UT
CB

Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti

Facultatea de Constructii Civile,
Industriale si Agricole

MANAGEMENTUL
PROIECTELOR
IN CONSTRUCTII

Sesiunea Stiintifica Studenteasca

Editia V

Bucuresti, 8 iunie 2022

ISSN 2601 - 7946
ISSN-L 2601 - 7946




Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

EDITORI:

Conf.univ.dr.ing. Madalina STOIAN

IConf.univ.dr.ing. Augustin PURNUS|

Lect.univ.dr. Marian-Valentin POPESCU

COMITETUL de ORGANIZARE:

Conf.univ.dr.ing. Madalina STOIAN

[Conf.univ.dr.ing. Augustin PURNUS|

S.L.dr.ing. Raluca GRASU
S.L.dr.ing. Ana Maria GANEA
S.L.dr.ing. Marina STOIAN

Lect.univ.dr. Marian-Valentin POPESCU



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

CUPRINS

STUDIU PRIVIND INFLUENTA VARIATIEI COSTULUI RESURSELOR ASUPRA

COSTULUI TOTAL AL PRODUSULUI DE CONSTRUCTIL......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieciies 5
MANAGEMENTUL RISCURILOR IN PROIECTE DE CONSTRUCTIL.........cccccovvmmenrn. 17
MANAGEMENTUL PROIECTELOR IN CONSTRUCTIL........cooovvrverierreceesieneesie e, 36

STRATEGII SI POLITICI DE MARKETING IN CADRUL COMPANIEI EUROSURVEY
SR L. et e ettt ea st ea et e e 45

METODE SI TEHNICI MANAGERIALE ALE ORGANIZATIILOR DIN DOMENIUL
CONSTRUCTILOR - MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE INVESTITII LA
CONSTRUCTIILE PUBLICE PRIVIND SECURITATEA LA INCENDL.........c.cccceeeuene. 57
RESTAURARE SI CONVERSIE-PROVOCARE IN MANAGEMENTUL DE PROIECT..69

ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A UNEI INTREPINDERI DE CONSTRUCTII IN
CONTEXTUL POST-PANDEMIC.....cc.cociiiiiiiitiiiiiitciece et 83

COMUNICAREA EFICIENTA IN PROIECTELE DE CONSTRUCTIL..........cccoorrerrernn, 98

POLITICA DE PRETURI SI EVOLUTIA EI IN PRINCIPALELE MOMENTE ALE
CICLULUI DE VIATA A PRODUSULUI DE CONSTRUCTIL..........ccoovurrerrerrrrsrrenna. 110

MANAGEMENTUL PROIECTELOR CA INSTRUMENT DE CRESTERE A
PERFORMANTEI IN AFACERILE DIN DOMENIUL CONSTRUCTIILOR ................... 123

SET DE BUNE PRACTICI IN MANAGEMENTUL DE PROIECT IN VEDEREA
CRESTERII EFICIENTEL....ccooiiiiiiiiiiiiiit ettt e s 137

CONTROLUL CALITATII PENTRU EXECUTIA LUCRARILOR DE STRUCTURA.....148

CONTROLUL CALITATII PENTRU EXECUTIA LUCRARILOR DE STRUCTURA-

STUDIU PRIVIND INFLUENTA MANAGEMENTULUI ORGANIZATIEI PRIN
IMPLEMENTAREA CULTURII CORPORATIVE ASUPRA PERFORMANTELOR
PROIECTELOR DE CONSTRUCTIL......ccceiiiiiiiiiiiie et e 172



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

ANALIZA FINANCIARA (POZITIE, PERFORMANTA, RENTABILITATE $I RISC) A
INTREPRINDERII DE CONSTRUCTII-STUDIU DE CAZ PENTRU SC PMA S.R.L.....191

PROCEDURI SI LEGISLATIE PENTRU ASIGURAREA CONTROLULUI CALITATII LA
LUCRARILE DE CONSTRUCTII = MONTAJ.......coiviiriieiieeeeie e 207

MANAGEMENTUL ECHIPEI DE PROIECT IN CADRUL LUCRARII ,AGRANA
ROMANIA” PRIN INTRODUCEREA PLATFORMEI PLANRADAR IN FLUXUL DE

IMPLEMENTAREA SISTEMULUI CALITATE, MEDIU, SSM-LA O FIRMA DE

CONSTRUCTII ...ttt et st e 234
ANALIZA MULTICR[TERIALA IN ALEGEREA VARIANTEI OPTIME A PROIECTE-
LOR DE INVESTITII IN INFRASTRUCTURA DE TRANSPORT ......ccoccciviiiiiiiieenn. 243
STRATEGII DE MARKETING PENTRU PROIECTELE DE CONSTRUCTIL................. 255

ANALIZA SI PREVIZIUNEA FINANCIARA A ACTIVITATII SI EVOLUTIEI UNEI
FIRME DE CONSTRUCTIL.....cciiiiiiiiiiiiit ittt e 264

ANALIZA FINANCIARA (POZITIE, PERFORMANTA, RENTABILITATE SI RISC)
A UNUI DEZVOLTATOR IMOBILIAR ..ottt e 275

ASIGURAREA SI CONTROLUL CALITATII LUCRARILOR DE CONSTRUCTII -
PROCEDURI ST LEGISLATIE......cciiiiiiiiiiiieieeeeee et e 287

PROCEDURI SI LEGISLATIE PENTRU ASIGURAREA CONTROLULUI CALITATII LA
LUCRARILE DE CONSTRUCTIL....coovviuieeiereeeecee e ees e 299



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

STUDIU PRIVIND INFLUENTA VARIATIEI COSTULUI
RESURSELOR ASUPRA COSTULUI TOTAL AL
PRODUSULUI DE CONSTRUCTII

Barbu Marius-Alin, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, Managementul
Proiectelor in Constructii, anul -II-, e-mail: alin.barbu@student.utcb.ro;

Indrumitor: Stoian Midilina, Conferentiar Universitar Doctor Inginer, Universitatea Tehnica de
Constructii Bucuresti, Facultatea de Constructii Civile, Industriale §i Agricole, e-mail:

madalina.stoian@utcb.ro;
Rezumat

In cadrul prezentei lucrari a fost realizat un studiu privind influenta variatiei costului
resurselor, din ultimii trei ani, asupra costului total al produsului de constructii.

Cuvinte cheie: constructie, cost, inflatie, pret, variatie, resurse

1. NOTIUNI PRIVIND VARIATIA COSTULUI RESURSELOR
1.1. Costul global

Costul este definit ca totalitatea cheltuielilor de productie efectuate, intr-o
anumitd perioada de timp, in vederea realizarii produselor finite, a lucrarilor sau
prestarii serviciilor, potrivit obiectului de activitate al firmei.

Costul global reprezinta costul ciclului de viatd al investitiei i presupune
calcule atat pentru industrie, cat si pentru client, care se divid in costuri de
achizitie (costul dezvoltarii, costul de industrializare, costul de productie) si
costuri de posesie (costuri de utilizare, costuri de mentenanta, pierderi din
distrugeri).

1.2. Inflatia

Intrebare: Ce este inflatia? Raspuns: Cresterea generalizatd a preturilor.

Intr-o economie de piatd, preturile bunurilor si serviciilor se pot modifica
oricand. Unele preturi cresc, altele scad. Inflatia se manifesta in cazul in care se
inregistreaza o crestere generalizatd a preturilor bunurilor si serviciilor, nu doar
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ale unor articole specifice, ceea ce inseamna ca astdzi poti cumpara cu aceeasi
suma de bani mai putin decat ai putut cumpara ieri. Cu alte cuvinte, inflatia
reduce valoarea monedei in timp.

Inflatia este un indicator final, care aratd la sfarsit de an fiscal daca politicile
guvernamentale monetare, fiscale, legislative, etc. alaturi de politicile Bancii
Centrale, se coordoneaza si conduc la o stabilitate a preturilor de consum.

Toate consecintele inflatiei sunt suportate de populatie iar viatd social-
economica in ansamblul ei devine mai dificila.

2. PERSPECTIVE IN DOMENIUL CONSTRUCTIILOR DIN ULTIMII
ANI: STADIU, COSTURIL, EVENIMENTE SI PRECONIZARI

2.1. Constructiile in perioada 2010-2020

Intre anii 2010 si 2020, numirul de intreprinderi din sectorul constructiilor
din Romania a inregistrat o crestere de (+28,1%), totalizand astfel 107.020 de
firme la finalul anului 2019. Aceastd crestere a fost determinatd in principal de
cresterea numarului de intreprinderi:

- din activitati de arhitecturd si inginerie (+47,3%),
- din activitatile imobiliare (+38,1%),
- din alte subsectoare de constructii (+26,2%).

Aceastd crestere a determinat astfel ca indicele de volum al productiei in
sectorul constructiilor intre 2015 si 2020 sa inregistreze o crestere de (+28,8%).
Aceastd crestere a fost determinatd de cresterile pentru constructiile de cladiri
(+64.,0%) si al altori lucrari de constructii civile (+4,9%).

Apropierea incheierii programului de fonduri structurale si investitii 2014-
2020 a generat in anul 2019 o crestere a absorbtiei de fonduri europene. Mai
mult de atat, anul 2019 a venit cu pachetul de facilitati fiscale din OUG114,
pachet care a propulsat sectorul constructiilor.

2.2.2022 actual — Invazia Ucrainei

Pe langa impactul social semnificativ si dimensiunea umana, epidemia de
Coronavirus a reprezentat un soc economic major. Raspandirea virusului a
provocat perturbarea lanturilor de aprovizionare la nivel mondial, volatilitatea
pietelor financiare, socuri in ceea ce priveste cererea consumatorilor si un
impact negativ in sectoarele cheie.
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Deficitul de fortd de munca si de competente a cauzat provocari legate de
cerere si ofertd in multe zone. Aceste lipsuri s-au resimtit in tot lantul de
aprovizionare la nivel global.

Conflictul din Ucraina este menit sd exacerbeze situatia economica deja
dificila la nivel global, dar si productia de hidrocarburi, cu repercusiuni
semnificative pentru pietele globale de marfuri si energie.

Deoarece Rusia este un furnizor important de petrol, gaze si metale si,
impreund cu Ucraina, de grau si porumb, scdderea actuald si anticipata a ofertei
acestor produse de baza a dus deja la cresterea brusca a preturilor acestora.

Cu toate acestea, in Romania domeniul constructiilor a demonstrat din nou ca
este extrem de adaptabil, raspunzand circumstantelor dificile. Volumul lucrarilor

de constructii, ca serie brutd, a crescut In Romania de la Inceputul anului 2022
cu (+6,5%) (pana in luna martie).

Evolutia lunara a lucrarilor de constructii, pe elemente de structura, conform CAEN Rev.2
- ianuarie 2018 — martie 2022-
(serie ajustata in functie de numarul de zile lucratoare i de sezonalitate)

-2015=100 -

160

140

120

100

80 1

60

40

‘ e TOTAL e Constructii noi === Reparatii capitale

Reparatii curente ‘

Figura 1. Evolutia lunara a lucrarilor de constructii, pe elemente de structura,
ianuarie 2018-martie 2022, Romania, [1]

Aceasta adaptabilitate se va dovedi vitala pe masurd ce intreprinderile se
pregdtesc pentru un viitor incert si inflationist care ne asteapta si evidentiaza
variatia dramaticd a preturilor in multe regiuni din Intreaga lume.

Din punct de vedere al inflatia si investitiilor la nivel national, acestea sunt
exprimate procentual in figura urmatoare:
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Country/Series-

Subject Descriptor  Units specific
Notes

Total investment Percant of GDP 0 22777 23630 24442 26.243 24174

Inflation, average
consuner prices

Figura 2. Rata inflatiei si a investiilor, exprimate procentual, la nivelul
Romaniei in perioada 2018-2022, [2]

Percent change 0 4631 3.825 2.646 5.046 9.273

Productia in sectorul constructiilor a Inregistrat o crestere si la nivelul
Uniunii Europene, anume de (+4,1%), in primele 3 luni ale anului 2022.

Din punct de vedere al costurilor, fabricarea multor materiale utilizate in
constructii este foarte intensiva din punct de vedere energetic. Pentru materiale
precum otelul sau cimentul, mai mult de jumatate din energia utilizatd provine
din carbune - fie metalurgic sau termic. Gazele naturale sunt in principal
utilizate in productia de cardmizi si tigle. Astfel expunere ridicata la carbune,
gaz si electricitate face ca sectorul materialelor de constructii sa fie deosebit de
vulnerabil la cresterile prelungite ale preturilor la energie.

Costurile cu energia reprezintd pana la 38% din totalul costurile asociate cu
unele produse cu consum intensiv de energie de productie, cum ar fi otelul si
cimentul. Avand 1n vedere ca mixul de energie pentru diferite procese creste cu
aproximativ 20-25%, este evident ca impactul unor cresteri suplimentare ale
costurilor energetice va fi in continuare semnificativ.

Mai mult de atat, inflatia atat la nivel global cat si la nivelul UE s-a dublat
comparativ cu anul precedent. Concomitent cu aceasta crestere, la nivelul UE
investitiile tind sa incetineascd, pe cand la nivel global inca a avut o usoara
crestere, dar probabil pentru o scurtd perioada de timp.

Atat pandemia cat si rdzboiul din Ucraina au crescut preturile materiilor
prime. Energia si alimentele au contribuit la cresterea inflatiei, in conditiile in
care rezervele de petrol si gaze naturale au fost reduse dupa ani de investitii
reduse si incertitudine geopolitica

3. Studiu de caz: Centru comercial
3.1. Prezentarea generala a produsului de constructii
Se propune spre analiza influenta variatiei costului resurselor asupra costului

total al produsului de constructii, pentru 3 complexe comerciale realizate in ani
diferiti, plecand de la urmatoarele reguli si ipoteze:
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1. Anii de referinta pentru care se va analiza variatia costulului resurselor
sunt 2019, 2020, 2021;
ii.  Preturile unitare sunt reale;
iii.  Pentru un rezultat cat mai precis, cantitatile de lucrari din listele de
cantitati au valori similare si comparabile;
iv.  Moneda de referinta este: lei;
v. Se tine cont de experienta Antreprenorului General in lucrari similare.
Obiectul proiectului il constituie construirea unui centru comercial, accese
noi in incintd, parcare, drumuri de incintd si platforme, amplasare elemente
semnalistica si reclama, Imprejmuire si spatii verzi.

3.2. Influenta variatiei costului resurselor asupra costului total al
constructiei

Plecand de la regulile si ipotezele enumerate anterior, in tabelul urmator se
prezintd preturile unitare ale unora dintre resursele, materialele, lucrarile
specifice fiecarui capitol de lucrari, in anii 2019, 2020 si 2021.

Tabelul 1. Preturi unitare resurse pe capitole de lucrari, anii 2019,
2020, 2021
Nr. Capitol lucrari UM Pretunitar Pretunitar Pret unitar
Crt. 2019 2020 2021
- Organizare de santier
Cabine paza buc 4,750.00lei 5,418.531le1  7,670.74 lei
Serviciu de paza luni 9,975.00lei 12,830.57 lei 17,335.18 lei
Birouri personal TESA  luni  2,334.75lei  3,276.34 lei  4,235.66 lei
Container grup sanitar luni 2,256.50lei  2,953.70 lei  3,559.29 lei

Costuri utilitati luni  5,700.00 lei  7,140.92 lei  10,892.22 lei
CCTV luni  2,767.13lei  2,975.00 lei  4,569.11 lei
Costuri SSM si PSI ans 29,500.00 lei 37,132.80 lei 41,302.52 lei
Lucrari de demolare, amenajare accese, drumuri si platforme
223 B8 Strat de agregate mc 57.00 lei 68.76 lei 87.28 lei
naturale cilindrate de
30/40cm grosime

;o4 | Strat rutier din materiale mc 79.73 let 96.40 lei 115.60 lei
granulare stabilizate cu
ciment de 20cm grosime
Borduri prefabricate din ~ ml 35.13 let 44.63 let 61.51 let
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B beton de 25x25 cm

Structura
Beton simplu (C8/10) mc  180.45 let
Beton egalizare mc  239.45 lei
(C16/20)
LIS Beton monolitizare mc  281.91 lei
(C25/30)
Beton structurd (C30/37) mc  352.83 lei
Armatura kg 4.04 let
Otel S355 t  7,980.00 lei
Arhitectura
‘3 Panouri din doua table mp  207.00 lei
metalice microprofilate
Tabla cutata metalica, mp 88.26 lei
zincata si vopsita
Panouri Sandwich mp  207.00 lei
WE Y Membrani PVC mp 45.99 let
I Placi fibre minerale mp 53.11 let
Pereti pe structura mp  117.61 lei
H metalica zincatd si
placare cu gipscarton
Burlan din tabla zincatd = ml 122.99 lei
WEN Gresie de pardoseld mp  149.27 lei
ﬂ Usi de evacuare - buc 4,750.00 lei
conform P.Th.
“BIIN Usi metalice pline - mp 5,119.04 lei
conform P.Th.
‘S0 Pereti cortind - conform mp  1,656.84 lei
P.Th.
Instalatii sanitare
Teava neagra din otel ml 142.74 lei
Dn 100
Teava din otel zincata ml 72.65 lei
Dn 50, incl. accesorii
Teava canalizare PVC ml 83.70 lei
200mm
R Teava PVC-KG 110mm  ml  49.88 lei

10

229.32 let
272.89 let

342.37 lei
438.08 let
4.80 let
8,846.41 lei
242.62 let
125.55 let
197.12 let
48.26 lei

75.86 lei
137.21 let

142.00 let
139.53 let
5,236.64 lei
5,432.87 lei

1,819.99 lei

185.88 let
88.96 lei
124.56 lei

95.79 lei

310.20 lei
394.49 lei

472.51 let
622.37 lei
7.33 lei
11,575.69 lei
385.41 lei
202.89 let
285.41 let
77.17 lei

115.55 let
168.39 lei

160.77 let
180.50 let
5,815.11 let
6,005.15 let

2,084.13 let

242.58 lei
143.04 let
170.20 let

109.25 let
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Teava din polietilend ml 41.80 lei 65.84 lei

PEHD PN16,

®110x10mm incl.

accesoril

Izolatie termica din ml 86.60 lei 113.92 lei

cauciuc sintetic

expandat, 9 mm

~t7/ | Racord PSI tip "A"Dn  buc  149.72 lei 168.22 lei

100

Sifon pardoseala buc  282.83 lei 537.30 let

Dnl100mm

WA Instalatii HVAC

Radiator electric 1000W  buc  469.88 lei 540.76 lei
74 Plasa de sarma mp  427.74 lei 487.32 lei

galvanizata cu ochiuri

(P& Ventilator evacuare aer buc  892.48 lei 1,344.82 lei

viciat

Unitate interioara buc 1,922.141e1  2,235.28 lei

multisplit, de perete

Q=150 1/s, P=2.7kW

Pompa submersibila - buc 3,054.66lei 4,413.56 lei

conform P.Th.

