA (kg) 6.292.13

Figura 1.5 — Total deviz structura

Tn ceea ce priveste elementele de arhitecturd diferenta de cost dintre casa
standard si cea pasiva este generatd de usile interioare intrucat la cea pasiva se
doresc a fi fono-absorbante, cu grile speciale pentru a intruni standardul dorit.
Acest cost in analiza elaborata a fost considerat nesemnificativ raportat la costul
global al casei. La nivel de vopsitorii, placari ceramice, glafuri, parchet,
tencuieli se vor folosi aceleasi materiale in ambele scenarii. La obiectul
elementelor de gips carton, in ambele scenarii sunt pastrate scafele si mici
cantitati cu rol decorativ a tencuielilor uscate.

3.1.2 Analiza costurilor diferentiate

O analiza globald asupra costurilor face ca diferenta primordiala a
acestora sa fie determinatd de capitolele de deviz intitulate “Anvelopare” si
“Instalatii”. Aceste doua mari capitole de deviz 1i confera unei case in standardul
el normale statutul de casd pasiva, intrucat prin aceste mari puteri energetice
pierderile de caldurd sunt reduse iar confortul psiholgic de locuire este unul
ridic.

In paginile ce urmeazi vom detalia atat in forma grafica cat si sub forma
tabelara diferentele de cost al acestora, precum si diferenta globald asupra
intregului deviz.
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Tabelul 1 — Diferenti cost casa pasivi — casa standard

DIFERENTA COST CASA PASIVA - CASA STANDARD
€70.000
€ 60.000
€50.000

€ 40.000

€30.000 -
€20.000 -
€10.000 -
€000 + T T - -

Cost Cost Cost Cost Cost Cost Cost Cost
structurd  structurd arhitectura arhitectura anvelopare anvelopare instalati  instalatii
casa casa casa casa casa casa casa casa
standard pasiva standard pasiva standard pasivd  standard pasiva

Conform graficului de mai sus putem observa diferentele de pret a celor
mai importante capitolele de deviz si anume: structura, arhitectura, anvelopare si
instalatii. Aceste capitole au fost dezvoltate in cele doua scenarii de casd, si
anume cea standard si cea pasiva. Putem observa, de asemeni, o variatie a
devizului de anvelopare a casei pasive fiind de patru ori mai mare iar cel al

instalatiilor fiind de sase ori mai mare decat in scenariul casei standard.

Tabelul 2 — Diferenta cost devize

Costuri aferente devizelor leen_!nta pret/
sistem
Cost structura casa standard € 65.084.39
€ 0.00
Cost structura casa pasiva € 65.084.39
Cost arhitectura casa standard € 33.594.81
€ 0.00
Cost arhitectura casa pasiva € 33.594.81
Cost anvelopare casa standard € 8.391.14
=€ 27.448.76
Cost anvelopare casa pasiva € 35.837.90
Cost instalatii casa standard € 5.060.00
=€ 27.940.00
Cost instalatii casa pasiva € 33.000.00
DIFERENTA COST ANVELOPARE CASA PASIVA - e
ANVELOPARE CASA STANDARD ’ ’
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Tn tabelul de la sus au fost exemplificate valorile capitolelor de deviz
cele mai importante si anume: structura, arhitectura, instalatii si anvelopare. Au
fost calculate diferentele de cost intre fiecare capitol de deviz pentru cele doua
scenarii, casa standard si casa pasiva.

Concluzia la care s-a ajuns este cea reprezentata de costul insumat dintre
diferentele celor doua mari capitole de deviz (anvelopare si instalatii) - €
55.386.76. Aceasta valoare joacd un rol extrem de important intrucat acesta
genereaza defapt analiza de cost beneficiu la care se doreste a se ajunge.

Diferenta de pret este defapt diferenta globala dintre cele doua case,
standard si pasiva. Scopul acestei lucrari urmareste ca in termen de douazeci ani
aceastd diferentd sa fie recuperatd prin costurile reduse de Intretinere si
mentenanta.

3.1.3 Interpretarea rezultatelor obtinute

Tabelul 3 — Analiza costurilor pentru o durati de 25 de ani

CASA < o

STANDARD CASAPASIVA

Valoare de investitie € 224087.9 € 279474.64
Suprafata utila [mp] 241 241

Cost euro/mp € 929.825 € 1159.646

Costuri lunare de intretinere | € 208.333 € 9.558

Costuri anuale de intretinere | € 2500.0 € 114.70

Cost 10 ani € 25000.0 € 1147.0

Cost 20 de ani € 50000.0 € 2294.0

Cost 25 de ani € 62500.0 € 2867.50

Total pret dupa 20 de ani | € 274087.880 € 281768.640

Total pret dupa 25 de ani | € 286587.880 € 282342.140

Diferenta de co.st (vajoare de u?vestl;le + € 4245.740.00

costuri dupa 25 de ani)

Daca ar fi facem o analiza a unui produs de constructii, conform duratei
de viata a acestuia, adica 50 de ani, costul de investitie pe parcul acestor ani
reprezinta defapt 25%, din costul global, ceilalti 75% reprezentdnd costul de
intretinere/mentenanta a acesteia.
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Conform tabelulul de mai sus, observam ca 20 de ani de analiza nu sunt
suficienti pentru generarea unei economii a casei pasive. Prin urmare, s-a optat
pentru o analiza de 25 de ani, urmand ca dupa acesti ani casa la standard pasiva
sd economiseasca 4,245.74 euro.

Tn continuare vom analiza indicatorii de performanta ai analizei de cost
beneficiu, prin trei scenarii si anume:

e In prim scenariu, cresterea pretului gazului cu cite un procent de
1% in fiecare an;

e Al doilea scenariu, cresterea pretului gazului ajungand dupa 25 de
ani la un procent de majorare de 50%;

e Al treilea scenariu, cel mai favorabil, cresterea pretului gazului
dupa 25 de ani ajungand la o dublare a acestuia.

Vom 1incerca sd vedem ce suma de bani Se va economisii urmand cele
trei scenarii de sus.

Tabelul 4 — Scenariu 1 — 25% crestere a gazului

2038 2040 2041 2042 2043 2044
€ MM4T0 € MNM4T0 | € 1470 € 11470 (€ 11470 (€ 114.70

€ 30000 )€ 30250 (€ 30500 € 30750 (€ 31000(€ 3125.0

-£ 2455.760 | € 454.540 | € 3388.840 | € 6350.140 | € 9335.440 | € 12345.740

[ 200 | 21w | 2 | 23w | 24%m | 2mwm |

Tabelul 5 — Scenariu 2 — 50% crestere a gazului

2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
£ Mafd (€ 11470 € 11470 | € 11470 | € 11470 | € 11470 | € 114.70
€ 34500 (€ 35000 | € 35500 | € 3g000 | € 35500 | € Jrooo | € 37500

£ 565.060 | € 2819240 | € 6254540 | € §735840 | € 13275140 | € 16860440 | €  20485.740

[ 38w | 40% | 42 | a4 | 46w | 48% [ s0m |
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Tabelul 6 — Scenariu 3 — 100% crestere a gazului

2035 2036 2037 2038 2038 2040 2041 2042 2043 2044
€ M4T0|€ 1470 | € 11470 | € 11470 (€ 1470 | € 11470 | € 11470 | € 11470 | € 11470 | € 114.70

[=1

=

€ 41000 | € 42000 [ € 43000 | € 4400.0 | € 45000 | € 45000 | € 47000 | € 4800.0 | € 48000 | € 5000.0

=

£ 3821060 | € 483340 | € 4843640 | € B933540 | £ 13315240 | € 17804540 | € 22380840 | € 27075140 | € 31880440 [ € 36745740

| 64% | es% | 7ew | 7ew [ 80w | se% ] sew [ ex | e | 100 |

-1

4.CONCLUZII

In cele ce urmeazi, imi voi exprima viziunea personala referitor la casele
pasive privind din mai multe puncte de vedere. Tn primul rand, asa cum s-a
demonstrat si in urma analizei, casa pasivd nu este, din punct de vedere
economic, rentabila dar exista numeroase alte beneficii/avantaje pe care as dori
sa le prezint.

O casa pasiva iti Tmbunatateste calitatea somnului prin faptul ca in
permanenta exista o temperaturd constantd si un aer prospat In casd, ce ajuta
foarte mult la productivitatea de a doua zi. Un somn sanatos cu siguranta are
efect asupra starii de bine a proprietarului si In special a sanatatii copiilor sai.

In al doilea rand, nivelul de stres este unul scizut spre nul intrucat nu vor
exista probleme legate de “curierat, de scumpirea gazului, de supravegherea
video a casei” si altele de genul. Va exista o monitorizare si o claritate a tuturor
lucrurilor din casa.

Tn al treilea rand, ceea ce m-a fascinat pe mine este faptul ci, punand
intr-o balanta pretul unui apartament dintr-o zona decenta din bucuresti si pretul
pe mp rezultat al casei pasive, cu putine cunostinte in constructii si cu niste
specialisti foarte bine pregatiti poti sd-ti construiesti singur propria casa,
eventual cu mai putini mp. Consider ca, preturile apartamentelor sunt foarte
scumpe raportate la confortul ce poate sa ti-1 ofere o casa pasiva. De aceea, cred
cu tarie ca este mult mai rentabil sa iti construiesti propria casa, cu atat mai mult
cu cat ai un job care iti permite de doua ori pe saptamana sa lucrezi de acasa,
decat sa 1iti achitizionezi un apartament la bloc care iti genereaza cheltuieli iar
costul de achizitia poate sa fie chiar identic cu cel rezultat in urma constructiei
casel pasive.
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Tn continuare voi pune in balanti sub forma de avantaje si dezavantaje a
caselor pasive pentru a evidentia cu o mai buna claritate perspectiva mea.
Avantaje:

e Costuri reduse de intretinere;

e Confort sporit si grad ridicat a caliatii aerului;

e Incilzire in pardoseali;

e Rapiditate sporita In gestionarea activitdtilor casnice.
Dezavantaje:

e Cost initial ridicat, cu impact puternic asupra constructiei;
e Rentabilitate scazuta;

Solutii propuse spre facilitarea rentabilitatii caselor pasive:

Exista, in opinia mea doua solutii cu care putem veni in sprijinul caselor
pasive. Prima solutie, este oarecum imorald, intrucat pentru a creste
rentabilitatea casei este nevoie sd se produca pe piata o crestere semnificativa a
gazului. Cealaltd, insd, vine in sprijinul acestora prin implementarea unui
standard national mai performant, prin sutinerea utilizarii obligatorii a acestor
tehnologii si astfel preturile in prima etapa ar avea o scadere intrucat s-ar
produce ce se numeste in marketing cerere-oferta. Fiind atat de rar utilizate
astfel de tehnologii costul este ridicat dar daca s-ar produce si s-ar distribui Tn
cantitdti mai mari atunci si piata acestora ar putea sa se diminueze.
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IMPORTANTA ANALIZEI COST-BENEFICIU IN
FUNDAMENTAREA DECIZIEI DE INVISTITII IN
INDUSTRIA HOTELIERA

Numele si Prenumele autorului: ing.Victoria Cebotari, Facultatea de Constructii Civile,
Industriale si Agricole, Managementul Proiectelor in Constructii, anul de studiu: Il, e-mail:
cebotari.victoria33@gmail.com

indrumitor: Conf. univ dr. ing. Midilina Mirela Stoian, Universitatea Tehnica de Constructii
Bucuresti, e-mail: mada.stoian68@yahoo.com

Rezumat

Lucrarea stiintificd prezintd analiza in industria hoteliera din doua amplasamente
diferite ale Romaniei, zona Banatului si zona Moldovei. Aprecierea investitiei este realizata
prin intermediul unui studiu comparativ a analizei cost-beneficiu a doud obiective de
investitie numite “Hotel Atrim - Cladire pentru unitati de cazare, servicii si dotari aferente”
situate Tn orasul Iasi respectiv orasul Timisoara.

Principalul obiectiv al acestei lucrari este de a propune solutia optimad privind
investirea 1n industria hotelierd in doua amplasamente diferite ale Romaniei.

Tn urma analizei cost-beneficu se efectueaza o analizd financiard in oglinda a celor
doua obiective de investitie. Se analizeaza Tn detaliu costurile de executie precum si cele de
mentenanta, fiind cele mai importante, pe o durata de zece ani.

Analizei financiare este de a calcula performanta si sustenabilitatea financiara ale
investitiilor propuse pe parcursul perioadei de referintd, cu scopul de a stabili cea mai
potrivita structurd de finantare a acesteia.Se determind performanta si sustenabilitatea
financiara care se realizeaza prin calcularea indicatorilor de performanta financiara.

O altd analiza componenta a analizei cost-beneficiu mentionata este analiza de
senzitivitate care are ca obiectiv identificarea variabilelor critice si impactul potential asupra
modificarii indicatorilor de performanta financiara si economica.

Si nu in ultimul rand se trateaza minutios analiza de risc a proiectelor de investitii,
analiza care vizeaza estimarea distributiei de probabilitate a modificarilor indicatorilor de
performanta financiara si economica.

Spre final se recomandda cea mai bund solutie de investire din perspectiva
beneficiarului si a societatii si se stabileste directiile viitoare de dezvoltare a subiectului, tratat
n lucrare.
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1. STUDIU DE CAZ

1.1.1dentificarea investitiei

Misiunea proiectului care urmeazd a fi implementat in unul dintre orasele
lasi sau Timisoara sub denumirea de “Hotel Atrim - Cladire pentru unitati de
cazare, servicii si dotari aferente” este de a asigura servicii complete de cazare si
alimentatie, flexibile, responsabile si profesionale, atit pentru turismul de
afaceri, precum si pentru petrecerea  vacantelor, prin cresterea calitatii
operatiunilor si a perfomantelor financiare. Viziunea hotelului este de a oferi un
bun raport pret-calitate pentru viitorii clienti ai acestuia.

1.2.Date privind amplasamentul investitiei

Se propune constructia unui hotel in orasul Timisoara, judetul Timis sau
orasul Iasi, judetul Iasi.
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Figura 1. 1 Identificarea zonei de amplasare a investitiei

a) Descrierea amplasamentului din Timisoara
Obiectivul de investitic va fi amplasat in judetul Timis, orasul Timisoara,
strada Circumvalatiunii 8-10. Hotelul va fi delimitat de calea feratd in Est, de
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bulevardul Circumvalatiunii in Vest, de strada Bradiceanu in Sud si strada
Gheorghe Lazar in Nord.

Figura 1. 2 Amplasamentul hotelului din orasul Timisoara

b) Descrierea amplasamentului din lasi

Obiectivul de investitie va fi amplasat in judetul lasi, orasul Iasi, strada Strada
Bucium nr. 36. Hotelul va fi delimitat de bulevardul Circumvalatiunii in Sud si Est, de
strada Bucium in Vest si calea Chisinaului in Nord.

Figura 1. 3 Amplasamentul hotelului din orasul lasi
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1.3.Descrierea investitiei

Analiza acestei lucrari va fi facuta din perspectiva investitorului, se va urmari
unde este mai rentabil de a investi intr-un hotel, in zona Banatului sau in zona
Moldovei. Ca urmare se concetreaza asupra urmatoarelor aspecte: timp, resurse,
riscuri, astfel incat sa se parcurgd intregul ciclu de realizare a constructiei de la
faza de concept pana la recuperarea investitiei si obtinere a profitului.

La comanda beneficiarului se propune realizarea unei cladiri cu regim de
inaltime S+P+5E cu destinatia cladire pentru unitdti de cazare, servicii si dotari
aferente in orasul Timisoara, judetul Timis sau in orasul lasi, judetul cu acelasi
nume. Urmatoarele date caracteristice vor fi aceleasi pentru ambele tipuri de
amplasamente, conceptul de initiere, proiectare si implementare va fi acelasi, iar
diferenta intre aceste doud investitii se va urmdri in calcului costului total a
investitiei.

1.4.Analiza costurilor estimative comune al investitiei
1.4.1. Estimarea costurilor terenurilor

Terenul intravilan din orasul Timisoara cu suprafata de 3.754 m?, avand
categoria de folosintda curti de constructii, imobil situate in Municipiul
Timisoara, Calea Circumvalatiunii 8-10 va fi cumparat de cétre beneficiar cu
4.666.858 lei, echivalentul a 980.000 EUR calculat la cursul de referinta al
B.N.R de 4,762 lei/euro.

Terenul intravilan din orasul lasi cu suprafata de 3.125 m?, avand categoria
de folosinta curti de constructii, imobil situat Tn Municipiul lasi, strada Strada
Bucium nr. 36. va fi cumparat de cétre beneficiar cu 2.476.240 lei, echivalentul
a 520.000 EUR calculat la cursul de referinta al B.N.R de 4,762 lei/euro.

1.4.2. Estimarea costurilor constructiei si amenajarii cladirii

Tn acest subcapitol se va lua In considerare aceeasi estimare a costurilor
constructiei si amenajare cladire atat pentru investitia din orasul Timisoara cat si
pentru investitia din orasul Iasi, deoarece subcontractorii vor considerati neutri
avand acelasi pret indiferent de localizarea propriu zisa a investitiei.

A rezultat pretul total a constructiei si amenajarea acesteia de 9.600.225
EUR. Se mentioneaza faptul ca preturile unitare folosite in estimarea bugetului
reflectd piata constructiilor din Romania pentru ultimul sfert al anului 2019, iar
bugetul are o acuratete de = 10%.
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1.4.3. Costuri de proiectare si Project Management

Costurile de proiectare atat a structurii cat si instalatiilor nu difera in cele
doua cazuri, acesta va fi de 140.000 EUR, deoarece se va tine seama de acelasi
proiect de implementare.lar costurile privind serviciile de project management
vor fi diferite, Intrucat existd disparitati semnificative privind prestarea
serviciilor intre zona de Est respective zona de Vest al Romaniei, si anume
100.000 EUR pentru lasi si 140.000 EUR pentru Timisoara.

1.4.4.  Costuri pentru probe tehnologice si teste

Pe langd costul total al investitiei in Timisoara, se va lua In considerare si
cheltuieli suplimentare pentru probe tehnologice si teste in valoare de 25.000 €,
iar pentru lasi se va considera un cost de 18.000 €.

1.5.Analiza optiunilor din cadrul analizei cost-beneficiu

Analiza optiunilot se realizeaza in conformitate cu prevederile H.G. nr.
28/2008 si se va concluziona prin precizarea alternativei selectate.
VVom lua in considerare 3 optiuni, si anume:

Varianta zero (alternativa fara investitie)

Prin intermediul variantei zero, nu se va realiza nici o investitie. Avand in
vedere necesitatea si oportunitatea construirii unui hotel in zonele respective
varianta fara investitie nu asigura indeplinirea obiectivelor acestui proiect.

Varianta cu investitie minima

Prin intermediul acestei variante se va lua Tn considerare o investitie minima,
adicd 50% din valoarea de constructie, prin urmare construirea unui hotel mai
mic in zona Moldovei sau zona Banatului, de maxim 3 etaje, adicd P+2E.

Varianta cu investitie maxima

Tn cadrul aceste variante se va lua in considerare construirea unui hotel P+ 5E
asa cum a fost planificat si anume: 18 luni (483 zile lucratoare ) cu un cost
estimativ al constructiei conform devizului general in orasul Timisoara de
10.852.625,00 EUR adica 51.658.495 lei si 10.398.525 EUR adica 49.496.979
lei conform cursului B.N.R de 4,76 euro/lei. Tinand cont de necesitatea realizarii
investitiei Tn orase atat de mari ca Timisoara sau lasi, tindnd cont si de zona
amplasarii investitiei si de faptul ca varianta cu investitie maximd duce la
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atingerea obiectivelor proiectului, variantele alese vor fi cele cu investitie
maxima.

1.6.Analiza financiari o obiectivelor de investitie

Principalul scop al analizei financiare il reprezinta evaluarea profitabilitatii
financiare, prin calcularea indicatorilor performantei financiare a proiectului, si
sustenabilitatii acestuia. Aceasta analiza este dezvoltata din punctul de vedere al
beneficiarului (sau administratorului legal).

Metoda de calcul utilizata in cadrul analizei financiare constda din utilizarea
previziunilor fluxului de numerar generat de proiect pentru a calcula indicatorii
de performanta financiara a investitiei.

Valoarea reziduala a investitiei s-a luat in calcul pentru ultimul an al
perioadei de analiza considerata in analiza cost-beneficiu investitiei fiind de
3.290.508 euro.

S-a considerat o duratd de amortizare fiscala a investitiei de 15 ani.

S-a recurs la metoda amortizarii lineare, obtinandu-se divizand valoarea de
origine a bunului la durata de viata legala.

Amortizarea anuala a constructiei in orasul Timisoara va fi: 9.902.125: 15 =
660.141,67 euro, iar Tn orasul Iasi 9.871.524 : 15 =658101,6 euro.

S-a luat Tn considerare cota de impozit pe profit ca fiind 16% conform
ultimelor reglementari.

Valoarea actualizatd netd a fluxurilor financiare din exploatare in ambele
cazuri de analiza este pozitiva, ceea ce indicd cd ambele proiecte genereaza un
beneficiu net.

Tabel 1. 1 VANF pentru ambele obiective de investitie

Amplasament Hotel Timisoara lasi
Valoare VAN (€) 12.119.869,50 4.669.345,00

In urma calculului ratei interne de rentabilitate financiard a rezultat RIRF =
22% pentru hotelul din orasul Timisoara si o valoare RIRF=13% pentru hotelul
din orasul Iasi.

Tabel 1. 2 RIRF pentru ambele obiective de investitie

Amplasament Hotel Timisoara lasi
Valoare RIRF (%) 22 13
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Indicele de rentabilitate ce se defineste ca raportul dintre, veniturile si
cheltuielile de exploatare actualizate, si investitiile initiale actualizate a rezultat
astfel:

Tabel 1. 3 IR pentru ambele obiective de investitie

Amplasament Hotel Timisoara lasi

Valoare IRF 2.11 1.44

Un alt indicator de performantd tehnico-financiara este termenul de
recuperare a investitiei.

Tn calculul financiar conform Ghidului National de Analiza cost-beneficiu se
jau Tn considerare doar fluxurile financiare efective ale unui proiect.
Amortizarea care este doar un flux financiar calculat va fi considerat in calculul
termenului de recuperare fiind componenta a cash-flow-ului.

Acest termen de recuperare se calculeaza raportind valoarea investitiei la
media fluxului de numerar pe cei 10 ani.

Tn urma calcului a rezultat un termen de recuperare in cazul obiectivului de
investitie din orasul Timisoara ca fiind 5.59, ceea ce indica ca investitia se poate
recupera in 5 ani si 218 zile si 10.19, adica 10 ani si 70 zile pentru lasi.

Tabel 1. 4 Termenul de recuperare a investitie

Amplasament Hotel Timisoara lasi

Termen de recuperare 5,59 10,19

1.7. Analiza de senzivitate
Analiza de senzitivitate are ca obiectiv identificarea variabilelor critice si
impactul potential asupra modificarii indicatorilor de performanta financiara.

Indicatorii de performanta financiara relevanti, care se vor lua in considerare
in aceasta analiza sunt: valoarea actualizatd netd si rata internd de rentabilitate
financiara.

Pentru analiza rentabilitatii financiare, au fost propuse pe langa scenariul de
baza alte doud scenarii:

Scenariul 1 presupune modificarea costurilor de operare in intervalul £10%
fata de scenariul de baza, drept urmare valorile VANF si RIRF devin:
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Tabel 1. 5 Rezultate scenariu 1 al hotelului din Timisoara

Variatie cheltuieli RIRF VANF
+10% 22% 11.501.714,69 €
+59% 23% 11.810.792,25 €
0% 23% 12.119.869,50 €
-5% 23% 12.428.947,37 €
-10% 24% 12.738.024,93 €

Tabel 1. 6 Rezultate scenariu 1 al hotelului din lasi

Variatie cheltuieli RIRF VANF
+10% 12% 3.990.589,05 €
+5% 12% 4.329.967,02 €

0% 13% 4.669.345,00 €
-5% 13% 5.008.722,97 €
-10% 14% 5.348.100,94 €

Sccenariul 2 presupune modificarea veniturilor provenite din exploatare n
intervalul £10% fata de scenariul de baza, drept urmare valorile VANF si RIRF

devin:
Tabel 1. 7 Rezultate scenariu 2 al hotelului din Timisoara

Variatie cheltuieli RIRF VANF
+10% 26% 14.658.445,02 €
+5% 25% 13.389.157,26 €

0% 23% 12.119.869,50 €
-5% 21% 10.850.581,74 €
-10% 19% 9.581.293,99 €

Tabel 1. 8 Rezultate scenariu 2 al hotelului din lasi

Variatie cheltuieli RIRF VANF
+10% 15% 6.504.734,06 €
+5% 14% 5.587.039,53 €
0% 13% 4.669.345,00 €
-5% 11% 3.751.650,47 €
-10% 10% 2.833.955,94 €

Dupa cum se poate observa din analiza tabelelor si graficelor prezentate
mai sus variatia cu pana la 10% influenteaza, dar nu semnificativ indicatorii de
performanta financiard ai investitiei. Variatia cu mai mult de 10% este practic
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imposibila din cauza previziunilor realiste realizate in cadrul preconizarii
cheltuielilor si veniturilor. Asadar, tindnd cont de cele prezentate mai sus, putem
spune ca atat veniturile din exploatare cat si cheltuiclile nu sunt considerate
variabile critice pentru rentabilitatea financiard a proiectelor de investitii
analizate, ambele obiective nu sunt sensibile la eventualele schimbari ce pot
surveni pe piata.

1.8. Analiza de risc
Analiza calitativa a riscurilor

Tabel 1. 9 Scara de Probabilitati si Impact

Probabilitate | Valoare Impact Valoare
Foarte Mare 0.9 Foarte Mare 16
Mare 0.7 Mare 8
Medie 0.5 Mediu 4
Scazuta 0.3 Mic 2
Foarte scazuta 0.1 Foarte Mic 1

Tabel 1. 10 Analiza calitativa a riscurilor

Nr |Categoria de risc Risc Prob | Impact

Riscuri cu efect negativ

1 Riscuri Intarzieri in indeplinirea obligatiilor 0.7 4
contractuale contractuale, intarzieri la furnizarea
materialelor si echipamentelor pe santier

2 |Riscuri financiare | Cresterea costurilor pentru investitia de 0.5 8
baza
3 Riscuri Cresterea accelerara a inflatiei, 0.3 8
economice cresterea pretului la energie, materii
prime si combustibil
4 |Riscuri de mediu | Conditii meteo nefavorabile 0.7 4
5 Riscuri tehnice | Lipsa de personal specializat si calificat; | 0.5 8

nerespectarea proiectului, control
defectuos al calitatii

6 Riscuri Sabotaj, vandalism, erori de estimare, 0.3 4
determinate de
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factorul uman

erori de operare

7 | Riscuri datorate | Aparitia seismelor, alunecari de teren, 0.3 8
evenimentelor | incendii, inundatii
naturale
8 Riscuri Management de proiect neadecvat, 0.7 4
institutionale si | selectia neadecvata a subcontractantilor,
organizationale | lipsa de resurse si de planificare
9 Riscuri Probleme de comunicare, estimari 0.3 4
operationale si | gresite ale parametrilor functionali,
de sistem probleme Tn functionarea
echipamentelor
10 | Riscuri politice | Schimbari politice majore, renuntarea la | 0.3 16
derularea proiectului in urma presiunilor
politice, aparitia conflictelor intre tari
11 Riscuri Prezenta concurentilor pe piata 0.7 8
economice industriei hoteliere
Riscuri cu efect pozitiv
12 Riscuri Valoarea cresterii preturilor pentru 0.7 8
economice cazare n ultimii ani
13 | Riscuri tehnice | Categorii de operatiuni pentru 0.5 8
manopera reduse ca numar si, in
consecinta, gama mai restransa de
muncitori calificati
14 |Riscuri financiare | Incadrare n termene si buget 0.5 4
Impact
1 2 4 16
0.1
D |Neg . . :
g 0.3 Risc 6,9 Risc 3, 7 Risc 10
& 0.5 Risc 2,5
g 0.7 Risc 1,48 | Risc 11
(0]
0.9
Poz 0.9
0.7 Risc 12
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Figura 1. 4 Matricea Probabilitate-Impact

Tn functie de structura riscurilor se vor lua masurile necesare unei
gestionari eficiente si corecte a riscurilor.
Pentru gestionarea corespunzatoare a riscurilor de implementare si exploatare a
proiectului de investitie se va avea in vedere:

- Includerea de cheltuieli neprevazute in bugetul proiectului,
masura care poate solutiona aparitia unor riscuri naturale, tehnice si chiar
financiar-economice (surpari de teren, inundatii, forta majora, erori de executie,
intarzieri, etc.);

- Instituirea unui sistem de supraveghere care are ca obiective:
concordanta cu standardele de calitate si cu termenele stipulate; observarea
specificatiilor privind materialele si echipamentele;

- Includerea in proiect a activitatilor de atenuare a riscurilor;

- Instruirea corespunzatoare a personalului de exploatare;

- Selectarea riguroasd a managerului de proiect;

- Masuri pentru continuarea lucrarilor pe timp nefavorabil;

- Urmadrirea permanenta a costurilor lucrarilor;

- Alcétuirea unui plan de rezerva in cazul aparitiei diferitor

pandemii;

- Incheierea de contracte cu furnizori competitivi;

- Cunoasterea si respectarea reglementarilor legislative in
domeniu.
2. CONCLUZIE

Tn urma analizei financiare din cadrul analizei cost-beneficiu realizate, s-a
constatat ca varianta proiectului de investitie din orasul Timisoara, este cea mai
profitabila. Indicatorii importanti de performantd economico-financiara, precum
termenul de recuperare a investitiei din profitul anual prezinta valori optime, cel
mai mic termen de recuperare fiind estimat 5.59 ani Tn cadrul proiectului de
investitie din orasul Timisoara.
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Un alt indicator important atat pentru investitori cat si pentru manageri de
proiect reprezintd valoarea actualizatad neta a fluxurilor financiare, in ambele
cazuri de analiza aceasta valoare este pozitiva, ceea ce indicd cd ambele proiecte
genereaza un beneficiu net.

Pentru toate cele doua variante de proiect de investitii , indicele de
rentabilitate financiard a obtinut valori mai mari decat valoarea 1, proiectele
fiind destul de eficiente pentru a fi acceptate. Varianta optima a indicatorului
este prezentata in proiectul de investitie din orasul Timisoara.

In urma analizarii ratei interne de rentabilitate financiare, s-a constatat, de
asemenea ca proiectul de investitie care urmeaza a fi implementat in zona
Banatului este cel mai eficient proiect de investitie pe care societatea 1-ar putea
lua in considerare.

In urma celor prezentate in analiza de senzivitate putem spune ca atat
veniturile din exploatare cét si cheltuielile nu sunt considerate variabile critice
pentru rentabilitatea financiard a proiectelor de investitii analizate, ambele
obiective nu sunt sensibile la eventualele schimbari ce pot surveni pe piata.

Proiectul optim pentru realizarea programului investitional este proiectul de
investitie din orasul Timisoara.
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ANALIZA FINANCIAR-PATRIMONIALA LA FIRMA SC
GLOBALTEH CONTRACTOR SRL

Autor: Colan Catalin, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
Managementul Proiectelor in Constructii, anul 11, email : catalin629 @yahoo.com

Indrumiitor: Stancu Dumitra, Prof. Univ. Dr. Ec., Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti,
email: stancudumitra@yahoo.com

1. SITUATIA PATRIMONIALA

Bilantul reprezintd un document contabil de sinteza in care sunt prezentate
elemente de activ, datorii si capital propriu ale unei companii/institutii la un
anumit moment, acesta fiind un raport static (asemanat adeseori cu o fotografie
facutd la un moment dat) spre deosebire de contul de profit si pierdere care
prezintd un flux de venituri si cheltuieli aferente unei perioade (raport dinamic).
Asadar, bilantul contabil reflectda scriptic o sintezd in expresic baneasca a
patrimoniului unei societdti. Elementele bilantului sunt activele, capitalul
propriu si datoriile, ultimele doua elemente fiind denumite si pasive bilantiere.

Pentru determinarea eficientei economice, pe laanga bilantul contabil se
folosesc si urmatoarele situatii de sinteza economica sau de control fiscal,
cuprinzand urmatoarele elemente:

a) Contul de profit si pierdere
b) Anexa la bilany
c) Rapotul de gestiune

Bilantul cuprinde elementele de active si pasiv grupate dupa destinatie si
respectiv provenienta lor.

Activul bilantului cuprinde urmatoarele grupe principale de elemente:
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a) Activele imobilizate (imobilizari necorporale, imobilizari corporale,
imobilizari financiare)

eqe

si alte valori)

c) Cheltuieli inregistrate in avans

Pasivul bilantului cuprinde urmatoarele grupe principale de elemente:

a) Capitaluri proprii (capital social sau individual, primele legate de
capital, diferentele din reevaluare, rezervele, rezultatul reportat
nerepartizat, rezultatul exercitiului, fondurile proprii, subventiile
pentru investitii si provizioanele reglementate)

b) Provizioane pentru riscuri si cheltuieli

c) Datoriile (imprumuturi si datorii asimilate, furnizori si conturi
assimilate, datorii an legatura cu personalul, datorii fata de bugetul
statului, datorii privind asigurarile sociale, creditori si alte datorii)

d) Veniturile integistrate in avans

Elementele patrimoniale in bilant sunt sistematizate pornind de la conturi,
pe grupe, capitole, posturi, dupa criteriul lichiditatii activului si a exigibilitatii
pasivului, astfel: posturile de activ sunt asezate in ordinea crescatoare a
lichiditatii ( de la cele mai putin lichide - cum este cazul activelor imobilizate la

eqe

sunt dispuse de la cele mai putin exigibile ( de la capital - ultimul cont care se
inchide in cazul lichidarii patrimoniului ) la datoriile curente.

Contul de profit si pierdere impreuna cu bilantul si situatia fluxurilor de
trezorerie reprezintd cele mai importante situatii financiare utilizate in analiza
unei companii.

Situatia patrimoniala a intreprinderii GLOBALTEH CONTRACTOR S.R.L. se
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prezinta astfel.

Valoare la Valoare la
Utilitati (Activ) 31.X11.2019 Resurse (Pasiv) 31.X11.2019
Imobilizari (Active fixe) ,din 650,372 | Capitaluri proprii,din 2,965,971
care: care:
corporale 552,816 | Capital social 210,000
necorporale 65,037 | Rezerve 1,653,583
financiare 32,519 | Beneficiu nerepartizat 1,102,388
Active circulante, din care: 4,579,294 | Datorii, din care: 1,886,138
Stocuri 4,236 | Datorii pe termen lung 1,131,683
Creante 3,685,864 | Datorii pe termen scurt 754,455
2,181
Disponibilitati banesti 889,194 | Provizioane (cap. Pr)
25,535 | Venituri in avans (cap. 400,911
Cheltuieli in avans(creante) Pr)
Total resurse (Total
Total utilitati (Total Activ) 5,255,201 Pasiv) 5,255,201

Situatia patrimoniala la 31.X11.2019

1.1. Analiza patrimoniului net

PATRIMONIUL reprezintd totalitatea drepturilor si obligatiilor ce pot fi
exprimate in bani, apartinand unei persoane fizice sau juridice ale caror nevoi le
satisfac, precum si bunurile la care se referi. In cazul unei intreprinderi,
patrimoniul se defineste ca fiind activele intreprinderii negrevate de datorii, sau
averea actionarilor stabilitd pe baza bilantului patrimonial.

Evaluarea i reevaluarea patrimoniului intreprinderii  reprezinta
exprimarea valoricd a avutiei reale a acesteia pe baza valorilor de Intrebuintare
existente. Reevaluarea patrimoniului are in vedere stabilirea valorii economice a
patrimoniului intreprinderii cu ajutorul unor metode de evaluare precum: metoda
activului net corectat, metoda valorii de randament, metoda raportului pret-
beneficiu, metoda goodwill, precum si alte metode care se bazeaza pe fluxul

Pentru analiza pe baza de bilant se are in vedere valoarea contabild a
patrimoniului cuprinsd in bilant.
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Pentru cunoasterea situatiei sintetice a activului bilantului este necesara
analiza patrimoniului net sub aspectul evolutiei si structurii surselor financiare
de acoperire a acesteia.

PATRIMONIUL NET al intreprinderii reprezintd averea acesteia la un
moment dat.

Patrimoniul net poate fi apreciat din doud puncte de vedere:

a) Material, caz n care:

PATRIMONIUL NET = ACTIVE IMOBILIZATE + ACTIVE
CIRCULANTE

Relatia de calcul a patrimoniului net furnizeaza informatii de
fundamentare a deciziei privind autofinantarea si capacitatea intreprinderii ca
prin sursele proprii si rezultatul financiar sa faca fata decontarii obligatiilor fata
de terti, inclusiv rambursarea creditelor. Datoriile ca sursd de finantare sunt
prezente si functioneaza din momentul nasterii obligatiilor fata de terti si pana in
momentul rambursarii in cazul creditelor si platii lor in cazul datoriilor generate
de relatiile de decontare.

Analiza se axeaza pe cunoasterea integritatii valorilor materiale si banesti
ale intreprinderii, asigurarea conditiilor pdstrarii §i gestiondrii corespunzatoare a
acestora i stabilirea masurilor pentru recuperarea pagubelor.

b) Ca suma a elementelor capitalului propriu

Patrimoniul net este in mod normal pozitiv si crescator, ca urmare a unei
gestiuni sandtoase. Aceasta situatie reflecta de fapt atingerea obiectivului major
al firmei si anume maximizarea valorii patrimoniale a acesteia.

Avand n vedere prima modalitate de calcul a patrimoniului net, cresterea
acestuia se inregistreaza atunci cand ritmul activelor totale devanseaza ritmul
datoriilor totale. Analizand elementele capitalului propriu, in practica economica
se pot intalni situatii in care dinamica cea mai accentuatd o inregistreaza sursele
constituite pe seama rentabilitatii firmei: rezervele legale, fondurile proprii etc.
Capitalul social se modifica prin noi aporturi (ale vechilor actionari sau ale
unora noi) si/sau prin conversia unor datorii in capital social (stingerea unor
datorii in schimbul unui pachet de actiuni).

De asemenea, rezultatul reportat poate fi profit nerepartizat (ceea ce
determind cresterea patrimoniului net) sau pierdere neacoperitd (caz In care
patrimoniul va fi diminuat).

Tn consecinta, patrimoniul net poate si cresci pe seama surselor interne
(rentabilitatea Tntreprinderii) si pe baza unor susrse externe (aporturi, primirea
cu titlu gratuit a unor active, conversia unor datorii in capital social etc.).
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Nr | ANI
ort | INDICATORI 2015 2016 2017 | 2018 2019
1 | Active 139,405 505,635 | 448,238 | 805190 | 650,372
imobilizate
g | Active 3,960,979 | 3,347,162 | 3,593,962 | 5,105,726 | 4,604,829
circulante
3 (Tl?;f'-acm’e 4,109,384 | 3,852,797 | 4,042,200 | 5,910,916 | 5,255,201
4 | Datorii 1,534,915 | 941,835 | 1,103,929 | 2,536,337 | 1,886,138
5 E’?‘:"_tzi)moni“ et | 2574460 | 2910962 | 2,938,271 | 3,374,579 | 3,369,063
6 | Capital propriu | 2,574,469 | 2,910,962 | 2,938,271 | 3,374,579 | 3,369,063
7 gggﬁ/l_(me) 4,109,384 | 3,852,797 | 4,042,200 | 5,910,916 | 5,255,201
Nr | ANI 2016/2015 | 2017/2016 | 2018/2017 | 2019/2018
crt | INDICATORI | A %A +A %A
1 ﬁgt‘)’ﬁizate 366,230 | 362.71% | -57,397 |  88.65%
2 'gféh’lgme 622,817 | 8431% | 246,800 | 107.37%
3 (Tl?rx"- active | yse5g7|  9376% | 189403 | 104.92%
4 | Datorii 593,080 | 61.36% | 162,094 | 117.21%
5 E’?‘:"_tzi)moni“ net 336,493 | 113.07% | 27,300 | 100.94%
6 | Capital propriu 336,493 | 113.07% 27,309 | 100.94%

Analiza patrimoniului net pe perioada 2015-2019
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Evolutia patrimoniului net pe perioada 2015-2019
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Se constata:

-in 2016 fata de 2015 are loc o crestere a patrimoniului net cu +317,564
lei, respectiv cu 12,34%, aceasta situatie datordndu-se scaderii atat a activului
net cu 275,516 lei, respectiv cu 6,70 %, cat si a datoriilor cu 593,080 lei
respectiv cu 38,64%.

-in 2017 fata de 2016 are loc o crestere a patrimoniului net cu +26,270 lei,
respectiv cu 0,91%, aceasta situatie datorandu-se cresterii atat a activului net cu
+188,364 lei, respectiv cu 4,91%, cat si a datoriilor totale cu +162,094 lei
respectiv cu 17,21%.

-in 2018 fata de 2017 are loc o crestere a patrimoniului net cu +427,855
lei, respectiv cu 14,66%, aceastd situatie datorandu-se cresterii atat a activului
net cu +1,860,263 lei, respectiv cu 46,25%, cat si a datoriilor totale cu
+1,432,408 lei respectiv cu 29,76%.

-in 2019 fata de 2018 are loc o scadere a patrimoniului net cu -2,630 lei,
respectiv cu 0,08%, aceastd situatie datordndu-se scaderii mai accentuate a
activului net cu -652,829 lei, respectiv 11,10% fata de datorii care au scazut cu -
650,199 lei, respectiv 25,64%.

Deci intr-un sistem economic concurential, obiectivul major al
intreprinderii este maximizarea valorii sale, respectiv cresterea averii
proprietarilor acesteia (maximizarea averii actionarilor pentru societatile cotate
la bursd). Aceasta implica desfasurarea activitatii firmei in conditii de
rentabilitate superioara si in acelsi timp mentinerea solvabilitatii si a echilibrului
financiar.

Alte obiective, cum sunt flexibilitatea financiara, cresterea maximala,
mentinerea puterii si autonomiei financiare reprezinta alternative posibile, unele
substituibile, altele opozabile obiectivului maximizarii valorii firmei.
Flexibilitatea financiard reflecta capacitatea de adapdtare a firmei la shimbarile
de medius o buna flexibilitate nu poate decat sa contribuie la maximizarea
valorii intreprinderii. Cresterea maximala nu conduce in mod necesar la
maximizarea valorii firmei.

Dar o crestere puternica poate duce, in anumite perioade, la degradarea
rentabilitdtii si marirea riscului, la deficiente de ordin financiar, deoarece
detindtorii de capital prefera sa-si plaseze resursele in intreprinderi care au o
crestere mopderatd si in consecintd un risc mai redus, dar care oferd o
rentabilitate constanta.

De asemenea, politica de pastrare a puterii si a autonomiei financiare
poate sa conduca uneori la performante inferioare.
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Astfel, managerii si actionarii trebuie si urmareascd atingerea acelor
obiective pe termen scurt care sd contribuie la realizarea celui pe termen lung —
cresterea valorii patrimoniale a fiemi, singurul care permite perenitatea acestuia.

Obiectivele principale ale analizei financiar-patrimoniale sunt:

- Stabilirea patrimoniului net, respectiv a valorii contabile a averii

actionarilor

- Determinarea sanatatii financiare, respectiv detectarea unor eventuale
situatii de dezechilibru financiar care ar putea periclita continuitatea
exploatarii

- Stabilirea lichiditatii si solvabilitatii firmei

- Caracterizarea eficientei elementelor patrimoniale

- TIntocmirea bugeturilor de venituri si cheltuieli si a planurilor de
finantare

- Evaluarea performantelor firmei
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IMPORTANTA MANAGEMENTULUI ECHIPEI DE PROIECT
STUDIU DE CAZ: IMPLEMENTAREA PROIECTULUI MPC
CITY BUCURESTI NORD

Draghici Andreea-Maria, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
Managementul Proiectelor Tn Constructii, anul 11, e-mail: mdraghicil5@yahoo.com

indrumitor: Grasu Raluca, s.l.univ.dr.ing, Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti,
e-mail: raluca.grasu@utcb.ro

Rezumat

Lucrarea se bazeaza pe studiul de caz axat pe implementarea proiectului de executie a
structurii de rezistentda a cladirii de birouri din cadrul ansamblului rezidential si comercial
numit generic “MPC City Bucuresti Nord”.

Studiul de caz se bazeaza pe experienta personala pe care am avut-0 in cadrul echipei
de proiect a antreprenorului general responsabil cu executia structurii de rezistenta a doua
cladiri din cadrul ansamblului mai sus mentionat.

Pentru a expune si a trage concluziile referitoare la importanta managementului
echipei de proiect, am analizat aparitia, desfasurarea, solutionarea si urmarile unui eveniment
neprevazut, mai cu seama colapsul cofrajului si sistemului de sprijinire a unui plot de placa in
timpul turndrii unei cantitati considerabile de beton.

In urma analizei evenimentelor cu privire la acest incident, am ajuns la concluzia ca
managementul echipei de proiect are o importanta deosebita in situatii limita, in momentele in
care este nevoie de implicarea tuturor membrilor echipei si in calitatea rezultatelor.

Cuvinte cheie: proiect, management, echipa, eficient, comunicare, calitate

1. INTRODUCERE

Am ales sa prezint acest studiu de caz deoarece la nivel national se
cunoaste frecventa ridicatd a incidentelor de acest gen in santiere, incidente care
pot trage dupa sine daune materiale considerabile, accidente de muncd si
intarzieri ale termenelor de finalizare a lucarilor. De aceea, am considerat ca este
important sa evidentiez faptul ca functionarea adecvata si eficienta a
managementului echipei de proiect poate fi decisiva in situatii de acest gen.
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2. PREZENTAREA FIRMEI S.C. MEP ROMANIA S.R.L.

Din motive de confidentialitate societatea la care vom face referire in
continuare va fi numita “S.C. MEP Romania S.R.L.”.

Firma S.C. MEP Roménia S.R.L. este firma de constructii care a ocupat
pozitia de antreprenor general pentru lucrarile de executie a structurii de
rezistenta pentru doua dintre cladirile din cadrul proiectului MPC City Bucuresti
Nord.

Firma S.C. MEP Romaénia S.R.L are sediul in orasul Cluj-Napoca si face
parte dintr-un grup de firme cu acelasi nume, aceasta fiind infiintatd in anul
2001.

S.C. MEP Romania S.R.L. este una dintre companiile determinante ale
pietei din domeniul constructiilor si se mandreste cu diverse referinte de
anvergurd executate in domeniul industrial, comercial si alte domenii
investitionale.

Printre serviciile pe care le oferda MEP Roménia se numara:

e proiectare structurala si proiectare instalatii;

e antreprenoriat general pentru executia lucrarilor de constructii civile
si industriale (de la structura pana la finisaje);

e management de proiect;

e consultanta tehnica si asistenta pentru proiectare.

Scopul companiei este sa devind o societate determinata, independenta, sa
aibd parte de succes real international si sda reprezinte valorile grupului cu
profesionalism.

3. PREZENTAREA PROIECTULUI MPC CITY BUCURESTI NORD

Din motive de confidentialitate proiectul la care vom face referire in
continuare va fi numit “MPC City Bucuresti Nord”.

Proiectul MPC City Bucuresti Nord reprezintd un plan de dezvoltare si
modernizare a zonei de Nord a municipiului Bucuresti. Acesta cuprinde un
complex de 3 cladiri cu destinatie rezidentiald, o cladire cu destinatia de cladire
de birouri si restaurarea si modernizarea unui monument istoric cu destinatia de
hypermarket.

Complexul rezidential este format din doud cladiri cu regim de inaltime
3S+P+15E si o cladire cu regim de 1naltime de 3S+P+19E duplex. Cladirea cu
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destinatie de spatiu de birouri are un regim de inaltime de 3S+P+16E, iar hala cu
destinatie hypermarket, 2S+P+1E.

35+P+19E
35+P+15E 35+P+15E duplex
rezidential rezidential rezidential

35+P+16E

S+P+1E Biroms

hypermarket

Tn cadrul studiului de caz, vom analiza managementul echipei de proiect
din cadrul firmei cu rol de antreprenor general in executia structurii de rezistenta
a cladirii de birouri si a cladirii rezidentiale cu regimul de indltime 3S+P+19E
duplex.

A o T E

r 35+P+19E
35 +P+15E 35+P+15E
e rezidential rezidential j i
|
|

3S+P+16E
bireuri

S+P+1E
hypermarket

Pentru studiul de caz, vom analiza importanta managementului echipei de
proiect a antreprenorului general in executia cladirii de birouri.
Cladirea de birouri, regim de inaltime 3S+P+16F

Cladirea de birouri cu regim de inaltime 3S+P+16E (Hpnax=67,75m) are o
suprafata desfasuratd de 24 852 de metri patrati si o suprafata utila de 19 140
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metri patrati. Infrastructura se compune din 3 subsoluri si este realizatd sub
forma de cutie rigidd inchisd pe contur cu pereti de beton armat.

Suprastructura cladirii este o structura cu pereti de beton armat distribuiti
pe ambele directii. Planseele sunt din beton armat monolit si reazema pe grinzi si

N pereti perimetrali, incombustibile
=RYES W s : -1 si rezistente la foc. Circulatia pe
: verticaldi se realizeazd prin
intermediul lifturilor ale caror
puturi sunt realizate de tip nucleu
din pereti portanti de beton armat
si prin intermediul  scarilor
monolite de beton armat.

Cladirea adaposteste in
etajele  curente  spatii de
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r i ' ry T .
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& [% birouri/administrative care sunt
= [|iEmil = organizate ca open-space in jurul
i} % unui  nod central, structural,
R [T = contindnd circulatii verticale si
[1 | orizontale (doua scéri dispuse “In
— e L | - foarfeca”), 7 ascensoare, dintre
— H el care doud de interventie in caz de
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| | | | " nivelul  perceptiei  vizuale;

porticele create pot functiona ca extinderi exterioare pentru spatiile comerciale
si/sau de alimentatie publicd propuse la parter.

4. PREZENTAREA ECHIPEI DE PROIECT

Echipa de proiect la care vom face referire in cadrul studiului de caz este
echipa de proiect a antreprenorului general responsabil cu executia structurii de
rezistenta a cladirii de birouri, si anume echipa de proiect a societatii S.C. MEP
Roménia S.R.L.

Echipa de proiect este formata din personal tanar, media de varsta fiind 29
de ani, calificat si cu experientd in domeniul constructiilor. Personalul a fost
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ales/desemnat pentru acest proiect pe baza cerintelor impuse de beneficiar,
obiectivelor proiectului si pe baza experientelor
anterioare.

Tn organigrama de mai sus, cu portocaliu sunt figurati membri echipei ce
sunt permanent in santier. Este de mentionat faptul ca atata timp cat pe santier se
lucreaza (chiar daca este vorba de sambata, duminica sau ore tarzii) membrii
echipei de proiect sunt la curent cu lucrarile si pot fi contactati oricand.

In cele ce urmeazi vom prezenta pe scurt fiecare membru al echipei de
proiect ce se afla permanent 1n santier.

ORGANIGRAMA
PROIECT MPC CITY BUCURESTI
NORD

DIRECTOR
GENERAL

] | DiIRECTOR DIRECTOR '
DIRECTOR FINANCIAR - | szl _

Figura 1. Organigrama proiectului MPC City Bucuresti Nord

Managerul de proiect este persoana desemnatd de conducere pentru a
raspunde de desfasurarea eficientd a proiectului. Acesta detine experienta
necesard pentru a fi la conducerea acestui proiect, raportand superiorilor stadiul
in care se afla proiectul Tn momentele cheie.

Tn cadrul proiectului MPC City Bucuresti Nord, managerul de proiect are
urmatoarele sarcini:
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— Sa mentind legatura cu beneficiarul si sa fie la curent cu nevoile acestuia,

— sd comunice cu echipa de proiect si s mentind legatura intre acestia, cu
scopul de a crea o echipa unita;

— sd mentind legdtura cu subcontractorul (firma care se ocupd cu executia
propriu-zisa a cladirii) si sa fie mereu informat cu privire la acesta;

— sd aloce resurse materiale si de timp pentru proiect;

— sa actualizeze graficul de executie pe tot parcusul proiectlui;

— sa ia decizii cu privire la desfasurarea proiectului.

Seful de santier este persoana desemnatd de managerul de proiect si de
conducere sa gestioneze activitatea pe santier in vederea desfasurarii in conditii
optime de timp si calitate a acestora. Seful de santier desemnat pentru MPC City
Bucuresti Nord este licentiat Tn domeniul constructiilor civile, industriale si
agricole, are experientd de 5 ani in executie si este orientat catre indeplinirea
obiectivelor proiectului.

Responsabilii cu executia si responsabilul cu documentatia tehnica sunt
deasemenea persoane licentiate in constructii civile, industriale si agricole si
detin experientd in acest domeniu. Acestia coordoneaza subcontractorul in
vederea punerii Tn aplicare a planului proiectului din punct de vedere tehnic si in
acelasi timp monitorizeaza si consemneaza calitatea lucrarilor.

Tehnicianul constructor este persoana ce nu detine licentd in domeniu, dar
experienta pe care o are intregeste echipa de proiect din punct de vedere al
specialistilor in executia lucarilor de structura din cadrul proiectului MPC City
Bucuresti Nord.

Responsabilul SSM vine in sprijinul echipei pe partea de supraveghere a
santierului din unghiul sanatatii si protectiei muncii. Acesta organizeaza,
coordoneazd si monitorizeaza activitdtile de prevenire si protectie a desfasurarii
lucrarilor de executie, fiind in legaturd permanenta atat cu echipa de proiect din
care face parte, cét si cu coordonatorul SSM.

5. CONTEXTUL APARITIEI EVENIMENTULUI NEPREVAZUT CE
URMEAZA A FI ANALIZAT

Asa cum am precizat anterior, in cadrul studiului de caz vom analiza
importanta managementului echipei de proiect in cadrul aparitiei unui eveniment
neprevazut in timpul desfasurarii lucrarilor de executie a structurii de rezistenta
a cladirii de birouri cu regim de indltime 3S+P+16E.
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Contextul aparitiei evenimentului neprevazut este reprezentat de
activitatea de turnare a placii din beton armat monolit de peste subsolul 1 al
cladirii de birouri.

Datorita faptului ca placile armate monolite peste subsolul 3, subsolul 2 si
subsolul 1 masoara 4200 de metri patrati, s-a decis tunarea acestora pe ploturi,
mai cu seama s-a decis turnarea pe 8 ploturi.

Tn cadrul studiului de caz, se va studia evenimentul neprevizut apirut la
turnarea plotului 5 al placii peste subsolul 1.

> Turnarea a avut loc intr-o zi de simbata; s-a ales ziua de simbata deoarece
traficul este mai lejer decat intr-o zi lucratoare, ceea ce faciliteaza
transportul betonului de la statie la santier, astfel ca timpul efectiv de
turnare se scurteazd considerabil, dar personalul prezent in santier este
foarte restrans fata de o zi lucratoare;

> Cantitea de beton asteptata a fost de 370 de metri cubi; ritmul de turnare
asteptat a fost de douda masini pe ora (turnarea s-a realizat cu pompa
stationard), astfel ca turnarea ar fi trebuit sa dureze circa 18 ore;

> Sistemul de cofrare si spijinire a placii a fost proiectat de o firma
specializata Tn domeniu; popirea (sprijinirea) cofrajului plotului de placa
in discutie s-a realizat pe rampa auto de acces la nivelul subsolului 1(fapt
ce a necesitat 0 atentie sporita si montarea unor pene de lemn la capatul
inferior al popilor pentru a elimina posibilitatea alunecarii/dezechilibrarii
acestora).

La turnare erau prezenti:

Responsabilul cu executia (din partea antreprenorului general);

Responsabilul SSM (din partea antreprenorului general);

Responsabilul cu documentatia tehnica (nu era necesara prezenta acestuia,
dar intdmplator din cauza volumul de munca se afla in santier; din partea
antreprenorului general);

e Responsabilul cu executia (din partea subcontractorului responsabil cu

executia structurii de rezistentd);

e 2 fierari;

e 5 dulgheri;

¢ 2 necalificati;

e 1 macaragiu.

In timpul turnarii, mai cu seama dupa tunarea a circa 200 de metri cubi de
beton, cofrajul a cedat ca urmare a cedarii sistemului de sprijinire a cofrajului.
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6. ANALIZA EVENIMENTULUI NEPREVAZUT

Ca urmare a cedarii sistemului de sprijinire a cofrajului placii, o cantitate
importantd de beton (20 de metri cubi) a ajuns in subsolul 1 al cladirii de birouri,
asa cum se poate observa in imaginile de mai jos.

Dupa cedarea cofrajului, au urmat o serie de actiuni decise pe loc atat de
membri echipei aflati in santier la acel moment, cat si de ceilalti care au fost
informati imediat cu privire la incidentul aparut, si anume:

= cu ajutorul macaralei s-a tinut la pozitie armatura placii;

= dulgherii prezenti in santier au refdcut zona de cofraj colapsat;

= s-a remontat sistemul de sprijinire a cofrajului (s-a pus accentul pe
montarea cat mai precisd a penelor de lemn din capatul inferior al
popilor);

—> evacuarea betonului din subsolul 1 (pe moment acesta a fost transferat pe

= folie de polietilena, fiind spart si evacuat ulterior);
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— s-a reluat turnarea, nefiind nevoie de realizarea rosturilor de turnare.

7. PROPUNERI DE SOLUTIONARE SI CONSECINTELE
EVENIMENTULUI ANALIZAT

Solutionarea propriu-zisa a situatiei create s-a realizat pe loc ca urmare a
deciziilor adoptate de catre echipa de proiect. Acestia au actionat rapid si
eficient, iar echipa subcontractorului a pus n aplicare deciziile communicate.

Ca urmare a acestui incident, beneficiarul a cerut o serie de teste pentru a
se asigura cd nu a fost afectata capacitatea portantd a acesteia, ca armaturile se
afla in conditii optime si ca nu a fost afectata calitatea betonului.

Propuneri de solutionare:

e evaluarea planurilor de cofrare si sprijinire a placii de catre specialistii
firmei care s-a ocupat de calculul si proiectarea acestuia; in cazul in care
problema ar fi fost aici, acestia urmau sa isi asume responsabilitatea
pentru declansarea evenimentului si implicit daunele financiare create;

e asumarea intregii responsabilitati si daunele financiare de catre
subcontractor, Tn cazul in care se dovedeste ca problema a fost la montaj;

e excluderea din echipa de proiect a responsabilului cu executia care a
supravegheat tuenare din partea antreprenorului general.

In urma acestui eveniment neprevizut, firma specializati in sisteme de
cofraje si sprijiniri a facut o evaluare a situatiei si s-a ajuns la concluzia ca
problema a fost la montaj, astfel ca acestia nu si-au asumat declansarea
incidentului.

Datorita faptului ca probabila cauza a colapsului cofrajului a fost montajul
sistemului de sprijinire, s-a declansat un conflict intre echipa de proiect a
antreprenorului general si subcontractorul responsabil pentru lucrarile de
executie a structurii. Conflictul s-a declansat pe fondul asumarii daunelor
financiare produse de acest incident.

Tn urma unei evaluiri, s-au ridicat urmatoarele intrebari:

~ cine Tsi asuma costul betonului pierdut (cantitate de beton care, in urma
unei evaluari, masoard aproximativ 20 de metri cubi), transportul si
reciclarea molozului rezultat Tn urma spargerii acestuia?

20m?® x 320 Ron/m® = 6400 Ron (beton clasa C40/50)
Transport+reciclare = 20 m® x 40 Ron/m® = 800 Ron
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~ cine Tsi asuma costurile pentru orele suplimentare ale personalului care a
lucrat in plus la momentul turnarii si la momentul spargerii si evacudrii
betonului din subsolul 1?

3 necalificati, 3 zile (8 ore/zi), 28 Ron/ora = 2100 Ron
~ cine Tsi asuma costurile suplimentare pentru expertizarea placii?

Experiza si testarea placii: 3000 Ron

TOTAL: 12 300 Ron

~ cine Tsi asuma responsabilitatea pentru acest incident?

Echipa de proiect a societatii S.C. MEP Romania S.R.L. a privit obiectiv
situatia si membrii echipei au realizat cd vina se imparte intre ei si echipa de
proiect a subsontractorilor. Avand in vedere cd existd o colaborare bund si
eficienta intre cele doud societati, acestea nefiind la primul proiect impreuna, s-a
ajuns la concluzia cd daunele financiare se vor Imparti 1n mod egal, Intrucét vina
se Tmparte in mod egal. Subcontractorul a executat sistemul de sprijinire a
cofrajului placii, neacordand suficienta atentiec la detalii, iar responsabilii
antreprenorului general, In momentul verificarii, nu au tratat cu seriozitate
sensibilitatea problemei.

Astfel, la nivel de echipa de proiect, managerul a luat decizia ca responsabilul
CU executia care a supravegheat turnarea sa dispuna de o perioada de proba de 30
de zile in care sd-si dovedeascd abilitdtile in monitorizarea echipei
subcontractorului. Pe tot parcursul acestei perioade, responsabilul cu executia a
fost sub atenta supraveghere a sefului de santier si a celorlalti membrii ai
echipei. La sfarsitul acestei perioade, managerul de proiect impreuna cu echipa
au decis cd este persoana potrivitd pentru postul pe care il ocupd si au pus
aparitia incidentului pe seama stresului si a gestiondrii provocarilor multiple pe
care turndrile le impugn in general.

Tn concluzie, aparitia, analiza si solutionarea incidentului s-a realizat pe cale
amicala intre cele douad societati implicate.

8. CONCLUZII ST CONTRIBUTII PERSONALE

Ca urmare a expunerii si analizdrii evenimentului neprevazut aparut in
cadrul proiectului MPC City Bucuresti Nord, se pot trage urmatoarele concluzii
privind importanta implementarii unui proiect in domeniul constructiilor:

— este importanta existenta unei echipe de proiect formata din specialisti cu
orientari tehnice diverse, orientati catre beneficiar, motivati, comunicativi
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si adepti ai rezultatelor de calitate, care sub coordonarea si controlul
managerului de proiect sa atingd scopul si obiectivele proiectulu,
= pentru a putea gestiona si solutiona rapid o situatie criticad ce apare pe
parcusul executiei unei constructii este important ca echipa de proiect sa
fie unitd, sa nu existe bariere de comunicare Intre membrii acesteia si sa se
actioneze rapid pentru a evita posibile urmari nedorite;
= n cadrul studiului de caz, importanta managementului de proiect a fost
motivata de urmatoarele aspecte:
~ decizia de a actiona si modul in care s-a actionat in momentul
incidentului a apartinut in totalitate echipei de proiect din
partea firmei de antreprenoriat general;
~ comunicarea in cadrul echipei a dictat consecintele acestui
incident, adica faptul ca nu a fost afectat graficul de executie,
acesta lasand in urma doar daunele financiare;
~ managementul echipei de proiect are o importanta deosebita
in contextul expunerii unei probleme aparute, mai cu seama
modul 1n care aceasta este prezentatd partilor implicate, acest
fapt poate agrava sau minimiza conflictele;
~ functionarea, comunicarea si actiunile echipei de proiect sunt
elemente importante, deoarece in aceeasi maniera in care
functioneza echipa, se vor desfasura si lucrarile, iar
rezultatele vor fi pe masuré;
~ cu cat echipa este mai unitd si cu cat membrii sdi sunt mai
motivati, cu atat rezultatele vor fi mai de calitate.

Contributii personale:

In cadrul implementirii proiectului MPC City Bucuresti Nord, am
facut parte din echipa de proiect a antreprenorului general, socitetatea
MPC Romania, ocupand postul de Responsabil cu documentatia tehnica.

Pentru solutionarea situatiei cu care echipa s-a confruntat in urma
aparitiei incidentului prezentat, am contribuit la aplanarea conflictului
intre echipa de proiect din care faceam parte si echipa de proiect a
subcontractorului, propunand o solutie de mijloc din care fiecare parte sa
aiba cat mai putin de suferit, ca urmare a propunerii, managerii de proiect
au ajuns la un acord, acela de a Tmparti in mod egal atit daunele
financiare, cat si responsabilitatea pentru incidentul aparut.

La nivel de echipa, conducerea societdtii dorea sa il repartizeze pe
un alt proiect pe responsabilul cu executia care a asistat la turnare,
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considerand ca se va fi mai potrivit pentru acesta, Tnsd impreund cu
managerul de proiect si ceilalti membri ai echipei am reusit sa i
convingem sd ne acorde 30 de zile pentru a putea sa le demonstram ca
echipa formata este eficientd si fiecare dintre noi este capabil sd aiba
rezultatele dorite.
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CONTROLUL CALITATII EXECUTIEI
LUCRARILOR DIN BETON ARMAT

SEDIUL COMITET LOCAL PENTRU SITUATII DE
URGENTA SI CENTRU OPERATIV PENTRU
ACTIVITATI TEMPORARE

Horeica Alexandru, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, sectia M.P.C., anul
de studiu Il, e-mail: alexhoreica@gmail.com.

indrumitor: Ganea Ana-Maria, Sef lucr. Univ. Dr. Ing., e-mail: amganea@gmail.com

Rezumat

Prezenta lucrare de Disertatie cu titlul: “Controlul calitatii pentru executia lucrarilor din
beton armat* Tsi propune sa scoata la suprafata toate aspectele ce tin de managementul calitatii in
cadrul unui proiect dar si sa prezinte activitatile rezultate din intdmpinarea unor probleme ce nu
au fost luate in considerare de la Inceputul planificarii.