Sistem de racire in freon ans 5,412.481lei  6,953.73 lei

P=3.5kW, incl.

accesoril

(J7A Aeroterme verticale Q=  buc  9,404.19 lei  11,586.44 lei

33 kW, 3200 m3/h

Vas de expansiune buc 8,583.551lei 11,860.26 lei

V=750 1, Pn10 Bar

Grup pompare uscat buc 25,674.22 1ei 27,244.12 lei

(1A+1R) - conform

P.Th.

Instalatii electrice (curenti tari, curenti slabi)

7888 Tablou electric tip B - buc 4,476.92 1lei  5,386.50 lei
conform P.Th.
UPS 1500VA buc 4,382.881leci 5,783.43 lei
Cablu JEH(St)H ml 4.90 lei 6.11 lei

92.03 lei

142.22 lei

202.25 let
574.77 lei
779.93 lei
607.64 lei
1,905.04 let

3,611.93 let

7,211.41 lei

10,125.97 lei

15,108.94 lei
18,271.99 lei

33,984.69 lei

9,102.90 let

10,872.31 lei
7.24 lei

11
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2x2x0.8mm?2 FE180

E30, montat in tub de

protectie/ jgheab cu

accesorii de montaj

7/25 Cablu alimentare din ml 10.33 lei 11.97 lei 13.87 lei
cupru, rezistent la foc 90

minute, NHXH 3x1.5,

Un=1kV

7/=1 Corp iluminat buc  584.68 lei 635.30 let 676.86 lei
747 Pat metalic tip scara ml 80.83 lei 102.48 lei 132.61 lei
montat vertical

1x500x60x1,5mm

/90 Detector optic de fum cu buc  253.79 lei 296.81 lei 584.63 lei
spectru larg

BMS ans 636,750.74  805,734.14 910,553.15
lei lei lei

Posta pneumatica ans 138,750.00 260,235.00 278,400.00
lei lei lei

Inmultind preturile unitare are resurselor si lucrarilor cu volumele de lucriri
specifice, si insumandu-le pe acestea, rezultd costurile totale pe fiecare capitol
de lucrari. Adunind costurile totale ale capitolelor de lucrari, rezultd astfel
costul total al produsului de constructii studiat. Aceste valori sunt reprezentate n
tabelul urmator:

Tabelul 2. Costuri totale pe capitole de lucrari, anii 2019, 2020, 2021

. Organizare de 758,825.34 lei  1,056,711.13  1,346,262.27
santier let lei

. Lucrari de demolare 6,058,344.12  6,576,275.23  7,374,646.01
si amenajare accese lei let lei

. Structura 10,697,493.19 14,944,796.60 19,280,970.74
lei lei lei

Arhitectura 8,770,909.08 10,452,428.70 14,580,769.15
. lei lei lei

12



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

. Instalatii sanitare 4,543,135.19  5,367,880.91  7,371,776.73
lei lei lei
Instalatii HVAC 3,672,351.61  4,054,786.62  5,345,134.01
. lei lei lei
Instalatii electrice  6,855,331.15  8,321,358.50 11,343,366.38
(curenti tari, curenti let let let
slabi)
8 BMS 636,750.74 lei  805,734.14 lei 910,553.15 lei
9 Posti pneumatica  138,750.00 lei 260,235.00 lei 278,400.00 lei
Total General 42,131,890.42 51,840,206.83 67,831,878.44
(RON fara TVA) lei lei lei

In urmatorul tabel sunt comparate procentual preturile totale pe capitole de
lucrari din 3 perioade de timp: anul 2020 cu anul 2019, anul 2021 cu anul 2020,
anul 2021 cu anul 2019.

Marcate cu rosu, se evidentiazd cele mai mari §i spontane scumpiri
inregistrate in randul capitolelor de lucrari, anume primele cele mai afectate 3
capitole fiind: structura, arhitectura, organizarea de santier.

Tabelul 3. Diferenta procentuali a costurilor totale in perioada 2019-
2021, pe ani

2020 vs. 2021 vs. 2021 vs.

2019 2020 2019
1 Organizare de santier 39% 27% 77%
. Lucrari de demolare si amenajare 9% 12% 22%
accese
I3 Structura 40% 29% 80%
4 | Arhitecturd 19% 39% 66%
5 Instalatii sanitare 18% 37% 62%
16 Instalatii HVAC 10% 32% 46%
. Instalatii electrice (curenti tari, 21% 36% 65%
curenti slabi)
'8 BMS 27% 13% 43%
9 Posta pneumatica 88% 7% 101%

13
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Influenta variatiei costului resurselor asupra costului total al produsului de
constructii este reprezentatd in graficul de mai jos, unde capitolele de lucrari:
structurd (80%), arhitectura (60%), instalatii electrice (curenti tari si curenti
slabi) (65%) prezintad cele mai mari costuri si variatii ale preturilor din ultimii 3
ani ale constructiei studiate.

Costuri totale pe capitole de lucrari

)0.00 I.éi
,000.00 lei

Cost total 2019  m Cost total 2020  m Cost total 2021

Figura 3. Costurile totale pe capitole de lucrari, anii 2019, 2020, 2021

Privind procentual variatia costurilor resurselor si comparand costul total al
produsului de constructii intre anii 2021 si 2019, se observd o majorare a
costului cu aproximativ 60%.

Utilizdnd optimizarile oferite de Ingineria Valorii si a experientei

Antreprenorului General, pe fiecare an, au fost aduse costului total al proiectului
diferite valori de reducere, reprezentate in tabelul si figura de mai jos.

14



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

Tabelul 4. Optimizarea costurilor proiectului prin Ingineria Valorii
(VE), anii 2019, 2020, 2021

Total General (RON 42,131,890.42 51,840,206.83 67,831,878.44

fara TVA) lei lei lei
Optimizare prin -2,629,927.20 -2,829,927.20 -3,129,927.20
Ingineria Valorii (VE) lei lei lei
Valoare totala cu 39,501,963.22  49,010,279.63 64,701,951.24
solutii alternative lei lei lei

Figura 4. Diferenta costurilor totale prin aplicarea optimizarilor VE, anii 2019,
2020, 2021

Costuri totale
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60,000,000.00 lei

50,000,000.00 lei " e

10,000,000001ei ~~ B
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Total General (RON
fara TVA) Optimizare prin
Ingineria Valorii (VE) Valoare total3 cu solutii
alternative

Cost total 2019 M Cost total 2020 MW Cost total 2021
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Concluzii

Pandemia a redus participarea fortei de munca in economiile avansate.
Oferta de fortd de munca ramane in continuare limitatd, iar asta, in principal In
industriile cu utilizare intensiva a fortei de munca de contact duce la cresterea
salariilor desi inflatia a erodat castigurile salariale. Presupunem cd oferta de
fortd de munca se va imbunatati treptat Tn anii urmatori, pe masura ce criza din
domeniul sanatatii se va atenua.

Razboiul se adaugd la seria de socuri de aprovizionare care au lovit
economia mondiald pe parcursul pandemiei, contribuind la mai multe lipsuri,
dincolo de sectorul energetic si sectorul agricol. Prin intermediul lanturilor de
aprovizionare globale strans integrate, intreruperile de productie dintr-o tard pot
avea foarte rapid efecte in cascadd la nivel mondial. Lipsa de aprovizionare
cauzatd de razboi va amplificd in continuare foarte mult aceste presiuni, In
special prin cresterea preturilor la energie, metale si alimente. Preturile
combustibililor si ale alimentelor au crescut rapid, afectdand cel mai mult
populatiile vulnerabile din tarile cu venituri mici.

In baza experientei acumulate si a cum vad eu lucrurile, cred ca inrautitirea
dezechilibrelor dintre cerere si ofertd, si cresterea in continuare a preturilor la
resursele si marfurile de baza vor mentine ritmul inflatiei la un nivel persistent
ridicat. In plus, atdt rizboiul, cit si reluarea pandemiei ar putea prelungi
intreruperile de aprovizionare, ceea ce ar putea duce la o crestere suplimentara a
costurilor factorilor de productie. Aceste daune economice cauzate de ultimele
evenimente majore vor contribui in cresterea costurilor totale ale unui produs de
constructii.

Bibliografie

[1]. Institutul National de Statistica: ,, Lucrarile de constructii in luna martie 2022,
Comunicate de presa, 2022

[2]. Fondul Monetar International: ,, World Economic Outlook Database”, Editia Aprilie
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MANAGEMENTUL RISCURILOR N PROIECTE DE
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indrumitor: Conf. Dr. Ing. Augustin Purnus, Universitatea Tehnicid de Constructii Bucuresti, e-
mail: augustin.purnus@utcb.ro.

Rezumat:

In orice domeniu de activitate ne confruntim cu riscuri si de aceea este extrem de
important ca aceste riscuri sa fie monitorizate, evaluate, diminuate — astfel este vital un
management al riscurilor indiferent de domeniul de activitate. In domeniul constructiilor acest
aspect nu poate fi absent intrucat ne bazam pe el ca sa ne atingem obiectivele dand dovada de
profesionalism si excelentd. A tine sub control, a preveni si a reduce potentialele daune ca
urmare a riscurilor reprezintd obiectivul principal al managementului riscurilor. Teoretic,
managementul riscului este reprezentat de activitatile de coordonate pentru a directiona si
controla riscurile din cadrul unei organizatii indiferent de tipul de activitate al acesteia.
Managementul riscurilor ajuta la formularea celor mai potrivite decizii prin luarea in calcul a
incertitudinilor si a efectului acestora cu scopul atingerii obiectivelor propuse, argumentand
necesitatea elaborarii si aplicdrii unor actiuni corective cat si preventive specifice
managementului riscurilor intr-o organizatie.

Beneficiile unui management eficient al riscurilor, dar si consecintele unui management
deficitar vor fi resimtite incepand de la conducerea organizatiei, salariati, actionari, clienti,
precum si a altor entitati interesate de activitatea organizatiei respective.
In cadrul lucririi este abordat un studiu de caz practic, care cuprinde analiza riscurilor in
cadrul constructiei unei pensiuni din perspectiva procesului investitional.

1. Riscurile proiectelor

1.1Riscurile proiectelor - Introducere

Managementul riscurilor este considerat tot mai frecvent ca o functie
generald a managementului organizatiei al carei obiectiv este identificarea,
analiza si controlul cauzelor si efectelor incertitudinii si riscurilor dintr-o
organizatie. Realizarea cu succes a unui proiect complex, cu maximum de
eficientd necesitd planificarea, asigurarea, alocarea si urmarirea consumului
resurselor disponibile. Proiectele presupun efectuarea unor activitati
intercorelate, care pot fi modelate prin intermediul unor retele.

Experienta multor proiecte ne indica performanta slaba in ceea ce priveste
atingerea obiectivelor ca timp si costuri. Depagirile de timp si costuri sunt
atribuite fie evenimentelor neprevazute care nu puteau fi anticipate de un
manager neexperimentat sau din evenimente prevdzute manageruite incorect.

17



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 08 Iunie 2022

Astfel, o imbunatatire vizibild ar fi sugeratd de un management focusat pe detalii
si pe iIntregul proces al riscurilor. Riscul si incertitudinea nu apar numai la
proiectele de amploare mare.

Desi marimea proiectului poate fi unul dintre riscurile majore, alti factori
includ complexitatea, timpul de executie al unei lucrari cat si locatia unde este
amplasatd viitoarea constructie.

O abordare potrivita riscului de management si care a fost sugerata de Healy
este:

1. Identificarea riscului

2. Analiza riscului

3. Abordarea riscului' [1]

1.2 Istoric

Necesitatea managementului de risc este strins legata de managementul
proiectelor. Privind de-a lungul timpului la marile proiecte de constructie a
omenirii, precum ridicarea piramidelor sau construirea Marelui Zid Chinezesc,
catedrale precum Sagrada Familia, Notre Dame, Santa Maria del Fiore, Hagia
Sophia, Westminster Abbey dar si castele celebre precum Hohenzollern -
Germania, Howard — Anglia, Himeji — Japonia, Chambord — Franta,
Neuschwanstein —Germania, Peles si multe alte edificii care au rezistat de-a
lungul istoriei si ne uimesc si astazi prin maretia lor, proiectarea si durabilitatea
lor.

Astfel de proiecte nu s-ar putea incepe in ziua de astdzi fard a avea la baza un
proiect foarte bine documentat cum ar fi analiza terenului, calcule dificile de
rezistentd, studii de prefezabilitate si de fezabilitate dar si un risc al
managementului.

1.3 Abordari ale managementului riscurilor in proiectele de contructii

Principalele abordari ale managementului riscurilor acceptate general la nivel

international sunt ghidurile sau standardele elaborate de institutele specializate.

Cele mai importante dintre acestea sunt:

- ghidul PRAM al Asociatiei pentru Managementul Proiectelor din Marea
Britanie

- ghidul PMBOK elaborat de Project Management Institute USA

- standardul australian si neo-zeelandez AS/NZS 4360 (2004) elaborat de
Brodleaf Capital International

! 1.G.Perry, R.W.Hayes - ,,Management Group”, 1985.
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- standardul IRM (The Institute of Risk Management) al institutului
specializat in managementul riscului din Marea Britanie

- metodologia PRINCE 27[2]

- metodologia [IPMA (International Project Management Association)
dezvoltatd de Comisia Europeana’ [3]

Indiferent de denumirea si structurarea acestora, toate au o serie de elemente
comune precum: abordare formalizata a procesului de management al riscului,
bazatd pe documente scrise pentru raportari. Desi sunt mai mult utilizate pentru
proiecte complexe, toate aceste abordari tind spre simplificare — abordari ale
managementului riscurilor ce au reveniri permanente de la o etapa la alta.
Etapele comune tuturor abordarilor sunt:

- identificarea riscurilor

- analiza si evaluarea riscurilor

- reactia/rdspunsul la risc

Abordari ale procesului de management al riscului
PRAM PMBOK AS/NZS 4360 PRINCE 2 IRM
Definire Planificare procesului de Stabilirea
Concentrare management al riscului contextului Identificare |Identificare
Identificare Identificare
Structurare .
. o L . . Analiza
Atribuire Analiza calitativa Analiza riscurilor Estimare dscului
Etape Estimare
Evaluare Analiza cantitativa Evaluare Evaluare Raportare
Planificare Planificarea raspunsului Tratarea riscurilor | Monitorizare| Tratare
Monitoriare si Rapotarea
. L . revizuire Actiuni de riscului
Gestionare Monitorizare si control i i M i
’ Comunicare si raspuns rezidual;
consultare monitorizar
Tab. 1.1°

1.4Riscurile aferente proiectelor de constructii

Riscurile din constructii sunt diferite fatd de riscurile din industriile “statice”. Pe
langa riscurile uzuale precum preturile la materiale or tendintele
macroeconomice, sunt numeroase riscuri specifice. Structura solului, expunerea
la conditiile climatice, dependenta de subcontractorii care se schimbda mereu

2 C.P.Simion, V.Radu — ,,Abordari moderne in managmentul si economia organizatiei”, ASE Bucuresti, 2008.
3 https://www.ipma.world/eu-commission-released-new-pm-methodology-pm2-guide/

¢ C.P.Simion, V.Radu —,,Abordari moderne in managmentul si economia organizatiei”’, ASE Bucuresti, 2008
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sunt citeva din circumstantele care atrag expuneri ridicate la risc si care
presupun negocieri dure si nevoi financiare consistente.

Proiectele de constructii pot fi afectate de riscuri dintre cele mai variate, iar

succesul unui proiect de constructii poate depinde nu numai de identificarea
corectd a riscurilor, cat si de claritatea alocarii lor Intre participantii la proiect
(cu precadere, intre partile contractului de construire).
Din punct de vedere juridic, am evidentiat Codul Civil roman si contractile
FIDIC. Codul civil roman propune o modalitate de alocare a riscurilor intre
beneficiarul lucrarilor de constructii si antreprenor/beneficiar, pornind pe de o
parte de la obligatiile partilor la contractul de antreprizd si asumarea de catre
parti a riscului de neindeplinire a acestor obligatii (riscul contractului), iar pe de
altd parte de la regulile generale cu privire la suportarea riscului distrugerii
fortuite a bunurilor (riscul bunurilor).

Partile mentionate sunt libere sa urmeze dispozitiile Codului civil sau sa
stabileasca, prin intermediul unui contract, reguli diferite. FIDIC, acronim
derivat din denumirea in limba franceza, care reprezintd formele de contract
elaborate de Federatia Internationala a Inginerilor- Consultan{i reprezinta o
viziune contrard Codului Civil.

Conform FIDIC, in cazul materializarii unui risc dintre cele provenind din
motive mai presus de voinfa si controlul partilor la contract - antreprenorul va fi
indreptatit sa solicite beneficiarului o prelungire a termenului de executie agreat,
cat si plata costurilor prin materializarea riscului respectiv. Conceptul FIDIC
asupra alocarii riscurilor (inclusiv asupra definirii notiunii de risc) este insd mult
mai vast decat cel prezentat de Codul civil roméan, intrind si in domeniul
raspunderii contractuale si fiind 1n general guvernat de principii generale
diferite.