In vederea realizarii acestei lucriri, a fost necesar ca in primul capitol am descris citeva
notiuni generale despre managementul calitatii. Au fost prezentate atat domeniile unde se aplica
sau nu Legea 10/1995 privind in calitatea constructii cat si cerintele de calitate ale proiectului
analizat pe intreaga durata de existenta a constructiilor.

In a doua parte a lucrarii am prezentat controlul calititii executiei lucrarilor din beton
armat, mai exact etapizarea lucrarilor de structurd. Studiul de caz descrie Sediul Comitetului
Local pentru Situatii de Urgentda (CLSU) respectiv pentru Centrul Operativ cu Activitate
Temporara (COAT) al comunei Vartescoiu, constructie ce este caracterizatd cu un regim de
indltime P, ce descrie amanuntit procesele de realizare si predare a lucrarii. Cercetarea mea are o
abordare mai personala. Am fost implicat in mod direct in acest proiect, pe care 1l consider
complex si oportun pentru aplicarea cunostintelor dobandite in decursul anilor de studiu.
optimizare a fiecarui proces 1n parte cu scopul de a realiza o lucrare calitativa si in conformitate
cu cerintele beneficiarului.

Cuvinte cheie:managementul performantei, controlul calititii, inspectia, verificarea calitatii
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1. INTRODUCERE

Prin controlul calitatii Tntelegem un sistem de activitati coordonate pentru
preintampinarea ca, datoritd conditiilor din procesul de productie, un produs sa se
abatd de la performantele asteptate de catre beneficiar. Un mod de realizare a
controlului calitatii 1l constituie inspectia. Inspectia este actiunea prin care un
produs se compara cu specificatiile acceptate pentru acel produs. Procedeele de
inspectie sunt diferite, de la cele vizuale si dimensionale, pana la masuratori cu
echipamente standardizate sau speciale de incercari.

Inspectia poate fi urmata de expertiza calititii, adica de detectarea
caracteristicilor produsului care nu sunt considerate satisfacatoare de catre
beneficiarii respectivi si stabilirea cauzelor aparitiei lor. Prin inspectie se urmareste
atat existenta calitatii de conceptie - proiectare, deci existenta la produsul controlat
a proprietdtilor care asigura satisfacerea nevoilor cumparatorului, cat si incadrarea
parametrilor cuprinsi in specificatie, cu respectarea unei tolerante prescrise.

Toleranza este intervalul de variatie admis pentru o anumitd marime sau
dimensiune caracteristicd a unui obiect in raport cu specificatiile si exprima gradul
de precizie cu care se impune sa se realizeze un anumit produs.

Controlul de stat al calitatii in constructii se aplica tuturor constructiilor,
inclusiv instalatiilor aferente acestora, indiferent de forma de proprietate, destinatie,
categorie si clasd de importanta sau sursa de finantare. in noul Regulament se mai
precizeaza, insd, ca de la acest control sunt exceptate locuintele unifamiliale parter
si anexele gospodaresti din proprietatea persoanelor fizice, situate in mediul rural si
n satele apartinatoare municipiilor si oraselor, precum si constructiile provizorii si
lucrarilor de constructii care se pot executa fara autorizatie de construire Sau
desfiintare, dupa caz, potrivit legii.

Sunt incluse, aici, si alte precizari care nu existau in vechiul regulament si
care au fost dezvoltate:

« instalatiile aferente constructiilor sunt cele definite potrivit art. 2 alin. (2) din

Legea nr. 10/1995, republicata, cu modificarile ulterioare.

« controlul se exercita atat la lucrarile noi, la constructiile existente, cat si la
lucrarile de interventii in timp, diferentiat, potrivit legii, in toate etapele
ciclului de existenta a constructiilor.
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o lucrarile de interventii In timp se efectueaza potrivit prevederilor Legii nr.
10/1995.

« exigentele privind calitatea si controlul calitatii instalatiilor, utilajelor si
echipamentelor tehnologice de productie/industriale se stabilesc si se
realizeaza, potrivit legii, prin reglementari specifice fiecarui domeniu de
activitate.

2. CONTROLUL CALITATII EXECUTIEI LUCRARILOR DIN BETON
ARMAT

Cofrarea

Cofrajele se vor confectiona din lemn, produse pe baza de lemn sau metal.
Acestea sunt constructii temporare , necesare constructiilor pentru redarea formei si
dimensiunilor elementelor din beton, precum si pentru sustinerea acestora in
perioada cand ele nu au capacitatea de a o face singure .

Cofrajele sunt utilizate in prezentul proiect pentru realizarea grinzilor pereti a
subsolului, stalpilor, grinzilor si placilor .

Pentru orice element de constructii operatiile de montare a panourilor de
cofraj se succed in principiu in urmatoarea ordine :

- curatirea si nivelarea locului de montaj;

- trasarea pozitiei cofrajelor;

- transportul si asezarea panourilor si a celorlalte materiale si elemente de
inventar, in apropierea locului de monta;

- curatarea si ungerea panourilor;

- asamblarea si sustinerea provizorie a acestora;

- verificarea pozitiei cofrajelor pentru fiecare element de constructie, atat in
plan cét si pe verticala si fixarea lor in pozitia corecta;

- incheierea, legarea ( blocarea ) si sprijinirea definitive a tuturor cofrajelor
cu ajutorul dispozitivelor de montare (calote, juguri, tiranti, zavoare, distantiere,
contravantuiri, proptele, etc.) si etansarea rosturilor.

Armarea

Executia lucrarilor de armare a betonului:

Curatarea si indreptarea barelor sunt operatii care trebuie efectuate inaintea
taierii si fasonarii acestora. La curdtare se va indeparta:
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- pamantul, urmele de ulei, vopsea sau alte impuritafi ;

- rugind neaderenta care se desprinde prin lovire cu ciocanul;

- rugind aderentd, prin frecarea cu peria de sarma in zona de sudare a barelor
sau care urmeaza a fi indoite prin sudura.

Betonarea

Betoanele folosite in realizarea constructiei sunt de clasa curent folosite la
noi n tara, raportate la posibilitatile tehnice existente actualmente.

Totusi avand in vedere clasa de importantd cerutd constructiei decurg unele
cerinte de calitate care impun anumite exigente privind calitatea materialelor
folosite ce intrd in componenta betonului, calitatile betonului realizat, modul de
punere in operd si urmadrirea lucrarilor de punere in opera.

Compactarea manuala:

Se admite compactarea manuala (cu maiul, vergele sau sipci, in paralel cu
ciocanirea cofrajelor), cu aprobarea Consultantului, in urmatoarele cazuri:

- introducerea in beton a vibratorului nu este posibild din cauza
dimensiunilor sectiunii sau grosimii armaturilor si nu se poate aplica eficient
vibrarea externa;

- intreruperea functiondrii vibratorului (defectiune, intreruperea de curent
electric, etc.), caz in care betonarea trebuie sd continue pand la pozitia
corespunzatoare unui rost.

Compactarea mecanica

Tn general compactarea mecanici se face prin vibrare. Se pot utiliza
urmatoarele procedee de vibrare:

- vibrarea interna folosind vibratoare de interior (pervibrator);

-vibrarea externa cu ajutorul vibratoarelor de cofraj;

- vibrarea de suprafata cu ajutorul vibratoarelor placa sau a riglelor vibrante.

Vibrarea interna

Este principalul procedeu de compactare a betoanelor. Tipul de vibrator va fi
definit si aprovizionat la santier nainte de inceperea betonarii. Alegerea tipului de
vibrator (marimea capului vibrator, forfa perturbatoare si frecventa corespunzatoare
a acestuia) se va face in functie de dimensiunile elementelor si posibilititile de
introducere a capului vibrator (butelia) printre barele de armatura.

Vibrarea externa

Este indicata in cazul elementelor turnate monolit de grosimi reduse si cu
armaturi dese, la elementele prefabricate, sau care nu pot fi compactate prin vibrare
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interna. In zonele in care este posibil se pot folosi suplimentar si vibratoare de
interior. Tn cazul elementelor compactate cu ajutorul vibratoarelor de exterior se
vor lua masuri constructive speciale, prin marirea rigiditatii cofrajelor si prin
prevederea, in mdsura in care este posibil, de legdturi elastice intre cofraje si
elementele de sustinere si rezemare. Consistenta betoanelor compactate prin vibrare
externd se recomanda sa fie cu tasare minima 50 mm.

Vibrarea de suprafata

Se va utiliza la compactarea placilor cu grosimea de maximum 200 mm.
Consistenta betoanelor compactate prin vibrare de suprafata se recomanda sa fie cu
tasare minima 20 mm. Se recomanda ca durata vibrarii sa fie de 30 ... 60 secunde.

3. DESCRIEREA SCENARIULUI

Tn acest articol doresc sa va prezint ,,Controlul calitatii asupra lucrarilor de
constructii” pentru Comitetul Local pentru Situatii de Urgenta (CLSU) respectiv
Centrul Operativ cu Activitate Temporara (COAT), amplasat pe un teren aflat in
intravilanul satului Vartescoiu, ce apartine domeniului public si care are suprafata
de 1014,00 mp.

Scenariul recomandat de catre proiectant este scenariul | si anume
construirea unei cladiri moderne cu spatii utile suficiente care sa corespunda
normelor si legislatii in vigoare si care sa foloseasca materiale clasice precum
termoizolatie din polistiren la pereti si tamplarie din PVC, avand costuri de
realizare mai reduse.

Din punct de vedere constructiv, cladirea va avea structura de rezistenta din
zidarie de caramida ceramica confinatd cu stalpi, grinzi si planseu din beton armat,
fundatii din beton armat, acoperis de tip sarpanta din lemn.

Constructia propusa va avea urmatoarele caracteristici tehnice:

- dimensiuni in plan 11,20m x 16,55m,

- volumul construit V=1185,0m?.

- Aria construita:- 196,50 m?

- Aria desfasurata:- 196,50 m?

- Aria utila totala:- 162,32 m?

- Indltimea utila parter:- 2,85 m
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- inil‘gimea la streasina:- 2,68 m

- Inaltimea maxima (la coama):- 6,03 m

Regimul de indltime al cladirii este Parter. Fatada principald este orientata
spre sud. Forma cladirii este poligonala .

—

FUNDATII: -continue din beton armat;

STRUCTURA: -zidarie portanta din cdramida ceramicad confinata cu stalpi, centuri
si plansee din beton armat.;

PERETI : - zidarie din cdramida ceramica;

ACOPERISUL: - tip sarpanta din lemn;

INVELITOAREA: - din tabl profilati;

PLANSEU: -planseu din beton armat peste parter;

TAMPLARIA: -usi si ferestre din PVCcu geam termoizolant;

3.1 Materialele utilizate
-Beton in suprastructura- Clasa de rezistenta C20/25;

-Beton in placa interioara armata dispers;
-Clasa de rezistenta C25/30(conform normativului CP012/1:2007);
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-Clasa de expunere XC2(RO);

-Continutul maxim de cloruri CI=0,20;

-Dimensiunea nominald maxima a agregatelor D max=16mm;
-Raportul de apa ciment 0,45;

3.2 Etapizarea lucrarilor de executie

a. Infrastructura

Se adopta un sistem de fundatii continue sub ziduri si sub sirurile de stalpi,
avand talpa de 60 cm latime iar elevatia cu latimea de 25 cm.

Adancimea de fundare este de -1,10m fata de cota terenului natural respectiv,
-1,70m fata de cota 0,00.

Amenajarea terenului s-a realizat cu umpluturi de pamant bine compactate.
La interior, se asterne un strat de balast de 15cm sub pardoseala din beton si se
compacteazd manual. Pardoseala de la cota 0,00 s-a proiectat din beton C16/20 cu
grosimea de 10cm si va fi armata cu plase STNB 8x200x200.

La exterior se realizeaza un trotuar perimetral cu grosimea de 10 cm, din
beton simplu C 8/10, peste un strat de balast (pietris + nisip) de 10cm.

Trotuarele au panta transversald de 2% si longitudinala de min 0,5%.

ﬂ B Al
T

| Figura 2. Fundatia Figura 3. Pardoseli

b. Suprastructura
Structura de rezistentd s-a proiectat pe =zidarie portanta din caramida
ceramica cu planseu din beton armat peste parter.
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Peretii exteriori s-au proiectat din ziddrie de caramida ceramica, au grosimea
de 25 cm si s-au placat cu polistiren expandat de 10 cm grosime. Peretii interiori se
realizeaza din zidarie de caramidad ceramica de 25cm grosime.

Elementele de structuri se executa astfel:

-stalpii au sectiune patrata (25x25 cm) sau lamerala (50x50cm) si s-au
proiectat din beton armat C20/25. Acestia sunt armati longitudinal cu bare de
diametru 16 PC52 si transversal cu etrieri de diametru 8 OB37.

-centurile perimetrale cu rol de confinare a =zidariei, au dimensiunile
25x25cm si s-au proiectat din beton armat C20/25.

-grinzi pe cele 2 directii avand dimensiunile 25x35cm, s-au proiectat din
beton armat C20/25.

-planseul de la cota +3,00, s-au proiectat din beton C20/25, armat cu bare
independente.

-buiandrugii peste golurile de usi si ferestre (25x25c¢m) sunt din beton armat
C20/25 si sunt armati longitudinal si transversal.

Se va respecta grosimea acoperirii cu beton specificatd in proiect pentru
fiecare tip de elemente n parte.

e 2 ) 3 i
— = = : BT o

Figura 4. Stalpi | Figura 5. Planseu cota +3.00

C. Sarpanta

Acoperisul peste etaj s-a proiectat tip sarpantd pe scaune de lemn
contravantuire longitudinal si transversal.Se utilizeaza sectiuni ecarisante din lemn
de rasinoase cal. L.
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Figura 6. Sarpanta

81



Sesiunea Stiintifica Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”

Bucuresti, 17 Iunie 2020

M.P.C. 2020

editia a lll-a

b2

Obiectiv: Construire sediu C.L.S.U. si C.O.A.T.
comuna Vartescoiu, jud. Vrancea

GRAFIC GENERAL DE REALIZARE A INVESTITIEI

DIAGRAMA GANTT S| DRUM CRITIC

Denumire obiect /stadiu fizic

4 5 6

-Retea canalizare

- Inst. electrica de utilizare

- Rezistenta
- Arhitectura

- Instalatii electrice in CT

- lluminat celula fotovoltaica
- Rampe persoane dizabilit.

- Parcare +alei pavele

- Fixare mobilier urban

| i |

Organizare de santier

LEGENDA:

Drum critic (activitati critice)
Activitati necritice

Dependente intre

activitati

4. CONCLUZII

82

I

Puncte cheie (jaloane)

* sapatura manuala si pozarea conductelor PVC pentru

si tevile de alit

* armare, cofrare si turnare beton buindrugi

* turnare beton stalpi

* turnare beton centuri, grinzi si placa
* armare, cofrare si tuare beton buindrugi
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* bransament electric

" retea alimentare cu apa
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Aceasta lucrare vizeaza analiza calitatii lucrarilor din beton armat in cadrul
santierului Sediu C.L.S.U si C.O.A.T Virtescoiu

Lucrarea “Controlul calitdtii pentru executia lucrdrilor din beton armat® isi
propune sa scoatd la suprafatd toate aspectele ce tin de managementul calititii in
cadrul unui proiect dar si sa prezinte activitatile rezultate din intdimpinarea unor
probleme ce nu au fost luate in considerare de la inceputul planificarii.

In vederea realizarii acestei lucrari, a fost necesar ca in primul capitol si
descriu cateva notiuni generale despre managementul calitatii. Au fost prezentate
atat domeniile unde se aplica sau nu Legea 10/1995 privind calitatea in constructii
cat si cerintele de calitate ale proiectului analizat pe intreaga duratd de existenta a
constructiilor.

In a doua parte a lucrdrii am prezentat controlul calititii executiei lucrarilor
din beton armat, mai exact etapizarea lucrarilor de structura.

Studiul de cazdescrieSediu C.L.S.U si C.O.A.T Virtescoiu, constructie ce
este caracterizatd cu un regim de indlfime P, ce descrie amanuntit optimizarea
procesului de executie in santier. Cercetarea mea are o abordare mai personala. Am
fost implicat in mod direct Tn acest proiect, pe care il consider complex si oportun
pentru aplicarea cunostintelor dobandite in decursul anilor de studiu.
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MANAGEMENTUL ECHIPEI DE PROIECT IN SITUATII DE
CRIZA. STUDIU DE CAZ: ACCIDENT TEHNIC,
FIRMA MPC CONSULTING

Munteanu Mihai, Facultatea de Constructii Civile, Industrial si Agricole, Managementul
Proiectelor in Constructii, anul 11, e-mail: mihai.munt1005@gmail.com

Tndrumator: Grasu Raluca, sef lucrari univ. dr. ing. Universitatea Tehnica de Constructii
Bucuresti, e-mail: raluca.grasu@utcb.ro

Rezumat:

Lucrarea se bazeaza pe studiul de caz cu privire la accidentul tehnic petrecut in santierul
“Halalndustriala MPC Shop”, in care datorita conditiilor meteo nefavorabile s-au desprins de
pe fatada principala 4 panouri tristrat.

Studiul de caz doreste sa sublinieze modul in care se trateaza situatiile de criza in
Romania si greutatea cu care se realizeaza orice fel de comunicare, din momentul in care
apare o situatie de criza, care aduce intarzieri de termen si costuri suplimentare proiectului.

In urma analizei situatiei, s-a constatat ca evenimentul s-a petrecut datorita unui cumul
de factori, in care toate partile sunt implicate, prin urmare, costurile suplimentare au fost
impartite in mod egal intre cele 3 mari entitati, Beneficiar, Dezvoltator, Constructor, iar
decalarea termenului de finalizare a fost acceptat de Beneficiar, fara penalitati contractuale.

Cuvinte cheie: Project Management, Manager de Proiect, accident tehnic, Conflict

1. INTRODUCERE

Lucrarea pe care urmeazasa 0 parcurgeti doreste sa ofere o analiza asupra
Managementului situatiilor de criza si al Managementul conflictelor, intr-un
santier din Romania, atunci cand apare o situatie exceptionala care aduce
decalari ale termenului de finalizare si costuri suplimentare proiectului.
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2. PREZENTAREA COMPANIEI MPC CONSULTING

Societatea MPC Consulting este o companie cu capital privat integral
romanesc, care a fost infiintata in anul 2015 si are ca obiect principal de
activitate codul CAEN 7712 - “Activitati Ingineresti si Consultanta legata de
aceasta”.

Societatea ofera pe piata de constructii din Romania, urmatoarele servicii:

- Consultanta si Management de Proiect;

- Coordonarea proiectarii;

- Dirigentie de Santier;

- Consultanta pentru certificare verde de tip LEED sau BREEAM,;

- Supervizare santier; etc.

In cei 5 ani de activitate, societatea a fost implicata in proiecte de
anvergura, pentru investitori si constructori renumiti pe piata din Romania,
proiecte a caror valoare totala a depasit 50 mil. Euro.

ORGANIGRAMA ECHIPEI MPC
CONSULTING IN CADRUL

PROIECTULUI

S
—

Fig. 1 — Organigrama echipei de Project Management
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3. PREZENTAREA PROIECTULUI HALA INDUSTRIALA MPC SHOP

S-a dorit edificarea unei hale industriale in Bucuresti, cu functionalitate
comerciala, cu o suprafata aproximativa de 9000 mp, formata din 3 corpuri, din
care unul de tipul drive-in. Caracteristicile principale ale constructiei sunt
urmatoarele:

-Fundatii izolate sub stalpi;

-Placa de la cota +0.00 realizata din beton, armata dispers, de 25cm grosime;
-Structura de rezistenta a halei este formata din stalpi de beton armat
prefabricat, pozitionati la interax de 12m si stalpi de metal, intermediari celor de
beton armat, la 6m;

-Grinzile si panele sunt metalice, iar invelitoarea este realizata din tabla cutata;
-Terasa este necirculabila si prezinta zone verzi pe toate cele 3 corpuri ale
constructiei.

-Inchiderile sunt realizate din panouri tip “sandwich” formate din tabla neteda si
vata bazaltica, cu deschidere de 12m, prinse in stalpii de beton armat la margini
si central pe stalpii intermediari de metal.

Relatiile contractuale din cadrul proiectului se pot observa in organigrama
urmatoare:

ORGANIGRAMA PROIECTULUI
HALA INDUSTRIALA

SR
—

i,
S’

= e e

Fig. 2 — Organigrama proiectului Hala Industriala MPC Shop
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4. CONTEXTUL APARITIEI ACCIDENTULUI

La finalul anului 2018, datorita conditiilor meteorologice aspre (furtuni cu
rafale de vant puternic), s-au desprins de pe fatada principala 4 panouri tristrat
realizate din tabla neteda si vata bazaltica, de 12m lungime. Incidentul a fost
descoperit intr-o dimineata, de catre reprezentantul beneficiarului, care a oprit in
totalitate lucrarile si a cerut ca toti lucratorii sa paraseasca santierul pana se va
determina cauza incidentului si se vor face remedierile necesare.
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5. PRIMELE MASURI DUPA INSTALAREA SITUATIEI DE CRIZA

Santierul intra in conservare fara nici un fel de protectie a lucrarilor
incepute si nefinalizate, totul este abandonat exact in starea in care se afla in
momentul respectiv. Este montat gard si banda de avertizare la aproximativ 5m
fata de fatade. Toate echipele de muncitori sunt trimise acasa, uneltele si
utilajele sunt lasate imprastiate prin santier, nimanui nu ii este permis sa se mai
apropie de constructie pana ce nu se va remedia situatia.

Echipa de Project Management a convocat de urgenta o sedinta la care au
participat: Reprezentantul Beneficiarului, Dirigintele de Santier, Proiectantul,
Dezvoltatorul, Echipa de Project Management si Constructorul.

In cadrul sedintei, partile si-au spus punctul de vedere cu privire la
incident:

» Beneficiarul si Dirigintele de Santier au considerat ca incidentul
s-a produs datorita unei greseli de executie (montaj incorect), prin
urmare toate cheltuielile necesare punerii in siguranta a santierului
trebuie suportate de catre constructor;

> Proiectantul a considerat ca el nu poate fi tras la raspundere,
deoarece prin proiect s-a mentionat faptul ca tipul surubului, modul
de prindere si numarul de suruburi trebuiesc obtinute de la
producatorul panourilor;

» Echipa de Project Management, Dezvoltatorul si Constructorul
au cerut in repetate randuri detalii pentru prinderile panourilor, insa
nu au primit nici un raspuns concret din partea proiectantului. In
urma unei discutii cu producatorul de panouri, a fost obtinut un
punct de vedere din partea acestuia, prin care comunica faptul ca
producatorul nu isi asuma si nu dimensioneaza prinderile
panourilor. Ca orice element cu rol structural, acest lucru trebuie
indeplinit de catre proiectant.

Cele doua entitati principale din proiect (Beneficiarul si Dezvoltatorul) au
demarat procedura pentru realizarea a cate o expertiza, pentru a se determina
cauza reala a incidentului. Cele doua expertize au oferit concluzii contradictorii,
fiecare parte incercand sa isi minimizeze raspunderea pentru incidentul
intamplat si implicit costurile refacerii fatadelor.
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6. EVALUAREA SITUATIEI SI POSIBILE CAUZE ALE
ACCIDENTULUI

Datorita riscului ridicat ca evenimentul sa se repete, santierul a fost

oprit complet. Printre cauzele presupuse de echipa de project
management, se regasesc:

Ruperea suruburilor de prindere s-a datorat vibratiilor aduse de
utilajele de compactare a terenului;

Montajul gresit al panourilor datorita necoliniaritatii stalpilor metalici
cu cei de beton armat prefabricat. Datorita erorii de montaj a stalpilor
metalici, pentru a se pastra planeitatea fatadei, s-au folosit bailagare
montate gresit, fapt ce a supus suruburile la efort de incovoiere, lucru
inacceptabil;

Lipsa detaliilor de montaj din proiect — la mentiunea proiectantului,
montajul s-a efectuat conform tabelelor consultative oferite de
producator, fapt ce nu poate garanta o rezistenta conforma cu eforturile
din amplasamentul respectiv;

Calitatea suruburilor folosite nu a fost conforma — S-au realizat teste
atat pe suruburi nefolosite, cat si pe suruburi scoase din panouri
adiacente celor cazute. Rezultatele au fost bune.

In DTAC, panourile tip “sandwich” au deschiderea de doar 6m, nu de
12m ca in Pth. Exista posibilitatea ca prezenta panourilor de 12m sa fie
0 greseala, iar detaliile de prindere prezente in Pth sa fie suficiente
pentru deschiderea de 6m, nu de 12m.

7. CONCLUZII SI CONTRIBUTII PERSONALE

In urma expertizelor, s-a emis o dispozitie de santier prin care s-a cerut
demontarea tuturor panourilor, taierea acestora la jumatate si remontarea
acestora, crescandu-se si numarul de prinderi.

Contributii personale:

In urma realizarii lucrarilor mentionate in dispozitia de santier pe o prima
deschidere, s-a constatat faptul ca ritmul de executie este foarte scazut, iar
costurile sunt foarte mari datorita utilajelor si numarului mare de lucratori
necesari realizarii demontarii si remontarii panourilor.
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Sugestia personala a fost ca mai intai sa se realizeze prinderile
suplimentare, iar taierea panourilor sa se faca la pozitie, pentru a diminua
costurile si a grabi ritmul de executie. In urma incercarii acestei variante pe o
alta deschidere, s-a constatat ca timpul de realizare se injumatateste, iar
necesarul de oameni si utilaje scade considerabil. Dupa prezentarea acestor
informatii Beneficiarului si implicit Proiectantului, s-a obtinut acordul scris al
acestuia pentru ca remedierile sa se realizeze in acest mod.

Datorita dificultatilor de comunicare dintre parti si a gravitatii
evenimentului, proiectul a fost intarziat cu 4 luni, iar costurile suplimentare
aduse datorita intarzierilor si a lucrarilor suplimentare aduse de dispozitia de
santier se ridica la 110 000 Euro, conform ofertei puse la dispozitie de catre
Constructor.

Datorita multitudinilor de probleme pe care proiectul le-a avut pana la
momentul incidentului, atat din pricina Proiectantului, cat si a Constructorului,
aceasta suma a fost suportata in egala masura de catre Beneficiar, Dezvoltator si
Constructor.
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IMPORTANTA MANAGEMENTULUI ECHIPEI DE PROIECT
IN SITUATII CONFLICTUALE
STUDIU DE CAZ - PROIECTUL LONDON RESIDENCE

Autor: Orac Milena-Gabriela, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
Managementul Proiectelor in Constructii , anul I, e-mail: oracmilena@gmail.ro
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Rezumat

Lucrarea dezvolta tematica importantei managementului echipei de proiect in situatii
conflictuale, n contextul implementarii proiectului LONDON RESIDENCE.

In timpul executiei unuia dintre cele trei corpuri din ansamblul LONDON
RESIDENCE, s-a constat prezenta segregarilor la planseul peste subsol, realizat din beton
armat. Acest eveniment neprevazut, generator de costuri suplimentare, reprezintd cauza
aparitiei unei situatii conflictuale, deoarece persoanele implicate nu au dorit sa isi asume
responsabilitatea producerii evenimentului.

Pentru ca importanta echipei de management de proiect in situatii conflictuale sa poata
fi evidentiata, in prezenta lucrare sunt analizate contextul si cauza aparitiei evenimentului,
solutia tehnica adoptatd, pentru a putea stabili pagubele materiale si ulterior modul de
solutionare adoptat de echipa de management.

Concluziile studiului de caz prezentat evidentiaza rolul deosebit pe care echipa de
management il are, atat in rezolvarea dezacordurilor, cat si in coordonarea membrilor echipei
de proiect, n vederea atingerii obiectivelor proiectului.

Cuvinte cheie:management, proiect, echip4, calitate, situatii conflictuale, responsabilititi

1. INTRODUCERE

Prezentul studiu de caz are ca scop evidentierea importantei ma-
nagementului echipei de proiect in situatii conflictuale. Prin continutul sau,
aceasta reliefeazd necesitatea unei echipe echilibrate, cu capacitatea de a lua
decizii impartiale, in vederea atingerii obiectivelor unui proiect.

Orice proiect se desfdgoara intr-un mediu incert, in care pot sa apard
situatii neprevazute, care pot genera discontinuitati si pot conduce la costuri
suplimentare si durate planificate depasite. Modul de gestionare abordat in astfel
de situatii depinde de echipa de management si de felul in care aceasta decide sa

91



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

coordoneze echipa de proiect pentru a putea depdsi cu succes obstacolele
aparute.

2. PREZENTAREA GENERALA A FIRMEI S.C. CALYPSO S.A.

S.C. CALYPSO S.A. este o companie de constructii cu sediul in
Bucuresti, reprezentdnd unul dintre cei mai mari antreprenori generali din
Romania. Viziunea companiei este sa devind liderul furnizorilor de servicii de
constructii din Europa.

S.C. CALYPSO S.A. realizeaza lucrari de complexitate si anvergura
deosebite, executate in termen si la standarde de calitate inalte. Proiectele
realizate pana in prezent au un statut privilegiat, devenind repere in cadrul
arhitecturii orasului. Executia de calitate superioara si la timp a acestora,
impreund cu performantele in managementul proiectelor, au propulsat si sustinut
dezvoltarea companiei.

S.C. CALYPSO S.A. are posibilitatea sa abordeze lucrdri in antrepriza
generald, executand structuri subterane si supraterane cu lucrdri pregatitoare
speciale, finisaje, instalatii electrice si sanitare. De asemenea, ofera servicii
consultanta si management de proiect.

PREZENTAREA PROIECTULUI LONDON RESIDENCE

Proiectul London Residence constd in realizarea unui ansamblu alcatuit
din trei corpuri de locuinte colective (cu spatii fitness la parter), cu regim de
indltime 2S+P+5E. Amplasamentul cercetat este situat pe Strada Amzei nr 98,
Bucuresti. Terenul are suprafata totala de circa 7106 mp, conform masuratorilor
topografice.

Complexul propus spre construire este format din 3 corpuri distincte cu
infrastructura comuna. Parterul si etajele superioare au destinatia de locuinte
colective, subsolul imobilului avand destinatia de parcare si spatii tehnice.

Suprafetele construite pentru cele 3 corpuri sunt:

SUBSOL 1 =2925 mp

SUBSOL 2 =2925 mp

CORP 1 PARTER =1103 mp
CORP 1 ETAJ CURENT=1087 mp
CORP 1 PENTHOUSE=1045 mp
CORP 2 PARTER =782 mp

CORP 2 ETAJ CURENT=825mp

92



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

CORP 2 PENTHOUSE=818 mp
CORP 3 PARTER =1040 mp
CORP 3 ETAJ CURENT=1048 mp
CORP 3 PENTHOUSE=980 mp

Pentru toate cele 3 corpuri, subsolurile au un sistem portant format din
pereti structurali, stalpi, si plansee de beton armat. Radierul general are grosimea
de 70 cm si local de 50 cm. Peretii de beton armat care nu se continua in
suprastructura au grosimi de 25 cm, 30 cm si 40 cm (peretii care leaga elemente
de suprastructura, peretii perimetrali si altii care se dezvolta doar pe indltimea
subsolului). Grosimea peretilor ce se continud in suprastructura este de 40 cm,
respectiv 30 cm, iar stélpii au sectiuni de 40x80 cm, 60x80 cm.

Planseele peste subsoluri, sunt de tip dala groasa cu grosimea placii de 22
cm. Pe linia de contur a parterului, planseul peste subsol 1 are o rupere de nivel
de 20 cm, realizdndu-se cu o grinda de rupere de 45 cm inaltime si latime de 70
cm. Pe zona accesului principal Th complex, planseul peste subsol 1 are o rupere
de 128 cm pentru realizarea rampelor si treptelor de acces.

Suprastructura este realizatd in solutia constructiva pereti si cadre
perimetrale din beton armat. Grosimea peretilor este de 30 c¢cm, respectiv de 40
cm, iar stalpii au sectiuni de 40x80 cm. Placile din beton armat au grosimea de
22 cm. Grinzile au sectiuni de 40x60 cm si 40x65cm.
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3. PREZENTAREA ECHIPEI DE PROIECT

Structura organizatorica a companiei S.C. CALYPSO S.A. reflecta modului Tn
care aceasta functioneaza, resursele de care dispune, precum si relatiile ierarhice
dintre diferitele entitdti ce o compun.