In domeniul constructiilor din Roménia putem gasi frecvent cele doui

concepte mentionate si descrise mai sus cu precizarea ca partile sunt libere sa
gaseascd o intelegere cu privire la riscuri care fie sd confirme conceptele
stabilite atat de Codul civil cat si de formele de contract FIDIC.
Bineinteles ca in practicd, antreprenorii pot fi dispusi sd accepte un risc mai
mare (pe care eventual 1l pot asigura) sau pot negocia suportarea unor riscuri de
catre beneficiar. Atata timp cat ambele parti sunt constiente de riscurile pe care
si le asuma si cunosc clauzele contractului pe care i1l semneaza, gradul de risc
asumat de fiecare parte importd mai putin. Am considerat util de mentionat
abordarea din punct de vedere legal Intrucat consider ca este necesar sa stim care
sunt pasii Tn momentul in care riscurile devin obiect de natura judiciara.
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2. Metodologia managementului riscurilor proiectelor de constructii

2.11dentificarea riscurilor

In faza de identificare a riscului se evalueazd pericolele potentiale,
efectele si probabilitatile de aparitie ale acestora pentru a decide care dintre
riscuri trebuie prevenite. In aceasti etapi se iau in considerare urmitoarele
elemente:

- Probabilitatea ca un eveniment sa se produca

- Efectul/impactul evenimentului asupra proiectului

- Evaluarea monetard a impactului

Printre metodele cele mai populare de identificare a riscurilor se regaseste
Analiza SWOT care inglobeazd punctele forte (Strenghts), punctele slabe
(Weaknesses), oportunitati (Opportunities) si amenintari (Threats).

Primele doud (strenghts and weaknesses) reprezinta factorii interni, iar
ultimele doua (opportunities and threats) reprezintd factorii externi. Din aceste
patru combinatii de factori reies argumentele pro si contra utilizate in luarea
unor decizii sau adoptarea strategiilor.

Evidentierea aspectelor atat pozitive cat si negative ale proiectului
faciliteaza decizia avansarii sau renuntarii acestuia.

Identificarea punctelor slabe: care sunt
Identificarea punctelor forte: care sunt slabiciunile tale? Ce dezavantaj ai fata de
atuurile pe care le ci? Ce capacitati si concurenta?
resurse unice ai?

Identificarea oportunitatilor: care sunt Identificarea amenintérilor: Care sunt
Care sunt tendintele sau conditile ce pot afecta
tendintele sau conditile ce pot afecta negative Cum pot influenta competitorii
pozitive din punct de vedere negative

Fig. 2.1
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In figura 2.1 de mai sus, repezentarea analizei SWOT, am incercat si evidentiez
cateva intrebari cheie pe care orice companie ar trebuie sa si le pund. Asa cum
am mentionat deja mai sus, punctele forte si punctele slabe reprezinta factori
cheie in analiza internd a proiectului. In functie de atuurile, capacititile si
resursele unice din dotare putem gasi metode ca punctele slabe identificate sa fie
transformate in puncte forte.

2.2Evaluarea/Analiza riscurilor

Dupa identificarea riscurilor, acestea vor fi analizate si evaluate pentru a putea fi
gestionate. Reactia la risc se poate efectua numai dupa ce acestea au fost
cuantificate aprofundat. Exista multiple metode ce pot fi folosite in analiza
riscurilor.

Pentru a analiza riscurilor identificate putem folosi analiza calitativa si analiza
cantitativa.

Analiza calitativa se bazeazd pe Risc = Severitate x Probabilitate deoarece
aceasta nu implicd relatii matematice, riscul este calculat prin gravitatea
daunelor ce pot apirea inmultit cu probabilitatea de vitimare. In concluzie,
analiza calitativa implicd luarea deciziilor formale in stinsd legdturda cu
consecinta (severitate) si probabilitate.

- Impact ridicat - O expunere la un risc ridicat la un proiect include
consecinte, cum ar fi depasirea proiectului sau a tamponului de urgenta si
satisfactia redusd a clientului sau a echipei de proiect cu rezultatul.

- Impact mediu - Impactul mediu prezinta riscul al carui consecinta va duce
la pierderea a una pand la doua treimi din tamponul de proiectare sau la o
treime la dimensiunea completd a tampoanelor de Imbinare a cailor.

- Impact redus - Consecintele unor astfel de riscuri vor reduce tampoanele
cu cel mult o treime si nu vor provoca nemultumirea clientului sau a
echipei.

Analiza cantitativd in comparatie cu analiza calitativd, se realizeazd prin
atribuire unei valori numerice.

Acest tip de analizd este folositd de obicei In proiectele ce pot avea
pericole majore cum ar fi de exemplu proiectarea centralelor chimice/nucleare
sau proiectarea aeronavelor.

In astfel de proiecte, utilizind aceasta analiza cantitativd, cantitatile
masurate ar fi legate de prezenta pericolelor rezultate din lucrul cu substante
chimice/toxice, a utilajelor sau a tehnicilor de modelare.

Analiza cantitativa a riscurilor se realizeaza prin:
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1. Analiza de senzitivitate — aceasta permite stabilirea riscurilor cu cel mai
mare impact potential asupra proiectului.

2. Analiza valorii monetare asteptate — aceastd analiza este defapt un concept
statistic legat de riscurile situate in zona rosie. Mai exact, permite calcularea
reultatelor medii cand 1n viitor sunt incluse acele scenarii care pot sd nu se
indeplineasca.

3. Analiza arborelui de decizie — asa cum sugereazd si numele, aceasta
analiza este structurata sub forma unui grafic denumit arbore de decizie care ia
in calcul o anumita situatie dintr-un anumit caz si implicatiile rezultate din
fiecare alegere disponibila cu posibilele scenarii aparute.

Pornind de la analiza calitativa si cantitativd a riscurilor prin metoda analizei
drumului critic au fost elaborate metode si procedee de analiza a riscurilor prin
modelare matematica.

1. Metode si procedee deterministe: Critical Path Method (C.P.M.), Metra
Potential Method (M.P.M.), Precedence Diagramming Method (P.D.M.)

2. Metode si procedee semi-probabiliste: Program Evaluation and Review
Technique (PERT), Metoda Critical Chain, Metoda celor Trei Scenarii

3. Metode si procedee probabiliste: Metoda Monte Carlo [4]
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Analiza Drumului
Criti

Metode si Metode si Metode si
procedee procedee semi- procedee
deterministe deterministe probabiliste
Program
Evaluation and Metoda Monte
Review Technigue Carlo
- PERT

Metra Potential
Method - M.P-M

Dl::ra;;mn:n:l::g Metoda celor Trei
Method — P.D.M sreii]
Fig. 2.2

Aceste metode si procedee, reprezentate in Fig 2.2, ne ajuta sa identificam si sa
evaludm riscurile aparute de-a lungul derularii unui proiect de constructii.

2.3Gestionarea/Tratarea riscurilor

Scopul gestionarii riscurilor este de a reduce impactul evenimentelor care
amenintd implementarea cu succes a proiectului. Masurile de reducere a
riscurilor pot fi indreptate spre reducerea gravitatii consecintelor riscurilor,
reducerea probabilitatii materializarii riscului  sau reducerea expunerii
organizatiilor la risc. Dezvoltarea unui plan de atenuare a riscurilor reprezinta
planificarea raspunsurilor la riscurile identificate. Existd patru tipuri de strategii
de reducere a riscurilor care sunt unice pentru continuitatea afacerii si
recuperarea in caz de dezastru.
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4.

Acceptarea riscurilor: Acceptarea riscurilor nu reduce niciun
efect, cu toate acestea, este inca consideratd o strategie. Aceasta strategie
este 0 optiune comuna atunci cand costul altor optiuni de gestionare a
riscurilor, cum ar fi evitarea sau limitarea, poate depasi costul riscului in
sine. O companie care nu doreste sd cheltuiascd o sumd mare de bani
pentru evitarea riscurilor care nu au o mare posibilitate de aparitie va
folosi strategia de acceptare a riscurilor.

Evitarea riscurilor: Evitarea riscurilor este opusul acceptarii
riscurilor. Este actiunea care evitd orice expunere la risc. Evitarea
riscurilor este, de obicei, cea mai scumpd dintre toate optiunile de
reducere a riscurilor.

Limitarea riscurilor: Limitarea riscurilor este cea mai comuna
strategie de gestionare a riscurilor utilizatd de intreprinderi. Aceasta
strategie limiteazd expunerea unei companii prin luarea unor masuri. Este
o strategie care utilizeaza strategia de acceptare a riscurilor, impreuna cu
cea de evitare a riscurilor sau o medie a ambelor. Un exemplu de limitare
a riscului ar fi o companie care acceptd ca o unitate de disc poate esua si
evita esecul prin crearea periodica a copiilor de rezerva.

Transferul riscurilor: Transferul de risc reprezinta implicarea

predarii riscului unei terte parti dispuse. De exemplu, numeroase companii
externalizeaza anumite operatiuni, ar fi serviciul pentru clienti, serviciile de
salarizare etc. Acest lucru poate fi benefic pentru o societate in cazul in care
un risc transferat nu este o competentd de baza a societdtii respective. De
asemenea, poate fi utilizat astfel incat o companie sd se poata concentra mai
mult pe competentele lor de baza. [5]

Conceptia generald asupra riscurilor este de naturd negativa intrucat este 1n
natura umana sd asociem riscurile de orice fel cu impactul negativ. Contrar
opiniei generale, existd desigur, situatii in care riscurile pot oferi un posibil
impact pozitiv.

3. Studiu de Caz

Scop: In cadrul acestui studiu de caz, obiectivul este identificarea evenimentelor
de risc si cuantificarea riscurilor in procesul investitional.

3.1Introducere — descriere proiect
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Construire pensiune/cabana turistica - Se propune realizarea unei constructii noi,
regim de 1ndltime P+2E cu destinatia de cazare a turistilor in Judetul Prahova,
zona Maneciu — Cheia. Investitorul a accesat fonduri europene pentru
revitalizarea agro-turismului in zona mentionata. In vederea proiectarii pensiunii
turistice rurale s-a respectat Ordinul ministrului pentru intreprinderi mici si
mijlocii, comert, turism si profesii liberale nr. 636/2008 pentru aprobarea
Normelor metodologice privind clasificarea structurilor de primire turistice.
Terenul este 100% proprietatea investitorului astfel incat nu se vor percepe
cheltuieli cu cu obtinerea si amenajarea terenului. Fig 3.1 reprezintd modelul 3D
al pensiunii turistice.

Pensiunea P+2E

Parter Etaj 1 Etaj 2
> Hol » Casa scarii » Casa scarii
» Living » Hol » Hol
» Receptie » Dormitor 3 cu baie » Dormitor 6 cu baie
» Depozit bagaje » Dormitor 4 cu baie » Dormitor 7 cu baie
» Baie de serviciu » Dormitor 5 cu baie » Dormitor 8 cu baie
» Bucatarie
» Debara
» Dormitor 1 cu baie
» Dormitor 2 cu baie
» Casa scarii

Tab. 3.1

Tabelul 3.1 cuprinde elementele pensiunii pe fiecare etaj.
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Suprafetele

— Suprafata construtia P+2E : 450 mp

— Suprafata utila P+2E: 375 mp
— Suprafata utila parter: 125 mp
— Suprafata utila etaj 1: 125 mp
— Suprafata utila etaj 2: 125 mp

3.2Managementul riscurilor

In faza de identificare a riscului se evalueaza pericolele potentiale, efectele
acestora asupra proiectului si probabilitatile de aparitie ale acestora pentru a
decide care dintre riscuri trebuie prevenite. Totodatd, se eliminad riscurile
neconcordante adica acele elemente de risc cu probabilitdfi reduse de aparitie
sau cu un efect nesemnificativ.

4 Riscuri si Oportunitati

Categorie de risc

Eveniment de risc

Cauza

Efect

Riscuri cu efect negativ (Riscuri)

Management de proiect

Atribuirea contractului
unui constructor slab

Procedura de atribuire:
pretul cel mai scazut

Nerespectarea perioadei
contractuale; Costuri
suplimentare;

Depasirea termenelor
stabilite pentru
finalizarea proiectului

Intarzierea proiectelor
de catre Proiectant

Nerespectarea perioadei
contractuale; Costuri
suplimentare

Depasirea bugetului Actiuni neprevazute Costuri suplimentare
alocat

Intarzierea mobilizarii Organizare deficitara Intarzierea lucrarilor
Constructorului

Intarzierea obtinerii

Lipsa de experienta a

Intarzierea Inceperii

Organizational avizelor necesare Proiectantului lucririlor; costuri
suplimentare
Intarzierea mobilizarii Organizare deficitara Intarzierea lucrarilor
Constructorului
Intarzierea obtinerii Lipsa de experientd a | Intarzierea Inceperii
Organizational avizelor necesare Proiectantului lucrarilor; costuri
suplimentare
Lipsa fortei de munca Lipsa persoanelor cu Intarzierea lucrarilor.
experienta de inginer
Tehnic Solutii tehnice gresite Activitate de Schimbare de solutii

sau neadaptate

proiectare cu lipsuri

tehnice; costuri

27




Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022

editia a V-a

Bucuresti, 08 Iunie 2022

suplimentare

Extern

Intreruperea contractului

Stricarea relatiilor cu
Primaria

Diminuarea drastica a
veniturilor din cazare

Modificari in legislatie

Schimbare politic

Intarzierea lucrarilor;
costuri suplimentare

Conditii meteorologice
nefavorabile

Desfasurarea in aer
liber a proiectului

Sistarea lucrarilor pe
perioada respectiva

Lipsa de pe piata a unor
materiale importante

Nu se mai gasesc pe
piata

Intarzierea lucrarilor;
costuri suplimentare

Riscuri cu efect pozitiv (
Oportunitati)

Management de proiect

Proiectul se incadreaza

Experienta in

Imagine buna

in buget si timp alocat | derularea proiectelor | privind
europene absorbtia fondurilor
europene
Tehnic Imbunitatirea Cresterea unitatilor | Dezvoltarea
conditiilor de turism de cazare economica a zonei
Organizational Crearea de noi locuri | Dezvoltarea zonei Cresterea nivelului

de de
munca trai
Cresterea schimburilor | Dezvoltarea zonei Cresterea nivelului
comerciale de
trai

Tab. 3.2

Dupa ce au fost identificate riscurile sepoate stabili un plan de reducere al riscurilor. Tabelul
de mai jos reprezinta planul de reducere al riscurilor identificate mai sus.
Plan de reducere a riscurilor

Strategia de raspuns la Masuri de raspuns la
Categoria de risc Risc risc risc
Atribuirea Verificarea riguroasa a
contractului unui Evitare participantilor la licitatie
constructor slab
Depasirea termenelor Monitorizarea
stabilite pentru proiectantului pe tot
Manage‘ment de finalizarea proiectului Evitare parcursul lui.
proiect
Depasirea bugetului Urmarirea periodica
alocat Evitare a lucrarilor executate
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Intarzierea mobilizarii Introducerea in contract a
Constructorului Acceptare clauzei de penalizare
Organizational Intarzierea obtinerii Monitorizarea

avizelor necesare Evitare proiectantului prin puncte
de Referinta bine stabilite

Lipsa fortei de munca Introcudere in contracta a

Evitare clauzei de prezentare a

personalului de specialist
ce vor fi implicate in
proiect

Solutii tehnice gresite Sanctionarea aspra a

Tehnic sau neadaptate Transfer proiectantului de

specialitate

Intrerupereac Transfer Introducerea unei clauze

contactului de respectare a
contractului.

Conditii Evitare In cazul conditiilor meteo

meteorologice nefavorabila constructorul

nefavorabile are obligatia sa intervina

Extern asupra lucrarii .

Lipsa de pe piata a Evitare In momentul semnarii

unor materiale contractului se vor face

importante stocuri de materiale, in
cazul in care aceastea nu
mai exista pe piata se vor
inlocui cu alte materiale
conform specificatiilor.

Tab. 3.3

Pentru a putea evalua proiectul propus din mai multe perspective, am folosit

programul de management al proiectelor Spider Project.

Cu ajutorul acestuia, am introdus etapele principale ale proiectului sub forma de
activitati, costurile pentru fiecare etapa si durata estimatd initial de catre
compania de constructii.

Ca urmare a estimarii costurilor si a esalondrii activitatilor rezultd urmatoarea

esalonare a investitiei reprezentata in figura 3.1 de mai jos.
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& Gantt Activitapi - pensiune_turisticd [1] - Pensiune Turistics P-+2E - Existd 31 activitapi in proiect - %

Proiect Gantt Acpiune Filtru Calcul Analizalarisc  Rapoarte%iDiagrame Comparapie  Afi*eazi  Fereastra  Ajutor i Suport
Jod | DaANMes | o= |BEXEEA | HDIDD= | 2788 d |

| Actvitapi | [structura Principaiz (coa: struct_main) =l - ﬂ J j Exploatare, intretinere si recuperare.

‘[:== HNume St | Finish Cost 2020 2021
art
Mai [ Wn | Wl [ Aug | Sep | Oct | Nov | Dec | ln | Feb | Mar | Apr | Mai | kn | Wl | Aug | Sep |Oct
o 1| — [Pensiune Turistica p+2E 01 14.04.21 16:00 | Pensiune Turistica P+2E ~
—
h= 2- de proiect 01 07.04.21 16:00 [ de proiect
5% 3| de proiect 01 07.0421 16:00 L | de proiect
— 4—| Proiectare 01 27.08.20 16:00 i
ik 5= | __Proiectare rezistenta 08 18.06.20 16:00 — Proicctare rezistenta ]
*( g Projectare rezistenta 7} |08 12.06.20 16:00 JE—— i ctare rezistenta !
> 7 —|  Proiectare arhitectura 01 02.07.20 16:00 - !
ﬁ;i’ g Proiectare arhitectura 01 02.07.20 16:00 S Proiectare arhitectura !
=3 9—| Proiectare instalatii 12 16.07.20 16:00 ] Proiectare instalatii i
i I
S 10 Prolsctare instalati 12160720 1600 | Proiectare instalatii i
o 1—|  Avize siacorduri 17 27.0820 16:00 1 —Avize si acorduri !
< > < > v
ey Faza “Pensiune Turistich P=2E (Cod: Cost total Bl 223 085,27
pensiune_turistcs) Struclurs "Struciura oot toral g |
ﬁ Principald” (Cod: struet_main) }
- |
=y 300 000.00 !
= i
& 200 000.00 |
|
-
iﬁ 100 000.00
L?e% 0.00
Faza “Pensiune Turisticd Pr2E (Cod: Costiolal Wl [4566 6152 3570|2069 [1671 |23741 59167 108937 |99 169 [82034 48770 2217
'ﬁ" pensiune_turistics) Structura “Structura 108 937"
Principald” (Cod: struct_main) :
(1) |
50 000 !
E
@ 50000 |
|
ﬁ, 40000 :
0 20 000 !
e !
& IS N S N SN
A | Fit | 0 randuri selectate | Filtcare dup3 legaturi- |

Fig. 3.1
Avand 1n vedere stabilirea probabilitatii de realizare a proiectului, vom crea 3
scenarii de probabilitate astfel:
1.
Scenariul Cel mai probabil — reprezinta scenariul actual, la care adaugam
doua valori de Exploatare si Recuperare a investitiei.