Director
seneral

l

Contabilitate
proiect

i
i i

H
Departament Departament de Departament de Departament
Tehnic Productie ontrol al calitatil SSM
Responsabil } J J
tehnic cu Sef de santier Responsabil CQ Responsabil 55M
Sef punct de
lucru

executia : .
Figura 1.0rganigrama companiei S.C. CALYPSO S.A.

i

Departament de
vanzari

Echipa de management de proiect, dupd cum se poate observa in figura 1
este formata din:

Managerul de proiect cu urmatoarele atributii si responsabilitati:
- Stabileste obiectivele proiectului, cerintele de performantd si selecteaza
participantii la proiect;
- Se asigura ca utilizarea resurselor de munca, a materialelor si a echipamentelor
este optima;
- Coordoneaza activitatea echipei de proiect;
- Dezvolta mecanisme de comunicare eficientd pentru rezolvarea conflictelor
aparute Intre diferiti participanti;
- Supravegheaza proiectul, inca din stadiul incipient, pana la finalizarea acestuia;
- Planifica bugetul si identifica resursele necesare;
-Se asigurd ca lucrdrile de constructie se desfasoarda in conformitate cu
planificarea;
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Seful de santier cu urmatoarele atributii si responsabilitati:

-Verifica situatia din teren si evidentiaza eventualele probleme tehnice;
-Programeaza lucrarile in santier;

-Gestioneaza activitatea firmelor colaboratoare in subantrepriza;
-Gestioneaza aprovizionarea cu materiale a santierului;

-Raspunde de respectarea graficului de lucrari,

Responsabil tehnic cu executia cu urmatoarele atributii si responsabilitati:
-Admite inceperea lucrdrilor de executie dupa ce se asigurd ca proiectul si
detaliile de executie sunt verificate de specialisti verificatori;

-Verifica si avizeaza fisele si proiectele tehnologice de executie, procedurile de
realizare ale lucrarilor, precum si programele de realizare ale proiectului;
-Intocmeste si completeaza Registrul de evidentd al lucririlor pe care le
coordoneaza;

-Prezinta organelor de control documentele solicitate;

-Opreste executia lucrarilor daca se produc defecte grave sau abateri de la
prevederile proiectului de executic si permite reluarea activitatii dupa
remedierea acestora.

Sef punct de lucru cu urmatoarele atributii si responsabilitati:

-Solicitd aprovizionarea cu materialele, echipamente si utilajele necesare pentru
desfasurarea lucrarilor in perioada urmatoare;

-Urmareste modul de coordonare al personalului din subordine si stabileste
activitatile zilnice pentru echipele de muncitori;

-Asigurd ordinea si disciplina echipelor de muncitori.

Responsabil cu asigurarea si controlul calitatii cu urmatoarele atributii si

responsabilitati:

-Implementeaza masuri care sa asigure calitatea constructiilor;

-Exercita controlul sistematic asupra calitatii lucrarilor de constructii;
-Informeazd managerul de proiect daca tehnologia de executie nu este
respectatd, sau dacd materialele primite nu sunt conforme;

-Verifica calitatea materialelor atat la primire cat si dupa depozitare;

-Verifica calitatea remedierilor efectuate.

Responsabil cu securitatea si siguranta muncii cu urmatoarele atributii si
responsabilitati:

-Instruieste lucratorii la angajare si la locul de munca periodic, din punct de
vedere al securitatii si sdnatatii in munca;

-Mentine o evidenta incidentelor produse si intocmeste rapoartele aferente;
-ldentifica potentialele pericolele si evalueaza riscurile;

-Efectueaza controale interne la locul de munca.
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4. CONTEXTUL APARITIEI EVENIMENTULUI ANALIZAT

Studiul de caz intocmit, analizeaza importanta managementului echipei de
proiect, in solutionarea conflictului aparut in implementarea proiectului London
Residence.

Pe data de 3.06.2019 s-a dorit turnarea planseului peste subsolul 2, de la
Corpul 2. Datorita faptului ca suprafata subsolului este de 2925 mp, s-a decis 0
etapizare a turnarii pe zonele aferente celor 3 corpuri.

Dupa verificarea armarilor planseului de cétre factorii implicati: diriginte
de santier, sef de santier, responsabil CQ, responsabil tehnic cu executia,
proiectant (fiind faza determinantd in Programul de Control al Calitatii), seful
punctului de lucru a decis inceperea turnarii betonului.

C1

C3

Turnarea s-a efectuat si s-a asteptat intarirea unei cantitati de beton de
aproximativ 172 mc, de clasa C25/30, timp de 28 zile. Astfel, pe data de
2.07.2019, planseul a fost decofrat de catre echipa de dulgheri si s-a constat
aparitia fenomenului de segregare, la partea inferioard a placii si la nivelul
nodurilor.

Acest fenomen se caracterizeazd prin  separarea  Mmortar-
lui de agregatele mai mari din amestec, prin separarea apei Sau prin separa-
rea agregatelor in general. Tendinta de segregare este o proprictate a betonului
proaspat, care indicd usurinta cu care acesta isi pierde structura omogena, prin
separarea agregatelor sau a apei si prin urmare conduce la o scadere a rezistentei
betonului.
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Aparitia evenimentului neprevazut, generator de costuri suplimentare,
reprezintd cauza unei situatii conflictuale, deoarece persoanele implicate nu au
dorit sa isi asume responsabilitatea producerii evenimentului.

5. ANALIZA TEHNICA A EVENIMENTULUI CE A GENERAT
CONFLICTUL

Compactarea reprezinta operatia tehnologica ce se executa asupra betonul
ui proaspat turnat, in vederea elimindrii din masa betonului a aerului, a unei parti
din apa de amestecare in exces si care asigura umplerea perfectd a cofrajelor si a
spatiilor dintre armaturi.

Compactarea are ca scop marirea capacitatii betonului, deci a reducerii
porozitatii sale. Golurile din beton creeazd discontinuitdti, ce influenteaza in
mod negativ proprietatile sale fizico-mecanice, precum:
reducerea rezistentelor mecanice;

e reducerea impermeabilitatii;
e reducerea conlucrarii dintre beton si armatura;
e reducerea durabilitatii;

Tn cazul de fata, la turnarea planseului peste subsolul 2, aferent Corpului
2, compactarea a fost una defectuoasa si astfel au aparut zone de segregare la
partea inferioara a placii si la nivelul nodurilor.

6. SOLUTIA TEHNICA PENTRU EVENIMENTUL CE A GENERAT
CONFLICTUL

In urma constatarii daunelor produse, echipa de management de proiect a
decis informarea proiectantului si solicitarea unei solutii tehnice de remediere a
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defectelor. Pentru repararea elementelor de beton armat cu zone segregate,
solutia tehnica oferita de proiectant, printr-0 dispozitie de santier presupunea:

,,Pentru elementele verticale, lateralele grinzilor/centurilor sau nodurilor
fara placa si laturile inferioare ale grinzilor:

Zona afectatd de segregari se buciardeaza pentru indepartarea agregatului
neaderent, pand se ajunge ca pe intreaga suprafatd, betonul ramas sa fie
corespunzator (suprafati durd). In cazul in care adancimea segregirii trece de
armatura, se va sparge si dupad barele de armatura astfel incat sd se obtina o
distanta de minim 2 c¢m intre intradosul barelor si betonul bun.

Se pregateste suprafata betonului spart prin curdtare cu peria de sarma, se
sufla cu aer si se spalda cu jet de apa. Lucrdrile pregatitoare se considera
finalizate o datd cu zvantarea suprafetei de beton ce urmeaza a fi reparat. Inainte
de trecerea la urmatoarea etapa convoaca dirigintele si proiectantul pentru
receptia etapei de pregatire a suprafetei.

Tn situatia in care adancimea zonei afectate nu depiseste acoperirea cu
beton (2 cm+3.5 cm), repararea se realizeza prin tencuire intr-unul, sau mai
multe straturi de mortar de reparatie tip ”Sika MonoTop 612”. Aplicarea
mortarului se va face tinand cont de conditiile si exigentele producatorului.

Tn situatia in care adancimea zonei afectate depiseste 4 cm, repararea
respectivei zonei se realizeazd cu ajutorul unui mortar pentru turnari, cu
contractii reduse, tip ”SikaGrout 318”. Turnarea mortarului se va face prin
cofrarea elementului cu cel putin 2 palnii (buzunare), unul pentru turnare si altul
de control. Utilizarea mortarului pentru turnari, se face tindnd cont de conditiile
s1 exigentele producatorului.

Pentru noduri si lateralele grinzilor/centurilor cu placa:

Zona afectata de segregari se buciardeazd pentru indepartarea agregatului
neaderent, pand se ajunge ca pe intreaga suprafatd, betonul ramas sa fie
corespunzator (suprafati durd). In cazul in care adancimea segregirii trece de
armatura, se va sparge si dupad barele de armatura astfel incat sa se obtina o
distanta de minim 2 c¢m intre intradosul barelor si betonul bun.

Se pregateste suprafata betonului spart prin curdtare cu peria de sarma, se
sufla cu aer si se spald cu jet de apa. Lucrarile pregatitoare se considera
finalizate o datd cu zvantarea suprafetei de beton ce urmeaza a fi reparat.

Inainte de trecerea la urmatoarea etapa se convoaci dirigintele si proiectantul
pentru receptia etapei de pregatire a suprafetei.

Tn situatia in care adancimea zonei afectate nu depiseste acoperirea cu
beton (2 cm+3,5 cm), repararea se realizeza prin tencuire intr-unul, sau mai
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multe straturi de mortar de reparatie tip ”Sika MonoTop 612”. Aplicarea
mortarului se va face tinand cont de conditiile si exigentele producatorului.

Tn situatia in care adancimea zonei afectate depiseste 4 cm, repararea
respectivei zonei se va realiza cu ajutorul unui mortar pentru turndri, cu
contractii reduse, tip ”SikaGrout 318”. Turnarea mortarului se va face prin
cofrarea elementului si realizarea a cel putin 2 goluri in placa, @=5,0+8,0cm,
unul pentru turnare si altul de control — distanta intre 2 goluri consecutive nu va
depdsi 70cm. Utilizarea mortarului pentru turnari, se face tindnd cont de
conditiile si exigentele producatorului.

Pentru zone de segregari la partea inferioara a placii:

Zona afectatd de segregari se buciardeaza pentru indepartarea agregatului
neaderent, pand se ajunge ca pe intreaga suprafatd, betonul ramas sa fie
corespunzator (suprafati durd). In cazul in care adancimea segregirii trece de
armatura, se va sparge si dupad barele de armatura astfel incat sa se obtina o
distanta de minim 2 c¢m intre intradosul barelor si betonul bun.

Se pregateste suprafata betonului spart prin curdtare cu peria de sarma, se
sufla cu aer si se spalda cu jet de apa. Lucrdrile pregatitoare se considera
finalizate o datd cu zvantarea suprafetei de beton ce urmeaza a fi reparat.

Inainte de trecerea la urmatoarea etapa convoaci dirigintele si proiectantul

pentru receptia etapei de pregatire a suprafetei.
Tn situatia in care adancimea zonei afectate nu depidseste acoperirea cu beton
(2,0+2,5cm), repararea se realizeza prin tencuire intr-unul, sau mai multe straturi
de mortar de reparatie tip ”Sika MonoTop 612”. Aplicarea mortarului se va face
tinand cont de conditiile si exigentele producatorului.

Tn situatia in care adancimea zonei afectate depiseste 3 cm, repararea
respectivei zonei realizeazd cu ajutorul unui mortar pentru turnari, cu contractii
reduse, tip ”Sika Grout 318”. Turnarea mortarului se va face prin cofrarea placii
si realizarea a cel putin 2 goluri, @=5,0+8,0cm, unul pentru turnare si altul de
control —distanta intre 2 goluri consecutive nu trebuie sa depaseasca 70cm.”

7. SOLUTIONAREA MANAGERIALA A EVENIMENTULUI CE A
GENERAT CONFLICTUL

Etapa: Semnalarea incidentului

In etapa 1, in urma notei de constatare intocmita de dirigintele de santier,
solutiile tehnice pentru rezolvarea problemei au fost obtinute relativ usor, insa
solutiile manageriale au fost mai dificil de gasit. Prima decizie luata de catre
echipa de proiect a fost ca beneficiarul proiectului sd fie anuntat de eroarea
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produsa. Aceasta decizie a fost luatd pentru ca echipa de mangement sd poata
mentine un climat de incredere pentru investitor.
Etapa 2: Analiza cauzei aparitiei erorii

Tn cea de-a doua etapd s-a Inceput analiza cauzelor care au generat
segregarea betonului planseului. Aceasta analiza a fost iterativa si a inceput prin
verificarea materialelor solicitate de proiectant prin proiectul tehnic. S-a constat
ca materialele solicitate de catre proiectanti erau cele potrivite conditiilor de
expunere si astfel s-a inlaturat o potentiala cauza.

In faza a doua a analizei responsabilului CQ i s-a solictat s prezinte
documentul ce atesta calitatea materialelor dorite de proiectant. Agrementul
tehnic certificd calitatea doritd, elimindnd astfel si ipoteza utilizarii unor
materiale neconforme.

Etapa 3: Recunoasterea existentei unui conflict, decizia de confruntare a
partilor si prima confruntare

In aceastia etapi, echipa de management suspecteazi cauza aparitiei
segregarilor ca fiind o eroare de executie. S-a convocat 0 sedintd cu
departamentul tehnic. Echipa de muncitori prezentd la turnarea placii nu isi
asuma responsabilitatea pentru evenimentul produs si astfel apare o situatie
conflictuald. Modul de abordare al conflictului este ,,evitarea” in lipsa dovezilor
concrete.

Etapa 4: Analiza rezultatelor partiale si stabilirea clara a cauzei aparitiei
segregarilor

In urma sedintei operative, echipa de management decide si solicite
testarea betonului utilizat. Se iau probe de material si se trimit catre un laborator
specializat. Rezultatele testelor indica incd o datd o neglijentd a resurselor
umane.

Etapa 5:Confruntarea principala, evaluarea rezultatelor si stabilirea modului
de solutionare a conflictului

Echipa de management solicita departamentului tehnic prezenta la
sedintd. De aceastd datd dovezile sunt clare, echipa de muncitori fiind
responsabila pentru aparitia segregarilor cauzate de o vibrare insuficientd a
betonul.

Echipa de management stabileste costurile generate de eroarea produsa
astfel:

Costuri generate de proiectare in care sunt incluse atdt deplasarile pe santier
suplimentare cat si solutionarea evenimentului neprevazut: 335 €;
Costuri generate de utilizarea ineficienta a materialelor: 402 €;
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Costuri generate de achizitionarea materialelor speciale pentru reparatii: 390
€;

Costuri generate de cofraje: 32,45mp*7 €/mp = 227 €/mp

Costuri generate de testele efectuate la laborator: 300 €/mp

Astfel, pentru solutionarea evenimentului neprevazut s-a constatat ca este
nevoie de un buget de 1654 €. Echipa de management alege sa abordeze
urmatoarele metode de solutionare ale conflictului:

,,Medierea”:Avertismentul primit de responsabilul cu executia care a
asistat la turnare si intocmirea unui plan de instruire a echipei de executie;
Tntrucat responsabilul cu executia care a asistat la turnare trebuia si opreasca
desfasurarea lucrarilor, din cauza producerii unor defecte grave, generate de 0
compactare defectuoasd, restul echipei de management a decis ca acesta sa
primeasca un avertisment scris. Desi calitatea executiei reprezintd motivul
pentru care compania S.C. CALYPSO S.A este una dintre cele mai cunoscute de
pe piata, una din valorile pe care aceasta la sustine este perpetua evolutie, atat a
companiei, cat si a angajatilor. Astfel, greseala responsabilului tehnic nu are
repercusiuni financiare asupra sa. Acesta este solicitat sa instruiasca echipa de
muncitori despre metoda de vibrare folosita si sa Se asigure ca aceasta Qreseala
nu se repeta.

,,Compromisul’:Sanctionarea echipei de executie cu o suma ce nu
acopera totalul cheltuielilor suportate de S.C. CALYPSO S.A.

Tntrucat materialele utilizate erau conforme, cauza aparitiei fenomenului de
segregare a fost stabilitd ca fiind neglijenta in executie, mai precis, vibrarea
defectuoasd, insuficientd a betonului. Echipa de management decide astfel
sanctionarea echipei de muncitori, deoarece aceasta nu este la prima abatere, iar
compania S.C. CALYPSO S.A. nu doreste Tncurajarea scaderii calitatii lucrarilor
executate. Astfel s-a hotarat ca cei 4 muncitori responsabili sa fie penalizati cu
Total cheltuieli suportate de muncitori : 4*3*42.7 € =512.4 €

Total cheltuieli suportate de S.C. CALYPSO S.A. : 1654€-512.4€=1141,6 €

8. CONCLUZII ST CONTRIBUTII PERSONALE

CONCLUZII

In urma studiului de caz intocmit anterior, este necesar de subliniat ca
importanta managementului echipei de proiect este una vitala in cazul aparitiei
unei situatii conflictuale. Aceasta priveste evenimentele impartial si doreste
indeplinirea obiectivelor proiectului.
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Sanctionarea echipei de muncitori releva faptul cd S.C. CALYPSO S.A
doreste sa isi pastreze angajatii, insa nu cu pretul scaderii calitatii. Din punct de
vedere legal, atata timp cat membrii echipei de muncitori nu savarsesc 0 alta
abatere disciplinara intr-un interval de 12 luni, abaterea este radiata.

Compania S.C. CALYPSO S.A construieste de asemenea relatii pozitive
cu investitorul asumandu-si intr-un timp redus responsabilitatea pentru eroarea
produsa. Totodata, reactia rapida a companiei evidentiaza unele dintre valorile
ce 1i consacreaza si anume preocuparea ca lucrarile executate sa fie de o calitate
inalta si sa indeplineasca cerintele clientului.

Datorita faptului ca echipa de management a intervenit in solutionarea
problemei constatate, graficul de executie nu a fost afectat semnificativ,
minimizandu-se astfel costurile suportate de companie precum si disconfortul
investitorului.

CONTRIBUTII PERSONALE

Tn cadrul proiectului ,,London Residence” am fost membru al echipei de
management, ocupand postul de Responsabil cu asigurarea si controlul calitatii.
Am participat activ n solutionarea problemei constatate comunicand cu
proiectantii. In urma acestor discutii s-a ales solutia optima de rezolvare a
incidentului, atat din punct de vedere al costurilor, cat si al timpului necesar
pentru remediere.

Tn ceea ce priveste modul de sanctionare a persoanelor implicate, am
propus ca Responsabilul tehnic cu executia sa nu fie sanctionat sever si am optat
pentru mediere in aceastd situatie, considerand prioritarda maniera de rezolvare a
conflictului , nu identificarea persoanelor care l-au generat sau sanctionarea
acestora.
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IMPLEMENTARE SISTEM DE MANAGEMENT INTEGRAT-
CALITATE, MEDIU SI SANATATE SI SECURITATE IN
MUNCA - LA O FIRMA DE CONSTRUCTII

Autor: Teodorescu (Petrescu) Natalia Liliana-Adela, Facultatea de Constructii Civile,
Industriale si Agricole, sectia Managementul Proiectelor in Constructii, anul I,

petrescunatalia@yahoo.com

indrumitor: Ana Maria Ganea, Sef lucrari dr. ing., Universitatea Tehnica de Constructii

Bucuresti, e-mail: amganea@gmail.com

Rezumat

Conducerea SC CATZ CONSTRUCT SRL Bucuresti, prin politica in domeniul SMI -
calitatii, mediului, sanatatii si securitatii In munca organizeaza, controleaza si aloca resurse
pentru stabilirea, implementarea, mentinerea si imbunatatirea continua a Sistemului de
management integrat (CMSSM - Tn conformitate cu cerintele noilor editii a referentialelor —
SR EN ISO 9001:2015, SR EN 1S014001: 2015 si SR 1SO 45001:2018).

Respectarea si indeplinirea acestor cerinte contribuie la imbunatatirea continua a lucrarilor
de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale si a instalatiilor aferente acestora.
Succesul durabil este dat de profesionalismul abordarii.

Profesionalism = implementarea principiilor culturii manageriale in scopul implementarii

principiilor in cauza.

Cuvinte cheie: standarde, management, constructii, imbunatitire
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1. METODOLOGIA PENTRU A IMPLEMENTA NOILE EDITII A
REFERENTIALELOR

1.1 Premise

Sistemele de management sunt instrumente pentru a elabora si
implementa politici.

Fara politici, nu poate fi vorba de management.

Fara obiective, politicile sunt implementate numai din intdmplare si nu
poate fi vorba de management. « De — la —sine » este cauza pentru esec.

Cand s merge bine si nu stii de ce este bafta chioara; bafta chioara
nu...merge de doua ori la moara succesului.

Cand 17 merge bine si stii de ce este profesion(al)ism.

Politicile (concepute pentru a implementa strategia afacerii) plus
obiectivele sunt elementul definitoriu pentru management.

Obiectivele sistemului de management integrat trebuie, de acum, si ele sa
fie «de afacere», sa sprijine realizarea obiectivelor afacerii; prin conceperea
adecvata a politicilor si obiectivelor pentru ele, managerii asigura integrarea
sistemelor de management in procesele afacerii, responsabilitate ce le revine
explicit, conform noilor editii a referentialelor.

Procesele, la randul lor, trebuie in asa fel concepute incét sa asigure
realizarea obiectivelor intentionate, pe cale de consecinta, implementarea

politicilor.
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1.2 Metodologia pe care 0 propun

- se bazeaza pe logica aratata a introducerii noilor editii ale referentialelor ;
- presupune implementarea principiilor (= valorilor) culturii manageriale, ceea
ce se realizeaza utilizdnd metodele manageriale definite in documente larg
recunoscute cum ar fi:
- standarde de indrumare date in bibliografiile referentialelor,
- indrumari Tn publicatii IAF (International Accreditation Forum, vizand, inca
din 2004, de exemplu, auditarea imbunatatirii continue, a competentei, a
eficacitatii actiunilor ntreprinse, a proceselor managementului de la cel mai
Tnalt nivel,...),
- politici ale organismului de acreditare (RENAR in Romania),
- procedurile publicate pe forumuri ale organismelor de certificare (OEC),
- standarde ocupationale editate de Autoritatea Nationala pentru Calificari
(ANC),
- actele normative referitoare la controlul managerial intern, auditul public,
- metodologii editate de Project Management Institute (ex. PMI Book of
Knowledge),
- standarde nationale ale unor state avansate managerial (British Standards
Institution, BSI;
American National Standards Institute, ANSI),
- alte surse pe internet (iso.org.,...);

Toate acestea, pentru a adopta limbajul metodelor manageriale, constitue
benchmarks (bune practici ce pot fi luate de model, pe care metoda

benchmarking ne ofera procedura pentru a le valorifica);

105



Sesiunea Stiintificad Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

- vizeaza trecerea de la abordarea bazata pe proces, la abordarea bazatia pe
proiect, odata ce sistemele de management au atins pragul de maturitate
adecvat pentru a face acest pas ;
- consta, concret, din antrenarea tuturor angajatilor in stradania (cultura) de a
cauta idei pentru imbunatitirea nu doar a eficacitatii, dar si a eficientei,
economicitatii modului de lucru.

Cele trei standarde de referintda aratate deasupra detin cheia acestei
metodologii.

Cata vreme obiectivele sunt ingineresti, vizdnd numai eficacitatea
(capacitatea de a obtine rezultate prin respectarea de proceduri, in fond, tot o
disciplina tehnologica) si clientii, nu si beneficiile economice, financiare, de
alte naturi, precum si celelalte parti interesate (intre care proprietarii care te
platesc ca manager), pentru manageri, sistemele de management raman straine,
lar conformitatea cu referentialele noastre, «poeziex.

Odata ce obiectivele devin de afacere, adica se refera la bani (singurul
limbaj la care sunt sensibili managerii), managerii se lasa antrenati trup
(participa la echipe de proiect ei insisi) si suflet (o fac din cultura manageriala)
n sistemele de management.

Este ceea ce vizeaza noile editii ale referentialelor; ceea ce poate fi
realizat prin implementarea principiilor (culturii) manageriale; la randul ei,
implementarea principiilor culturii manageriale, ca orice cultura, se realizeaza
durabil prin invatarea si aplicarea de metode adecvate.

O sutd de asemenea metode sunt definite in standardele 1SO de
indrumare si alte surse pe care le-am aratat.

Practic, informatiile documentate/ documentatia SM conforme cu noile

editii ale referentialelor tin seama de rezultatul analizei de text a fiecarui
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referential Tn parte, care va evidentia informatiile documentate pe care acesta le
cere explicit a fi mentinute (maintained; documentele tinute sub control, de
acum), respectiv pastrate (retained; inregistrarile tinute sub control pentru a

dovedi, de acum).

2. PROGRAMUL IMPLEMENTARII SISTEMULUI DE
MANAGEMENT INTEGRAT - CALITATE, MEDIU, SANATATE Sl
SECURITATE IN MUNCA CU NOILE EDITII A REFERENTIALELOR

« Stabilirea nivelului de maturitate al culturii manageriale

Odata ce am definit maturizarea culturii manageriale ca pe un must al
introducerii noilor editii ale referentialelor, decurge necesitatea de a evalua cu
sinceritate si competenta (la fiecare proces, de catre fiecare manager) nivelul de
maturitate a (principiilor) culturii manageriale; in acest scop avem la dispozitie
metodologiile (RADAR) si chestionarele din ISO 9004 si respectiv ISO 10014.
Acestea pot fi valorificate si la elaborarea chestionarelor de audit al

conformitattii cu noile editii ale referentialelor.

* Elaborarea informatiilor documentate
Pe baza analizarii cerintelor celor trei referentiale, a HLS — High Level
Structure — Structura la Nivel Tnalt — se stabileste modul de integrare al celor
trei sisteme si informatiile documentate mentinute si pastrate necesare pentru a
realiza conformitatea cu cerintele referentialelor.

Management exprima mai intéi, cronologic vorbind, abordarea bazata pe
proces + stradania de a imbunatati continuu eficacitatea modului de lucru

(proceselor).
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» Managementul procesului (sistemului) = PDCA.

Managementizarea procedurilor (proceselor) revine la a le structura respectiv
in:

- elementele definitorii ale abordarii bazate pe proces — elemente de intrare,
elemente de iesire, activitati, interdependente (clienti interni/ externi, furnizori
interni/ externi,...).

Pasii metodologiei PDCA - stabilire obiective pentru fiecare proces si
desfasurare (concepere) activitati astfel Tncdt procesul sa Tsi realizeze
obiectivele (model elaborare proceduri — in ISO 19011, Figural.)

Procedurile, asa cum sunt de regula concepute, sunt fotografii (statice, la
un moment dat, lipsite de dinamica indusa de metodologia PDCA, a
imbunatatirii continue) ale modului de lucru existent carora, ulterior le-am
asociat obiective, nu sunt special concepute de la obiective pentru a asigura
realizarea acestora.

Management-izarea modului de lucru (a procedurilor) odata indeplinita,
sunt implementate doua dintre cele trei coloane ale abordarii noilor referentiale;
abordarea bazata pe proces si imbunatatirea continua.

Mai ramane de implementat Tn cultura organizatiei (rutina fiecarui

angajat) gandirea bazata —pe-risc.

» Implementarea gandirii bazate-pe-risc si oportunitate.

Consta din derularea pasilor prezentati detaliati alaturat. Sursele sunt
standardele internationale din seria 1SO 31000, precum si metodologia
auditului public intern adoptate prin acte legale.

Strategie (termen lung): viziune, misiune, valori (principii)
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Tactica (termen mediu, planul multianual): politici care sustin strategia
(inclusiv principiile),obiective puse de acord cu politicile pe care le servesc.
Operatiuni (rutina de fiecare zi): activitati agregate Tn procese in asa fel
concepute.

Produse, servicii, alte rezultate (cum ar fi, educarea oamenilor organizatiei in
cultura manageriald)conforme cu politicile.

Procesele (ansamblurile de activitati) "vin” dupa obiective, obiectivele
dupa politici, politicile dupa strategie.

La nivelul activitatilor se genereaza/ cauzeaza costuri, durate, riscuri.

Riscurile se refera la realizarea obiectivelor si altor rezultate ale
sistemului de management.

Prin urmare, unde nu sunt obiective, nu sunt riscuri.Unde nu sunt riscuri
nu este management.

Astfel, intrarile la acest pas al metodologiei sunt iesirile de la pasul
anterior, documentate in liste/ evidente/ registre, procese, parti interesate
relevante; cerinte (nevoi, asteptari) relevante, obiective, iar iesirile sunt
documentate in liste/ evidente/ registre riscuri si oportunitati, metode asociate,
programe de management, proiecte pentru fiecare proces si la nivelul
sistemului de management integrat in ansamblu.

Sistemele de management (SM) exista nu n sine, pentru ele, pentru
auditori, ci sunt procese ale afacerii. Prin urmare, bugetul pentru SM sunt de
afaceri (pentru profit), nu pentru a obtine certificarea.

Sistem = procesele sunt corelate si aflate in interactiune; astfel, si
resursele, responsabilititile asociate cu aceste procese sunt corelate, in

interdependenta. Scheme bloc, matrice de responsabilitati, matrice de

109



Sesiunea Stiintificad Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

interactiuni, organigrame, fise de post, (elementele componente ale fiecareia
sunt corelate; corelarile ar trebui intelese grafic prin sageti, focalizate pe
obiective).

Performantele (materializdnd realizarea obiectivelor) odata realizate,
materializeaza valoarea pe care 0 adauga procesele.

Cand imbunatatirea ajunge sa fie o stare de spirit, 0 cultura (este unul
dintre cele sapte principii ale managementului) organizationala (adica a fiecarui
angajat, clipa de clipa), putem vorbi de management integrat Tn organizatie.

Prevederile referitoare la calitate, mediu, sanatate si Securitate Tn munca
au fost integrate in informatii documentate care descriu modul de lucru, alocat
realizarii  produselor si serviciilor destinate clientilor/ beneficiarilor/
investitorilor.

Cultura manageriala se implementeaza prin educarea (de-a lungul multor
generatii, neintrerupt a) in mentalitatea de a imbunatati continuu modul in care
lucrezi. Tn prima instanta, cea in care ne aflaim acum, implementarea culturii
manageriale se realizeaza prin antrenarea tuturor angajatilor la practicarea
metodelor manageriale (lucrul in echipa, ciclul PDCA, managementul riscurilor,
managementul schimbarii, managementul proiectelor,...), a celor prin care se
implementeaza principiile (culturii) manageriale, imbunatatirea continua de
catre fiecare si toti lucrdnd in echipe intercompartimentale, clipa de clipa, pe
baza unui program de lucru (parte a programului de comunicare interna).

Criteriile nivelului de integrare a sistemului de management au fost
realizate astfel:

- Informatii documentate mentinute (manual sistem de management

integrat - MSMI, proceduri, instructiuni de lucru, dupa caz, - 100%.
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- Respectarea Structurii la Nivel Tnalt — HLS pentru documentul de bazi —

MSMI,- 100%.

- Analiza efectuata de management ia in considerare strategia globala si

planul de afaceri,- 100%.

- O abordare integrata a politicilor si obiectivelor SMI,- 100%.
- O abordare integrata a proceselor sistemului,- 100%.

- O abordare integrata privind competenta personalului, - 100%.
- O abordare integrata a auditurilor interne,- 100%.

- O abordare integrata a mecanismelor de imbunatattire,- 100%.
- Responsabilitati si sustinere manageriala unificate.- 100%.

Conform reglementarilor 1SO actuale, certificarea sistemelor de
management se efectucaza de catre O.E.C. (Organisme de Evaluarea
Conformitatii) acreditate de Autoritati nationale Tn domeniu (RENAR in
Romania), individual pentru SMC — conform cerintelor SR EN 1SO 9001:2015,
pentru SMM — conform cerintelor SR EN 1SO 14001:2015, pentru SMSSM -
conform cerintelor SR 1SO 45001:2018, in urma unor audituri combinate.

A fost prezentat in prima parte sistemul de management integrat — calitate,
mediu sanatate si securitate in munca si apoi aplicarea concreta a acestuia in SC
CATZ CONSTRUCT SRL cu domeniul de activitate ,,Lucrari de constructii a
cladirilor rezidentiale si nerezidentiale”.

Partea experimentala contribuie la demonstrarea modului de obtinere a
rezultatelor propuse.