Scenariul Optimist — reprezintd un scenariu in care riscurile sunt mai mici,
ceea ce reduce costurile si durata proiectului si poate creste recuperarea
investitiei.

Scenariul Pesimist — reprezintd scenariul in care riscurile cresc, costurile
si durata proiectului cresc, de asemenea, si poate scddea recuperarea
investitiei.

Metoda celor trei scenarii este o metodd semi-probabilisticd de analiza
cantitativd a riscurilor, care se utilizeaza impreund cu managementul prin
tendinte. Ca date de intrare vom deschide scenariul optimist si vom aloca in
meniul Analiza la risc, versiunile optimist, cel mai probabil si pesimist.

In tabelul de mai jos se pot observa datele pentru fiecare scenariu in parte.
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SCENARIU OPT SCENARIU CMP SCENARIU PES

i=8% =10% i=12%
Durata exploatare 15 ani 15 ani 17 ani
Durata executie 11 luni 12 luni 15 luni
Cheltuieli de executie 5% 443.065.26 10%
Venituri din chirie 23 20 13
Venituri lunare 6.500,00 6.000,00 5.400.00
Venituri anuale £2.800.00 72.000.00 64.800,00
Cheltuieli din 129% 15% 17%
exploatare/luna

£28.00 900,00 918,00
Cheltuieli din exploatare/an 5.936,00 10.800,00 11.016.00
Venituri totale (15 ani) 1.242.000.,00 1.080.000.00 972.000,00
;EWMEJI_ de cxploatare (15 149.040,00 162.000,00 165.240,00

Pentru scenariul optimist, reprezintat in Fig 3.2 de mai jos, am considerat ca
intr-un scenariu ideal, costurile vor fi mai reduse, durata mai mica, iar veniturile
din exploatare mai mari. Dupd modificarea acestor parametri, am addugat un
indice de actualizare de 8%.

e Durata scenariului optimist: 241 zile

e Cheltuieli de investitie: 427.291,27 euro

# Gantt Activitapi - pensiune_turistica-CMP [1] - Pensiune Turistica P+ 2E - Existd 31 activitai in proiect - %

Proiect Gantt Achiune Filtru  Calcul Analiza larisc  RapoarteiDiagrame  Comparspie  Afieazi  Fereastra  AjutorSi Suport

Den [DAMOA |avE|[EXEArd | ADD 0= |Fisd s

[actvitapi ~||[structura Principala (Cod: struct_main) =il | N | azr2e1.27
Nume. Start Finish Cheltuieli_investiie | Durata, Zie [Ramas] 2020 ‘ 2021
[Rimas]
Wai | wn | wi | Aug | Sep | Oct | Nov | Dec | ian | Feb | war | Apr | Mai | wn | wi | Aug | Sep |Oct
Pensiune Turistica P+2E__ |01.06.20 08:00 30.04.31 16:00 427 20127 2845.00 ~
Management de proiect |01.05.20 08:00 07.04.21 16:00 15770.25 241.00 de proiect
Ll de proect |01.05.20 08:00 07.0421 16:00 1577025 24100 | de prolect
= | Proiectare 01.06.20 08:00 27.08.20 16:00 1064500 85.00 |m— Proiectare
Proiectare rezistenta 08.05.20 08:00 18.06.20 16:00 3193.50 30.00 I Proiectare rezistenta
Prolsciare rezistenta |08.05.20 08:00 18.06.20 16:00 319350 3000 | pmmmm— Profeciare recistenta
Proiectare arhitectura 01.05.20 08:00 02.07.20 16:00 319350 45.00 Proiectare arhitectura
Proiectare arhitectura 101.05.20 08:00 02.07.20 16:00 319350 45.00 q?rmemare arhitectura
= 8—| Proiectareinstalati  |12.06.20 08:00 16.07.20 16:00 319350 2500 | Projectare instalatii
P2 10 |  Proectare instalati  {12.08.20 08:00 16.07.20 16.00 319350 2500 | Proiectare instalaii
g " = Avize si acorduri 17.07.20 08:00 27.08.20 16:00 1064.50 30.00 1 1— Avize si acorduri
, 12 Avize si acordurl 17.07.20 08:00 27.0820 16:00 108450 3000 | — i 5 ccorc
13~ | Organizare licitatie 28.08.20 08:00 08.10.20 16:00 31541 3000 | [ Organizare lictatie
Py 14 Organizare lictatie 26.08.20 08:00 08.10.20 16:00 315.41 3000 | ‘e Organizare licitatie
- 15~ | Executie 09.10.20 08:00 07.04.21 16:00 400 560.61 12600 | Executie
= 16— | Organizare de santier 09.10.20 08:00 07.04.21 16:00 788513 12600 | o de santier
[ 17| | Organizare de santier 09.10.20 08:00 07.04.21 16:00 7885.13 12600 | Organizare de santier
‘jﬁ 13; Rezistenta 09.10.20 08:00 11.01.21 16:00 122 406.00 654.00 1 Rezistenta
! 19— 09.10.20 08:00 22.10.20 16:00 4845.00 10.00 | 1 infrastructura
¥ 2 Fundatie 09.10.20 08:00 22.10.20 16:00 4845.00 1000 | Fundatie
@ 21_ Fundatie 09.10.20 08:00 22.10.20 16:00 4845.00 10.00 1 Fundatie
22— 23.1020 08:00 11.01.21 16:00 117 561.00 5400 | | Suprastructura
() == Parter 23.10.20 08:00 17.11.20 16:00 39167.00 18.00 | Parter
E 24| Suprastructura Pai |23.10.20 08:00 17.11.20 16:00 39 187.00 18.00 : H Suprastructura Parter
&) 25— Etaj 1 18.11.20 08:00 1112.20 16:00 39 187.00 18.00 | Etaj 1
g =N Suprastructura Ets [18.11.20 08:00 11.12.20 1600 39 187.00 1800 = suprashucurs 5
‘o C | [greaon nome rere e woon TTETS m|
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In cazul scenariului pesimist, reprezentati in Fig. 3.3, am crescut costurile fata
de scenariul Cel mai probabil, am crescut, de asemenea, si durata. In acest
scenariu am considerat cd se vor micsora veniturile, iar indicele de actualizare
va fi estimat de 12%.

J Durata scenariului pesimist: 271 zile

° Cheltuieli de investitie: 453,062,27 euro

# Gantt Activitapi - pensiune_turistica-PES [1] - Pensiune Turistica P+ 2E - Existd 31 activitabi in proiect = x

Proiect Gantt Achiune Filtru  Calcul Analiza larisc  RapoarteiDiagrame  Comparspie  Afieazi Fereastra  AjutorSi Suport

Jer | NAMOA |adE |BXES P HDDE=| 55|

[acivitabi _~||[structura Principala (Cod: strudt_main) =il =l | 45306227
Nume Cheluiel_investie | Durata, Zie [Ramas] 2020 ‘ 2021
[Réimas]
Mai | Wn | W | Aug [ Sep | Oct | Wov | Dec | fln | Feb | Mar | Apr | Mai | n | W | Aug | Sep
— [Pensiune Turistica P+2E 453 062.27 3882.00 ~
- de project 1577025 271.00 de proiect
de project 15770.25 271.00 | de profect
—| Proiectare 10 645.00 95.00 i
=| Proiectare rezistenta 3193.50 30.00 || mm—Proiectare rezistenta
Proiectare rezistenta 3193.50 3000 | p— Projectare rezistenta
—|  Proiectare arnitectura 3193.50 45.00
Proiectare arhitectura 319350 45.00 / Proiectare arhitectura
£ —|  Proiectare instalati 3193.50 3000 Proiectare instalatii
Proiectare instalati 319350 2000 § Prolectare instalatii
o) 11]—|  Avize siacorduri 1064.50 3500 § ﬂ— Avize si acorduri
s 12 Avize si acorduri 1064.50 35.00 i S— e of acordur
13— | Organizare licitatie 315.41 30.00 | S Organizare licitatie
g 14 | organizare licttatie 315.41 30.00 | ‘E— Organizare lictatie
= 15— | Executie 426 331.61 146.00 | Executie
= 16— |  Organizare de santier 7885.13 14600 | de santier
| =1 17] Organizare de santier 788513 146.00 Organizare de santier
2] e 134 647.00 8400 | ]
18— 5320.00 15.00 | s Infrastructura
_fé 2= Fundatie 5329.00 15.00 i Fundatie
@ 21 Fundatie 5320.00 1500 1 Fundatie
2 - 129 318,00 60.00 | 1
(@ 23— Parter 43106.00 23.00 | Parter
® 24 Suprastructura Parter 43 106.00 23.00| e Suprastucurs Parter
8 25— Etaj 1 43106.00 2300 ! o a1
@ 2 Eta] 1 43106.00 2300 | — Suprasiruciura Ela] 1
e < > |« > [« > v
3 Faza "Pensiune Turistica P+2E Cash_Flow_Investtie Bl 36658 g
(Cod: pensiune turistica) ] v
| Fitru - | 0 randuri selectate | Fitrare dupa legaturi - |

Fig. 3.3
Scenariul cel mai probabil reprezinta scenariul — cadru al proiectului, reprezentat
in Fig 3.4, pe care l-am avut in vedere drept referintd pentru celelalte doua
scenarii. Indicele de actualizare va fi estimat de 10%.

J Durata scenariului cel mai probabil: 241 zile

° Cheltuieli de investitie: 443.065,27 euro
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# Gantt Activitapi - pensiune_turistica-CMP [1] - Pensiune Turistica P+ 2E - Existd 31 activitapi in proiect = x
Proiect Gantt Achiune  Filtru  Calcul Analiza larisc RapoarteiDiagrame  Comparspie  Afieazi Fereastra  AjutorSi Suport

Jod | BEANOA | adE |[FEXELE T O 0= FiEd |
[ ctvitipi =] [structura Prinipalz (God: struct_msin) | | K1 | | 44308527

’E Wi | Co| Nume Finish Cheltuiell_investite | Durata, Zile [Rmas] 2020 ‘ 2021
ﬁ:: ve |d [REmas]
= 1 Mai | Wn [ W | Aug | Sep | Oct | Nov | Dec | ln | Feb | Mar | Apr | Mai | wn [ Wl [Au
= 1/=[ 1 pe Pensiune Turistica 1 | 30.04.31 15:00 443 065.27 2845.00 i ~
= 2-[ 21 dep | 07.0421 16:00 1577025 241.00 s de proiect
28 3 1 de | (07.0421 16:00 15770.25 241.00 [ de proiect
= 4-|22 Proiectare 27.08.20 16:00 10 645.00 85.00
i s—| 34 Proectare rezis | 18.06.20 16:00 319350 30.00 | se—Proiectare rezistenta
8 2 Projectare rezic | | 18.06.20 16:00 319350 3000 | — projeciare rezistenta
m‘( 7-| 35  Proiectarearhit | 02.07.20 16:00 3193.50 45.00 i
g._? 8 3 Projectare arhi | 02.07.20 16:00 319350 45.00 qf Proiectare arhitectura
= s/-| 313 Proiectareinsta | 16.07.20 16:00 319350 2500 | Jm——Projectare instalati
b ao | |4 Projectare inst: | |16.07.20 16:00 319350 2500 | Prolectare instalati
ia) 1= | 330  Avize siacordur | 27.08.20 16:00 1064.50 30.00 | 1.— Avize si acorduri
12 5 Avize si acordu | 27.08.20 16:00 106450 30.00 i Em— uize si acarduri
&, 13-| 23 Organizarelicitati | 08.10.20 16:00 31541 30.00 | g Organizare licitatie
ﬁ 14 | 7 organzarelictat | 08.10.20 16:00 315.41 30.00 | ‘— Organizare licitatie
= i€-| 26 Executie 07.04.21 16:00 416 33461 126.00 | Executie
] 18— 310 des | 07.04.21 16:00 788513 126.00 | Organizare de santier
[ =4 | s Organizare de | 07.04.21 16:00 7885.13 126.00 | Organizare de santier
i -] 37 1.01.21 16:00 128 850.00 64.00 | Rezistenta
5 i8—| 414 nfrastructura | 22.10.20 15:00 5100.00 10.00 1 {8 nfrastructura
_% 20/-| 516 Fundatie 22.10.20 16:00 5100.00 10.00 i Fundatie
@ 2 | 8 Fundatie | 221020 16:00 5100.00 10.00 | Fundatie
22—| 415 suprastructur | 11.01.21 15:00 123 750.00 54.00 | |——— Suprastructura
(@ 23| 517 Parter 17.11.20 16:00 4125000 18.00 |\ Parter
= 24 9 Suprastruc | 17.11.20 16:00 4125000 18.00 | jmm— 5iorasiructura Partet
@ 25— 518 Etaj 1 11.12.20 16:00 4125000 18.00 | o et
@ 26 10 Suprastuc | 11.12.20 16:00 41250.00 1300 | ﬂ Suprastructura Etaj 1
71— | & 4a Eemi 4404 94 4ran 41 250 80 annn i s Crai >
e < > |« > < 2w

Fig 3.4
In urma aplicarii celor trei scenarii de mai sus, reiese urmatoarele rezultate de
timp/investitie:

Optimist — 241 zile cu o investitie totala de 427,291.27 Eur
Pesimist — 271 zile cu o investitie totald de 453,062.27 Eur
Cel mai probabil — 241 zile cu o investitie totala de 443,065.27 Eur

Asa cum putem observa, in scenariul Optimist si Cel mai probabil numarul de
zile raméane acelasi, diferenta fiind reprezentatd de 15,774 Eur.

Scenariul Pesimist dupa cum era de asteptat are ca rezultat o diferentd
considerabild atdt in numarul de zile cat si in valoarea investitiei: 30 zile
intarziere fatd de scenariile Optimist si Cel mai probabil, cu o diferentd de
25,771 Eur fata de scenariul Optimist si o diferentd de 9,997 Eur fata de
scenariul Cel mai probabil.
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®

Proiect Gantt Acpiune Firu Calcul Analizalarisc RapoarteciDiagrame Comparapie Afifears Fereastra  Ajutorfi Suport
Jod |MANMOA | ol | EXEL TS| DD D= | 58885 |
el 2 | |structura Principata (Coa: struct_main) =l ~| L] J j 4

Ni | Co| Nume J |rmm |cnenuewunueswe ‘Dura‘s,Z\IeIRin\u] J 2020 2021
E P
! @ Analiza la risc - pensiune_turistica-CMP2 [1] - Pensiune Turistica P+2E - Exists 31 activitapi i proiect - o x [ w A
1=| 1pe Pensine Tl poicct Diagrams  Acpiune Comparapie  Afifeazs  Fereastra  Ajutor % Suport
2+ 21  Manageme _ -  proiect
2 EL QA 7
3+ 22 Pmﬁsdam"")dﬂ‘m‘A‘n\j
4+ 23 Organizarg
5+| 26 Executie | General
6+ 212 Exploatare - Cost total
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Fig 3.5

Asa cum se poate observa in Fig 3.5, probabilitatea ca scenariul cel mai probabil
sa se realizeze cu investitia de 443,065.27 Eur este de aproximativ 75%.
Aplicand analiza la risc prin metoda Monte Carlo, Fig. 3.6 de mai jos, a
cheltuielilor de investitie rezultd o probabilitate de 78% cu o investitie de
443,593.24 Eur.
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Fig. 3.6

Comparand aplicarea Metodei celor trei scenarii cu aplicarea Metodei Monte
Carlo, reies probabilitatea de finalizare si a costurilor de investitie similare. De
exemplu, la Metoda Celor Trei Scenarii, scenariul Cel mai probabil avem o
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probabilitate de 75% cu o investitie de 443,065.27 Eur iar la Metoda Monte
Carlo avem o probabilitate de 78% cu o investitie de 443,593.24 Eur.

3.3 Concluzii Studiu de Caz

In cadrul Studiului de caz s-a analizat un proiect de constructie din punct de
vedere al riscurilor, s-a dezvoltat un plan de raspuns la riscuri si s-a constatat
imposibilitatea realizarii acestuia in perioada de timp si bugetul estimat initial.
In urma realizrii unui scenariu de finantare pe 4 perioade s-a descoperit prin
graficul de Cash-Flow al Executiei faptul cd in doud din aceste perioade nu ar
exista bani pentru proiect de aceea am realizat si o optimizare a finantarii.
Obiectivul studiului de caz a fost identificarea evenimentelor de risc si
cuantificarea acestora in procesul investitional. Am putut observa diferentele si
similaritatile evolutiei proiectului aplicind metode si scenarii diferite. Metoda
celor trei scenarii a dezvdluit evolutia proiectului in functie de scenariile
aplicate: Optimist, Cel mai probabil si Pesimist. Aceste scenarii au ajutat sa
evaludm durata proiectului si costurile aferente. Metoda Monte Carlo a avut
rezultat similar de probabilitate cu Metoda celor Trei Scenarii. Din aplicarea
acestor metode la studiul de caz reiese ca este important sa analizdm si sa
evaludm etapele unui proiect pentru a vedea cum evolueaza acesta si ce anume
trebuie imbundtatit, in cazul nostru a fost urmarit procesul investitional.
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Rezumat

Managementul proiectelor a luat nastere precum un instrument de planificare,
coordonare, realizare si control al celor mai complexe activitati din proiectele industrial,
comerciale, sociale, culturale si politice moderne. La baza managementului de proiect se afla
conceptul de proiect. Proiectul constituie un ansamblu coerent de:

- Resurse (umane, materiale, financiare etc.)
- Actiuni efectuate in baza unor reguli

- Metode de lucru, tehnici

- Principii prestabilite in functie de obiective

Orice proiect necesita participarea persoanelor individuale, dar si a organizatiilor, care
constituie structura organizatorica internd a proiectului. Componenta structurii depinde de
marimea proiectului, termenul de predare, importanta proiectului, necesitatile proiectului.