Tn concluzie, lucrarea Tntocmita este o abordare moderni, originali a
implementarii sistemului de management integrat — calitate, mediu, sanatate si
securitate in munca, care se aplica cu succes Tn organizatie, poate constitui

model teoretic pentru firmele interesate sa Tntocmeasca studii referitoare la SM1
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— CMSSM, cu acelasi domeniu de activitate, si practic de cei care doresc sa

implementeze SMI pentru alte interese favorabile.
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Rezumat

Modelarea informationald a cladirii (BIM) este un procedeu de lucru cu implicatii
asupra ntregului proces de dezvoltare si de desfasurare a proiectelor de constructii, dar mai
ales cu implicatii asupra activititilor de conducere, coordonare si control ale acestora. in
consecinta, lucrarea are ca tema evaluarea impactului BIM asupra managementului de proiect.

Obiectivul principal al lucrarii este evidentierea schimbarilor aparute datoritd
modului de lucru BIM in privinta timpului, a costurilor, a resurselor, a riscurilor si a calitatii.
Pentru a intelege mai bine schimbarea pe care BIM o reprezinta, un prim pas l-a constituit
investigarea metodelor actuale de lucru in procesul de dezvoltare si administrare a proiectelor
de constructii. Experienta altor tari a aratat cd BIM nu este un nou software, ci o schimbare de
proces, o tehnologie disruptiva ce forteaza transformari in tot domeniul AEC (arhitectura,
inginerie, constructii).

Metodologia aleasa pentru evaluarea impactului asupra managementului de proiect a
fost cea a analizei pe baza studiului de caz. Avand ca obiect de cercetare o cladire de locuinte
cu regim de inaltime S+P+4E, s-a parcurs intregul proces de modelare, Tncepand cu cea 3D
parametrica, Tn Autodesk Revit si continuand cu cea 4D prin asocierea modelului Revit cu
calculul planificarii proiectului conceput in Spider Project. Studiul s-a incheiat cu modelarea
5D, prin generarea listei de cantitati pe baza modelului ca etapa de bazd in estimarea
costurilor. Pentru ambele etape de modelare, 4D si 5D, s-a folosit Autodesk Navisworks.

Parcurgerea procesului de modelare a scos in evidenta ca BIM este, in primul rand,
un procedeu de management al informatiei, ce afecteaza atdt modul de alcatuire a
documentatiei, maniera de colaborare, de interactiune, de schimb de date si de informatii intre
membrii echipei de proiect si intre specialitati cat si comunicarea cu investitorul si
colaborarea cu celelalte parti interesate. A devenit clar, de asemenea, cd multiplele
instrumente de verificare si testare disponibile in cazul unui model 3D parametric, cat si
diminuare substantiala a riscurilor proiectului cu implicatii majore pentru planificare, cost si
calitate.
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Implementarea BIM 1n Roménia ar furniza managerilor un instrument puternic de
conducere a proiectelor si ar avea ca si consecintd ridicarea nivelului de calitate in domeniul
constructiilor.

Cuvinte cheie: modelare informationald a cladirii (BIM), management de proiect,
modelare parametrica, 4D, 5D

1. PROCEDEUL BIM- PRIVIRE DE ANSAMBLU

Tn Romania, domeniul constructiilor este populat de proiecte a ciror
soartd a fost decisd de intarzieri considerabile, costuri ridicate, bugete depasite,
evenimente de risc numeroase si defectuos administrate. Aceasta situatie are
determinari multiple si foarte variate provenite din toate fazele de desfasurare
ale proiectului. Faptul ca managementul de proiect, ca profesie, nu are o istorie
foarte indelungata la noi in tara ar putea fi una din justificari. Utilizarea inca
rudimentara a sistemele informatice ar putea fi de asemenea o cauza.
Necunoasterea si neaplicarea legislatiei de catre partile implicate in proiect, in
lipsa aplicarii de sanctiuni de catre institutiile abilitate, este inca una din
posibilele explicatii. S-ar putea adduga aici slaba pregitire a personalului si
atitudinea si comportamentul cultural, Tn special cel referitor la perceptia
timpului, care Tsi pune de asemenea amprenta asupra situatiei de fapt. Dar, mai
presus de toate, este resimtita lipsa unei bune si eficiente colaborari si
coordondri Intre toate partile implicate in proiect in toate fazele lui de
dezvoltare, de la decizia de a investii pana la finalizarea cladirii si, mai departe,
in perioada de exploatare. Implementarea procedeului BIM la noi in tara ar
putea sa atenueze multe dintre aceste neajunsuri.

BIM (Building Information Modeling) este un procedeu de lucru in care,
cu ajutorul programelor informatice, toate specialitatile implicate in proiect, ca
si toate partile interesate folosesc sau au acces la aceeasi platforma de lucru, in
care informatia referitoare la proiect este transmisa in timp real catre toti cei
implicati sau responsabili. Multe tari din lume, recunoscand avantajele folosirii
procedeului BIM sunt in diverse faze de implementare in special pentru
proiectele finantate din fonduri publice.

1.1. Utilizarea sistemelor informatice in domeniul constructiilor

Utilizarea sistemelor informatice in domeniul constructiilor, de catre
diferite specialitati si in diferite faze de realizare sau de viatd a obiectului
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investitiei, are un impact considerabil in ceea ce priveste succesul proiectului.
De-a lungul timpului, instrumentele de lucru s-au schimbat dar ceea ce s-a
pastrat si chiar a impins inainte aceastd schimbare a fost incercarea continud de a
face munca mai eficienta, mai exactd, mai usor de modificat, mai usor de
verificat si mai usor de transmis colaboratorilor.

Tn cazul managementului de proiect, beneficiile majore ale folosirii
sistemelor informatice sunt capacitatea facila de analizd si posibilitatea de a
actualiza proiectul in orice moment, in mod eficient, in functie de evenimentele
din teren.

1.2. BIM

Ca si concept, modelarea informationala a cladirii (BIM) are o istorie de
mai mult de patruzeci de ani, dar termenul apare pentru prima data in 1992, intr-
0 lucrare a lui de G.A. van Nederveen si F. P. Tolman, ,,Modelling multiple
views on buildings” [1]. El devine cunoscut in 2002 cand Autodesk publica un
raport numit ,,Building Information Modeling” si, de atunci, alte firme
producatoare de software 1-au preluat si I-au impus ca termen standard pentru a
numi reprezentarea digitald parametricd a procesului de construire.

BIM nu este un software, ci este un procedeu metodologic care presupune
si permite folosirea unor platforme de lucru diferite dar integrate si colaborarea
intre toate partile interesate si implicate In proiect, conform indatoririlor si
responsabilitatilor specifice fiecaruia, in vederea credrii unui centru de date unic
care sa constituie pentru toatd lumea un punct de informare, de verificare si de
referinta in privinta proiectului. Acest procedeu de modelare pe care l-am
descris mai sus este potrivit si adaptabil oricarei faze de dezvoltare a proiectului,
de la concept la obiectul construit.

Avantajele BIM sunt recunoscute si bine documentare in literatura de
specialitate si amintim aici pe cele mai importante: economia de timp prin
scurtarea perioadei de alcatuire a documentatiei, de comunicare si de evaluare a
variantelor, decizii mai bune luate intr-un timp mai scurt pe baza unor date
valide, imbunatatirea vizualizarii constructiei si a contextului in care va fi
integratd eliminand riscul ca design-ul sd fie gresit inteles- realitate virtuala,
detectarea neconformitatilor din faza premergatoare executiei, schimbari mai
putine si dispozitii de santier mai putine, o mai buna estimare a costurilor si
alcatuire a bugetului, conformitate cu specificatii, standarde si prevederi legale,
depasirea barierelor create de distanta si o mai mare posibilitate de a folosi
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specialisti pe plan international, parti interesate informate si multumite,
mentinerea controlului pe toata durata de viata a proiectului.

Analiza variantelor Modelare 3D
Planificare 1 Model Arhitectura 3 Model Arhitectura ghaMIL Studiu de
e —— - .
Ul'b?ll’la sl . ARHITECT Arhitect/ Specialist modelare 4 mediu
design initial arhitectura

Sl B IFC Evitarea conflictelor

2 Rvt/
5
4 i IFC 7

Model Structura 3 Model Structura 5 \Model Multi-disciplinar
INGINER DE STRUCTURI " Inginer structuri/ Specialist ~ 1IFC 4  Coordonatori BIM

modelare structuri

Coordonator BIM

8 9
2 . ¢ Rt/ C
& IFC
4D/ 5D 6D
Model Instalatii 3 Model Instalatii Planificare Managementul
- | R W

INGINER DE INSTALATIT Inginer instalatii/ Specialist si estimari  facilitatilor

modelare instalatii de costuri

Coordonator BIM

Figura 1. Fluxul de lucru BIM si compatibilitatea tehnica [2]

Dar, in ciuda avantajelor, exista si bariere (personale, inerente procedeului
BIM, economice, tehnice, organizationale sau de piatd) in calea implementarii si
acestea nu ar trebui ignorate. Sublinierea beneficiilor nu este de ajuns pentru a
se putea trece la implementare. Dat fiind caracterul sistemic al inovarii pe care
o aduce BIM, cu impact asupra multor domenii, este nevoie de alcatuirea de
protocoale care sa furnizeze know-how si sa ghideze implementarea.

1.3 Metodologia de lucru

Metodologia aleasa 1n evaluarea impactului pe care utilizarea
procedeului BIM 1l are asupra managementul de proiect este analiza pe baza
studiului de caz si consta in parcurgerea urmatoarelor etape:

1. Pornind de la planuri 2D elaborate in AutoCAD, se va realiza modelarea
parametricd in Autodesk REVIT a cladirii folosite pentru analiza.

2. Se va alcatui programul de executie si estimarea costurilor in Spider Project.

3. Se va folosi Navisworks Manage pentru corelarea elementelor din modelul
3D cu planificarea realizata in Spider Project (modelare 4D) si pentru calculul
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cantitatilor pe baza modelui 3D ca baza in estimarea costurilor (modelare 5D).

4. Se vor analiza rezultatele si vor fi evidentiate aspectele pe care abordarea
BIM le-a facut posibile, le-a influentat sau le-a imbunatatit.

2. STUDIUL DE CAZ

Procesul descris va fi ilustrat si analizat prin modelarea 3D, 4D si 5D a
unui proiect de cladire de locuinte cu regim de indltime S+P+4E. Cladirea are
forma dreptunghiulara in plan si o suprafatd de 340 mp/ nivel, rezultand o
suprafata desfasurata de 2040 mp. Structura cladirii este alcatuita din pereti
(diafragme) si stalpi din beton armat si elemente structurale prefabricate (grinzi,
plansee si panouri de fatada).

Obiectivele studiului de caz sunt: (1) exemplificarea procedeului BIM,
(2) identificarea aspectelor de managementul proiectului asupra carora BIM are
impact si evaluarea consecintelor si (3) identificarea beneficiilor si dificultatilor
practice in calea implementarii BIM pentru cei care doresc sa il adopte.

2.1. Modelarea 3D BIM a cladirii de locuinte S+P+4E in Revit

Pentru procedeul BIM, modelarea parametrica este esentiala. Pagina de
prezentare a programului ne spune ca ,Revit a fost creat pentru modelare
informationala, nu doar pentru modelare. Informatia este cheia. Adaugarea
informatiei la model este foarte importanta daca se doreste utilizarea modelului
ca unealta BIM.” [3] BIM este o modelare parametrici avansata in care
obiectele au informatie referitoare la geometrie dar si parametri non-geometrici
care descriu functionarea, relatiile spatiale, informatiile geografice, materialele,
cerintele legale, pretul, producatorul si alte date referitoare la cum este folosit
obiectul. Existenta parametrilor este cea care permite efectuarea de diverse
operatii, de la cele simple, ca aplicarea de filtre pentru selectie, pana la cele
complexe cum sunt calcul de cantititi pentru estimarea costurilor.

O parte foarte importantd a lucrului in Revit este posibilitatea de
colaborare. La acelasi model pot lucra, in acelasi timp, mai multe persoane,
membre ale echipei de proiect sau specialitati diferite, de exemplu: arhitectura,
structurd, interior, perete cortind, site, etc.. Aceastd colaborare se poate
configura pe o retea locala (LAN) sau se poate folosi varianta colaborarii cu
Revit Server sau Revit Cloud Worksharing pentru cei care lucreaza impreund dar
nu sunt in aceeasi arie geografica. [4]
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Modul de lucru in Revit este pe niveluri si urmeaza logica de construire a
cladirii. Existenta planurilor AutoCAD nu este 0 conditie necesara dar, daca
existd, ele pot scurta timpul de lucru la model fiind un ghid pentru plasarea
peretilor, stalpilor si a celorlalte componente ale proiectului. Alte instrumente
care au usurat munca in cazul de fata au fost folosirea de grup pentru etajele
identice si instrumentul de scara multi- niveluri.
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Figura 2. Plan parter Revit cladire S+P+4E cu planul AutoCAD in fundal

Cel mai problematic aspect al crearii modelului este stabilirea relatiilor si
constrangerilor dintre elemente, actiune de care depinde integritatea finald a
obiectului. Folosirea de constrangeri este foarte utilda pentru ca permite
efectuarea mai facild a modificarilor.
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Figura 3. Model analitic Revit
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Pe parcursul construirii modelului se pot folosi mai multe instrumente de
analizd structurald (Analytical Model Tools). Acestea verifica stabilitatea
constructiei (daca toate elementele sunt sustinute) si integritatea ei (daca toate
elementele sunt alaturate si conectate in concordanta cu rolul lor in constructie).
Posibile erori pot fi verificate vizual si corectate si in vederea modelului analitic.

Revit permite modelarea la mai multe niveluri de detaliu, avand
posibilitatea de a lucra cu elemente generice (de exemplu pereti cu o anumita
grosime) sau de a-i detalia prin alegerea tuturor straturilor din care se compun,
cele de structurd si cele de finisaj, a materialelor pentru fiecare strat si a felului
cum arata.

IPERIR

a ceea ce se doreste a se vedea 1n planuri (prin alegerea nlvelulul de sectionare
sau adancimea vederii- View range), la alegerea a ceea ce sa fie vizibil in fiecare
vedere (Visibility/Graphics), la stiluri vizuale, vederi 3d, vederi perspective,
vederi sectionate, randari, etc.
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Dupa finalizare, modelul Revit va putea fi deschis in Navisworks pentru fi
folosit la planificarea proiectului, alcatuirea listelor de cantitati si estimarea
costurilor,

2.2. Modelarea BIM 4D a cladirii S+P+4E- Planificarea proiectului

Spider Project este un program informatic profesional pentru
managementul proiectelor si va fi utilizat Tn lucrarea de fata pentru calculul
planificarii proiectului. Vor fi parcursi urmatorii pasi: 1) Alcatuirea structurii
WABS; 2) Stabilirea duratei activitatilor; 3) Stabilirea succesiunii si conditionarii
dintre activitati; 4) Calculul planificarii cu generarea graficului Gantt; 5)
Generarea graficului retea.

Pentru stabilirea lucrarilor necesare, Se va alcatui structura de
descompunere a activitatilor (structura WBS), adica se va imparti proiectul in
bucati mai mici, mai usor de gestionat. Descompunerea in acest fel a proiectului
faciliteaza procesele de planificare, estimare si control. [5] Stabilirea duratei, a
decalajelor si a relatiilor de conditionare intre activitati s-a facut pe baza
experientei, a cunostintelor in privinta tehnologiei si procesului de executie, a
constrangerilor organizatorice si a constrangerilor exterioare lucrarii.” [5]
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Figura 6. Spider Project- Structura WBS, duratei activitatilor si grafiul Gantt
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Calculul planificarii a furnizat datele de incepere si de sfarsit, cele mai
devreme si cele mai tarzii, ale fiecarei activitati, drumul critic al proiectului si
activitatile critice. Barele rosii din graficul Gantt din imaginea de mai sus
definesc activitatile critice.

Planificarea proiectului in Navisworks

Cu instrumentul TimeLiner din Navisworks s-au relationat elementele
modelului construit in Revit cu activitatea corespunzatoare de pe linia timpului
din planificarea realizatd anterior in Spider Project. S-a obtinut astfel un
instrument vizual de urmarire a lucrarilor. Observam in imaginea de mai jos,
structura WBS pe baza cireia s-a gandit planificarea si activitatile plasate in
succesiune pe axa timpului. Se poate vedea de asemenea ca, selectand
actIVItatea va fl evidentiat in model elementul de cladlre care ii este aSOCIat
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Figura 7. Planificarea din Spider Project in Navisworks- Structura WBS si

succesiunea activitatilor

Simularea video a programului de executie

Asocierea elementelor modelului cu planificarea pe scara timpului, adica
adaugarea timpului ca a patra dimensiune a modelului, permite crearea unei
simulari a executiei cladirii si deci a unui instrument de control si de verificare
vizuald a progresului pe santier. Este o bund modalitate pentru managerul de
proiect sau pentru antreprenor de a oferi clientului o imagine virtuala si intuitiva
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a progresului proiectului.

Figura 8. Slmulare a programulm de executle in Nav1sw0rks

2.3. Modelarea BIM 5D a cladirii S+P+4E- Liste de cantitati
Detectarea neconcordantelor

,»Clash Detective” nu este un instrument de cuantificare dar el poate avea
consecinte asupra calculului de cantitéti Acest instrument vine in completarea
testare 51 control promovata de BIM. Este un instrument de detectare a
conflictelor existente intre elementele modelului, fie ca ele provin din erori de
modelare sau din punerea impreund a modelelor create de catre specialitati
diferite (de ex. o conducta care perforeaza un element al structurii).

Putem vedea in imaginile de mai jos modul de functionare al acestui
revizuite sau rezolvate pot fi marcate prin schimbarea statusulw. Testul se poate
de asemenea accesa si la o datd ulterioara pentru rezolvarea conflictelor.
Rezultatul testului generat se poate salva sau printa.

Acest instrument elimind riscurile legate de erori Tn documentatie care,
descoperite in faza de executie, ar produce intarzieri de la program si costuri
suplimentare. Neconcordantele pe care le detecteaza Clash Detective pot avea
consecinte si asupra acuratetei listei de cantitati care este generatd pe baza
modelului prin luarea in calcul a elementelor suprapuse.
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Figura 9. Clash Detective- Navisworks

Listele de cantitati

Principalele aspecte ale estimarii de costuri sunt listele de cantitati si
preturile. Avand la dispozitie un model 3D parametric ca cel construit in Revit,
putem genera in Navisworks liste de cantitati pe baza modelului. Lista de
cantitati poate fi exportata ca fisier XML sau Excel.
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Pe baza listelor de cantitati, estimarea costurilor poate fi facuta in mai
multe feluri:

e  prin exportul cantitatilor din modelul 3D la un program de estimari

e  prin generarea listelor de cantitati pe baza modelului 3D si maparea
lor cu un catalog de preturi care poate fi build-in in modelul 3D sau poate fi 0
baza de date externa

e  prin corelarea programului de modelare cu programul de estimare
printr-un plug-in care permite celui care modeleaza sa asocieze componentele
modelului cu articole de deviz sau retete.

2.4 Rezultatete studiului de caz

Parcurgerea procesului de modelare BIM a unei cladiri, documentatd in
capitolul precedent, a oferit posibilitatea experimentarii urmatoarelor
concretizari:

1. Din punct de vedere tehnic, s-a creat un mediu de lucru colaborativ intre mai
multe programe BIM: Revit, Navisworks, Spider Project care se traduce si intr-
un mediu de lucru colaborativ intre specialitatile din domeniul constructiilor;

2. S-a obtinut un singur centru de date (modelul) din care se pot extrage usor
informatii,

3. S-a alcatuit o documentatie digitald care poate constitui baza pentru diverse
teste, studii, analize, verificari, Incercari in diverse alte programe informatice;

4. S-a creat o sursd de referintd unicad care permite un control permanent mai
facil pe toata durata proiectului pentru managerul de proiect, pentru antreprenor
si pentru client;

5. S-au produs vizualizari si animatii care duc la o mai buna intelegere a
proiectului si la o urmarire mai facila a pasilor si ritmului lui de dezvoltare
pentru specialisti si nespecialisti. Realitatea virtuala este una dintre directiile
spre care acest aspect avanseaza.

Realizarile studiului de caz evidenticaza importanta procedeului BIM
pentru managementul informatiei si, ca una dintre consecinte, pentru
managementul riscului intr-un proiect de constructii. Diminuarea riscurilor n
cazul folosirii procedeului BIM este demonstrata si prin analiza comparativa a
riscurilor asociate proiectului in varianta alcatuirii documentatiei in maniera
traditionala, CAD, si in varianta BIM sintetizata prin matricea probabilitate-
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impact de mai jos. Aceste doud componente ale managementului de proiect,
informatia si riscul, sunt elemente cheie pentru incheierea cu succes a
proiectului.
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Figura 11. Analiza comparativa a riscurilor CAD (stg.)- BIM (dr.)- Matricea de
Probabilitate- Impact

3. CONCLUzII

BIM nu este finalitatea dezvoltarii tehnologiilor informatice in domeniul
constructiilor, ci doar inceputul ei. ,,Odata cu dezvoltarile in directia design-ului
generativ, a programelor algoritmice (de tipul Dynamo) si a construirii robotice,
procedurile actuale se vor schimba. Tn loc de modelarea Informationala a cladirii
(BIM) vom avansa la optimizarea informationala a cladirii (Building
Information Optimization).” [6] Finalitatea este inca neclara dar nu putem s nu
ne Intrebam: ,,Vor putea algoritmii sa proiecteze o cladire? Va putea un robot sa
construiasca o structura?” [7] Fiecare ar trebui s se intrebe ce inscamna acest
lucru si ce rol va avea in aceastd schimbare.

Scopul pe termen lung al oricaror actiuni iIn domeniul constructiilor ar
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trebui sa fie imbundtétirea calitatii produsului final, eliminarea pierderilor si
ineficientelor si cresterea profitabilitatii. Aceste lucruri se pot obtine numai
printr-un managemnt de proiect de calitate derulat cu instrumente de lucru de cel
mai Tnalt nivel. Tn afara beneficiilor bine documentate pe care BIM le aduce
arhitectilor, inginerilor si altor specialisti in domeniu, BIM aduce noi
instrumente de lucru pentru managerii de proiect, facilitindu-le munca prin:

e planificare corelata strict cu documentatia proiectului

e coordonare mai usoara si eficienta a partilor implicate

e 0 mai mare acuratete in estimarea costurilor si alcatuirea bugetelor
e reducerea riscurilor

IR

e in general, eficientizarea muncii managerului prin posibilitati mai
bune de control in toate fazele proiectului.

Instrumentele traditionale de planificare, de urmarire a lucrarilor, de
deja sa fie incorporate 1n programele informatice pentru managementul
proiectelor, facand mai neclard linia de demarcatie intre programe informatice
BIM cu utilitdti de management al proiectelor si programe de management al
proiectelor cu capabilitati BIM.

BIM este din ce In ce mai folosit pe scara larga si exista politici de stat
pentru extinderea ariei de folosire a procedeului mai ales in cazul lucrarilor
publice, in scopul reducerii intarzierilor si depasirilor de buget. [8] Tn SUA,
adoptarea BIM a crescut de la 49% in 2009 la peste 79% in 2012. UK a
conceput un program progresiv pentru introducerea obligativitatii folosiriit BIM
la proiectele guvernamentale, program ce a avut termen in 2016.

In tara noastra, implementarea BIM ar da managerilor de proiect un
instrument foarte puternic de conducere a proiectelor fapt care s-ar concretiza
intr-un nivelul de calitate mai ridicat in domeniul constructiilor si ar reduce
decalajul de profesionalism fatd de tarile din restul Europei. De asemenea,
citdndu-1 din nou pe Bill Allen, partener si manager tehnolog la EvolveLAB,
invitat al Autodesk University in 2016, putem spune ca ,,viitorul nu va fi BIM
(Building Information Modelling)”, domeniul constructiilor facand deja pasi, la
nivel mondial, dinspre modelarea informatiei spre optimizarea informatiei si
construirea robotica. In acest context, implementarea BIM poate fi vazuti si ca o
actiune preventiva, menitd sa evite crearea unui decalaj foarte mare intre modul
de lucru in domeniul constructiilor in Romania si in alte tari care au facut deja
primii pasi in aceasta directie.
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Executia si controlul executiei structurilor din beton armat - Statie Distributie Carburanti
2 Pompe Mpd+1 Hgv, Skid Gpl, Imprejmuire, Elemente Identificare Semnalistica.

1. GENERALITATI

Betonul folosit in realizarea constructiei care face obiectul prezentului

R

tehnice existente actualmente.

Avand in vedere clasa de importanta a constructiei rezulta unele cerinte de
calitate care impun anumite exigente privind calitatea materialelor folosite ce
intrd in componenta betonului, calitatile betonului realizat, modul de punere in
opera si urmarirea lucrarilor de punere in opera.

2. STANDARDE SI NORMATIVE DE REFERINTA

Orice completare sau modificare, facuta acestor prescriptii dupad intocmirea
acestui proiect tehnic, ca si alte norme ce se refera la lucrarile executate sunt
obligatorii pentru executant.

2.1. Standarde

e SR EN 1008:2003 Apa de preparare pentru beton;
e SR EN 197-1:2011 Ciment Partea 1: Compozitie, specificatii si
criterii de conformitate ale cimenturilor uzuale;
e SR EN 12620+A1:2008 Agregate pentru beton;
e STAS 8600-79 Constructii civile, industriale si agricole,
tolerante si ansambluri Tn constructii, sistem de tolerante;
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e STAS 10265-75 Tolerante in constructii, calitatea
suprafetelor, termeni si notiuni de baza;
e STAS 10265/1-84 Tolerante in constructii, tolerante la suprafetele
de beton armat;
e SR ISO 6241:1998 Standarde de performanta in cladiri.

Principii de elaborare si factori de luat in considerare;
e SR EN 1992-1-1:2004 Eurocod 2: Proiectarea structurilor de beton;

2.2. Normative

e NE 012-1/2007 Cod de practica pentru executarea lucrarilor din
beton, beton armat si beton precomprimat;
e NE012-2/2010 Cod de practica pentru executarea lucrarilor din
beton, beton armat si beton precomprimat;
e (56-85 Normativ pentru verificarea calitatii si receptiei
lucrarilor de constructii .

3. MATERIALE FOLOSITE LA PREPARAREA BETOANELOR

3.1. Cimentul

La prepararea betonului se va folosi ciment avand clasa de rezistentd 32,5
ale carui conditii tehnice de receptie si livrare sunt reglementate prin SR 388-95,
cu acordul proiectantului si conform normativului NE 012-2007 se poate inlocui
cu alt tip de ciment.

Depozitarea cimentului la statia de betoane se va face in silozuri. Durata
depozitarii in silozurile statiei de betoane nu va depasi 30 de zile de la data
expedierii de la furnizor.

Verificarea calitatii  cimentului aprovizionat se va face conform
prevederilor din NE 012-1/2007. Darea in consum a fiecarui transport de ciment
se va face numai cu avizul laboratorului si in baza rezultatelor incercarilor
privind priza, constanta de volum si rezistentele mecanice la varsta de 2 zile.

3.2. Agregate

Sorturile de agregate trebuie sa indeplineasca conditiile tehnice prevazute
in SR EN 12620+A1:2008. Se vor utiliza sorturile : 0 - 3; 3 -7; 7 - 20; 20 - 31,
cu specificatiile respective pentru diferite clase de beton.
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Din punct de vedere al granulozititii, sorturile de agregate trebuie sa
respecte urmatoarele conditii :

. rest pe ciurul inferior care delimiteaza sortul maxim 10 %
. trecere prin ciurul superior care delimiteaza sortul minim 90 %
J pentru sortul 0 - 3 mm trecerea prin site de 1 mm trebuie s fie

cuprinsa intre 35 - 75 %.
Sorturile de agregate trebuie sd indeplineascd urmatoarele conditii, in ceea
ce priveste continutul de impuritati :

o nu se admit corpuri strdine (animale i vegetale)

o nu se admite pelicula de argilad sau alt material aderent de granulele
agregatului

o nu se admite argila in bucati

o continut de mica max. 2,0 %

o continut de carbune max. 0,5 %

o Continutul de parti levigabile nu va depasi

o pentru nisip max. 2,0 %

o pentru pietri max. 0,5 %

o pentru agregatul total max. 1,0 %

Metodele de verificare a calitatii agregatelor sunt cele stabilite prin
prevederile STAS 4606 — 80, iar controlul calitatii agregatelor este prezentat in
NE 012-1/2007.

Pentru cantitatea livratd in cadrul unui transport, furnizorul este obligat ca
odatd cu documentul de expeditie, sa trimitd si certificatul de calitate cu
rezultatele determindrilor efectuate. Laboratorul executantului este obligat sa
examineze datele inscrise in certificatul de calitate. Dacd acestea garanteaza
calitatea agregatului, laboratorul va proceda in continuare la verificarile
prevazute in NE 012-1/2007.

Laboratorul va tine evidenta verificarii calitatii agregatelor astfel :

. intr-un dosar vor fi cuprinse toate certificatele de calitate emise de
furnizor;

. intr-un registru - caiet de agregate vor fi mentionate toate
rezultatele determinarilor efectuate de laborator, la aprovizionarea agregatelor;

. intr-un registru (caiet de agregate) vor fi cuprinse toate rezultatele

determinarilor efectuate de laborator in cursul utilizarii agregatelor.
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4. PREPARAREA BETONULUI

Statia de betoane trebuie sa fie atestatd conform normativului NE 012-
2007, executantului revenindu-i obligatia de a nu introduce in opera decat
betoane preparate la o statie atestata.

Tolerantele de dozare a materialelor componente nu trebuie sa depaseasca
limitele date in tabelul 21 pentru toate cantitatile de beton de 1 m3 sau mai mari.
Cand mai multe amestecuri sunt re-amestecate intr-un camion malaxor,
tolerantele din tabelul 21 se aplica la sarja.

Tabelul 21 —Tolerante pentru dozarea materialelor componente

Materiale componente Tolerante
Ciment + 3% din cantitatea
Apa ceruta

Toate agregatele

Adaosuri utilizate Tn cantitate > 5% din masa cimentului

Aditivi si adaosuri utilizate in cantitate < 5% din masa | = 5% din cantitatea

cimentului ceruta

NOTA - Toleranta este diferenta dintre valoarea specificati si valoarea misurati

Dozarea aditivului se va face cu dozatoare corespunzatoare care sa
permitd o masurare cat mai exacta a cantitatii.

Ordinea de introducere a materialelor componente in betoniera se va face
conform cartii tehnice a utilajului respectiv.

La locul de punere in opera se va asigura cantitatea necesara de aditiv
flubet pentru corectarea lucrabilitatii betonului

Durata de malaxare va fi de minimum 60 secunde. Dacad se foloseste
aditivul flubet durata de malaxare va fi de minimum 90 secunde.

In perioada de timp friguros executantul trebuie sa ia toate masurile, astfel
incat temperatura betonului proaspat sa nu fie mai mica de +5 0 C.

Realizarea lucrarilor de constructii pe timp friguros se va face in
conformitate cu respectarea prevederilor din Normativul C16-84 “Normativ
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pentru realizarea pe timp friguros a lucrdrilor de constructii si instalatii
aferente”.

Agregatele nu se vor incdlzi la temperaturi mai mari de + 300 C.

Daca la prepararea betoanelor se utilizeaza apa calda cu temperaturd mai
mare de + 400 C, se va evita contactul direct al apei cu cimentul. Tn acest caz se
va amesteca mai intdi apa cu agregatele si numai dupa ce temperatura
amestecului a coborat sub + 400 C se va adauga si cimentul.

In perioada de timp calduros (temperaturi mai mari de + 250 C) daca se
executd elemente cu grosimi mai mari de 1,00 m, executantul va lua toate
masurile necesare producerii betonului sub temperatura maxima admisa de +
250 C. Aceste masuri vor cuprinde stropirea depozitului de agregate cu apa rece,
folosirea apei reci la prepararea betoanelor, sau betonarea Tn perioade cu
temperaturi mai scazute.

5. TRANSPORTUL BETONULUI

Transportul betonului de la statia de betoane la locul de punere in opera se
va face cu auto-agitatoare. Transportul local al betonului se va face cu pompe,
bene, jgheaburi, tomberoane, benzi transportoare si alte mijloace.

La livrarea betonului, producétorul trebuie sa emita utilizatorului un bon
de livrare pentru fiecare sarja de beton pe care sunt imprimate, stampilate sau
inscrise cel putin informatiile urmatoare:

) numele centralei de fabricare a betonului gata de utilizare;

o numarul de serie a betonului;

J data si ora de incarcare, aceasta inseamnd momentul primului
contact intre ciment si apa;

o numarul autovehiculului sau identificarea vehiculului;

) numele cumparatorului;

o numele si localizarea santierului;

o detalii sau referinte referitor la specificatii, de exemplu numarul de

cod, numarul de comanda;
) cantitatea de beton Tn metri cubi;

o declaratia de conformitate cu referinte la specificatii si la SR EN
206-1;

o numele sau marca organismului de certificare daca este cazul;

J ora de sosire a betonului pe santier;

o ora de incepere a descarcarii;
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o ora de terminare a descarcarii.