Managementul echipei de proiect include procesele necesare a fi efectuate pentru a
conduce la utilizarea eficientd a persoanelor implicate in proiect. Echipa de proiect include
managerul de proiect si echipa de proiect, cérora le-a fost repartizata responsabilitatea de a
lucra la proiect. Gestionarea unei echipe de proiect este diferitd de gestionarea altui tip de
personal de lucru, deoarece echipa de proiect are un inceput si un final al atributiilor de
proiect.

Membrii echipei de proiect au diferite abilitati si experiente si de cele mai multe ori,
este prima datd cand lucreaza impreund in formatia respectiva. Echipa trebuie sa fie destul de
flexibila pentru a se adapta la noi schimbari si provocari. Echipa este reprezentatd de un grup
de oameni ce au scopuri comune, care depind reciproc pentru a-si duce la sfarsit sarcinile de
lucru si se bazeaza pe intercomunicare. Este de datoria managerului de proiect sa construiasca
echipa Intr-un mod cat mai eficient.

Prezenta lucrare, demunita ,,Managementul echipei de proiect” urmareste analiza
modului de gestionare al aparitiei unui eveniment neprevazut de catre echipa de proiect a
companiei S.C. CAD S.R.L, in timpul executarii unei lucrari. In urma analizei evenimentului
si a modalitatii de solutionare au fost propuse si o serie de masur pentru evitarea unor astfel de
situatii pe viitor.

Cuvinte cheie: proiect, management, echipa, comunicare, eficientizare
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1.PREZENTAREA COMPANIEI

S.C. CAD S.R.L. ofera o gama larga de servicii topografice, masuratori de
teren si prelucrari de date, avand un personal calificat, format din topografi care
oferda servicii de calitate superioara ce Intrunesc sau chiar depasesc cerintele
fiecarui proiect. Compania,autorizatd de catre A.N.C.P.I, constituitd in 2002
avand o echipd tandra si dinamicd, oferda servicii de geodezie, topografie,
cadastru si consultanta de specialitate si se adreseaza atat clientilor din sectorul
privat cat si al organismelor de stat.

Activitatea principald prestatd de firma este : Activitati de arhitectura,
inginerie si servicii de consultanta tehnica legate de acestea (Cod CAEN 7112)

Obiectul de activitate :

- activitati de proiectare (activitatile de arhitectura cuprind proiectarea
cladirilor noi de orice fel, precum si repararea si schimbarea destinatiei
cladirilor)

- elaborarea studiilor si planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului

- elaborarea planurilor topografice, a hartilor si cadastrului imobiliar
edilitar

- proiectarea constructiilor civile, hidrotehnice, rutiere, alimentare cu apa,
canalizare

- proiectarea obiectivelor si instalatiilor industriale

- proiectarea altor obiective de constructii

- activitati de cercetare, explorare, prospectarea geologica si de cartografie

- servicii de cercetari tehnice, geologice, geofizice

Echipa de teren are o experientd bogatd in urmadtoarele domenii ale

topografiei :

- Masurari geodezice

- Masuratori topografice

- Masuratori cadastrale

- Masuratori de limite ale teritoriului

- Masuratori ale rutelor de retele utilitare si transport

- Masuratori pentru constructii civile si industriale

- Monitorizarea deformatiilor orizontale si verticale ale cladirilor
- Masuratori GIS si cartografie

Compania dispune de 31 de angajati, organizati conform organigramei
firmei :
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Figura 1. Organigrama companiei

Conform organigramei, directorii zonali sunt inginerii topografi, care au
rol si de Manager de echipa. Echipa de lucru este formatd din topografi.
Compartimentul Operational se compune din ingineri topografi, ce sunt si
autorizati ANCPL

2.GESTIONAREA APARITIEI UNUI EVENIMENT NEPREVAZUT
2.1.Prezentarea echipei

Echipa de proiect la care vom face referire in cadrul studiului de caz este una
din echipele de realizare a documentatiilor cadastrale ale companiei S.C. CAD
S.R.L.

Echipa de proiect este formatd din personal tanar, media de varsta fiind 35 de
ani, calificat si cu experientd In domeniul masuratorilor cadastrale. Personalul a
fost desemnat pentru acest proiect pe baza experientelor anterioare.

Managerul de proiect este persoana desemnatd de conducere pentru a
raspunde de desfasurarea eficientd a proiectelor.Acesta detine experienta
necesarad. Acesta corespunde directorului zonal.

Echipa de proiect este formata din 3 muncitori topografi.

2.2.Prezentarea evenimentului

Clientul a depus la sediul firmei o cerere pentru efectuarea de masuratori
si Tntocmirea unui plan de situatie pentru imobilul detinut de acesta Intr-o zona
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rurald, aflat la o distantd de 100 km de sediul firmei. O parte din terenul acestuia
se afld in intravilan, iar cealalta parte in extravilan.

Acesta a depus o cerere de realizare a documentatiei la secretariatul
companiei, iar o datd cu aceasta, a depus si documentele si datele necesare in
vederea demardrii procesului:a) actele de proprietate; b) copie buletin/carte de
identitate; c¢) adresa imobilului,numarul de telefon. Din documente reiesea ca
detine o suprafata de 3583 mp in intravilan si 5000 mp in extravilan.(8583 mp in
total)

Secretariatul a intocmit contractul de prestari servicii si a incasat de la
client un avans in valoare de 300 lei.

Directorul zonal, ce are rol de manager de proiect, a preluat documentele,
a planificat executia lucrarii si a impartit sarcinile echipei de lucru. Echipa de
lucru este formata din 3 muncitori topografi. Realizarea proiectului presupune o
faza de teren si o faza de birou.

Dupa studierea lucrarii, echipa de lucru s-a deplasat la teren. S-a constatat
ca terenul nu este imprejmuit in totalitate, pe latura de vest nefiind delimitat de
gard. Echipa de teren a demarat masurdtorile, acestea realizandu-se pe baza
indicatiilor clientului.

Figura 2. Situatia din teren

Echipa de teren a intocmit o schita a terenului ce cuprinde:
a) tip de lucrare (instrainare, partaj, inscriere la CF)
b) numarul lucrarii
c) numele fisierului (completat dupa descarcarea datelor)
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d) executantul si data
e) nume proprietar (se preia o copie dupa actul care atestd propietatea
respectivului corp de proprietate si o copie dupa buletinul de identitate)
f) localitatea (si adresa parcelei)
g) categoria de folosinta si intravilan/extravilan
h) nordul
1) nume vecini
j) vizele intre statii §i reperi (schita de drumuire)
k) punctul de statie si numarul acesteia
1) numar de puncte
m) semne conventionale
n) limita corpului de proprietete si impartirea in parcele
o) limitele parcelelor vecine
p) limitele cladirilor

Echipa de lucru a predat masuratorile compartimentului operational, unde
inginerul a prelucrat datele utilizdnd softurile specializate. Din masuratori a
reiesit o suprafatd pentru terenul intravilan de 2583 mp. Deoarece aceasta
suprafatd reald din teren nu corespundea cu suprafata inscrisda in titul de
proprietate (3583 mp) si deoarece pe teren nu exista o delimitare clarda a
terenului detinut, inginerul a decis sa intocmeasca un plan de situatie de proba,
in care s-a inscris suprafata de 2583 mp pentru intravilan si diferenta de 6000
mp pentru extravilan. Acest plan de situatie a fost intocmit pentru ca Primaria sa
poatd sa lamureasca problema intre Inscrisuri si suprafata rezultatd din
masuratori si sa remedieze problema deficitului de suprafata in intravilan.

LOT2=2365mp
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Figura 3. Planul de situatie de proba

Clientului i-a fost explicata situatia, insd acesta nu a fost lamurit, asa ca a
depus o reclamatie la sediul firmei, in care pretindea ca firma incearca sa
transfere o suprafatd din intravilan in extravilan. De asemenea, clientul si-a
solicitat banii, ce au fost pereputi ca si avans, Tnapoi.

In urma primirii reclamatiei, directorul firmei a solicitat managerului de
proiect caruia i-a fost atribuitd lucrarea sd analizeze situatia si sd remedieze
problema.

Managerul de proiect a contastat cd au existat nereguli Tn ceea ce priveste
activitatea echipei de lucru, astfel:

- La inspectia terenului, atunci cand echipa de lucru a sesizat ca terenul nu
este in totalitate Tmprejmuit, problema nu a fost transmisd managerului de
proiect

- Echipa de lucru a efectuat masuratorile pe baza indicatiilor clientului, fara
a materializa punctele ce definesc limitele imobilului

Dupa analiza situatiei, firma a decis ca vina este atat a clientului, cat si a
echipei de proiect. Clientul a refuzat sa accepte orice explicatie datd de firma,
continuand s isi sustind propriile idei. Echipa de proiect putea evita aceasta
situatie daca:

- La momentul inspectiei terenului, un membru al echipei ar fi comunicat
situatia managerului si ar fi cerut suport

- Ar fi refuzat sa realizeze masuratorile, pe motivul ca imobilul nu avea
materializate limitele in Intregime.

2.3. Solutionarea evenimentului

In urma reclamatiei primite de la client, managerul a inceput procedura
pentru a solutiona conflictul.

Managerul de proiect a solicitat intrunirea echipei de lucru, pentru a
identifica motivul aparitiei problemei si care au fost cauzele ce au determinat
situatia negativa creata.

In cadrul sedintei, managerul a discutat cu echipa si a constatat ci au
existat niste nereguli Tn ceea ce priveste activitatea echipei:

- La inspectia terenului, atunci cand echipa de lucru a sesizat ca terenul nu
este in totalitate Tmprejmuit, problema nu a fost transmisd managerului de
proiect
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- Echipa de lucru a efectuat masuratorile pe baza indicatiilor clientului, fara
a materializa punctele ce definesc limitele imobilului

S-au ridicat urmatoarele intrebari:

- Cine isi asuma costul transportului de la sediu la client

. 100*2=200 km

. 16 I motorina

. Cost 150 lei

- Cine isi asuma costurile pentru orele personalului care a lucrat

. 3 muncitori topografi, timp de lucru 4 ore
. 20 ron/ora

. Cost 240 lei

. Un operator calculator, timp de lucru 8 ore

. Cost aprox. 160 lei
- Cine isi asuma responsabilitatea pentru acest incident?

Echipa de proiect a societdtii a privit obiectiv situatia si membrii echipei
au realizat cd vina se imparte Intre ei. Avand In vedere cd existd o colaborare
buna, s-a ajuns la concluzia ca daunele financiare se vor imparti in mod egal,
intrucat vina se imparte in mod egal. Angajatii nu au fost platiti pentru orele
prestate si au suportat cheltuielile de deplasare.

Pentru a inceta conflictul, firma a decis sa 11 returneze clientului suma de
300 lei, perceputa ca avans la preluarea lucrarii. Si aceasta suma a fost suportata
de echipa de proiect implicata.

Pentru a se incerca, pe viitor, evitarea unor astfel de situatii, am propus
managerului un set de proceduri pentru eventualele situatii neprevazute ce pot
aparea 1n teren, precum si implementarea unui formular pentru monitorizarea si
masurarea satisfactiei clientilor.

Printre procedurile propuse se numara:

- In cadrul departamentului “Secretariat”, persoana desemnati va verifica
actele clientilor. Daca sunt complete se preiau iar dacd nu sunt complete se
returneaza clientului si se specifica documentele lipsa.

- La identificarea amplasamentului imobilului, proprietarul impreuna cu
responsabilul de proces, procedeaza la identificarea amplasamentului imobilului
pe limite naturale sau conventionale, in vederea efectudrii masuratorilor. Inainte
de efectuarea masuratorilor este obligatorie materializarea punctelor ce definesc
limitele imobilului de cétre responsabilul de proces 1n prezenta proprietarului, cu
picheti de metal, tarusi de lemn sau prin marcare cu vopsea.

- In cazul imobilelor pentru care nu se poate realiza identificarea
amplasamentului si limitele acestuia, in conformitate cu elementele tehnice
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continute 1n actele de proprietate, puse la dispozitie de proprietar, responsabilul
de proces, nu realizeazd masuratoarea si informeaza responsabilul zonal.

- Deoarece existenta companiei depinde in cea mai mare masurd de client,
orice cerere speciala a clientului trebuie analizatd cu atentie astefl Incét sa fie
posibila satisfacerea oricaror solicitri ce intrd in domeniul de activitate.

- Managerul de proiect trebuie sa se asigure ca personalul firmei este bine
instruit asupra procedurilor organizatiei

- Echipa de proiect trebuie sd mentind comunicarea permanent cu
managerul si sd-1 consulte in orice nelamurire ar avea.

- Pentru Tmbundtatirea serviciilor prestate de firma, se va intocmi un
chestionar pentru monitorizarea si masurarea satisfactiei clientilor. Rezultatele
monitorizarii gradului de satisfactie a clientilor, obtinute pe baza chestionarului,
sunt analizate in cadrul analizelor anauale ale managementului de la cel mai
inalt nivel, in scopul identificarii zonelor potentiale de Imbunatatire a activitatii
organizatiei si al stabilirii madsurilor adecvate, care sa ducd la cresterea
satisfactiei clientilor.

3.CONCLUZII

Analiza unei situatii neprevazute presupune identificarea problemei,
rezolvarea acesteia, precum si modalitatile de prevenire a repetarii situatiei.

O problemd se defineste ca fiind o situatie nedoritd, daundtoare, ce
afecteaza activitatea unei companii.

Printre atributiile maangerului de proiect se numara si evaluarea factorilor
de risc ce pot aparea in cadrul unui proiect. Pentru indeplinirea acestei atributii,
managerul de proiect trebuie sa identifice riscurile ce pot afecta proiectul, sd
implementeze masuri de control al riscurilor, sa controleze eficacitatea masurilor
de control implementate. Aparitia unei situatii neprevazute este un risc.

In urma analizei evenimentului descris in cadrul studiului de caz, se pot
trage urmatoarele concluzii:

- Echipa este reprezentatd de un grup de oameni ce au scopuri comune, care
depind reciproc pentru a-si duce la sfarsit sarcinile de lucru si se bazeaza pe
intercomunicare. Orice eveniment neprevazut regasit in teren trebuie comunicat
managerului echipei, pentru ca acesta sa poatd analiza situatia si sa poatd lua
decizii.

- Este necesar ca o echipa de proiect sa isi desfasoare activitatea respectand
anumite reguli.
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- Pentru a putea gestiona si solutiona rapid o situatie criticd ce apare pe
parcusul executiei unei lucrari de cadastru este important ca echipa de proiect sa
fie unita si sa comunice rapid pentru a evita posibile urmari nedorite

- Actiunile echipei de proiect, precum si comunicarea intre membrii ei, sunt
elemente importante, deoarece in aceeasi maniera in care functioneza echipa, se
vor desfasura si lucrarile, iar rezultatele vor fi de calitate.

Firma constientizeaza ca:

- este importantd existenta echipelor de proiect formate din oameni
calificati, orientati catre client, motivati, comunicativi si care 1si doresc rezultate
de calitate, care sub coordonarea si controlul managerilor de proiect sa atinga
scopul si obiectivele proiectului;

- este dreptul firesc al clientilor de a primi produse si servicii de calitate;

- atmosfera de lucru si motivatia angajatilor este cel mai important capital
al organizatiet;

- numai prin adaptarea la cerintele pietei se poate asigura un parteneriat de
lunga durata cu furnizorii ;

- numai prin activitati planificate si monitorizate se diminueaza riscul
partilor interesate si se asigura succesul dezvoltarii.
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Rezumat

Marketingul, un domeniu ce a luat amploare in secolul curent, reprezintd o
oportunitate tot mai mare pentru companii in contextul unei concurente riguroase. Tot mai
multe intreprinderi adoptd diferite strategii de marketing complexe pentru a se impune pe
piata, pornind de la clasicele metode de promovare door to door pana la actuala promovare in
mediul online.

In literatura de specialitate, conceptul de marketing este unul extrem de dezbitut, iar
lucrarea pe care am realizat-o aduce un aport de actualitate In ceea ce priveste strategiile si
politicile moderne de marketing, totodata se diferentiaza de studiile realizate pand in
momentul de fata, aceasta abordand marketingul intr-un segment din domeniul constructiilor
pentru care nu am identificat alte studii de specialitate.

Lucrarea intintulatd “Strategii si politici de marketing” a fost realizatd pentru
compania Eurosurvey S.R.L, o intreprindere ce actioneaza pe piata din Romania in domeniul
constructiilor fiind specializata pe lucrari de cadastru si topografie inginereasca.

Am ales sa efectuez analiza acestei companii deoarece o consider relevantd pentru
realizarea unui studiu din punct de vedere al strategiei si politicilor de marketing deoarece in
ultimii ani a pus accent semnificativ pe tot ce tine de marketing.

Cuvinte cheie: marketing, strategii, politici, digital, implementare
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1. PREZENTAREA COMPANIEI
1.1. Profilul societatii si descrierea obiectului de activitate

Am realizat studiul de caz al societdtii Eurosurvey S.R.L infiintatd in
noiembrie 2007, avand ca obiect principal de activitate asigurarea de servicii de
masuratori topografice, cadastru si intabulare, scanare 3D pentru proiecte de
mare anvergura cat si pentru locuinte individuale. Compania are punctul
principal de lucru dar si sediul social in Muncipiul Bucuresti.

Societatea este una cu capital privat, se plaseaza in categoria IMM-urilor.
Codul CAEN al intreprinderii este 7112 - Activitati de inginerie si consultanta
tehnica legate de acestea.

Printre serviciile principale prestate de companie se regasesc urmatoarele:
cadastru si intabulare, ridicari topografice, topografie inginereasca, urmarirea
comportdrii in timp a constructiilor, documente OCPI/BCPI si relevee interioare
conform standard BOMA. Printre cei mai renumiti clientii ai companiei
regasim: Mega Image, Eden Capital, Novumlnvest, Dedeman, Banca
Transilvania si Bog’Art.

1.2. Structura si organizarea societatii

Societatea Eurosurvey S.R.L. este o societate cu raspundere limitata fiind
detinuta si gestionata de catre un singur administrator. Din anul infiintarii pana
in anul 2021 numarul angajatilor a crescut de la 4 la 16. In cadrul companiei 14
angajati au studii in domeniul ingineriei geodezice, printre ei se regasesc i
persoane autorizate de catre A.N.C.P.I. (Agentia Nationala de Cadastru si
Publicitate Imobiliard) acestia avand dreptul de a aviza documentatia
topografica si cadastrala realizatd in cadrul companiei, iar 2 dintre ei au studii in
alte domenii. Organigrama firmei este sub forma ierarhica si este reprezentata
astfel:
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Figura 1. Organigrama companiei Eurosurvey
1.3 Misiunea si valorile companiei

Misiunea companiei este aceea de a oferi serviciile necesare satisfacerii
nevoilor clientilor respectdnd legislatia in vigoare, termenele asumate si
standardele ridicate de calitate.

Valorile prin care se face cunoscutd compania Eurosurvey S.R.L. sunt
eficienta, siguranta si Tmbundtatirea continud a serviciilor pe care acestia de
presteazd prin intermendiul echipei. Totodatd acestia se evidentiazd si prin
profesionalismul in executia tehnicd si juridica a lucrdrilor, echipamentele
tehnice de ultima generatie, expertiza echipei si viziunea de ansamblu in buna
organizarea din cadrul companiei.

De asemenea un alt aspect important al companiei Eurosurvey este
reprezentat de vasta experientd de 14 ani In acest domeniu, confirmatda prin
numeroase proiecte executate si o baza de clienti importanta.
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1.4 Analiza situatiei financiare a companiei

Compania Eurosurvey S.R.L. a realizat o cifra de afaceri netd de
2.144.217 RON 1n anul 2021, cu 13,37% mai mult decat in anul precedent, cand
a avut o valoare a cifrei de 1.891.344 RON, crestere datoratd in special
investitiilor realizate in echipamente, active imobilizate si totodatd a cresterii
bugetului pentru publicitate dar si a cresterii numarului mediu de angajati (de la
13 in 2020 la 16 in 2021) cu 23 de p.p, a doua cea mai mare crestere a nivelului
personalului companiei de la infintare, dupa cea de 50 p.p dintre anii 2010 si
2011 (dela6in20101a9 in 2011).

Cifra de afaceri neta ( mii RON )

2.000 o
1.500 P

1.000

———— R

2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figura 2. Cifra de afaceri netd a companiei

Dupa cum se poate observa in figura de mai sus, existd o tendinta
ascendentd a cifrei de afaceri in perioada 2010-2021, cu o singurd scadere
considerabild intre anii 2011 si 2012, de la 343.458 RON la 171.875 RON, adica
o scadere de aproximativ 50%. De asemenea, raportdndu-ne la ultimii 5 ani,
valoarea cifrei de afaceri a crescut cu 123,72 p.p, o evolutie destul de
surprinzatoare pentru o astfel de companie. Acest fapt este datorat in special
extinderii gamei de servicii oferite si cresterii numarului de angajati.

1.5 Descrierea pietei

Agentul economic Eurosurvey S.R.L. actioneaza pe o piatd puternic
concurentiala si dinamica, si anume piata serviciilor de cadastru si topografie din
Romania, o piatd conexa pietei imobiliare si pietei din domeniul constructiilor.

Importanta serviciilor din domeniul geodeziei in raport cu tranzactiile
imobiliare este, in primul rdnd, o obligatie legald, stipulatd si in Legea nr.
7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare si anume, de a efectua masuratori
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si inscrieri definitive 1n cartea funciard (intabuldri) inaintea oricarei operatiuni
de punere in vanzare a unui bun imobiliar. De asemenea, rolul topografiei fata
de domeniul constructiilor este unul important, deoarece pe tot parcursul
executarii unui proiect de constructii este nevoie de executarea unor masuratori
topografie, fie ca vorbim de exemplu despre trasarea axelor unei constructii sau
despre realizarea unei ridicari topografice in vederea realizarii profilelor
transversale si longitudinale necesare consolidarii unui drum.

Conform celor mai recente date furnizate de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate, cele mai multe tranzactii imobiliare s-au realizat in
municipiul Bucuresti si in judetul Ilfov. Astfel, putem observa faptul ca aceasta
companie studiata este pozitionata strategic din punct de vedere al localizarii n
interiorul tarii.

Din punct de vedere al potentialului pe termen mediu si lung al acestei
afaceri, conform ANCPI, la data de 01 iulie 2022, numarul imobilelor ce dispun
de cadastru de pe teritoriul Romaniei inregistrate in sistemul integrat de cadastru
si carte funciard este aproximativ 49,03 %, adicd n acest moment ne aflam la
aproximativ jumatatea suprafetei intregii tari masurate si inregistrate, deci exista
o probabilitate extrem de ridicata de crestere sustenabild a acestui tip de afacere.

In continuare am selectat 9 companii concurente cu sediul in Bucuresti ce
actioneaza sub acelasi cod CAEN ( 7112 - Activitati de inginerie si consultanta
tehnica legate de acestea ) pentru care am calculat, in functie de cifra de afaceri
realizatd in anul 2021, cota de piatd. Astfel, compania Eurosurvey S.R.L. se
situeaza pe locul 6 in top , cu o valoare a cotei de piata situata in jurul valorii de
3,40%, avand astfel o cifra de afaceri de aproximativ 7,7 ori mai mica decat cea
a primei companii clasate, Cornel & Cornel Topoexim S.R.L, care are un numar
mediu de angajati de 19,6 ori mai mare fata de compania studiata Eurosurvey
S.R.L.
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Figura 3. Cota de piata in domeniul cadastrului si topografiei

2. PROPUNEREA UNEI STRATEGII SI A UNEI POLITICI DE
MARKETING PERFORMANTA

2.1 Descrierea strategiei existente

Marketingul presupune o adaptare constantd a produselor, serviciilor, in
cazul nostru sau al informatiilor pe care o companie doreste sd le valorifice prin
vanzare in functie de cerintele publicului sdau. Astfel, consider ca, pentru ca
Eurosurvey S.R.L, o intreprindere ce actioneaza pe o piatd complexa si
dinamica, sd isi atingd obiectivele pe planul legat de mediul de marketing,
trebuie sa existe creatd o strategie bine definita orientata spre clientii pe care 11
targheteaza, desemnand totodata principalele coordonate ale serviciilor oferite.

Beneficiile unei strategii de marketing in cadrul companiei studiate sunt
reprezentate de urmatoarele aspecte:

- Oportunitatea de a avea o imagine clard de ansamblu asupra prioritatilor
pentru o buna organizare a eforturilor de marketing.

- Identificarea preliminara a resurselor si riscurilor existente.

- Consolidarea afacerii si cresterea sustenabild a profitului.

- Sporirea calitdtii serviciilor si maximizarea nivelului de satisfactie al
clientilor.
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Obiectele principale ale strategiei de marketing existente in cadrul
companiei Eurosurvey S.R.L. sunt reprezentate de echilibrarea costurilor in
paralel cu cresterea cifrei de afaceri si abordarea unor noi canale de marketing.

Principalele canale de marketing ce vor fi urmarite in evaluarea strategiei
existente a companiei studiate vor fi cele online, datoritd importantei actuale pe
care o are activitatea de marketing digital si anume: Optimizarea In motoarele de
cautare (SEO), Facebook si platformele de social media adiacente, Video
Marketing si analizarea site-ului web al companiei. Am considerat ca celelalte
canale de marketing online nu au o relevanta destul de mare pentru domeniul
studiat.

Am 1inceput prin a analiza statisticille referitoare la trendul industriei
serviciilor de cadastru si topografie in Romania in mediul online, in specific in
motoarele de cautare online.

In urma analizei a 4 termeni-cheie prin intermediul unei aplicatii de
monitorizare online (keyword-tools.org), compania se situeazd in motorul de
cautare Google pe locul 70 pentru termenul cadastru, 67 pentru intabulare, 9
pentru scanare 3D si nu existd in primele 98 de rezultate pentru topografie.

Prezenta companiei Eurosurvey S.RL. pe retele de social media are loc in
special pe Facebook, Instagram si Linkedin, care de altfel sunt si cele mai
vizibile modalitati de promovare in conditiile actuale ale pietei. Aceasta are o
pagind de prezentare web bine docmunetatd gazduita pe domeniul web
Eurosurvey.ro. Acesta are, conform statisticilor extrase utilizdnd platforma
similarweb.com, un numar total de sub 5.000 accesari in luna iunie 2022.

In continuare am analizat strategia de pret, o componenti principald
bazata pe o viziune pe termen lung a strategiei de marketing aplicatd in cadrul
companiei Eurosurvey S.R.L, din punct de vedere al corelarii cu preturile
practicate de concurenta.

In primul rand, compania studiati oferd transparentd totali pentru
preturile practicate, avand totodatd in pagina 1n care sunt afisate acestea si
adresele de contact specifice fiecarui departament, pentru o mai buna si
colaborare cu acestia si pentru rapiditate in obtinerea ofertei. Existd totodata si o
declinare a raspunderii, deoarece se mentioneazd clar faptul ca preturile pot
suferi modificari in raport cu complexitatea lucrarilor.

Din punct de vedere al politicii de distributie, compania Eurosurvey
S.R.L. aplica un model al distributiei specific serviciilor, cu o lungime foarte
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scurtd a canalului de distributie, de tip prestator-consumator, fard interventia
altor intermediari. In cazul latimii canalului de distributie, aceasta este
influentatad in special de numarul tranzactiilor imobiliare derulate in tarda precum

si

de legislatia in vigoare si de modificdrile pe care aceasta le poate suferi.

Adancimea canalului de distributie este de tip adanc deoarece este necesar ca
prestatorul sa se deplaseze la proprietatile unde este solicitat pentru a realiza
studii si masuratori.

2.2 Identificarea punctelor tari si slabe

In urma anlizei efectuate am observat printre punctele tari ale companiei

am regasit urmatoarele:

prezenta pe retelele sociale ale companiei prin intermediul postarilor

frecvente reflecta o buna strategie raportata la mediul curent;

compania doreste sd creeze un mediu transparent fatd de acestia prin;

temele abordate in aceste postari sunt relativ variate;

website-ul de prezentare al companiei, datoritd aspectului interfatei user-

friendly moderne, usor de inteles si avand foarte multe informatii relevante

pentru domeniul in care activeaza intreprinderea Eurosurvey S.R.L;

afisarea testimonialelor primite de la clienti in scris si de la angajati in

videoclipuri si a numelor celor mai importanti si cunoscuti clienti pentru care

compania a prestat servicii de cadastru, topografie sau scanare 3D;

lucrarile mai importante si reprezentative pentru companie sunt postate in

pagina principala a website-ului;

transparenta in afisarea preturilor estimative pentru serviciile prestate,

deoarece o mare parte a competitorilor din piatd nu afiseazd aceste detalii pe

website-ul acestora;

oferirea de reduceri pentru contractarea mai multor lucrari de la acelasi client;
In continuare am evidentiat punctele slabe ale strategiei de marketing

existente in acest moment in cadrul companiei Eurosurvey S.R.L:
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compania nu ruleaza si nu a reluat nicio campanie de reclame platite in cadrul
platformelor de social media Facebook, Instagram, Facebook Messenger si
Whatsapp;

numarul scazut de aprecieri ale postarilor de pe retelele de socializare;

trafic web scazut, conform datelor gasite pe site-ul semrush.com;
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compania nu are achizitionat decat domeniul web specific Romaniei, astfel ca
achizitia domeniului international eurosurvey.com ar putea aduce un aport
important de imagine pe plan international pentru aceasta companie, datorita
faptului ca exista si pagina de prezentare in limba engleza;

dezactivarea posibilitdtii de a primi recenzii direct in pagina de Facebook a
companiet;

numarul recenziilor primite de la clienti pe platforma Google Maps este foarte
redus;

2.2 Propuneri de imbunatitire a strategiei existente

In continuare am prezentat cateva propuneri de imbunatatire a strategiei

de marketing existente, si anume:

rularea unui set de reclame prin intermediul platformelor de socializare
Facebook si Instagram, ce sunt extrem de cunoscute si accesate in conditiile
actuale de timp ;

compania ar putea crea o reclama si pentru motorul de cautare Google ;
existenta unor raspunsuri directe si rapide din partea contului companiei
Eurosurvey adresate clientilor ce au lasat recenzii publice prin intermediul
platformei Google ;

activarea optiunii de a se putea ldsa recenzii si in platforma de socializare
Facebook;

activarea modului de raspunsuri automate catre un potential client ce intra
pentru prima oara pe pagina companiei (modul de Intrebari frecvent intalnite);
recomandare catre clientilor sa lase un feedback, deoarece in prezent tot mai
multe persoane consultd pagina de recenzii inainte de a alege sd fie clientul
unei companii;

alinierea preturilor in raport cu cele actuale ale pietei dictate de catre
majoritatea concurentiilor, prin intermediul unei analize de piata ;

companie s-ar putea axa pe mentionarea in referintele viitoare a unor termeni
de cautare cu un trend crescator in ultima perioada conform portalului Google
Trends, precum extras de carte funciard, intabulare apartament, cadastru si
intabulare sau intabulare apartament ;
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e conversia utilizatorilor pentru un produs sau serviciu similar sau
complementar cu serviciile oferite de companie (un reprezentant al companiei
ar putea contacta vanzatorii de imobile de pe platformele de anunturi online
specifice prin intermediul unui email marketing bine definit);

e organizarea unui concurs, care ar putea genera o crestere uimitoare a traficului
web de cele mai multe ori, fiind implementatd cu succes Tn numeroase
proiecte noi din ultimii 10 ani;

e oferirea unor produse promotionale ce poarta brandul si sigla companiei unui
numdr cat mai mare de clienti, lucru ce ar putea genera recomandari de la
acestia catre persoane cunoscute, prieteni si rude ce ar putea fi dispusi sau
nevoiti la un anumit moment dat sa apeleze la serviciile companiei studiate ;

e dezvoltarea unor parteneriate cu alte companii care au publicul tintd
asemanator dar nu identic ;

e crearea programelor de recompensare a clientilor de tip cash-back pentru plata
integrala a serviciillor prin intermediul bancii sau platformei partenere,
asigurandu-se astfel o crestere a nivelului fluxului de numerar (cash-flow) al
companiei ;

e lansarea unui program de fidelizare a clientilor;

Astfel, am realizat o previziune a cifrei de afaceri pentru o perioada de 3 ani
plecand de la ipoteza cd In urma aplicarii a cate 3 metode anual din numarul
total de propuneri ale strategiilor de marketing mentionate anterior, pentru a nu
implica o crestere substantiald a bugetului alocat pentru marketingul
intreprinderii. Asfel, consider ca aceastd companie va avea o crestere a cifrei de
afaceri de aproximativ 15 p.p de la un an la altul, deoarece media de crestere a
ultimiilor 3 ani a fost de aproximativ 12,7 p.p si, ludnd in considerare o ratd a
inflatiei pozitivd si un impact pozitiv provenit din aplicarea strategiilor de
marketing recomandate, am estimat din punct de vedere al celui mai pesimist
scenariu, fard a lua Tn considerare alti factori precum cresterea pietei, adica a
cererii pentru serviciile oferite de companie sau alte modificari legislative ce ar
putea ingreuna realizarea serviciilor.

Rezultatul obtinut in urma acestei previziuni, prin aplicarea strategiilor de
marketing sugerate de o poate fi observat in graficul de mai jos, unde, In anul
2024 (anul n+3), valoarea cifrei de afaceri a companiei Eurosurvey ar putea
ajunge in jurul valorii de 3,26 milioane RON.
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Figura 4. Cifra de afaceri previzionatd
3. CONCLUZII

Scopul realizarii acestei lucrari a fost de a analiza o companie din
domeniul cadastrului si al topografiei, o ramura ce apartine de domeniul
constructiilor, din punct de vedere al marketingului, considerand ca nivelul
importantei serviciilor oferite de catre o companie ce actioneaza pe aceasta piatd
este destul de ridicat. Strategia de abordare a lucrdrii mele a avut in vedere
conditiile actuale ale pietei, fiind analizate In special strategiile si politicile de
marketing digital, fiind cele mai reprezentative pentru perioada in care peste
80% dintre gospodariile din Romania au, conform Institului National de
Statistica, acces la internet, iar cea mai mare parte dintre aceste persoane
utilizeaza platformele de social media.

In urma efectudrii acestui studiu am constatat faptul cd o strategie alaturi
de o politicd de marketing bine puse la punct pot aduce un aport pozitiv asupra
rezultatelor companiei atat din punct de vedere financiar cat si din punct de
vedere al imaginii percepute de catre un potential client. In ultimii ani,
intreprinderea studiatd a abordat diferite strategii de marketing prin care sa se
poatd diferentia de concurenta, printre acestea regasindu-se optimizarea paginii
web a companiei, transparenta in ceea ce priveste preturile serviciilor oferite, dar
si a proiectelor importante realizate de-a lungul timpului de catre companie.
Totodata, consider cad prezenta activa pe retelele de socializare a adus un plus
valoare prin prisma expunerii cdtre un public larg, chiar daca acest fapt nu a
implicat cheltuieli semnificative in bugetul intreprinderii.
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Din punct de vedere al mVIului de marketing, consider ca politica de pret
practicatd de companie ar putea avea cateva ajustari in raport cu piata, iar
politica de distributie realizatd pe canalul direct prestator de servicii —
consumator ar putea avea unele inbunatatiri prin intermediul colaborarii cu un
intermediar, in special cu unul dintr-un domeniu complementar, cum ar fi
domeniul imobiliar.