In plus, bonul de livrare trebuie si furnizeze detaliile urmatoare:

a)  pentru betonul cu proprietati specificate:

o clasa de rezistenta,

) clasele de expunere (clasele de expunere sau categoriile de beton in
conformitate cu tabelul 1 si anexa F cu indicarea combinatiilor de clase de
expunere);

o clasa de continut de cloruri;

. clasa de consistenta sau valoarea specificata;

J valorile limitda de compozitie a betonului, cand sunt specificate
(inclusiv continutul de apa al agregatelor);

o tipul si clasa de rezistentd a cimentului, cand sunt specificate;

° tipul aditivilor si adaosurilor, daca sunt specificate;

o proprietatile speciale, daca au fost cerute;

o dimensiunea nominald maxima a agregatelor;

J pentru betonul usor sau betonul greu, clasa de masa volumicd sau

masa volumica specificata;

b)  pentru betonul avand compozitia prescrisa:

J detalii referitoare la compozitie, de exemplu dozajul de ciment si
daca este cerut, tipul de aditivi;

J fie raportul apa/ciment, fie consistenta in termen de clasa sau de
valoarea specificata in functie de cerinte;

J dimensiunea nominald maxima a agregatului.

In cazul in care se adaugd aditiv pe santier, ora exacta la care s-a adaugat,
cantitatea care s-a adaugat, volumul de beton din malaxor si timpul de
amestecare trebuie specificate Tn copiile bonului de livrare.

Datele referitoare la statia de betoane vor fi completate de seful statiei, iar
datele din santier vor fi completate de maistrul lucrarii.

Bonul de transport se va intocmi Tn dublu exemplar, un exemplar va
ramane la santier, iar celdlalt se va Tntoarce la statie. Durata de transport care se
considera din momentul plecarii de la statie pana la sosirea pe santier, nu va
depasi 45 minute.

La intreruperea lucrului mijloacele de transport si cele de preparare vor fi
spalate cu jet de apa. Se interzice cu desdvarsire, insd, introducerea
autoagregatelor la incarcat inainte de golirea completa a apei din toba
agitatorului.
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6. CONTROLUL CALITATII BETONULUI

Regulile care trebuie respectate in cadrul activitatii de control si asigurare
a calitatii betoanelor, sunt precizate in detaliu in NE 012-2010.

Rezultatele incercarilor efectuate pe serii de citre trei epruvete, la varsta
de 28 zile trebuie sa satisfaca conditiile de laborator.

Conform metodologiei descrisa de Normativul NE 012-2007 laboratorul
statiei de betoane va intocmi o sinteza a rezultatelor inregistrate pe probele de
beton , de clasd mai mare sau egala cu C12/15 incercate in cursul fiecarui
trimestru.

Rezultatele incercarilor efectuate pe probele recoltate la santier trebuie sa
respecte conditiile impuse de Normativul NE 012-2010.

Controlul operativ al calitatii betonului se face prin determinari privind
caracteristicile betonului proaspat , determinari efectuate la statia de betoane, la
locul de punere in opera, pe beton intarit la termene scurte in conformitate cu
prevederile din ANEXA H a Normativului NE 012-2010.

Clasa betonului nu se considerd realizatd daca nu sunt satisfacute toate
conditiile din respectiva anexa.

7. TURNAREA BETONULUI

Pentru fiecare categorie de elemente, fundatii, pereti, stalpi, plansee, etc.,
se va elabora de catre executant fisa tehnologicd de betonare care va fi in
prealabil prezentata proiectantului si investitorului spre acceptare.

Fisa tehnologica va cuprinde :

o ordinea si ritmul de betonare;

J utilajele de transport si punere In operd a betonului si corelarea
capacitatii acestora cu ritmul de betonare stabilit;

J masurile preconizate pentru asigurarea calitatii lucrarilor.

Inainte de turnarea betonului in cofraje se va face controlul si receptia
calitativa a lucrarilor de sdpatura, cofraje si armaturi .

Betonarea va fi supravegheatd permanent de un inginer numit de
conducerea unitatii executante. Aceasta va intocmi o fisa de betonare in care se
Va consemna :

° Data si ora inceperii si termindrii betonarii;
) Volumul de beton pus in lucrare;
) Indicativele seriilor de probe prelevate;
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J Masurile adoptate in cazul unor dificultati aparute in cursul
betondrii (intemperii, intreruperi de betonare, defectiuni ale cofrajelor, etc.).

Reguli generale de betonare:

o Punerea in opera a betonului se va face in maxim 1 — ore din
momentul plecarii betonului din statie, functie de temperatura amestecului , tipul
de ciment.

o Inaltimea de cadere libera a betonului si nu fie mai mare de 1,50 m.

J Betonul trebuie sa fie raspandit uniform in lungul elementului.

. Turnarea noului strat se va face inainte de Tinceperea prizei
betonului din stratul turnat anterior.

J Turnarea se va face continuu pana la rosturile tehnologice de lucru.

J Durata maxima a intreruperilor de betoane, pentru care nu este
necesard luarea de masuri speciale la reluarea turndrii nu trebuie sa depaseasca
timpul de incepere a prizei betonului.

) Pentru alte reguli generale se vor respecta prevederile cuprinse in
normativul NE 012-2010 cap.11.3.

Turnarea betonului de protectie a sapaturii:

o Se va incepe numai dupa ce geotehnicianul si proiectantul au
certificat cd la cota respectiva de sdpatura sau de taluz terenul corespunde din
punct de vedere fizico-mecanic.

o Executantul trebuie sa pregateasca pentru turnarea betonului de
protectie numai strict suprafata de teren pentru care poate asigura beton in ziua
respectiva .

o Executantul trebuie sa asigure utilajul necesar evacudrii
eventualelor ape pluviale colectate in ampriza sapaturii.

Turnarea fundatiilor de beton armat:

o Turnarea betonului se va face continuu si in straturi de maximum
50 cm grosime. Acoperirea cu un nou strat de beton se va face fara masuri
speciale inainte de depasirea timpului de incepere a prizei.

J Vor fi prevazute masuri de dirijare a apelor provenite din
precipitatii pentru a nu se acumula in zonele unde se betoneaza.
o Pentru alte reguli de turnare a betonului in fundatii se vor avea in

vedere reglementarile prevazute in Normativul NE 012-1010 cap. 11.3.

Turnarea betonului in suprastructura, stalpi, grinzi si placi, se va face in
conformitate cu regulile prescrise in normativul NE 012-2010 .

Turnarea betonului pe timp friguros:
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o In conditiile in care temperatura aerului este mai micd sau egala cu
+50 C sau exista posibilitatea ca in intervalul de 24 ore sd scadd sub limita
amintita, se recomanda ca temperatura betonului proaspat sa fie de 150 - 200 C.

o La turnarea betonului pe timp friguros se vor lua masurile necesare
pentru curdtirea suprafetei de betonare de zdpadd si gheatd. Este interzisa
folosirea clorurii de calciu ca agent de dezghetare.

J Daca temperatura suprafetei care urmeaza sd fie acoperita cu beton
este mai mica de + 50 °c betonarea nu va incepe.
o Pentru alte reglementari privind turnarea betonului pe timp friguros,

a se vedea normativul  C16 -84.

Turnarea betonului pe timp calduros:

La turnarea betonului pe timp calduros, executantul va lua masurile
necesare protejarii corespunzatoare a betonului Tmpotriva evaporarii rapide a
apei din beton. Se recomanda betonarea in timpul noptii, dacd in cursul zilei se
inregistreaza temperaturi mai mari de + 25 °C.

Tratarea betonului dupa turnare in conditii normale de temperatura:

J betonul va fi tinut permanent umed timp de minim 7 zile;

o mentinerea in stare de umiditate se va realiza fie prin stropire
permanentd, fie prin acoperirea cu prelate, rogojini sau panza de sac, mengtinute
permanent umede;

o stropirea manuald intermitenta este interzisa.

Tratarea betonului dupa turnare in conditii de timp friguros:

J masurile de protectie pe timp friguros se vor lua cand temperatura
mediului ambiant (masuratd la ora 8 dimineata) este mai mica de + 50 ° C;

J se vor asigura conditii normale de priza si intarire;

o se va asigura o rezistentd suficientd pentru a evita deteriorarea prin
actiunea inghetului si dezghetului;

o evitarea de fisuri cauzate de contractarea prin racire brusca a
stratului superficial de beton;

o protectia se va asigura prin acoperirea cu saltele executate din
rogojini cuprinse intre doua folii de polietilena;

J protectia se va mentine pe o duratd de minim 7 zile de la turnarea
betonului;

. in cazul elementelor cu grosimi mai mari de 1,00 m inlaturarea
protectiei este admisd numai dacd diferenta dintre temperatura suprafetei
betonului si cea a mediului este mai mica de 120 °C.

Tratarea betonului dupa turnare in conditii de timp calduros :
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J toate suprafetele vor fi mentinute umede in permanenta fie prin
stropire continud, fie prin acoperire cu materialele mentionate la conditii de timp
friguros si stropire manuala;

. durata de tratare va fi de minim 14 zile.

8. COMPACTAREA BETONULUI

Compactarea betonului se va face cu vibratoare interne (pervibratoare)
sau la suprafatd, conform Normativul NE 012-2010.

Se vor crea la intervale de maxim 3,00 m a unor spatii libere intre
armaturile de la partea superioara care s permita patrunderea libera a betonului
sau a furtunurilor prin care se descarca betonul.

Crearea spatiilor necesare patrunderii vibratorului la intervale de maxim 5
ori grosimea elementului.

Personalul care efectueaza vibrarea va fi instruit in prealabil pentru a
respecta urmatoarele reguli:

. introducerea vibratorului se va face cat mai vertical fara a atinge
armaturile si pentru a patrunde in stratul turnat anterior pe o adancime de 10 -
15cm;

. durata de vibratie pe o pozitie va fi de 10 - 30 sec., aceasta fiind Tn
functie de tasarea betonului , tipul de vibrator, cu posibilitate de prelungire a
timpului dacd suprafata betonului nu este orizontald, sau continua sa se degajeze
bule de aer din masa betonului;

. extragerea vibratorului se va face lent, pentru a se evita formarea de
goluri;

o pozitia urmatoare de introducere a vibratorului de interior nu va
depasi distanta de 1,00 m , reducandu-se in functie de caracteristicile sectiunii si
desimea armaturii.

9. CONTROLUL CALITATII LUCRARILOR DE BETON ARMAT

Fazele procesului de executie a lucrdrilor de beton si beton armat
constituie Tn majoritatea lor lucrari ascunse, astfel incat verificarea si controlul
calitatii acestora trebuie sa fie consemnate in “Registrul de procese verbale de
lucrari ascunse”.

Procesele verbale de lucrdri ascunse vor fi incheiate intre reprezentantii
investitorului si executantului si vor fi aduse la cunostinta proiectantului
(consultantului).
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In procesele verbale de lucrari ascunse se vor preciza :

o elementul sau lucrarea supusa verificarii ;

° verificarile efectuate;

° constatarile rezultate;

) acordul pentru trecerea la executarea fazei urmatoare.

Daca se constatd neconcordante fatd de proiect sau caietul de sarcini, se
vor preciza masurile necesare de remediere, care vor fi supuse spre acceptare
proiectantului. Dupa executarea remedierilor se va proceda la incheierea unui
nou proces verbal de lucrari ascunse.

In cazurile in care, pe parcursul executiei se constati abateri fatd de
proiect, caietul de sarcini sau reglementarile tehnice in vigoare, reprezentantul
investitorului va dispune intreruperea executiei lucrarii In cauza si va intocmi o
“noti de constatare” intr-un registru special constituit. Tn asemenea situatii,
reprezentantul beneficiarului va incunostinta in mod operativ proiectantul, care
va stabili si consemna masurile care se impun a fi luate, Tnainte de continuarea
executiei lucrarii .

Pentru principalele faze de executie, reprezentantul investitorului va
verifica.

Calitatea lucrarilor de cofraje .

Calitatea lucrarilor de montare a armaturilor.

Inainte de inceperea lucrarilor de betonare se va verifica dacd sunt
pregatite Tn mod corespunzator suprafetele de beton turnate anterior si care
urmeaza sa vina in contact cu betonul nou si in mod deosebit daca :

J s-a Indepartat stratul de lapte de ciment;
J s-au indepartat zonele de beton necompactat;
o suprafetele de contact prezinta rugozitatea necesara asigurarii unei

bune aderente intre betonul nou si cel vechi.

Calitatea betonului livrat se va verifica trimestrial prin prelucrarea
statisticd a rezultatelor incercarilor efectuate pe probele prelevate la statia de
betoane.

Calitatea betonului pus in lucrare pentru fiecare element de structura, se
apreciaza tinand seama de:

o constatarile examinarii vizuale a elementelor de constructie;

o analizarea rezultatelor incercarilor efectuate pe epruvete
confectionate la santier.

Calitatea betonului pus in lucrare se considerd corespunzatoare daca :
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J nu se constatd defecte de turnare sau compactare (goluri, segregari,
discontinuitati, etc.);
o rezultatele incercarilor efectuate pe cuburile de proba indeplinesc

toate conditiile prevazute.

Pentru alte exigente se vor respecta reglementarile normativului NE 012-
2010.
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Rezumat

Pe tot mapamondul, organizatiile din orice domeniu descopera puterea echipelor si a
leadership-ului care le avantajeaza.

Complexitatea lumii in care trdim, tehnicitatea situatiilor cu care ne confruntdm si
rapiditatea cu care schimbarile ne surprind ne obligd sa constientizam faptul cd nu exista
vreun conducator sau grup de conducatori care sd ne poatd rezolva problemele si cu atat mai
putin ca am puteam reusi singuri.

Pe masura ce organizatiile Tsi propun sa schimbe ceea ce fac, ele vor trebui sa schimbe
si modul Tn care o fac. Se pare ca oamenii au tendinta de a transforma n reguli pentru viitor
practici de succes din trecut, si de a-si consuma energia pentru a pastra si Tntari aceste reguli
chiar si dupa ce au renuntat la aplicarea lor. Cu alte cuvinte, procedurile si practicile
traditionale dispar foarte greu!

lata de ce rolul liderului este atat de important pentru succesul organizatiilor:
conducerea se ocupa de viziune, directionare, eficacitate si rezultate, concentrandu-se asupra
ideilor, inspirandu-se din principii corecte si valori. Din pacate, realitatea ne arata ca unii
lideri au viziune dar le lipseste talentul de a construi echipe, alti lideri i pot inspira pe oameni
si pot construi echipe dar le lipseste viziunea.

Exista o multitudine de motive pentru care putem considera ca munca depusa de un
manager de departament este foarte diferitd de cea a unui manager de proiect, desi se poate
intdmpla ca cei doi sa aiba n subordine un numar similar de oameni. Acest lucru inseamna ca
un bun manager de proiect trebuie sa aiba toate calitatile unui manager de departament plus
Tnca un numar apreciabil de competente specifice mediului in care se desfasoara un proiect. O
mare parte dintre acestea din urma se refera la felul in care un manager de proiect gestioneaza
relatiile cu echipa sa de proiect, Tncepand cu modul de selectie a acestora si sfarsind cu felul
n care incheie colaborarea cu acestia. Intre cele doua puncte de referinta se desfasoard un
intens efort de imbinare a calitatilor profesionale cu cele socio-umane pentru obtinerea a tot
ce este mai bun din fiecare dintre membrii echipei de proiect si finalmente pentru atingerea
obiectivelor comune asumate de catre intreaga echipa.

Tn articolul de fata se va analiza modul in care s-a reusit eficientizarea echipelor de
proiect participante la diverse proiecte curente sau de dezvoltare ale companiei Max Bet
SRL, companie care activeaza in domeniuljocurilor de noroc si ale carei proiecte aduse Tn
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discutie se refera fie la deschiderea de noi puncte de lucru fie la modernizariale celor
existente.

Studiul de caz face o paralela Tntre modalitatea de lucru ncadrul proiectelor companiei
pana n jurul anului 2014 si dupa aceastd perioada, atunci cdnd au avut loc o serie de
schimbari Tn ceea ce priveste mentalitatea conducerii si felul Tn care au fost tratate pana atunci
oricare dintre proiectele companiei. Pentru facilitarea studiului am folosit un chestionar
conceput de mine care contine 15 intrebari cu referire la modul Tn care participantii la
proiectele de dezvoltare ale firmei au evaluat derularea acestora, managementul de proiect,
comunicarea in cadrul proiectului, planificarea, etc. Motivatia principala a alegerii acestui
studiu de caz a fost implicarea directda Tn transformarea petrecuta in organizatia respectiva
precum si interesul personal pe care 1l nutresc fata de conceptul de echipa si managementul
acesteia.

Cuvinte cheie:eficientizare, echipa, management, proceduri, comunicare, performante

1. Studiu de caz — Deschidere punct de lucru nou al Max Bet SRL

1.1. Prezentarea companiei Max Bet SRL

Societatea Max Bet SRL a fost infiintata in luna lulie 2002, iar obiectul
sau de activitate este prestarea de servicii Tnh domeniul jocurilor de noroc. Primul
business plan a prevazut achizitionarea de echipamente noi si amenajari
interioare de calitate superioara pentru salile de jocuri de noroc tip slot-machine
ale noii societati fata de standardul de organizare si functionare de la acea data
pentru aceasta activitate economica.

Tn prezent, grupul international Max Bet realizeaza activitate economica
pe piata din Romania prin doua companii: Max Bet SRL si Max Bet Jocuri
Electronice SRL, fiecare companie actionand pe baza unei strategii diferite, dar
avand acelasi scop: acela de a oferi participantilor la activitatea de jocuri de
noroc tip slot-machine servicii de inalta calitate sustinuta de o serie de activitati
suport.

La nivel local, reteaua Max Bet Romania este alcdtuitd din 122 de puncte
de lucru operationale si 5 puncte de lucru pentru activititi suport, in 16 judete
din Romania, 119 sali de joc, cu peste 5.000 de posturi de pariat si 3 zone de
entertainment sub logo-ul Max Fun dedicate tuturor categoriilor de varsta.

Piata jocurilor din Romania este de aproximativ 1,8 miliarde de euro,
fiind una dintre cele mai dinamice, cu o0 crestere anuala de aproximativ 10%.
Grupul Max Bet detine in prezent o cota de 7,5% din aceasta piatd (in conditiile
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in care Loteria Romana detine 10-12%), cu un profit aflat an de an in crestere
continud si sigura.

Mai jos sunt prezentate cateva repere importante in ceea ce priveste
realizarile grupului Max Bet Romania:

» Numar locuri de munca oferite — 1617,

» Numar de angajati in pozitii operationale — 1297,

» Numar de angajati in functii administrative — 320,

» Varsta medie angajati - Sali: 26 ani, Departamente: 34 ani,
» Angajati cu studii superioare finalizate — 310.

Toate deciziile importante sunt discutate si se iau in cadrul sedintelor
bilunare ale board-ului director al companiei, format din 17 directori. Compania
functioneaza dupa un buget anual propus si aprobat de actionari in board-ul
director al grupului. Trimestrial, au loc ajustari ale bugetului anual, ce se discuta
in board-uri organizate de actionari. Datorita acestui mod de organizare si a
stabilitatii brandului, in ultimii 5 ani s-au deschis 43 de noi puncte de lucru.

Strategia de dezvoltare a retelei MaxBet se concentreaza pe trei directii
principale: Intarirea prezentei pe pietele existente, extinderea In noi teritorii, prin
colaborarea cu parteneri locali, si diversificarea ofertei de servicii catre clienti,
prin terminale de pariuri sportive si servicii complete de sali de jocuri.

In perioada urmatoare, dezvoltarea retelei Max Bet urmeaza s se facd in
special in afara Bucurestiului, spre orase resedintd de judet cu peste 100.000
locuitori. O zona importanta de dezvoltare este vestul tarii, unde compania Max
Bet este prezenta n acest moment doar in orasele Timisoara si Cluj-Napoca.

Respect fata de parteneri

Pentru compania Max Bet este primordial respectul nestirbit pentru
fiecare partener in parte. Acest lucru inseamna a te tine intotdeauna de cuvant, a
mentine o comunicarea continud, a aborda cu responsabilitate toate termenele
contractuale.

Respect faza de statul romdn

Compania MaxBet contribuie consistent la economia nationala prin taxele
platite, prin volumul mare de produse si servicii achizitionate din piata interna
si, nu in ultimul rand, prin cele peste 1.600 de locuri de munca create pana in
prezent. Numai in 2017, MaxBet a platit taxe specifice in valoare de 70 milioane
lei, 20 milioane lei taxe pe profit, la care s-au adaugat peste 70 milioane lei
costuri cu salariile angajatilor. In 2018 taxele specifice s-au ridicat la peste 71
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milioane lei, peste 25 milioane lei taxe pe profit si peste 78 milioane lei costuri
cu salariile angajatilor.

Responsabilitate sociald fata de comunitate

Programul de responsabilitate sociala a devenit parte integrantd a
companiei Max Bet inca din 2006, prin implicare financiard in proiecte care au
contribuit la imbundtatirea vietii comunitatii. Eficientizarea sistemului medical,
combaterea saraciei in randul familiilor nevoiase si sustinerea educatiei
reprezinta prioritatile companiei.

Printre cele mai importante repere in acest domeniu sunt:
Heliport la Spitalul Universitar de Urgenta Bucuresti

Max Bet s-a implicat in proiectarea si construirea unui heliport modern pe
terasa Corpului C a Spitalului Universitar de Urgenta Bucuresti.

Heliportul, singurul de acest fel din Bucuresti, este necesar pentru urgentele
majore, avand caracteristicile necesare deservirii unui trafic de zi si de noapte.
Include si un lift exterior, cu acces direct la Unitatea de Primiri Urgente.

Avand o valoare de 3.3 milioane de lei, heliportul de la Spitalul Universitar de
Urgenta a fost finalizat si dat in exploatare in cursul anului 2019.

7, N

Figﬂra 1. Heliportul SUUB
Echipament medical de indepartare a tumorilor cerebrale

Max Bet a donat echipament medical de indepartare a tumorilor cerebrale cu
valoarea de 40.000 de euro pentru Sectia de Neurochirurgie a spitalului clinic
Judetean de Urgenta ,,Sf. Apostol Andrei”, Constanta.
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Cum s-a ajuns la aceasta donatie? Angajatii Max Bet au participat la un
campionat intern de fotbal. La final, fiecare echipa inscrisa primeste din partea
companiei Max Bet o suma corespunzatoare numarului de puncte castigate, iar
banii astfel obtinuti sunt donati unei cauze sociale. In 2018 s-au strans 50.750 de
lei, Max Bet a adaugat diferenta pand la 162.972 de lei, iar din aceasta suma a
fost achizitionat echipamentul donat spitalului din Constanta.

Sponsorizare Olimpiada Nationala de fizica

MaxBet a sustinut cea mai recentd Olimpiadda Nationald de Fizica,
contribuind cu 105.000 de lei la suplimentarea fondului de premiere si, partial,
la organizarea activitatii stiintifico-educative. La Olimpiada au participat 570 de
elevi si 44 de profesori, iar la capatul competitiei, care a durat 4 zile, a fost
selectat lotul largit al Romaniei, alcétuit din 20 de elevi.

Respect si pretuire fati de angajati

Pentru Max Bet, angajatii reprezinta bunul cel mai de pret. Rezulta de aici
un principiu de baza al companiei: acela cd investitia In proprii oameni
constituie o conditie esentiala si necesara pentru a atinge succesul.

Asa a ajuns compania Max Bet sd aibd peste 1.600 de angajati in Romania,
dintre care 1.300 Tn pozitii operationale si peste 300 in functii administrative.
Vorbim despre o echipa de elitd, formata din angajati cu experienta si foarte bine
pregatiti, care se simt apreciati si beneficiaza de oportunitati reale de avansare in
cadrul companiei.

1.2. Analiza situatiei actuale

Tn cele de mai sus au fost prezentate cateva dintre reperele importante din
istoria, activitatea si realizarile companiei Max Bet Romania in ideea de a
familiariza cititorul cu provocarile cu care se confruntd managementul si
angajatii Max Bet in incercarile lor de a isi indeplini obiectivele stabilite de catre
organizatie, obiective care de cele mai multe ori se pot ridica la statutul de
proiecte. Tn acelasi timp, trebuie subliniatd importanta, usor de intuit, a modului
in care trebuiesc abordate toate aceste provocari, mai exact printr-un eficient
management al fiecarui proiect initiat si printr-o extraordinard munca de echipa.

Prezentul studiu de caz este analizat din perspectiva autorului, angajat al
companiei Max Bet din anul 2014 in pozitia de manager al Departamentului
Supraveghere si doreste sa evidentieze modul in care s-a reusit eficientizarea
activitatii echipelor de proiect participante la diverse proiecte curente (renovdri,
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reamenajari, relocari) sau de dezvoltare (investitii, deschideri de noi puncte de
lucru) ale companiei Max Bet Romaénia. Desi este evidenta calea de urmat, in
realitate lucrurile nu au fost Tntotdeauna atat de clare de-a lungul celor aproape
18 ani de existenta a companiei Max Bet. Pentru compania Max Bet, inca de la
infiintare, deschiderea fiecarui nou punct de lucru, in spetd o noua investitie, a
constituit un PROIECT. Cu toate acestea, experienta a aratat ca nu intotdeauna
aceste activitdti au fost tratate ca atare din punct de vedere conceptual,
procedural sau al abordarii moderne a managementului de proiect.

Trebuie mentionat faptul ca studiul de caz prezinta situatia gestionarii
proiectelor Max Bet pand 1n anul 2014 comparativ cu situatia de dupa acesta
perioada, atunci cand au Inceput sa fie concepute si implementate conceptele de
management al proiectelor intr-un mod constient. Directorul operational, in
calitate de initiator al fiecarui nou proiect, concepea un plan de afaceri care era
transmis cdtre managementul superior pentru aprobare. Acest plan de afaceri
continea motivarea oportunitatii, previziuni financiare si desigur costurile
implicate.

Tn general, costurile erau estimate pe baza experientelor precedente, insa
aproape niciodata nu luau in considerare dinamica industriei de jocuri de noroc
si faptul ca domeniul de activitate devenea din ce in ce mai reglementat si
apareau frecvent noi cerinte sau impuneri legislative care atrageau dupa ele
necesitatea introducerii de cadtre companiile de profil a unor elemente care de
cele mai multe ori se traduceau in costuri suplimentare.

Obiectivul principal - deschiderea punctului de lucru la o anume data —
era in general atins insd cu pretul unor depasiri ale bugetului initial destul de
semnificative, acestea ajungand uneori si pana la 10 — 15% din bugetul estimat.

Totodata, in afara de depasirile mentionate, deschiderea punctului de
lucru la data stabilitd era uneori realizatd cu riscul — asumat dealtfel, prin
achitarea unor amenzi daca erau descoperite pana a putea fi rezolvate — de a
incdlca anumite obligatii legale legate de diverse autorizatii sau prevederi legale.

Riscurile mentionate mai sus erau in principal asumate datorita faptului ca
data de deschidere a punctului de lucru coincide de obicei cu data intrarii in
vigoare a validitatii licentelor de exploatare a mijloacelor de joc si ca urmare
fiecare zi de intérziere Tn functionarea acestora se traduce practic in pierderi
pentru proprietarul acestora sau operatorul de jocuri de noroc.

Cu toata disponibilitatea Directorului Operational si a Managerilor Zonali
din subordinea directd a acestuia, controlul asupra progresului si nivelului de
calitate al lucrarilor era extrem de redus, fiind uneori necesara refacerea
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anumitor lucrari care chiar daca reveneau constructorului din punct de vedere al
cheltuielilor duceau inevitabil la decalari ale intregului proiect.

Trebuie mentionat in acest context faptul cd din motive financiare, la
momentul desfasurdrii lucrdrilor pentru un nou punct de lucru, acesta nu avea de
reguld desemnat Managerul care urma sa se ocupe de acel punct de lucru odata
deschis si care ar fi putut controla derularea proiectului neavand in acel moment
alte sarcini spre deosebire de Directorul Operational sau Managerul de Zona.

Din acelasi motiv, si procesul de recrutare a personalului operational al
respectivului punct de lucru (barman, supraveghetori de sala, casier) era lasat
pentru cat mai tarziu posibil facand uneori ,,imposibila” viata Departamentului
Resurse Umane pe masura ce data de deschidere se apropia.

Atét cele de mai sus cat si un numar de alte asemenea situatii au dus in
timp la aparitia unor nemultumiri in rindul managerilor de departamente care isi
vedeau eforturile multiplicate iar satisfactia participarii la succesul companiei
diminuat semnificativ.

In perioada Tn care m-am aliturat companiei Max Bet, 0 parte din
personalul implicat in proiectele firmei, manageri de departamente suport sau
chiar o parte dintre colaboratorii externi au cerut managementului Max Bet o re-
evaluare a procedurilor interne si a modului de tratare a proiectelor de dezvoltare
ale companiei astfel incat sa fie evitate diversele sincope intalnite de-a lungul
anilor care pe masura ce compania se extindea iar proiectele sale deveneau tot
mai mari, puteau deveni din ce in ce mai costisitoare.

1.3.Propuneri si masuri de eficientizare

Personal, am fost surprins sa constat faptul cd majoritatea departamentelor
functionau fara proceduri scrise, bine definite si cu atdt mai putin asumate de
membrii acestora. Pornind de la nevoile specifice departamentului meu dar si de
la neajunsurile prezentate mai sus, impreuna cu un coleg dintre cei care au
considerat necesar sa fie aduse schimbari sub aspectul managementului
proiectelor, pentru a putea identifica cu acuratete zonele care necesitau
imbunatatiri, am conceput un chestionar destinat managerilor de departamente si
altor categorii de stakeholders implicati in proiectele companiei.

Chestionarul prezentat a fost transmis spre completare unui numar de 87
de angajati dintre cei participanti la diverse proiecte ale companiei si au fost
colectate raspunsuri de la un numar de 50 dintre acestia.
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Principalele concluzii trase in urma analizarii raspunsurilor au fost
urmatoarele:

1.
2.

Comunicarea a lasat de dorit In majoritatea situatiilor

Controlul si monitorizarea proiectului au fost deficitare conform
unei importante parti a respondentilor

O buna parte dintre participanti au fost de acord ca grupurile
constituite cu ocazia diverselor proiecte NU numai ca nu au
functionat ca niste echipe, dar au existat situatii in care unii membri
au acordat prioritate altor interese decat cele ale scopului comun
Majoritatea participantilor au considerat Imperios necesare
revizuirea si actualizarea procedurilor interne precum si
identificarea unor modalitati de a educa personalul relevant in
managementul proiectelor.

Desi rezultatele sondajului de mai sus au aratat fara echivoc faptul
cd se impunea necesitatea unor schimbari, existenta unor cifre
semnificative n dreptul optiunii ,,uneori” la anumite intrebari lasa
totusi de inteles ca lucrurile nu ar sta extrem de rau si ca balanta ar
putea fi inclinata spre zona succesului prin actiuni hotarate si
imediate.

Tn afard de cele 4 aspecte care au fost prezentate mai sus ca
principale zone de imbunatatire au mai fost identificate si altele, in
special in legatura cu coeziunea echipelor de proiect, cu
comunicarea atat orizontala cét si verticala, cu feedback-ul de orice
natura.