Abordand Intr-un mod propriu si elaborand recomandari de imbunatatire a
strategiilor si politicilor de marketing ale companiei Eurosurvey, am ajuns la
concluzia cd existd un potential ridicat de crestere al cifrei de afaceri pentru
urmatorii 3 ani, cu aproximativ 15 p.p anual dacd vor fi abordate si puse in
practica propunerile realizate pentru aceasta intreprindere.
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Agricole, e-mail: marian-valentin.popescu@utcb.ro

Rezumat

Lucrarea abordeaza una dintre problemele majore cu care se confruntd Romania la
momentul acesta si anume gradul scazut al securitatii, din punct de vedere al protectiei la
incendiu. Focul (ca fenomen natural), in interactiune cu sistemele tehnice (cladiri, instalatii,
autovehicule, submarine, vapoare, avioane, nave spatiale etc.) si intr-un spatiu legislativ dat
(unde se desfagoara activititi umane si care trateazd focul ca incendiu), genereaza
problematica securitatii la incendiu a sistemelor tehnice.

In Romania majoritatea domeniilor cu un grad scizut de securitate din punct de vedere
al protectiei la incendiu sunt rerezentate de: sdndtate, alimentatie publica si invatamant. Lipsa
autorizatiilor de securitate la incendiu la unitatile de invatamant, atat din mediul rural cat si
din mediul urban, ar trebui sa reprezinte o problema ce se doreste a se rezolva cu priopritate,
deoarece infrastructura educationald constituie un element vital in societate. Mai mult de atat
se doreste o societate care pune pe primul loc sigurata copiilor. Scolile trebuie sa ramand un
loc sigur pentru invatare si dezvoltare. Dar asigurarea unui mediu sigur necesita ca in primul
rand societatea sa joace un rol in siguranta Tmpotriva incendiilor prin masurile si deciziile pe
care le adopta.

Pe parcursul lucrarii se vor prezenta beneficiile infiintdrii unui serviciu care are ca
scop obtinerea autorizatiilor de securitatea la incendiu in Romania, faicandu-se o paralela intre
procedura actuald si procedura in cadrul serviciului, concluzionand prin comparatii ce tin de
timp, cost si calitate. Pentru a se asigura un stil uniform pe tot parcursul volumului
simpozionului, toate lucrarile trebuie s fie redactate strict in conformitate cu instructiunile
stabilite mai jos.
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1. GRADUL SCAZUT DE SECURITATE PRIVIND PROTECTIA LA
INCENDIU IN UNITATILE DE INVATAMANT DIN ROMANIA. LIPSA
AUTORIZATIILOR DE SECURITATE LA INCENDIU

Peste 22 de mii de cladiri de scoli si gradinite din Roménia nu au
autorizatie de securitate la incendiu potrivit ultimei analize a Ministerului
Educatiei, de asemenea, potrivit raportului de activitate al IGSU din anul 2020,
un obiectiv prioritar l-a constituit reducerea numadrului de constructii cu
destinatia de Invatamant care functioneaza fard autorizatie de securitate la
incendiu. Acest raport preciza faptul cd desi in anul 2020 au fost autorizate 316
de cladiri de invatamant preuniversitar, numarul cladirilor care functioneaza fara
autorizatie de securitate la incendiu a crescut la finalul anului 2020 cu 80 fata de
inceputul anului, fiind astfel in continuare identificate cladiri la care s-au
executat modificari fard obtinerea autorizatiei de securitate la incendiu.

La acest moment 15% din unitatile de invatimant nu au autorizatie de
securitate la incendiu, aproape 20% dintre aceste cladiri sunt in curs de obtinere
a autorizatiilor, iar aproape 50% nu o necesita.

Aceste informatii ne spun faptul ca la acest moment ceva nu functioneaza
si este obligatoriu necesar includerea in ecuatie a Incd unui factor. Solutia cea
mai simpla, dar si cea care s-a dovedit a fi insuficientd este s se suplimenteze
fondurile primariilor, solutie nerealistd tindnd cont de costurile necesare pentru
fiecare proiect realizat individual. Pe langd costurile ridicate, cea mai mare
problema este lipsa de experientd a personalului Insarcinat cu obtinerea
autorizatiilor de securitate la incendiu. In marea majoritate a cazurilor directorul
scolii este cel care cautd un proiectant pentru realizarea unui
proiect(documentatie necesard obtinerii autorizatiei de securitate la incendiu),
proiect care in unele cazuri poate nici nu este necesar(sunt constructii vechi care
nu necesita a fi autorizate). Dupa realizarea proiectului se cautd un verificator de
proiect pentru verificarea si stampliarea proiectului, verificator care de multe ori
este greu de gasit, aceste lucrui fac personalul scolii/primdriei sa intre pe un
taram total necunoscut si lipsa unui factor dedicat face ca un numar mare de bani
sa se cheltuie ineficient sau de multe ori degeaba.

Concluzionand cele de mai sus putem spune faptul ca factorul financiar
este important, dar nu suficient, iar solutia suplimentarii unor fonduri la infinit
nu este o solutie realistd. De aceea, solutia aleasd de mine pentru rezolvarea
acestei probleme este infiintarea unui serviciu care sd se ocupe de obtinerea
autorizatiilor de securitate la incendiu in Romaénia.
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2. BENEFICIILE OFERITE PRIN INFIINTAREA UNUI SERVICIU
CARE SA SE OCUPE DE OBTINEREA AUTORIZATIILOR DE
SECURITATE LA INCENDIU IN ROMANIA

2.1. Beneficii

Costuri:In general pentru obtinerea autorizatiei de securitate la incendiu
unitatile de invatamant solicitd fonduri primariilor de care acestea apartin.
Primariile daca dispun de fondurile necesare, le distribuie scolilor pentru
obtinerea autorizatiei. In orase existi personal care se ocupa cu investitiile si
atributia lui, printre altele, este sa se ocupe si de obtinerea autorizatiilor. Dupa
obtinerea fondurilor directorul scolii desemneazd o persoana din cadrul unitatii
de invatamant sd se ocupe de Intreg procesul de autorizare. Acea persoane in
marea majoritate a cazurilor cautd pe internet o firma care se ocupd de
proiectare, nestiind preturile sau procesul pe care trebuie sa-1 urmeze. Dupa ce
firma realizeaza proiectul este predat unititii de invatimant. in marea majoritate
a cazurilor firmele de proiectare pentru a respecta legislatia si pentru a finaliza
cat mai simplu si rapid proiectul impune solutii costisitoare(de multe ori
nejustificate). Ca exemplu pot prezenta mai multe situatii:

- Legislatia cere usa metalica simpla la incaperile de depozitare sub 36
mp. iar proiectantul pune in proiect usa rezistenta la foc EI90 minute. Nimeni nu
il poate contesta, iar daca solicitantul proiectului nu observa acest lucru, care
generaza un cost suplimentar, verificatorul de proiect poate adopta propunerea,
fiind o solutie 1n plus fatd de ce se cere 1n legislatie.

- Se propune realizarea arhivei Intr-un spatiu de la subsol, spatiu din care
conform normativelor trebuie sd se realizeze evacuarea fumului. Aceasta
propunere a proiectantului genereaza costuri suplimentare prin realizarea unei
tubulaturi rezistente la foc care sa aducd aport de aer 1n interior si sd evacueze
areul viciat.

- Proiectantul propune clasele copiilor prescolari la etaj, acest lucru
obliga la realizarea unei scari de evacuare exterioard. Daca s-ar propune clasele
copiillor  prescolari  la  parter, s-ar  reduce  substantial  din
costuri(proiectare/executie);

Sunt multe astfel de exemple, iar problema in majoritatea cazurilor este
faptul cd personalul desemnat de unitatea de invatdmant nu are experienta in
domeniu. In general aceste lucruri duc, in primul rand, la niste costuri mari in
executie. Sunt multe cazuri in care fondurile destinate cresterii gradului de
securitate la incendiu sunt utilizate in totalitate doar pentru proiectare,
beneficiarii directi(copii) ramanand in aceste cazuri fard schimbari din punct de
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vedere al protectiei lor. In cazul infiintirii unui serviciu care si se ocupe de
obtinerea autorizatiilor de securitate la incendiu presiunea financiard nu mai
cade pe umerii unitatilor de invatamant sau pe umerii primdriilor. Sunt localitati
unde primadriile nu dispun de fonduri suficiente, dar consiliul judetean poate
sustine aceste fonduri in mod direct.

De asemenea, serviciul are contracte de colaborare cu firme de constructii
pentru fiecare specialitate, precum si preturi agreate, negociate, in functie de
lucrarile necesare a fi stabilite. In acest fel avem certitudinea ca pentru fiecare
proiect avem disponibile resurse pentru realizarea lucrarilor, precum si cele mai
bune preturi. In functie de masurile necesare a fi stabilite se solicita oferte de
pret pentru lucrari firmelor arondate proiectului, pentru realizarea bugetului.

Timpul :Din punct de vedere al timpului, demersurile pentru obtinerea
autorizatiei de securitate la incendiu in mod individual dureaza de la cateva luni
la cativa ani. Pentru a realiza proiectul trebuiesc cautate firme, solicitate
oferte,etc. De asemenea, relatia unui personal didactic/personal al primariei este
diferita din punct de vedere profesional fata de relatia unui specialist din cadrul
unui serviciu care si se ocupe in mod direct cu obtinerea autorizatiilor. In mod
normal dureaza 2 luni de zile pentru realizarea proiectului(realizare vizita,
relevee, scenariu de securitate la incendiu) pentru obtinerea autorizatiei de
securitate la incendiu. Pe langa aceste 2 luni de zile se adauga timpul de
solutionare al cererii In cadrul ISU, de 30 de zile. La toate acestea se adauga
durata necesard realizarii masurilor cuprinse in scenariul de securitate la
incendiu. In cadrul unui serviciu timpul de obtinere este mult mai scurt,
deoarece serviciul in baza raportului cunoaste situatia fiecdrei unitati de
invatamant, iar timpul pentru cdutarea si solicitarea ofertelor de proiectare
firmelor este un timp castigat. De asemenea inca de la acordul sefului de
serviciu(verificatorul de proiect) asupra proiectului, firmele de constructii
necesare a fi arondate primesc solicitarile, precum si proiectul, eliminand astfel
timpul pentru cautarea firmelor de constructii si solicitarea ofertelor de executie.

Calitatea: Prin infiintarea unui serviciu pentru obtinerea autorizatiilor de
securitate la incendiu putem fi siguri cd mai devreme sau mai tarziu acea unitate
de invatamant va obtine acest act adiministrativ, chiar daca se intdmpina
probleme pe partea de proiectare/executie, avem siguranta ca lucrurile vor
continua. In schimb, la acest moment sunt firme de proiectare care realizeazi un
proiect, poate nerealist, 1l inmaneaza unitatilor de invatdmant, incaseaza plata si
pleaca.
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De asemenea, prin angrenarea in proiectele de executie doar a firmelor cu
care s-au incheiat contracte de colaborare, avem certitudinea ca lucrarile se vor
executa conform standardelor de calitate solicitate.

Metodologie : Serviciul ASI va fi un serviciu din cadrul Ministerului
Educatiei, seful serviciului (Verificatorul de proiect) va fi direct in subordinea
ministrului educatiei. Serviciul va fi direct finantat de catre Consiliile Judetene
in functie de lucrdrile ce se vor realiza la unitatile de invatdmant din raza de
compententa a acestora.

Tabelul 1. Costuri totale lunare

Cheltuieli TOTALE TOTAL
Chirie €0.00
Intretinere spatii €0.00
Carburant € 3,500.00
Cheltuieli de protocol € 1,500.00
Cheltuieli Salariale € 83,000.00
Mentenanta echipamente € 1,600.00
Cheltuieli neprevazute € 1,500.00

Cheltuieli totale lunare: 91,100 euro

Autorizatii/Avize de securitate la incendiu solutionate lunar: 70;

Costurile reale totale pentru un proiect(Verificare/Proiectare): 1,302 euro

Costuri suportate de catre Consiliile Judetene:

Proiectare: 1500 euro (indiferent de complexitatea constructiei);

Cheltuieli pentru realizarea investitiei: 100%

Urmarirea si planificarea investitiei: 2% din valoarea bugetului;

Prevenire si asistentd tehnicd: cheltuieli suportate din fondurile
Ministerului Educatiei;

2.3. Studiu de caz

Pentru acest studiu de caz am ales sa prezint situatia unei scoli din
Romaénia, care la acest momen funtioneaza fara autorizatie de securitate la
incendiu.

* Etapa I: Se realizeaza raportul pentru Scoala Gimnaziala nr. 1 Bucuresti
si se stabileste faptul ca aceasta unitate de invatamant are nevoie de A.S.L

« Etapa II: Managerul de Prevenire 1nainteaza raportul Sefului de serviciu
pentru a isi da acordul asupra acestuia si il transmite mai departe Managerului
de Proiectare pentru realizarea documentatiei necesare.
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« Etapa III: Managerul de proiectare se ocupd in mod direct de realizarea
documentatiei necesare obtinerii autorizatiei de securitate la incendiu si
repartizeazd membrilor echipei sarcini in vederea realizdrii acesteia.
Documentatia pentru obtinerea autorizatiei de securitate la incendiu presupune
in primul rand realizarea planurilor existente ale cladirii(instalatii/arhitectura).

Dupa realizarea scenariului de esecuritate la incendiu proiectantii, respectiv
arhitectii relizeaza planurile propunere in functie de masurile propuse in acesta,
cu evidentierea pe plan a respectivelor modificari: se vor schimba usile marcate
pe plan cu magenta cu usi pline prevazute cu sisteme cu autoinchidere, planseul
magaziei este din material A1/A2,s1-d0 — EI60, finisajul pe cdile de evacuare va
fi realizat cu materiale de constructie avand clasd A, peretii la spatiul pentru
depozitare si magazie sunt din caramidd A1-REI180 si material A1/A2,s1-d0
EI60 iar usile de acces sunt usi pline metalice sau din lemn
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Figura 1. Plan parter:Propuneri modificari necesare obtinerii A.S.I.

In figura 2 sunt prezentate urmatoarele modificari: realizare planseu din
lemn captusit cu lut, B-s2,d0 (C1)-REI45, cu: la intrados se va monta un schelet
metalic sustinere panou gips-carton. Scheletul metalic nu este suspendat de
planseu, la extrados se va monta o folie protectoare impermeabild si peste se va
turna o sapa perlitica usoara. Planseul magaziei este din material A1/A2, s1-d0 —
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EI60, incdperea “anexa administrator” unde este amplasatd centrala termica
murald se va separata de restul constructiei cu pereti minim EI180 si realizati din
materiale CO/Al si planseu REI120, iar accesul catre pod se va face printr-un
chepeng. Se propune montarea unui chepeng EI30;
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Figura 2. Sectiune :Propuneri modificari necesare obtinerii A.S.L.

« Etapa VI: Managerului de Proiectare inainteaza documentatia Sefului de
serviciu(verificatorul de proiect) pentru a isi da acordul asupra acesteia si a o
semna. Realizeaza referatul verificatorului de proiect si transmite documentatia
Managerului Avize/Autorizatii. Dacd are mentiuni cu privire la continutul
documentatiei acesta o Tinapoiazda Managerului de Proiectare cu lista
deficientelor.

* Etapa V: Managerul Avize/Autorizatii se ocupd de realizarea masurilor
stabilite Tn documentatia de obtinere a autorizatiei de securitate la incendiu dupa
cum urmeaza:

- Realizeaza Graficul Activitatilor necesare executiei lucrarilor de constructii;
- Frimelor de constructii/instalatii: Transmite programarea lucrarilor firmei la
care s-a solicitat oferta de pret pentru realizarea bugetului,
- Realizeazad controale pe perioada desfasurdrii lucrarilor pentru a se asigura ca
acestea sunt realizate conform proiectului.

Dupa ce realizeaza masurile conlucreaza cu autoritatile publice pentru
obtinerea autorizatiilor necesare, implicit Autorizatia de Securitate la Incendiu.
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3. CONCLUZII

Analizand studiul de caz putem vedea care sunt avantajele infiintarii unui
serviciu care sd se ocupe cu obtinerea autorizatiilor de securitate la incendiu in
Romania, atat financiare, de timp, precum si din punct de vedere al calitatii
investitie. La capitolul 2 am prezentat situatia cu privire la unitatile de
invatamant neautorizate (3.970 de cladiri nu au autorizatie iar 5.290 cladiri sunt
in curs de obtinere a autorizatiei, rezultand un total de 9,260 de constructii
neautorizate). Daca ludm in calcul doar constructiile neautorizate, in functie de
analiza realizata la capitolul 3, serviciul poate obtine in medie 70 de autorizatii
de securitate la incendiu lunar. Asta inseamna ca in aproximativ 5 ani toate
unitdtile de invataméant din Romania vor fi sigure din punct de vedere al
securitatii la incendiu si vor Indeplinii conditiile stabilite de normativele tehnice
in vigoare.

Avantajele acestui serviciu nu presupune doar siguranta privind protectia
la incendiu, avand un nucelu central care sd se ocupe cu proiectarea/urmarirea
viitoarelor investitii, se pot realiza proiecte tip in Romania. Este mult mai usor
sa construiesti 30 de gradinite din acelati proiect. Se pot diminua costuri chiar si
cu 90% privind proiectarea in cazul proiectelor tip. De asemenea costurile
materialelor poate fi mult mai mic, achizitiondnd aceleasi materiale intr-o
cantitate mare. In cele ce urmeazi, se vor prezenta sub formi tabelara
comparatii Intre procedura obtinerii autorizatiei de securitate la incendiu actuala
si cea prin cadrul serviciului analizat.

Tabelul 2. Diferentele dintre cele doud proceduri din punct de vedere al
timpului, costului si al calitatii

Procedura Actuala \ Proceduri in cadrul serviciului

TIMP

1. Deficientele ce tin de securitaea la 1. In urma rapoartelor si a verificarilor
incenidu se afla doar dupa wvizita | periodice, se cunoaste situatia fiecarei
Inspectoratelor de Urgentd Judetene, | unitdti de nvatdmant. Deficientele apar in
consmenate in Notele de Control. Daca | aceste rapoarte, fard a fi necesard vizita
L.S.U. nu efectueazd vizita la unitatea de | inspectorilor din cadrul I.S.U.
invatdmant, nu se cunosc problemele. Dupa
ce 1.S.U. efectueaza vizita si se inainteaza
documentele de control responsabilului
unitdtii, in acel moment se cunosc
informatiile despre deficientele existente.