Din fericire, managementul Max Bet a inteles nevoia de schimbare si
dorinta celor implicati de a functiona ca o adevarata echipa, intr-un model
organizational bazat pe proceduri clare astfel incat anul 2015 a marcat Tnceputul
unei perioade in care au avut loc 0 multime de modificari. Conducerea Max Bet
a considerat necesar sa aduca modificari legate atdt de modul de organizare si
structurare a companiei in general cét si legate de modalitatea de implementare a
managementului proiectelor sale, modificari care sa permita printre altele:

e 0 mai buna functionare a tuturor departamentelor functionale

e proceduri interne clare

e asigurarea respectarii normelor tehnice si a legislatiei specifice in vigoare
e eliminarea ambiguitatii de rol in cadrul proiectelor
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0 mai buna colaborare intre departamentele suport cat si intre acestea si
departamentul operational

dezvoltarea unei culturi organizationale sanatoase

realizarea proiectelor companiei la termenele stabilite, cu respectarea
bugetului si a nivelului calitativ impus de standardele companiei

Printre cele mai importante masuri luate de conducere,s-au numarat:

148

Revizuirea si actualizarea procedurilor interne atat la nivelul companiei
cat si la nivelul departamentelor,

Actualizarea fiselor de post ale angajatilor cooptati de regula ca membrii
ai echipelor de proiect printr-o anexa continand atributiile specifice
acestei pozitii,

Includerea in programele de recrutare viitoare pentru pozitii manageriale a
unor criterii de competenta cu aplicabilitate Tn managementul proiectelor,

Dezvoltarea in cadrul Departamentului Resurse Umane a unei divizii de
training,

Elaborarea unor programe de training in domeniul dezvoltarii personale si
profesionale cum ar fi ,,Managementul Conflictelor”, ,,Comunicare non-
violentd”, ,,Setarea obiectivelor SMART”, ,,Tehnici de Vanzari”, s.a.m.d.,
Organizarea de team-building-uri la nivel de companie cu invitarea
inclusiv a personalului din filialele din strdinatate precum si alocarea de
fonduri pentru organizarea de team — building-uri la nivel de departament,
Organizarea si sponsorizarea de catre firma a unei competitii interne de
fotbal cu posibilitatea ca participantii si poata dona premiile Castigate
unor cauze sociale la alegerea lor,

Organizarea pe tot parcursul anului, la sediul central, a unor mini-
evenimente cu ocazia diverselor sarbatori (Craciun, Paste, Martisor,
Hallowen, etc) menite sa aduca oamenii impreuna, sa creasca nivelul de
coeziune, de Tncredere si respect reciproc,

Implementarea unor programe de recompensare si recunoastere a
performantelor (angajatul lunii, trimestrului, anului),

Schimb de experienta — detasarea provizorie (1-3 zile) a unor angajati in
alte departamente pentru a experimenta provocarile oferite de acele
pozitii, incercandu-se n acest mod sa fie indusa o stare de respect pentru
munca altora n cunostinta de cauza,
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1.4. Rezultate obtinute

In urma implementarii masurilor prezentate mai sus au fost inregistrate
rezultate remarcabile Tn privinta modului in care s-au desfasurat activitatile in
cadrul proiectelor derulate de compania Max Bet in anii urmatori.

Printre cele mai semnificative pot enumera:

Imbunititirea comunicirii in cadrul echipei de proiect
Reducerea semnificativa a depasirilor de buget

Cresterea calitdtii  lucrarilor 1n urma eficientizarii
monitorizarii $i controlului in cadrul proiectului

Cresterea coeziunii echipei de proiect

Afisarea unui nivel de incredere si respect reciproc crescute
Tntre membrii echipei de proiect

Imbunatatirea relatieci cu colaboratorii traditionali ai
companiei

Cresterea gradului de profesionalism in ceea ce priveste
managementul de proiect

Spirit de echipa si altruism din partea participantilor la
proiect

Toate acestea au fost vizibile prin prisma rezultatelor financiare deosebite
obtinute de companie in ultimii ani, prin dezvoltarea agresiva in teritoriu si
deschiderea de noi puncte de lucru si nu in ultimul rand prin obtinerea an de an a
unor clasari prestigioase in topul firmelor. Totodata, acelasi chestionar folosit in
2014 pentru identificarea aspectelor care ar necesita modificari a fost folosit si in
2020 pentru a sublinia schimbarea opiniei respondentilor — unde a fost cazul —
asupra aspectelor care in 2014 au generat nemultumirile ce finalmente au condus
citre necesitatea implementirii unor masuri corective. In continuare, Voi
prezenta o parte din raspunsurile la intrebarile folositein sondaj sub forma unor
grafice comparative 2014/2020, pentru exemplificarea schimbarii de atitudine a
participantilor la proiecte vis-a-vis de modul de lucru si gestionarea acestora.
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1.In ce misuri considerati ¢ proiectelela
careati participatau beneficiat deun
management de proiect corespunzitor?

60%
40%
20%
0% II | i I
Deloc Rar  Uneori Des Foarte
des

m2014 m2020

3. Considerati ca proiectele la care
ati luat parte au fost planificate
corespunzator?
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m2014 m2020

4. Rolul si responsabilitatile fiecarui
membiu al echiper de proiect au fost
clar evidentiate?

50%
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30”
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vl Il
Deloc Rar Uneori Des Foarte
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5. Aubeneficiat proiectelela care ati
participat de o monitorizare g un control
corespunzatoare?

60%
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20% I I
0% I- I . I
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6. Cat de multumit ati fost de modul in care
s-a comunicat m cadrul proiectelorla care
at particapat?
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30%
= [ |
Deloc Rar Uneori Des Foarte
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12. Considerati ¢i membrii echipei de
proiect au conlucrat in mod eficient
pentruatingerea obiectivelor comune?
60%
50%
40%

20% I
10% - LIl

Deloc Rar Uneori Des Foarte
des

N 2014 m2020

2. CONCLUZII SI CONTRIBUTII PERSONALE

A~

Pentru compania Max Bet, intelegerea faptului ca sunt necesare cateva
schimbari esentiale a facut diferenta intre a stagna in mediocritate si ambiguitate

organizationala si a performa la nivelul pe care il dorea si il promova.

150




Sesiunea Stiintificd Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 Iunie 2020

Schimbatrile efectuate au adus in primul rand:

e Dezvoltarea unei culturi organizationale sanatoase

e Posibilitatea de expansiune si intrarea pe noi piete

e Dezvoltarea unui sistem de management integrat

e Relatii de incredere si respect intre angajatii de toate
nivelurile

o Imbunititirea modului de functionare si constituire a
echipelor de proiect

e Determinarea rolului si responsabilititilor managerului de
proiect precum si a membrilor echipelor de proiect

In urma comparirii raspunsurilor la intrebarile din cele doua chestionare
S-a constatat ca satisfactia participarii la proiecte a membrilor echipei de proiect
a crescut intre cele doua date de referinta la fel cum opinia acestora ca proiectele
sunt gestionate mai eficient s-a schimbat radical. Datorita participarii la cursuri
de specialitate, personalul implicat in proiectele firmei a fost in mésurad sa fisi
perfectioneze tehnicile de planificare a proiectului, de monitorizare si control, de
management al resurselor astfel incat proiectele ulterioare ale firmei s-au
dovedit mult superioare din multiple puncte de vedere. S-a reusit mentinerea
costurilor in limitele bugetelor estimate iar in unele cazuri s-au obtinut chiar si
reduceri ale acestora pastrandu-se totodata la acelasi nivel standardul de calitate.
In urma constatirii lipsei unui feedback la finalizarea proiectelor, a fost pusa la
punct o metodologie de evaluare a proiectelor astfel incat sd poata fi identificate
si documentate ca ,lectii invatate” diferitele probleme aparute pe parcurs,
clarificarea relatiilor intre cost, termene si performante, imbunatatirea
activitatilor echipei de proiect, determinarea calitdtii managementului
proiectului etc. Ca si contributii personale, as putea mentiona conceperea,
distribuirea si analizarea rezultatelor sondajului realizat cu ajutorul colegilor
participanti sau implicati in proiectele firmei precum si initierea revizuirii
procedurilor interne incepand chiar cu departamentul pe care 7l conduc.
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STRATEGII DE MARKETING PENTRU PROIECTELE DE
CONSTRUCTII

Autor: Scinteie loana Bianca, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole-
UTCB, Masterat Managementul Proiectelor in Constructii, anul Il, adresa de e-mail:
ioana.scinteie@gmail.com.

indrumitor: Raluca Grasu, S.L.dr.ing., Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti, e-
mail: raluca_tonciu@yahoo.com.

Rezumat

Marketingul, ca stiintda de sine statitoare, face referire la "tot ceea ce se face pentru a
determina cresterea afacerii". Componente ale acestuia sunt: publicitatea, reclamele, studiile
de piata, pana la vanzare si distributie sau alte servicii pentru clienti. Cybermarketingul one-
to-one este descris prin folosirea unor noi tehnici de personalizare modeland continutul si
facilitind dialogul cu consumatorii pentru a afli preferintele acestora. In domeniul
constructiilor, marketingul ce poate fi utilizat, se impune sa fie conceput astfel incat sa poata
sa raspunda la nevoile strategice si operationale ale unitatii economice si sd fie accesibil la
toate nivelurile manageriale. El trebuie sa reprezinte un mijloc managerial permanent atat sub
aspectul actiunilor ce urmeaza a fi realizate in cadrul desfasurarii afacerilor cat si sub aspectul
informatiilor.Biroul de proiectare Inginerie Creativa a debutat in anul 2013. Conceptul
abordeaza proiecte inedite, curajoase, ce aduc educatie si inovatie pe plan local. Ca material
de lucru preferat, este folosit lemnul deoarece este un material ecologic, rezistent, estetic si
poate fi adaptat unei multitudini de tipuri de constructiiimpreuni cu echipa Inginerie
Creativa, se realizeaza proiecte de cladiri care indeplinesc conditiile de eficientd energetica
conform directivelor Uniunii Europene. In momentul actual, ne confruntam cu provociri
cauzate de dependenta in continud crestere a importurilor de energie si de cantitatea redusa de
resurse energetice, precum si de necesitatea de a limita schimbarile climatice. Eficienta
energeticd se prezintd cd o modalitate importantd a recuperdrii decalajului de performanta
economica fatd de tarile dezvoltate ale Uniunii Europene. Aceste preocupari sunt foarte
importante si ar trebui sa fie atrasa atentia din ce in ce mai mult aspura domeniului eficientei
energetice.

Cuvinte cheie: marketing, Inginerie Creativa, cybermarketing, domeniul constructiilor
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1. STRATEGII DE MARKETING - S.C. INGINERIE CREATIVA
S.R.L - PROMOVARE IN SOCIAL-MEDIA

Biroul de proiectare Inginerie Creativa a debutat in anul 2013. Conceptul
abordeaza proiecte inedite, curajoase, ce aduc educatie si inovatie pe plan local.
Ca material de lucru preferat, este folosit lemnul deoarece este un material
ecologic, rezistent, estetic si poate fi adaptat unei multitudini de tipuri de
constructii. Promovarea biroului de proiectare este realizatd de unul dintre cei
trei fondatori, Marius Soflete, inginer constructor si proiectant specializat de
case pasive, cu o mare afininitate pentru impartasirea cunostintelor pe care le
detine in aceastd breasla cu cei interesati si cu o mare dorintd de schimbare a
mentalitatii oamenilor in directia dezvoltarii de proiecte de calitate superioara,
care acorda foarte mare atentie in special eficientei energetice a unei case, dar si
utilizarea de materiale care au un impact minim asupra mediului inconjurator.

Pentru analiza situatiei existente, vom trata perioada de la inceputul anului
2019, perioadad in care eram proaspdt angajatd in firmd si prezenta companiei
Inginerie Creativa in social - media nu era asa cunoscuta. Promovarea online era
realizatd cu o pagind de Facebook simpla si un website care nu era actualizat si
nici foarte bine structurat.

Facebook.com” este 0 retea de socializare de tip site web, care a fost
creata in anul 2004 pentru a face mai usoara contactarea si comunicarea prin
internet a persoanelor apropiate dar si a socializa cu persoane inca necunoscute.

Facebook este in momentul de fata una dintre cele mai populare retele de
socializare din lume. Accesul pe site se realizeaza din orice loc unde exista
conexiune la internet, pe baza unei adrese de e-mail si a unei parole. Datorita
numarului mare de utilizatori care a ajuns la un numar de peste doua miliarde de
utilizatori Tn toata lumea si aproximativ 11 milioane de utilizatori in Romania,
Facebook este o modalitate de promovare foarte eficientd deoarece existd o
deschidere foarte mare catre public si este foarte usor de utilizat. Promovarea pe
Facebook se realizeaza prin postari de tip text, fotografii, dar si clipuri video.

Imaginea de mai jos reprezintd pagina de start a firmei “Inginerie
Creativa”. Aici sunt cuprinse informatiile generale, cum ar fi: adresa biroului,
numarul de telefon si adresa de e-mail. De asemenea, tot in aceastd pagina
putem accesa butonul de ,,mesaj”, prin care clientii pot lua legatura direct cu
administratorul paginii. Prin apasarea acestuia, suntem directionati catre o
pagind de chat unde putem comunica prin mesaje scrise, mesaje audio,
fotografii, clipuri video, etc.
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De asemenea, pe langa informatiile de contact, prima pagind ofera
informatii despre audientd. Butonul “Imi place”, aratd numarul de aprecieri pe
care le are pagina, in cazul prezentat, sunt peste 7800 de aprecieri.

Q Inginerie Creativa

> Inginerie Creativa
7F $$ - Servicii de inginerie lb

inchis acum-09:00 - 18:00 Iti place

ETTTE. -

\ \ Leonard, Andrei, Andrei si alti 7.841 apreciaza
‘ asta.

Acasa Clipt idec Postari

Despre ¢ Sugereaza editari

Q

Bulevardul Eroilor Nr 4,
Clui-Napoca

Parcare: Strada disponibila

&

OBTINE INDICATII

11 persoane au fost aici

0721 295610
office@ingineriecreativa.ro
Trimite mesaj
http://www.ingineriecreativa.ro/

inchis acum -09:00-18:00 v

©0 860N, o

Inginerie Creativa este locul unde abordam inovativ
proiecte complexe de arhitectura pentru care
ingineria oferd un raspuns eficient, estetic si susten...

Figura 1. Pagina de start a firmei “Inginerie Creativa”

De asemenea, in meniul de pe pagina principald existd si sectiunea
“Recenzii”. Aici, oricine poate lasa un feedback despre experientd pe care a
avut-o ca fost client al firmei (poate fi un feedback pozitiv sau negative) sau ca
simplu navigator pe internet care a fost placut impresionat de platform si
detaliile amanuntite pe care le furnizeaza despre activitatea firmei. Pentru cei din
birou, aceastd sectiune de recenzii este foarte importanta deoarece se iau foarte
n serios opiniile clientilor sau ai celor care au colaborat cu Inginerie Creativa.
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Q. Inginerie Creativa N

> Inginerie Creativa
7F $$ - Servicii de inginerie afz

nchis acum - 09:00 - 18:00 iti place

EEKTTTTI. -

i W) Leonard, Andrei, Andrei si alti 7.841 apreciaza

7 asta

5din 5

Recenzii

Recomanzi Inginerie Creativa?

Da | Nu

Cele mai utile Cele mai recente

9" 4, Nicu Pascu ¥ recomanda Inginerie
g Creativa.
22 nov. 2019

Pentru exemplul pe care il dau in a construii
corect in Romania!

o> imi place (D Comenteaza > Distribuie

. lon Dohotariu ¥ recomanda Inginerie
¥R creativa
15 aug. 2019 -

Informatie de calitate livrata cum trebuie!
o™ imi place (D Comenteaza (> Distribuie

Sorin Lunganu ¥ recomanda Inginerie
Creativa.
7 dec. 2018

In primul rand se vede pasiunea.
o™ imi place () Comenteaza (> Distribuie

# Vasile Eugen ¥ recomanda Inginerie
“Z. cCreativa.
8 nov. 2018

in primul rand pentru ca este nevoie de asa
ceva !

& 3]

EEKTTTTE. -

Figura 2.Sectiunea ,,Recenzii”

Ramanand in sectiunea ,,Recenzii”, se observa ca, pe langa feedback-ul
care poate fi ldsat, exista si posibilitatea de a acorda si calificative. Scala de
acordare a calificativelor este de la 1 la 5. Tn cazul nostru, firma Inginerie
Creativa se bucura de un calificativ maxim, 5 din 5, alaturi de care regdsim
multe comentarii pozitive. Aceastd sectiune este deosebit de importantd in
imaginea online a firmei, deoarece cu cat recenziile sunt mai bune, cu atat creste
credibiliatea in proiectele realizate si increderea potentialilor clienti este mai
mare 1n a folosi serviciile prestate de firma.
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Tn continuare, vom prezenta o postare de tip “fotografie”, de pe site-ul
firmei, pentru a analiza audienta acesteia.

?’ Inginerie Creativa
I 6sept. 20190

In 22 de zile structura din #CLT a cladirii
#SmartWare a ajuns la jumatate. Mai urmeaza
alte 11 TIR-uri si 3 sdptdmani de lucru.

Au fost 3 luni de proiectare intensa in 3 ingineri
pentru a putea ridica structura de CLT in doar 8
sdptamani.

#SmartWare #SmartBuilding #ingineriecreativa
#structuri #lemn #CLT #KLH #Rothoblaas

74 6 distribuiri + 1.580 vizualizari

o Tmi place (D Comenteaza £ Distribuie

Figura 3. Postare Pagina de Facebook Inginerie Creativa

In figura 3. este prezentat un proiect al firmei Inginerie Creativi, care, la
data de 6 septembrie 2019 se afla in proces de executie. Postarea este alcatuita
dintr-o fotografie si un text.

In partea de jos a imaginii se pot observa urmitoarele optiuni existente:
Imi place”, “Comenteaza” si “Distribuie”.

Aceste trei ,,butoane” ofera posibilitatea clientului de a evalua postarea
printr-un like, de a lasa un comentariu si de a distribui postarea. Deasupra
acestora regasim numadrul conturilor care au apreciat aceastd postare (74),
numarul comentariilor ( care in cazul nostru este 0), cate distribuiri au fost
effectuate ( 6 conturi diferite) si numarul de vizualizari ( 1580 ) existente pana in
momentul efectuarii acestei analize.

In descrierea fotografiei, este folosit semnul “hashtag” (#) aliturat unui
cuvant cheie. Hashtag — ul a fost introdus Tn anul 2007 pe o alta platforma
digitala (Twitter), iar astdzi a devenit indispensabil in comunicarea pe social —
media la nivel mondial. Hashtagul este folosit impreuna cu un cuvént sau o fraza
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(in care cuvintele sunt scrise fard spatiu intre ele), pozitionat inaintea acestora si
folosit pentru a eticheta sau pentru a urmari un subiect popular. In cazul de fata,
el este alaturat cuvintului “CLT” (Cross Laminated Timber — material utilizat Tn
constrctiile de lemn pentru a realiza structura de rezistenta si/sau alte elemente
structurale sau nestructurale).

Se poate accesa “ #CLT ” prin simpla apdsare pe scris, $i suntem
directionati catre o alta pagina unde apar toate postarile de pe Facebook care
contin acest semn. In cazul nostru, a fost utilizat pentru ci cei interesati de
structurile realizate din CLT sd poatd sd acceseze mai multe imagini despre
subiect. De asemenea, daca acest hashtag, impreuna cu acest cuvant, este regasit
in postdrile altor pagini si este accesat de catre utilizatori, acestia vor putea
vedea si postarea noastra, constituind astfel, putand astfel sa afle de firma
Inginerie Creativa, si poate chiar sa devina clienti ai acesteia.

O alta modaliate de promovare pe paginile de socializare este asocierea
intr-o postare a doud sau mai multe pagini sau persoane.

*, Inginerie Creativa
& .o

Am incheiat de cursuri cu trainingul #cadwork
tinut saptana trecuta, program extrem de util in
proiectarea si modelarea 3D a structurilor din
lemn. Multumim Emil Baciu pentru rabdare.

Ne reluam acum activitatea in birou si incepem
intens cu lucrul pe proiecte.

— Cadwork Remania este impreuns cu
Catalin Caraza i Marius Soflete in
Bucuresti
18 ian. + Bucuresti - &

Mereu e pldcut s& intalnesti cameni pasionati
in domeniul tau de lucru, dar cand acestia sunt
prieteni vechi cu care ai colaborat in trecut, e
cu atat... Vezi mai mult

Figura 4. Asociere a Paginii de Facebook cu alta pagina

Aici este un exemplu de asociere a paginii Inginerie Creativa cu pagina
Cadwork Romania. Se poate vedea cd pagina Cadwork Romania a distribuit o
postare despre Inginerie Creativa care a fost preluati de aceasta. In aceastd
postare, promovarea se realizeaza in mai multe feluri. In primul rand este atrasa
atentia asupra pregatirii personalului din firmd, deoarece Cadwork este un
program foarte utilizat in modelarea 3D a constructiilor din lemn si necesita mai
multe cunostinte.
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Tn al doilea rand, cine va intra pe pagina de Facebook a Cadwork
Romania va vedea postarea cu Inginerie Creativa si prin aceastd simplad asociere
increderea potentialilor clienti precum si numarul acestora sunt sporite.

Aceastd asociere este una benefica atat pentru Inginerie Creativa cat si
pentru Cadwork Romania pentru ca, fiind doua pagini cu un numar destul de
mare de urmaritori, aceasta postare va fi vazutd si de cei care au apreciat
Cadwork Romania si de cei care apreciaza Inginerie Creativa, crescand astfel
numarul de vizualizari si poate chiar numarul de urmaritri ale ambelor pagini.

O alta platforma de promovare este Youtube. Youtube a fost infiintat in
anul 2005 si utilizeaza tehnologia Adobe Flash Player pentru a afisa o gama
variatd de clipuri video create chiar de utilizatori, care include si secvente din
programe de televiziune sau din filme.

Tnregistrarea pe acest site se face cu o adresa de e-mail si o parola.
Utilizatorii care nu sunt autentificati pot sa vada toate videoclipurile de pe site,
iar utilizatorii autentificati au mai multe beneficii, printre care si postarea de
videoclipuri.

De asemenea, orice clip video poate primi aprecieri sau, spre deosebire de
Facebook, pe Youtube exista si optiunea “Nu-mi place”, se pot lasd comentarii
la postari si desigur acestea se pot distribui ori pe canalul propriu de Youtube ori
pe alte platforme cum ar fi Facebook.

Promovarea a prins o mare amploare si pe Youtube datoritad popularitatii
acestui site. Tn anul 2019, cei de la site au anuntat ca au aproximativ 2,5 miliarde
de conturi active in toata lumea, ceea ce este mai mult decat Facebook, iar in
Romania sunt aproximativ 3 milioane.

Numarul de vizualizari poate creste controlat, prin reclama si distribuire
proprie, sau poate fi distribuit de alti utilizatori, carora le-a placut continutul.

Astfel, nu doar cei care urmaresc pagina pot sa vada acel videoclip, ci si
persoanele carora acestia le-au recomandat videoclipul, dar si persoane care au
cautat un continut asemanator.

Promovarea firmei Inginerie Creativa, pe Youtube, se face prin canalul lui
Marius Soflete, de aceea vom prelua exemple de pe canalul de Youtube al
acestuia.

Tn cazul paginii de Youtube al colegului Marius Soflete, doar 40% din cei
care vizualizeaza continutul postat sunt si urmaritori ai paginii lui. Restul de
60% provin din distribuiri sau sunt ghidati catre aceastd pagina deoarece
urmaresc continut asemanator.
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< Marius Soflete 5] Q

PAGINA DE PORNIRE VIDEOCLIPURI PLAYLIS

SOFLETERD 2=

SUBSCRIBE!
Marius Soflete

B

incéarcari

Cum se realizeaza
fundatia unei case?
Acurr e - 1,9 K de vizi

Cati ani rezisté foliile i
benzile de etangare intr-o
casa?

De ce acte ai nevoie
pentru finantarea de
15.000 euro si ce trebuie..
|CE ACTE Al NEVOIE PENTRU FI Acum o saptamana - 6,6 K de v
16.000 EURD §I

Poti trai in 25 mp? -
Review Tiny House
Acum o saptdmana - 17 K de vizi

Figura 5. Pagina de pornire youtube

Mai sus puteti observa cum arata pagina de pornire a canalului Marius
Soflete. Pe prima pagina, apare butonul “ Subscribe ”. Daca activam acest buton,
suntem “abonati” la acest canal de Youtube si putem urmari activitatea acestuia,
suntem notificati la fiecare noua postare, putem lasa feedback (comentarii, like)
si putem chiar distribui postarile pentru a le vedea si altii.

Acest canal are peste 32 800 de abonati. Printre acestia sunt ingineri
constructori, oameni pasionati de constructii, fosti clienti multumiti si chiar
eventuali noi clienti. Pe Youtube s-a ales 0 metoda de promovare mai speciala.
Pe acest canal, promovarea se face prin incercarea de a le oferi informatii utile si
practice celor care il urmaresc si a-i 1nvatd alternativele constructiilor
“traditionale”, care nu sunt conforme cu directivele Uniunii Europene in ceea ce
priveste eficienta energetica si nici nu utilizeaza materiale sustenabile sau cu un
impact cat mai mic asupra mediului inconjurator. Acesta este un lucru foarte
important de care trebuie sd ne ingrijim din ce in ce mai mult, iar prin acestcanal
de Youtube, detinatorul lui, vrea sa traga un semnal de alarma.

In acest sens, postirile de pe acest canal include cursuri online despre
eficientd energetica, despre tehnologii de materiale noi si sustenabile, despre
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tehnologii de montaja elementelor structurale (pereti, stalpi, grinzi) si a celor
nestructurale (pereti de compartimentare, diverse echipamente de ventilatie,
tavane false, instalatii, timplarii, etc).

Din aceeasi gama a postarilor fac parte si filmuletele in timp real
denumite “intreabd-ma orice despre constructii” unde sunt realizate sesiuni n
care cei ce sunt urmaritori autentificati ai paginii pun intrebari in sectiunea de
comentarii care se deschide si primesc raspunsul in timp real in clipul video.

2. CONCLUZzII

Ideea de marketing Tn constructii, trebuie sia reprezinte, in gandirea
managerilor intreprinderilor cu aceasta specialitate, un demers voluntar de
acaparare a pietelor existente, cu tinte pe termen scurt si mediu.

Strategiile de marketing durabile si eficiente: Internetul a devenit
principalul centru de obtinere a informatiilor pentru potentialii clienti ai oricaror
companii. Numarul persoanelor care aleg sa ini faca cumparaturile online este in
crestere si astfel, internetul a devenit a devenit cel mai puternic instrument de
vanzare. Daca facem o comparatie cu alte forme de marketing, la promovarea
online avem avantajele unui buget redus, in comparatie cu marketingul
traditional care presupune materiale fizice pentru promovare (brosuri, plainte,
cataloage, reclame radio, reclame tv, etc).

Pentru a patrunde e piatd este mult mai usor online datoritd milionalor de
utilizatori de pe platformele de social — media si nu numai care utilizeaza
internetul pentru a-si face cumparaturile. E mult mai usor si pentru noii
antreprenori sa patrunda in piatd, la un pret mult mai mic decat in cazul
marketingului traditional. Internetul este deschis 24/24 de ore 7/7 zile pe
saptamana. Promovarea pe internet aduce o vizibilitate mult mai mare afacerii,
si astfel sunt atrase mai multe oportunitati de atragere a clientilor cu costuri
relativ mici. Acum este foarte usor ca un comerciant sa debuteze intr-0 piata si
sa se adreseze unei mase atat de mari de potentiali clienti fard sa fie necesare
investitii enorme in infrastructurda  sau evitind costurile foarte mari de
comercializare. Cu ajutorul internetului, companiile noi de pe piata, pot ajunge
populare intr-un timp extrem de scurt.

Promovarea online este de durata. Fatd de participarea la un targ
specializat sau la un eveniment in domeniul de activitate al unei companii, unde
impactul asupra publicului se pierde dupa inchierea lui, o reclama intr-o revista
de afaceri sau un ziar care isi pierde puterca de a genera vanzari odata cu
aparitia unui numar nou, promovarea pe internet este atemporala, nu are data de
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expirare. In afard de citeva date sau preturi, cea mai mare parte a continutului
unui site sau a unei pagini pe Facebook sau Youtube, ramane acelasi pentru
perioade foarte lungi de timp.
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Rezumat

Prezentul articol se refera la analiza notiunii de control al calitatii lucrarilor de
structura prin prisma exemplelor existente in piata constructiilor si din punct de vedere al unor
importanti participanti ai activitatii in constructii din prezent. Structura analizei este formata
din trei parti.

Prima parte consta Tn prezentarea unor chestionare avand ca participanti 3 dintre
ocupantii functiilor din constructii din cadrul unei companii cu obiectul de activitate lucrari de
structura.

A doua parte formata dintr-o analiza a 2 tipuri de interviuri, primul este un chestionar
cu raspuns liber si cel de-al doilea tip reprezentat de chestionare publicate din mass-media.

Cea de-a treia parte consta in prezentarea unor exemple concludente, in care calitatea
lucrarilor din Romania pune sub semnul intrebarii seriozitatea si corectitudinea cu care
lucrarile sunt executate.

Scopul articolului este acela de a prezenta in final sub o forma obiectiva realitatea Tn
ceea ce priveste calitatea lucrarilor de structura intersectand toate rezultatele obtinute pentru a
concluziona in mod transparent situatia n care se afla sectorul constructiilor in prezent.

Cuvintecheie: calitate, responsabilitate, durabilitate, analiza, profesionalism, organizare

1. ASPECTE GENERALE

1.1. Calitatea in constructii

Calitatea constructiilor este rezultanta totalitatii performantelor de
comportarea acestora in exploatare, in scopul satisfacerii, pe intreaga durata de
existenta, a exigentelor utilizatorilor si colectivitatilor

Factori implicati:investitorii, proprietarii, administratorii, utilizatorii,
executantii, cercetatorii, proiectantii, verificatorii de proiecte atestati, expertii
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tehnici atestati, auditorii energetici pentru cladiri atestati, responsabilii tehnici cu
executia autorizati, dirigintii de santier autorizati, producdtorii/fabricantii de
produse pentru constructii, reprezentantii autorizati ai acestora, importatorii,
distribuitorii de produse pentru constructii, organismele de evaluare si verificare
a constantei performantei produselor pentru constructii, organismele de evaluare
tehnica europeana n constructii, organismele elaboratoare de agremente tehnice
Tn constructii, laboratoarele de analize si incercari in constructii, universitatile
tehnice si institutele de cercetare in domeniul constructiilor si asociatiile
profesionale de profil.

Factorii ce influenteaza calitatea: resursele umane (muncitorii),materiile
prime si materialele, utilajele ,tehnologiile de lucru, masurarea (controlul,
mediul de lucru, managementul, marketingul).

1.2 Sistemul calitatii in constructii

Sistemul calitatii Tn constructii reprezinta ansamblul de structuri
organizatorice, responsabilitdti, regulamente, proceduri si mijloace, care concura
la realizarea calitatii constructiilor in toate etapele de concepere, realizare,
exploatare si post utilizarea acestora.

Controlul calititii in constructii

Controlul de stat al calitatii Tn constructii constituie o componenta a
sistemului calitatii Tn acest domeniu, sistem stabilit prin lege, prin care statul
exercita controlul in toate componentele acestuia, Tn scopul prevenirii sau
limitarii unor situatii ce pot aparea la constructii si care pot pune in primejdie
sau afecta negativ viata, sanatatea, mediul inconjurator sau pot cauza pierderi
materiale unor persoane, entitati sau societatii, in parte sau in ansamblul ei.
Verificatori ai sistemului calititii in constructii ISC-Inspectia de stat in
constructii

Cea mai inaltd autoritate de stat ce realizeazd controlul calitatii este
prezentatd de Inspectia de stat in constructii.

Controlul de stat al calitétii in constructii si lucrarilor publice se exercita
de Inspectia de stat in constructii, lucrari publice, urbanism si amenajarea
teritoriului din cadrul Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului,
precum si de celelalte organisme similare cu atributii specifice stabilite prin
dispozitiile legale. Inspectia de stat in constructii, lucrdri publice, urbanism si
amenajarea teritoriului este constituitd dintr-0 inspectie centrala si inspectii
teritoriale.
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RTE-Responsabil tehnic cu executia

Responsabil tehnic cu executia este persoana fizicd responsabilda, in
conditiile legii, cu implementarea sistemului de calitate in realizarea lucrarilor
de echipamente specifice, care sa dea garantia respectarii exigentelor de calitate
stabilite in prevederile legale si de documentatia aferenta realizarii lucrarilor de
montaj, verificata si aprobata.
CQ-Responsabilului cu ControlulTehnic de CalitateinConstructii

Responsabilului cu Controlul Tehnic de Calitate in Constructii (C.Q.) este
persoana fizica ce are urmatoarele indatoriri principale: respecta legislatia si
reglementarile tehnice specifice activitatii domeniului pentru care a fost
autorizat, implementeaza si mentine Sistemul de Asigurare a Calitatii in
domeniul de autorizare; raspunde de indeplinirca  prevederilor
,,PlanuluiCalitatii” adoptat de agentul economic prin Sistemul propriu de
Conducere si Asigurare a Calitatii; nu participa la solutionarea, supravegherea si
conducere alucrarilor de remediere a neconformitatilor sau de realizare a
actiunilor corective.
CarteaTehnica a Constructiei

Cartea tehnicd a constructiei cuprinde documentatia privind proiectarea,
documentatia privind executia, documentatia privind receptia si documentatia
privind urmarirea comportarii Tnh exploatare si interventii asupra constructiei, se
intocmeste prin grija investitoruluisi se preda proprietarului constructiei, astfel:
documentatia privind proiectarea si documentatia privind executia, la receptia la
terminarea lucrarilor, iar documentatia privind receptia, precum si documentatia
privind urmarirea comportarii in exploatare si interventii asupra constructiei la
receptia finala a lucrarilor de constructii

1.3 Controlul Securitatii si Sanatatii in constructii(SSM)

Securitatea si Sanatatea in Munca (SSM), reprezinta un factor esential in
vederea desfasurarii tuturor activitatilor profesionale in constructii in parametri
optimi si legali. SSM reprezinta ansamblul activitatilor institutionalizate ce au ca
principale scopuri: asigurarea unor conditii prielnice de munca si de desfasurare
a procesului productiv, apararea Vietii si a integritatii persoanelor din punct de
vedere fizic si psihic, a tuturor persoanelor participante Tn domeniul
constructiilor. Coordonarea Tn materie de securitate si sanatate trebuie sa fie
organizata atat in faza de studiu, conceptie si elaborare a proiectului, cat si pe
perioada executarii lucrarilor.
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1.4 Sanctiuni privind nerespectarea cerintelor calitatii

O parte din sanctiunile regasite in Legea nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii Cap. IV ce vizeaza prezenta lucrare sunt urmatoarele :

I. de la 1.000 lei la 100.000 lei:

. realizarea de modificari, transformari, modernizari, consolidari fara
proiect verificat de specialisti atestati conform prevederilor legale

. realizarea de constructii fara proiecte sau pe baza de proiecte neverificate
de specialisti atestati conform prevederilor legale;

. claborarea de proiecte incomplete, care prezinta solutii neconforme care
conduc la nerealizarea nivelului de calitate al constructiilor

. interzicerea sau obstructionarea efectudrii controlului calitatii  Tn

constructii, neprezentarca documentelor si a actelor solicitate de persoanele cu
atributii de control si/sau de autoritatile competente, conform prevederilor
legale;

I1. de la 10.000 lei la 20.000 lei:

. neasigurarea verificarii executiei lucrarilor de constructii prin specialisti
diriginti de santier autorizati sau care detin certificate echivalente, recunoscute
in conditiile legii;

. organizarea necorespunzatoare si neaplicarea sistemului de management
al calitatii, precum si realizarea de constructii fara specialisti responsabili tehnici
cu executia autorizati

. neindeplinirea obligatiilor stabilite prin regulamentele si procedurile
elaborate Tn aplicarea prezentei legii 10/1995

. necompletarea si nepastrarea cartii tehnice a constructiei conform
prevederilor legale;

. neamenajarea terenurilor ocupate temporar pentru aducerea lor la starea
initiala, la terminarea lucrarilor de constructii;

. neaplicarea de catre executant a solutiilor stabilite, in conditiile legii, de

proiectant sau expert tehnic atestat, pentru rezolvarea neconformitatilor,
defectelor ori neconcordantelor aparute

I11. de la 3.000 lei la 10.000 lei:

. prevederea Tn proiect sau utilizarea unor produse necertificate sau pentru
care nu exista agremente tehnice la lucrari la care trebuie sa se asigure nivelul de
calitate corespunzator cerintelor fundamentale aplicabile;

. nerespectarea prin proiecte a nivelului de calitate corespunzator cerintelor
fundamentale aplicabile;
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. neconvocarea factorilor care trebuie sa participe la verificarea lucrarilor
ajunse in faze determinante ale executiei si neasigurarea conditiilor de
verificare;

. lipsa nemotivatd de la verificarea lucrarilor ajunse in faze determinante,
ca urmare a convocarii facute de executant;
. nesesizarea Inspectoratului de Stat in Constructii - 1.S.C. Tn cazul

producerii unor accidente tehnice la constructiile Tn executie, precum si la cele
in exploatare;

2.STUDIUL DE CAZ

2.1 Analiza chestionare

Se vor analiza prin intermediul unui chestionar compus din 14 intrebari opiniile
a 3 categorii de lucratori ce deservesc zona constructiilor.

TIPULL. Angajat al unei firme de constructii ce ocupa functia de Manager de
Proiect (functie de conducere)-nivel ridicat de responsabilitate si atributii.
TIPUL2. Angajat al unei firme de constructii ce ocupa functia de Inginer
Constructii Civile —nivel mediu de responsabilitate si atributii

TIPUL3.Angajat al unei firme de constructii ce ocupa functia de dulgher-nivel

scazut de responsabilitate si atributii.
Tabell.Rezultate partea |

l.Acordati indicative de la 1 la 3 in functie de importanta pe carc o considerati in coloancle de | PROCENT
mai jos (1-ccl mai important; 3-cel mai putin important)

TIP1 TIP2 TIP3
CALITATE 1 1 2
RAPIDITATE
IN EXECUTIE 3 & 1
REDUCERE
COSTURI 2 3 3
2.In cadrul firmei/santierului exista unul sau mai multi responsabili tehnici cu controlul PROCENT
calitatii?

TIP1 TIP2 TIP3
DA X X X 100%
ML 0%
MU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE 0%
3.Cat de dese sunt vizitele/inspectiile supervizorilor/responsabililor cu controlul calitatin pe PROCENT
santicrele firmer?

TIP1 TIP2 TIP3
ZILMNICE | X X X 100%
SAPTAMANALE 0%
LUNARE | 0%
4.In urma inspectiilor au loc sedinte pentru eventualele neconformitati/abateri de la cerintele PROCENT
de calitate impuse sau setate la inceput de proicct?

TIP1 TIP2 TIP3
DA X X 67%
ML 0%
MU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE X 33%
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Tabel 2. Rezultate partea Il

5.In ce procent considerati ca sunt respectate normele de calitate discutate la inceput de PROCENT
proicct?
TIP1 TIP2 TIP3
0% 0%
50% 0%
T0% X X 7%
80% X 33%
i) ]
100% 0
6.Furnizori/producatorii de materiale (otel beton,beton,cofraj etc) ofera mtotdeauna PROCENT
documente de calitate care sa ateste calitatea .care sa agrementeze produsele furnizate?
TIPI TIF2 TIP3
DA 0%
NU 0%
DESTUL DE DE3 X X 67%
FOARTE RAR 0%
NU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE X 33%
Tabel 3.Rezultate partea Ill
7.Ficcare operatiune, lucrare in santier/firma are o procedura de lucru ce este prezentata  de PROCENT
personalul competent inainte de inceperca efectiva a activitatii?
TIP1 TIP2 TIP3
DA 0%
NU X 33%
EXISTA
PENTRU
MAJORITATEA X X a7%
NU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE 0%

S0
8.Este respectata emiterea regulata a rapoartelor de incercari pentru materialele folosite PROCENT
TLaboratoarele de incercar cu care firma colaboreaza trateaza cu seriozitate furnizarea
documentelor si efectuarca incercarilor pe probe/csantioanc trimise?

TIP1 TIP2 TIP3
DA X X 67%
N 0%
IN PROPORTIE
DE 80% 0%
NU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE X 33%
9.Considerati ca depozitarca materialelor ce urmeaza a i puse in opera cste
corespunzatoare?(ex:materialele puternic absorbante sunt suspendate, materialele ce necesita PROCENT

I

acoperire sunt acoperite cu folii de plastic.sunt depozitate in cutil,in zone ce exclud perimetrul
circulabil)

TIP1 TIP2 TIP3
DA X X X 100%
NU 0%
NU DETIN
ACEASTA
INFORMATIE 0%
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Tabel 4.Rezultate partea IV

10.In ceea ce priveste colectarea deseurilor, firma colaboreaza cu o companie autonzata pentru | pROCENT
ridicarea/trimiterea acestora in centre specializate?

TIP] TIP2 TIP3
DA X X X 100%
NU 0%
NUDETIN
ACEASTA
INFORMATIE 0%

11.In inteniorul spatiulus de lucru exista zone special amenajate/pubele pentru ca descurnle sa PROCENT
fie colectate in mod selectiv?{ hartie.plastic,sticla, fractic umeda)

TIF1 TIF2 TIF3
DA b 33%
1] X X 67%
12.5unt amenajate zone exclusiv pentru fumaton?Zone pentru ca personalul sa poata lua PROCENT
misa’l

TIF1 TIF2 TIP3
DA 0%
NU X X X 100%

2.2 Analiza interviuri
Participantii alesi sunt 3 ocupanti ai functiilor importante Tn sectorul
constructiilor
e Administratorul firmei Build Plus, absolvent al Universitatii Tehnice de
Constructii Bucuresti

e Cezar Petre este absolvent al Universitatii Tehnice de Constructii
Bucuresti, in 2016 ocupand functia de presedinte al Colegiului Tehnic al
Dirigintilor de Santier

¢Ing. Dan-Rodion Pogangeanu, Managing Partner Tn cadrul societatii

EluxRodit, membru in Colegiul Tehnic al Dirigintilor de Santier
(CTDS),

Opinia administratorului firmei Build PLUS graviteaza in jurul ideii
subliniate si Tn chestionarul despre calitate de catre participanti. Acestia
considera ca una dintre principalele probleme care impiedica atingerea nivelului
de calitate asteptat este pregatirea profesionala deficitard a personalului ce
activeaza in domeniul constructiilor. Acesta este de parere ca daca ar exista
oameni competenti, care sa depuna efort maxim si sa se implice 100%, Situatia
s-ar schimba considerabil.
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Administratorul sustine faptul ca procesul de formare profesionala inca din
facultate este unul superficial. Lipsa exemplelor practice, lipsa schimbului de
experiente cu alte tari dezvoltate duce la o imagine de suprafata asupra calitatii,
de nivel mediu, uneori chiar si scazut.

Astfel, tinerii ajunsi Tn posturi de importanta in domeniul constructiilor,
chiar daca au vointa, nu reusesc sa indeplineasca anumite standarde de calitate
pentru ca nu au fost pregatiti suficient.

Cezar Petre sustine faptul ca din dorinta exacerbata de reducere a costurilor
si de crestere a profiturilor, investitorii Subfinanteaza lucrarile ,acest lucru
generand nerespectarea exigentelor esentiale, facand rabat de calitate.

Sistemul de invatamant atit de baza cat si superior nu incurajeaza
profesionalismul. Atat personalul responsabil cu verificarea calitatii, cat si
Mmuncitorii care executd lucrarile nu au pregatirea optima pentru desfasurarea
unei activitati cu un nivel de calitate ridicat, uneori nici mediu.

Lipsa de implicare a statului in procesul continuu de pregatire a
specialistilor din domeniu.Chiar daca exista vointa din partea acestora, fara un
sprijin material care sd sustind procesul constant de invatare, cunostintele
detinute de cei care finalizeaza studiile vor fi mereu necorelate cu practica
curenta.

Expertul subliniaza tot la capitolul de incredere si seriozitate ca ar trebui
incadrata si modalitatea in care se face invatamantul continuu, cu toate
variantele sale — perfectionare a specialistilor ori calificarea la locul de munca
pentru lucratori. ,,Desi se incearcd, potrivit cerintelor actuale si dorintei
factorilor de decizie de pe piata, o descentralizare, uneori reusim exact inversul.”

PUNCTE COMUNE ALE INTERVIURILOR
Participantii au afirmat faptulca elementele catalizatoare ale disfunctionalitatii
sistemului de calitate sunt urmatoarele:

LIPSA SPECIALISTILOR-generata de neimplicarea statului in procesul de
perfectionare continua a factorilor implicati in activitatea de constructii.

FINANTAREA DEFICITARA A PROIECTELOR-generati de dorinta de
constuire cu un buget cat mai mic, omitand standardele de calitate.
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2.3 Consecinte ale nerespectirii cerintelor de calitate in lucririle de
structura

i r 7

Fiéfjral. Segégare

¥

Flgura3 Prabusire mal

Figurad. Infiltratii

*Cea mai mare problema a nerespectarii cerintelor de calitate este degradarea
notiunii de durabilitate a constructiilor.

In graficul urmitor sunt prezentate sursele problemelor de durabilitate ale
constructiilor.
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Figura5.Sursele problemelor de durabilitate in consecinta nerespectarii calitatii

3. CONCLUZzII

e Desi ar trebui sa fie un aspect inflexibil, deoarece cadrul legislativ
precizeaza cu claritate utilizarea doar a produselor certificate, insotite de
documentele de calitate aferente,in realitate aceasta nu este o cerinta a
controlului calitatii respectata n proportie de 100%.

e In teorie calitatea lucririlor in costructii este bine supravegheatd, dar
exemplele  prezentate in  sectiunca  “CONSECINTE  ALE
NERESPECTARII CERINTELOR DE CALITATE IN LUCRARILE DE
STRUCTURA”sustincontrariul,ceeace duce la concluzia ci persoanele
desemnate sa monitorizeze calitatea nu sunt suficient pregatite pentru a
satisfice cerintele acesteia.

e Existd cadru legal, existd autoritate care sa 1l exercite, dar nu exista
seriozitate si organizare,fapt ce duce spre regres in zona calitatii.

e Sectorul constructiilor este unul dintre cele mai importante sectoare

economice la nivel mondial.
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Din trecut pana in prezent a existat si va exista intotdeauna un pret de platit
pentru dezvoltarea si activitatea continua din acest sector. Prin faptul ca lucrarile
sunt dorite a fi realizate in timp redus,cu resurse limitate, controlul calitatii are
siva avea de suferit pana in momentul in care se va constientiza ca stilul de viata

nu se hraneste cu cantitate,ci cu calitate
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STRATEGII DE MARKETING PENTRU PROIECTELE DE
CONSTRUCTII
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Rezumat

In prezent, domeniul constructiilor a devenit unul dintre cele mai complexe sectoare
de activitate ale economiei. Dezvoltarea, atat la nivel macro cét si la nivel microeconomic,
este de neconceput fara programe de investitii bine fundamentate si puse in practicd in mod
corespunzator si, in acest sens - in vederea obftinerii unei eficiente economice ridicate -
investitiile in constructii trebuie sid detind o pondere Insemnatd in cadrul programelor
investitionale, aspect confirmat de evolutia in timp a acestui domeniu de activitate pe tot
cuprinsul globului.

Sectorul constructiilor - poate mai mult decat majoritatea domeniilor economice - este
puternic influentat de catre politicile administratiei publice ce vizeaza obiective de dezvoltare
economicd sau in plan social, cultural, regional, de formare, de cercetare, de protectie si
conservare a mediului natural, de protectie a consumatorilor, precum si alte teme tangente.
Aceste politici pot afecta mai mult sau mai putin activitatea in constructii, chiar si In mod
involuntar. De aceea, se impune ca unitatile economice de profil sd urmareasca in permanenta
conjunctura cadrului legislativ i normativ care reglementeaza sau poate influenta activitatea
din domeniul constructiilor si, totodata, prin reprezentantii lor — fie ai patronatelor, fie cei ai
sindicatelor - sa dialogheze in mod continuu cu reprezentantii autoritatilor publice centrale
sau locale, in vederea sustinerii punctelor de vedere proprii, pentru dezvoltarea armonioasa si
stabild a sectorului constructiilor in Romania. Lucrarea de fatd isi propune sd analizeze
principalele tipuri de strategii de marketing ce pot fi folosite in domeniul constructiilor si pe
piata imobiliarelor.

Cuvinte cheie: strategii de marketing, constructii, piati, imobiliare,
marketing strategic.

Am ales aceasta tema deoarece in zilele noastre, firmele moderne Tsi
desfasoara activitatea intr-un mediu extrem de dinamic si concurential. Astfel
este necesara includerea tuturor actiunilor firmei Intr-o viziune strategica, intr-0
politica unitara, coerenta — politica de marketing.
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1. STUDIU DE CAZ - PROIECTUL IMOBILIAR AFI CITY

Pe piata din Romania se afla Tn constructie numeroase proiecte imobiliare
care ofera Tn cea mai mare parte acelasi tip de produse, sub forma
apartamentelor de 2, 3 sau 4 camere, suprafete asemanatoare si finisaje si
facilitati din aceeasi categorie. Pe 0 piata relative saturate de astfel de produse si
intr-o perioada dificila din punct de vedere economic, strategiile de marketing
sunt cele care pot face diferenta dintre a avea success sau a fi un esec total. Tn
continuare voi analiza unul dintre proiectele imobiliare aflate in constructie la
momentul actual din punct de vedere a strategiilor de marketing folosite si voi
Tncerca sa conturez cateva propuneri personale.

Tn contextul actual, din cauza pandemiei provocate de COVID-19, indicele
Imobiliare.ro releva ca in luna mai a avut loc, la nivel national, 0 scadere
moderatd de 1,4% a preturilor solicitate pe segmentul apartamentelor, dupa un
recul de 1,7% consemnat in luna aprilie; pretul mediu solicitat pentru o
asemenea unitate locativa, indiferent de anul de constructie, a ajuns, astfel, la
1.348 de euro pe metru patrat util (fata de 1.367 de euro pe metru patrat la finele
lunii anterioare). Tn Capitald, avansul consemnat in luna aprilie a fost, practic,
compensat pe parcursul lui mai: apartamentele scoase la vanzare s-au ieftinit
(tot) cu 2%, ajungand la 0 medie de 1.394 de euro pe metru patrat util (de la un
nivel de 1.423 de euro pe metru patrat). Spre deosebire de a doua luna de
primavara, asteptarile vanzatorilor bucuresteni s-au diminuat pe ambele
segmente de piata analizate: locuintele din blocurile vechi s-au ieftinit, astfel, cu
2,6% (de la 1.382 la 1.346 de euro pe metru patrat), iar cele nou-construite cu
1,7% (de la 1.451 la 1.427 de euro pe metru patrat util).

Voi analiza in cele ce urmeaza proiectul imobiliar AFI City, incercand sa

propun o strategie de marketing adaptata conditiilor actuale.

1.1. Descrierea companiei afi europe management srl

AFI City este un proiect imobiliar demarat de catre AFI Europe Romania.
AFI Europe, care este o filiala a AFI Properties, opereaza in Romania din 2005.
Compania a dezvoltat si gestioneaza ,,AFl Cotroceni”, cel mai mare si mai
important centru comercial din Romania si printre cele mai mari centre
comerciale din regiunea CEE. Proiectul se intinde pe o suprafata inchiriabila de
aproape 90.000 mp GLA si ofera vizitatorilor sai 0 zona de divertisment mare,

174



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

“MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2020
editia a lll-a

Bucuresti, 17 lunie 2020

cu multiple optiuni de agrement si 0 varietate de peste 300 de magazine de marci
locale si internationale. Mall-ul este vizitat de 50.000 de clienti pe zi.

Tabel 1. Profilul companiei AFI Europe Management SRL

CUI 21507619

Nr. de inmatriculare J40/6866/2007

Stare firma INREGISTRAT din data 07 lanuarie 2010

Obiect activitate 7022 - Lista firme Activitati de consultanta pentru
afaceri si management

Sursa: mfinante.ro, 2020

Tn luna octombrie 2013, compania AFl Europe Romania a inaugurat AFI
Ploiesti, primul si singurul centru comercial modern dezvoltat Tn centrul orasului
Ploiesti, Tn urma unei investitii de peste 50 de milioane de euro. Mall-ul
comercial ofera o suprafata totala bruta inchiriabila de 34.000 mp, repartizata pe
doua etaje de retail ocupate de 100 de marci nationale si internationale, inclusiv
peste 7.000 mp de divertisment.

40000000 RON

20000000 RON

-20000000 RON

B profit Net I Cifra afaceri

Figural.Date financiare AFI Europe Management SRL(Sursa mfinante.ro, 2020)
Compania AFI Europe Management a Tnregistrat in anul 2018 conform

datelor obtinute la Ministerul de Finante o cifra de afaceri de 28 013 695 RON,
cu un profit de 1 872 879 RON si are un numar mediu de 78 de angajati.
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Tabel 2. Evolutia datelor financiare ale companiei

An 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Cifra de 10.074.90 |10.510.43 ||12.169.22 (21.357.70
~8.199.472 28.013.695
afaceri 7 2 0 6
Profit
t -33.267 |[203.305 |40.923 -154.715 |1.252.502 ||1.872.879
ne

Sursa: mfinante.ro, 2020

Dupa deschiderea celor doua centre comerciale din Bucuresti si Ploiesti,

AFI Europe Management SRL a dezvoltat AFI Park, cel mai nou si mai modern
parc de business de clasa A din Bucuresti. AFI Park ofera 70.000 metri patrati

de spatii de birouri, ocupate de companii multinationale din domeniu IT&C.

Cladirile de birouri AFI Park 1-5 au atins un grad de inchiriere de aproape

100%1. Tn aprilie 2016, AFl Europe Romania a finalizat lucririle la cladirile de
birouri AFI Park 4 si 5, pe 0 suprafata inchiriabila de 32.000 de metri patrati.

Printre cele mai cunoscute companii multinationale care au sediul Th complexul
de birouri se numara: Microchip Technologies, Electronic Arts, Endava

Romania, Cameron USA, SII Romania, ORTEC Central & Eastern Europe,
FotoNation, TELUS International, Veeam Software si Dell SecureWorks.

30.000.000

20.000.000

o \\M/o

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figura 2. Evolutia cifrei de afaceri in perioada 2008-2020 (Sursa mfinante.ro,

! Informatii preluate de pe www.afieurope.ro
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AFI Europe Roménia dezvolta in centrul orasului Brasov proiectul AFI
Brasov, care include un centru comercial cu o0 suprafata inchiriabila de 45.000
de metri patrati si doua cladiri de birouri cu 0 suprafata inchiriabila de 25.000 de
metri patrati. Pe segmentul de birouri, AFl Romania are in dezvoltare AFI
TECH PARK, un parc de business de clasa A cu o0 suprafata inchiriabila de
56.000 de metri patrati, aflat in apropierea hotelului J.W. Marriott si a
Parlamentului Romaniei.
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BUCURESTI [l ROMANIA

Figura 3. Cota de piata AFI Europe Management SRL pe Bucuresti si tara
(Sursa mfinante.ro, 2020)

Parcul de business va include doua cladiri de birouri de inaltime redusa si
un turn de birouri, care vor avea spatii verzi amenajate intr-o gradina centrala,
proiectul fiind un campus high tech care raspunde nevoilor de extindere a
companiilor IT&C din Romania prin oferirea unui spatiu potrivit din punct de

De asemenea, AFI Europe Romania dezvolta inca doua proiecte: unul va
consta ntr-un parc de retail care va fi construit pe un teren de 80.000 de metri
patrati din Arad, a carui ancora va fi un hypermarket si un magazin tip ‘DY, iar
cel de-al doilea, AFI City, un proiect rezidential amplu, care va fi dezvoltat pe
un teren de 148.000 de metri patrati din Bucurestii Noi (sectorul 1 din
Bucuresti).
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1.2. Situatia actuala a proiectului imobiliar afi city

Tn 2019 AFI Europe Managemnt a demarat proiectul de construire a
ansamblului rezidentiat AFI City, un proiect conceput in faza 1 cu finalizarea a
190 apartamente, 228 locuri de parcare supraterane, organizate in doua cladiri
clasa energetica A.

Structura apartamentelor include urmatoarele componente:

o  Camera de zi;

. Bucatarie inchisa;

. Dormitor/dormitoare;

o O baie in cazul apartamentelor de 1 pana la 2 camere, respectiv
doua bai Tn cazul apartamentelor 3 camere TIP A si de 3 camere TIP B;

o  Terasa si gradina pentru fiecare apartament de la parter;

. Un balcon pentru fiecare apartament de la etajul 1 pana la ultimul
nivel;

o Spatiu exterior de serviciu, prevazut pentru amplasarea
echipamentelor sistemului de racire (unitatea exterioara)

Pentru a raspunde mai bine dorintelor clientilor AFI City a fost proiectat sa
ofere tipuri diferite de apartamente:

« studiouri duble cu o suprafata de 45 mp utili (apartament + balcon)

« apartamente cu 2 camere cu o suprafata de 55 mp utili (apartament +

balcon)
« apartamente cu 3 camere tip A cu o suprafata de 73 mp utili (apartament +
balcon)
« apartamente cu 3 camere tip B cu o suprafata de 76 mp utili (apartament +
balcon)

De asemenea, trebuie mentionat ca AFl Europe Romania este in faza de
pre-certificare a ROGBC ca proiect verde, cu primele 2 cladiri rezidentiale ale
proiectului AFI City dezvoltat de companie Tn Bucuresti.

AFl Europe Roméania este o companie care sustine sustenabilitatea si
standardele nalte de calitate, constientizarea sporita a eficientei energetice si
importanta acesteia in faza de constructie a proiectului.

Procesul de certificare pentru case “verzi” masoara opt componente
distincte ale sustenabilitatii: leadership pentru mediu, performanta continua,
teren si amplasament sustenabil, eficienta consumului de apa, materiale si
resurse, sanatatea si bunastarea ocupantilor, inovatia, precum si performanta
energetica. Accesarea fazei de pre-certificare ,,Green Homes” ofera viitorilor
rezidenti ai AFI City posibilitatea de a se Tnrola in programul Ipoteca Verde,
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program ce acorda o serie de noi beneficii viitorilor proprietari de locuinte prin
intermediul anumitor banci precum Alpha Bank Romania si Raiffeisen.
Pre-certificarea “Green Homes” transforma AFI City intr-unul dintre
ansamblurile rezidentiale a caror valoare va creste in timp si care se va bucura
de beneficii tangibile in ceea ce priveste economiile generate de izolarea
imbunatatita, consumul redus de apa, reducerea consumului total de energie,
incdlzirea eficienta, conditii mai bune ale mediului interior sau ventilatie
naturala2. Acestea conduc catre un mediu de viata semnificativ mai sanatos si 0
experienta generala imbunatatita a vietii pentru intreaga familie.
Printre punctele forte ale proiectului imobiliar AFI City se afla:
Statie de metrou chiar in fata proiectului (statia de Metrou Laminorului);
Spatii verzi;
Loc de joaca pentru copii si facilitati sportive in interiorul complexului;
Parcul Bazilescu si Lacul Grivita la cativa pasi;
Transport public, gradinite, scoli, magazine si supermarketuri;
Centrul Bucurestiului, AFI Cotroceni, Baneasa Shopping City, Parcul
Herastrau, Palatul Mogosoaia si Aeroportul International la 15 - 20 de
minute de condus;
Pre-certificare Green Homes, pentru locuinte sustenabile, eficiente din
punct de vedere energetic, cu inregistrari de consum mai redus de apa si
energie (facturi mai mici pentru utiliati);
» Conditii de creditare preferentiale pentru locuinte verzi, disponibile prin
intermediul bancilor partenere.

VVVVVY

A\

1.4. Strategia de marketing propusa

Orice strategie de marketing intr-o perioada de criza trebuie intai sa
preconizeze acest moment din clipa in care se stie ca aceasta s-a declansat si
abia apoi sa ofere solutii de trecere a acestei perioade de 0 maniera eficienta.
Strategia este Tntotdeauna cel mai bun raspuns la o situatie de criza, mai ales
cand vorbim de un domeniu cum este cel al imobiliarelor. Intr-o situatie de criza
care afecteaza 0 organizatie, indiferent de forma ei de manifestare, actiunea la
intamplare fara directie si fara obiective precise este de naturd sia genereze
comportamente impulsive si riscante cu efecte nefavorabile. Strategia este cea
care analizeaza lucid factorii de manifestare Ti coreleaza cu potentialul si

? Informatii disponibile pe www.aficity.ro
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dinamica de care da dovada organizatia, analizand eforturile acesteia catre
obiective specifice, controlabile si reproductibile.

Cele mai recente date adunate despre piata constructiilor aratda ca in
Romania exista peste 40000 de firme active cu un numar mediu de salariati ce se
apropie de 400.000. Cum campul de atentie scade si suprasaturatia cu informatii
continua, continutul vizual va deveni din ce in ce mai important. Popularitatea
retelelor sociale precum Instagram, Pinterest sau Snapchat este un indicator clar
al schimbarii de atentie spre vizual.

Tn acest context propunerile mele in ceea ce priveste folosirea celor mai
potivite strategii de marketing in cazul proiectului imobiliar AFI City sunt:

v" Cresterea vizibilitatii in online

Potrivit Wishpond, marketingul vizual va domina piata Tn perioada care
urmeaza. 90% din informatia transmisa creierului este vizuala si este procesatd
de 60.000 de ori mai rapid decat textul. Clipurile video de pe paginile de
destinatie cresc rata de conversie medie cu pana la 86%. Afacerile care sunt
marketate prin infografice noteazd o crestere a traficului cu 12% mai mare ca
aceea a afacerilor care nu sunt marketate in acest fel. As sugera organizarea unui
concurs in online avand ca si premiu un studio/apartament in complexul
imobiliar AFI City ar atrage un numar mai mare de vizitatori pe paginile din
retelele sociale si astfel proiectul ar avea o vizibilitate si mai mare.

v" Acces puternic pe SEO

SEO (Search Engine Optimization) inscamna 1n traducere “optimizarea
pentru motoarele de cautare”. Razboiul online al cautarilor locale dupa
constructii/proiecte imobiliare si branduri legate de constructii s-a inasprit iar
clasarea in primele pagini rezultate Tn urma folosirii motoarelor de cautare
(SERP - search engine results pages) este din ce in ce mai importantd.
Cercetdrile arata ca jumatate din cautarile locale sunt efectuate fara sd fie
specificat un brand sau un nume al unei companii anume.

v" Acces pe strategia de pret

Este important ca pretul sa fie cat mai atractiv, astfel incat clientii sa fie
atrasi de produsul imobiliar. Crearea unor campanii promotionale care sa aiba n
centru o strategie de preturi foarte bine conturata poate asigura vanzarea
apartamentelor intr-un timp mai scurt decét cel preconizat.

v Implementarea unor tururi virtuale in aplicatii functionale Tn mediul
online care sa permita vizualizarea apartamentelor din cadrul complexului chiar
de la distanta, fiind chiar necesar acest lucru in conditiile actuale.

v" n cee ace priveste strategia de produs aceasta poate fi centrati pe
faptul ca ansamblul are certificarea Green House, ceea ce presupune izolare
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termica imbunatatita, consum de apa si energie redus, folosirea unor materiale
durabile, precum si finisaje cu niveluri minime de compusi toxici.

2. CONCLUZzII

Competitivitatea de pe piata imobiliara a constrans dezvoltatorii imobiliari
sa Tsi schimbe strategiile pentru a supravietui perioadei actuale. Pentru a vinde si
pentru a face rost de lichiditati, dezvoltatorii trebuie sd isi Tmbundtiteasca
conceptele generale ale proiectelor, concentrandu-si eforturile spre adaptarea la
standardele clientilor si mai putin asupra ratei profitului.

In conditiile pietei actuale o strategie de marketing poate schimba radical
rata vanzarilor. In crearea unei strategii de marketing pentru un astfel de proiect
consider ca trebuie sa se tina cont de urmatoarele aspecte:

v Crearea unei strategii de marca in cadul constructiilor
imobiliare este un proces continuu, iar pentru ca efectele sa fie vizibile,
aceasta ar trebui sa devina o rutind. Chiar daca programul zilnic al unui
vanzator este foarte incarcat acesta trebuie sa stie ca risca sa piarda
potentiali cumparatori, putand fi depasit de alte oferte de proiecte mai
bine prezentate decat a acestuia. In lipsa unei strategii de marketing bine
pusa la punct, acesta va pierde vizibilitateassi prin urmare si 0 mare parte
din segmentul de cumparatori potentiali.

v Adaptarea strategiei de marketing la modificarile pietei. Este
important ca dezvoltatorul si/sau agentul imobiliar sa fie informat cu
privire la cele mai bune strategii de marketing ce se pot aplica pentru ca
proprietatea detinuta sa se vanda. Acest lucru poate fi privit ca proces de
invatare continua: participarea la seminarii, articole de presa, blog-uri care
pot oferi idei inovative si eficiente.

v Reevaluarea proprietatii intr-un mod continuu. Vanzatorul
trebuie sd se mentind in piata, adicd sa practice un pret care sa fie in
concordanta cu valoarea de piatd. Pentru asta va trebui sa se informeze
prin mijloacele personale sau sa solicite ajutorul unui specialist in
domeniu.

v Fie cd e vorba despre publicitatea clasica, fie cd vorbim
despre crearea unui site, despre retelele sociale sau trimiterea unor
comunicate de presa, un marketing eficient inseamna o imagine buna, iar
o imagine buna prezinta credibilitate, care poate rezulta intr-un volum mai
mare de potentiali cumparatori. Strategia de marketing trebuie adaptata in
functie de segmentul de cumparatori carora proiectul li se adreseaza.
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Consider ca o strategie de marketing bine conturatd cu accent pe punctele
forte ale proiectului, cu folosirea mijloacelor vizuale de prezentare pe retelele de
socializare n principal, dar si pe TV si prezenta la targurile imobiliare care se
organizeazd cu frecventd in Bucuresti pot aduce succesul acestui proiect si
vanzarea tuturor apartamentului intr-un orizont de timp relative scurt. Adaptarea
la conditiile actuale economice, politice si sociale este deasemenea vitala in
stabilirea cele mai potrivite strategii de marketing.
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