5 ZILE 5 ZILE

64



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII"”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

2. Dupa ce se cunosc deficientele
privind securitea la incendiu unitatea de
invatamant solicitd fonduri primdriei pentru
solutionarea  acestora, 1n majoritatea
cazurilor nestiind ce costuri presupun aceste
lucrari. S ZILE

2. Incd de la efectuarea raportului, se
cunosc masurile ce trebuiesc realizate
pentru a conforma unitatea de invatamant la
standardele in vigoare, precum si bugetul
necesar. 0 ZILE

3. Dupa aprobarea fondurilor,
primdria/unitatea de Invatamant se ocupd de
cautarea, respectiv selectarea firmelor de
proiectare pentru realizarea documentatiilor
tehnice. 10 ZILE

3. Dupa aprobarea bugetului, se
atribuie proiectul direct Managerului de
Proiectare. Acestuia i se traseaza automat
termene pentru finalizarea acesteia.

171

4. Firma de proiectare 1n marea
majoritatea a cazurilor oferd niste termene
de realizare a documentatiei nerealiste;
Personalul firmelor de proiectare sunt
angrenate in activitdti de proiectare la
constructii cu destinatii diferite(productie,
alimentatie publica, comert, etc.);

30 DE ZILE

4. Mangerul de proiectare isi asuma
niste termene bine stabilite si bine
cunoscute In urma experientei pe care o are
la unitdti de Invatdmant asemandtoare.
Personalul serviciului care se ocupda cu
proiectarea are 1n lucru proiecte cu
destinatia doar de Invatdmant. Cunoaste
bine legislatia si normativele specifice.

5 ZILE

5. Primaria/reprezentantul unitatii de
invatamant pentru a intelege masurile
necesare a fi efectuate din documentatia
tehnica apeleaza la personalul 1.S.U., acest
lucru presupune deplasare in programul
stabiliti de aceste inspectorate, precum si

5. Managerul Avize/Autorizatii Inca de
la faza de intocmire al raportului stie ce
masuri trebuiesc a fi luate pentru
conformarea cladirii din punct de vedere al
securitatii la incendiu.

timpul de deplasare la acestea.5 ZILE 0 ZILE

6. Pentru realizarea masurilor din 6. Serviciul are contracte de colaborare
documentatia tehnica | cu  firme din  diverse  specialitati
primaria/reprezentantul unitatii de | (constructii/instalati’HVAC, etc.). Aceste

invatamant se ocupd de cautarea firmelor,
selectia acestora, in vederea realizarii
masurilor stabilite in documentatia tehnica.

5 ZILE

firme sunt Ingtiintate incd de la faza de
realizare a bugetului( li se solicita oferte de
pret pentru realizarea bugetului) de lucrarile
repartizate la viitoarele constructii.

0 ZILE

7. Dupa transmiterea solicitarii firmele
de constructii transmit perioadele in care
pot realiza lucrarile. In marea majoritate a
cazurilor firmele nu pot fi sincronizate sa
intervind in acelas timp, din cauza lipsei in
ecuatie a unui manager de proiect si din
cauza faptului cd firmele in general sunt
alese pe principiul pretului cel mai mic.
Aceste lucruri fac ca timpul inceperii

7. De la faza de realizare a bugetului,
se aloca proiectului un PM, acest PM
discuta cu toti factorii(firmele de
constructii, beneficiarii, etc.) angrenati in
realizarea proiectului pentru a 1i sincroniza,
astfel 1Incat executia lucrarilor sd se
realizeze intr-un timp cat mai scurt. Firmele
de constructii sunt anuntate din timp de
proiectele viitoare astfel 1incdt avem
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executiei si timpul finalizarii lucrarilor sa
fie unul foarte imprecis.

30 ZILE

certitudinea cd avem disponibile resurse la
momentul  potrivit  pentru  realizarea
lucrarilor. De asemenea firmele de
constructii avand lucrari asemanatoare in
domeniul  unitatilor de  invatdmant
realizeazd si estimeazd mult mai rapid
solicitarile primite. 10 ZILE

8. La realizarea receptiei la terminarea
lucrarilor in varianta actuald, nu este
prezent si un representant al 1.S.U., iar daca
este prezent inspectorul vede pentru prima
data investitia realizatd, de asemenea daca
sunt ~ neconformitati  in  realizarea
proiectului, apar mentiuni In receptie si
aceasta se reprogrameaza, in general in 30
de zile. 5§ ZILE

8. Pe parcursul deruldrii lucrarilor
personalul serviciului urmareste evolutia
acestora. De asemenea inspectorul L.S.U.
este invitat la prereceptii, astfel incat sa fim
siguri ca la momentul efectudrii receptiei la
terminarea lucrarilor inspectorul 1.S.U. nu
are mentiuni.

171

9. Depunerea documentatiei pentru
obtinerea autorizatiei de securitate la
incendiu se realizeaza la sediul 1.S.U. din
judetul respectiv, In marea majoritate a
cazurilor timpul in care o solicitare se
solutioneazi este de 30 de zile. In marea
majoritate a cazurilor in aceste 30 de zile
inspectorul I.S.U. dupa realizarea vizitei la
investitie gasteste deficiente in realizarea
proiectului, astfel incat deficientele
trebuiesc  realizate, iar documentatia
redepusa dupa remedierea acestora.

30 ZILE

9. Depunere documentatiei se depune
online, documentatia se realizeaza in format
electronic. Pe langd acest aspect,
inspectorul I.S.U. daca participa la receptia
finala si o semneazd stie cd proiectul este
realizat conform cerintelor tehnice in
vigoare si emite autorizatia de securitate la
incendiu fara a mai realiza vizita la locatie.
In functie de procesul intern al 1.S.U. de
eliberare al documentelor, timpul de
eliberare al autorizatiei poate fi chiar mai
mic de 10 zile de la data solicitarii acesteia.

10 ZILE

TOTAL = 125 ZILE

TOTAL =32 ZILE

CALITATE

1. Personalul unitatii de
invatamant/primariei se ocupa de obtinerea
ASI, respectiv verificari, personal fara
experientd in domeniu.

L. Personal specializat;

2. Nu se cunoaste situatia reald a | 2. Se realizeaza raporate periodice.
unitdtilor de Invatamant cu privire la

securitatea la incendiu.

3. Documentatia tehnicd se realizeazd | 3. Documentatia tehnica se realizeaza
conform unor masuri nerealizabile in | conform masurilor de securitate real
marea majoritatea a cazurilor, sau la niste | necesare;

costuri foarte mari.

4. Nu existd o comunicare deschisa cu | 4. Comunicare strdnsd cu institutiile
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institutiile publice, din cauza personalului | abilitate;
nespecializat.
5. Lucrdrile se realizeaza cu greseli sau | 5. Lucréarile respectda documentatia

dupa un proiect realizat fara sa se tind cont
de normativele tehnice in vigoare.

tehnica. Masurile necesare sunt aprobate de
verificatorul de proiect inca de la faza de
realizare a bugetului.

6. Din cauza costurilor ridicate ale
proiectdrii Tn marea majoritatea a cazurilor
fondurile obtinute pentru  obtinerea
autorizatiei de securitate la inceniu sunt
insuficiente pentru a folosi materialele
calitative. In unele cazuri fondurile sunt
utilizate doar pentru proiectare, fard a se
lua masuri fizice la locatie.

6. Datorita  costurilor mici  ale
proiectarii, raiman fonduri suficiente pentru
achizitionarea unor materiale calitative.

7.  Firmele de constructie angrenate in
realizarea masurilor, in marea majoritate a
cazurilor sunt fard experientd in domeniu,

7. Firmele sunt familiarizate cu
lucrarile in domeniul unitatilor de
invatamant. Fiind o colaborare de lunga

sau cu angajati insuficienti, care nu | duratd respecta termenel stabilite.
respectd termenel stabilite;
COST
1. Proiectarea(realizare releveu, Planuri | 1. Proiectarea(realizare releveu, Planuri
Arhitectura/instalatii) Arhitectura/instalatii): 1500 euro (indiferent
4000 euro de complexitatea constructiei)

2. Verificarea proiectului de catre | 2. Verificarea proiectului de cétre
verificatorul de proiecte atestat pentru | verificatorul de proiecte atestat pentru

cerinta securitate la incendiu: 2000 euro

cerinta securitate la incendiu: 0 euro

3. Cheltuieli salariale ale unitatii de
invatamant: 1000 euro

3. Cheltuieli salariale
0 euro

4. Cheltuieli pentru realizarea
investitiei (minim 20% mai mari):5430 euro

4. Cheltuieli
investitiei: 4475 euro

pentru realizarea

5. Urmarirea si planificarea investitiei
0 euro

5. Urmadrirea si planificarea investitiei:
2% din valoarea bugetului: 80 euro

TOTAL =13 430 euro

TOTAL = 5996 euro
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Rezumat

In aceasta lucrare ,, Restaurare si Conversie — Provocare in Managemetul de Proiect”,
va voi prezenta la nivel de notiuni generale ciclul de viatd al unei constructii cat si costul
ciclului de viatd. Din toate fazele ciclului de viatd a unei cladiri, voi detalia ultima faza a
acestuia POST-UTILIZAREA, repararea, consolidarea si punerea in valoarea a “Casei
Cesianu-fosta Legatie germana” , nsotitd de exemple din lume cat si din Romania.

In studiul de caz voi analiza una dintre clidirile monument istoric de pe Calea
Victoriei. Tinta proiectului a constituit-o restaurarea cladirii monument si in acelasi timp
completarea identitatii arhitecturale a unuia dintre punctele fierbinti din zona centrala
respectiv intersectia Dacia cu Calea Victoriei . “Casa Cesianu” a fost minutios eliberata de
elementele parazitare, consolidata, reparata iar componentele artistice refacute si restaurate.

Cladirile-monument istoric sunt elemente componente ale istoriei si culturii. Ele sunt o
dovadd impresionantd a artei constructiilor din trecut si ne conferd identitate culturala.
Monumentele istorice dau oraselor si satelor diversitate culturala, culoare si atractivitate.
Intretinerea arhitecturii istorice este una dintre cele mai importante atributii ale generatiei
actuale. In mod imbucuritor, in ziua de azi, protectia si intretinerea monumentelor detin un
loc important in congtiinta opiniei publice.

Conceptul privind costul pe ciclu de viata al constructiilor a aparut din necesitatea de a
fundamenta economic cat mai complex deciziile de investitie si de a aloca cat mai rational
resursele, in raport cu destinatia si cu utilizarea acestora.

In studiul de caz, care face obiectul acestei lucriri, am analizat o clidire monument
istoric, care initial a jucat rolul de reprezentanta diplomatica a Germaniei, dupa cel de-al
doilea Razboi Mondial s-a transformat in Teatrul de Revista Constantin Tanase, iar dupa 1990
in cladire a fost deschis primul casino din Bucuresti, Casino Victoria. Dorindu-se reabilitarea
si reconversia ei in cladire multifunctionald cu destintia de birouri.

Analiza realizatd pe aceasta cladire este din punct de vedere a managementului de
proiect din perspectiva investitorului.

Cuvinte cheie: consolidare, monument, analiza, ciclu de viata, management.
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1. REABILITARE SI CONVERSIE. EXEMPLE
1.1. Ateneul Roman

Ateneul Roman este unul dintre cele mai cunoscute monumente ale
Bucurestiului. Pentru construirea cladirii s-a organizat, la sfarsitul secolului al
XIX-lea, o campanie publicd de strangere de fonduri, sub sloganul ,,Dati un leu
pentru Ateneu!”. Opera a arhitectului francez Albert Galleron, Ateneul
impresioneaza prin cladirea in stil neoclasic si eclectic, dar si prin pictura
interioara. Constructia a inceput in 1886 si a fost finalizata in februarie 1888.

Figura 1.1. Ateneul Roman

70



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

1.2 Manastirea Voronet

Manastirea Voronet si-a capatat, datoritd frumusetii sale aparte, numele
de ,,Capela Sixtind a Estului”. Ctitorie a lui Stefan cel Mare, manastirea a fost
ridicatd in 1488 intr-un timp record:trei luni si trei saptamani. Manastirea este
cunoscutd pentru picturile sale:cea interioarda dateazd chiar din vremea
domnitorului Stefan, fiind realizata in 1496, iar cea exterioara — cu acel ,,albastru
de Voronet” cunoscut in lumea intreagd — din perioada lui Petru Rares.

La Manastirea Voronet se lucreaza la restaurarea si consolidarea zidului
care inconjoard biserica asezdmantul monahal supranumit ,,Capela Sixtind a
Estului”. Se are in vedere protejarea lacasului de cult inclus in patrimoniul
UNESCO. Lucrarile au inceput in latura nordicd prin consolidarea terenului cu
piloti forati la adancimi de pana la sase metri.

Figura 1.2. Manastirea Voronet
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2. STUDIUL DE CAZ

2.1. Prezentare cladire

Casa Cesianu - fosta Legatie germana, cunoscutd si sub numele de Casino
Victoria sau Teatrul de Revista Constantin Tanase este o cladire aflatd pe Calea
Victoriei nr. 174, sector 1, la intersectia dintre Calea Victoriei si Bulevardul
Dacia, vis-a-vis de hotelul Golden Tulip in Bucuresti care este abandonata
momentan. Existd si un monument cu denumirea Casa Cesianu, dar acesta
reprezinta alta cladire care a apartinut familiei Cesianu.

Figura 2.1. Privire de ansamblu ,,Casa Cesianu”
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Proiectul “DACIA ONE” reprezinta o dezvoltare de tipul “mixed use “
cladire comerciala semi publica situata in Bucuresti pe Calea Victoriei intr un
areal cu nenumarate cladiri reprezentative pentru stilurile arhitecturale care in
timp si-au pus amprenta asupra tesutului urban.

Tinta proiectului a constituit-o restaurarea cladirii monument si in acelasi
timp completarea identitatii arhitecturale a unuia dintre punctele fierbinti din
zona centrala respectiv intersectia Dacia cu Calea Victoriei.

Modalitatile de interventie propuse au fost adaptate cerintelor si intentiilor
beneficiarului care presupun la nivel conceptual pastrarea caracterului de
reprezentare al casei Cesianu si remodelarea relatiei acesteia cu corpul B, sala de
spectacol, devenita o structura perimetrala in care este inserat noul volum
propus, dupa degajarea elementelor de constructie prin solutia de remodelare
structural si functionala propusa.

Cladirile vor avea, conform temei program pusa la dispozitie de beneficiar
functiunea de birouri, spatiile reprezentative existente sau propuse prin proiect
fiind conformate astfel incat vor putea fi adaptate cerintelor pietei imobiliare.

2.2. Descrierea procesului de reabilitare si schimbare a functionalitatii
cladirii

Stare actuala:

Prin proiectul ce face obiectul prezentei documentatii, au fost propuse

urmatoarele lucrari:
- Casa Cesianu (cladire monument istoric) se vor executa lucrari de consolidare
prin cdmasuirea peretilor existenti , cu diafragme din beton armat, refacerea
planseelor de lemn si suprabetonarea acestora, refacerea circulatiei verticale
initiale, desfacerea compartimentarilor parazitare, refacerea structurii de
sustinere a invelitorii si a luminatorului.

Dupa reabilitare:

Cea mai mare provocare a fost integrarea contructiei revitalizate si
restaurate a Casei Cesianu , monument listat si protejat datand din 1889 — prima
caldire de locuit cu fatada integral din zidarie din piatra din Bucuresti- cu
corpurile nou realizate, dar si cu tesutul urban al zonei protejate.

“Casa Cesianu” a fost minutios eliberata de elementele parazitare,
consolidata, reparata iar componentele artistice refacute si restaurate. Din
imobilul parazitar al teatrului fostei colonii sovietice construit in anii "50 a fost
pastrat in urma studiilor istorice, strict pentru memoria colectiva, dar neavand
valoare architecturala sau istorica, peretele dinspre Bulevardul Dacia. A fost
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eliberata fatada de est a casei monument, pana acum ascunsa de cladiri
parazitare , restaurata cu grija, si redata orasului prin creerea unei mici “curti de
onoare”

Reconfigurarea spatiilor interioare se va face cu mentinerea elementelor
valoroase pentru functiunea de spatii de servicii si birouri, introducandu-se un
nod de circulatie vertical principal, utilizindu-se golurile existente ale cladirii

In functie de situatia din teren, dupa ce se va realiza decopertarea
fatadelor, acestea se vor finisa fie prin retencuire cu tencuieli armate din
materiale compatibile acoperite cu vopseluri de exterior sau din praf de piatra, in
nuante de alb/gri cu mentinerea obligatorie (sau refacerea exacta) a
decoratiunilor existente, a tuturor profilaturilor decorative si evidentierea lor.

Figura 2.2. ,,Casa Cesianu” — vedere de ansamblu
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2.3. Analiza investitiei

Estimarea cheltuielior investitiei si a duratei proiectului

Estimarea cheltuielilor pentru executia obiectivului de investitii se face
conform unui deviz general al investitiei, care impreuna cu lista de activitati pe
lucrare , distribuite pe scara timpului formeaza bugetul investitiei .

Conform tabelului (Stabilirea activitatilor grupat conform WBS — redus la
40 activitati), bugetul estimat al investitiei este de 6.134.138 euro.

& Gantt Activitapi - marius [] - Restaurare,consolidare si punere in valoare - Exista 40 activitapi in proiect -

Proiect Gantt Acpiune Fitru Calcul Analizalarisc Rapoarte®iDiagrame Comparapie Afi%eazd Fereastra  Ajutor i Suport

228 [DANOA | atE |HXELTT|HYDD=| 8l 8
| ~| [sructraprincpatd (oo stue_main) Bl K +| chetuelcuinvesta Ramas]
E Nume Durata, Zie [Rémas] leml cu 202 2023 2024 2025 2026
;"u‘ 1= i i punere in valoare 4646.38
s = Realizarea investitiei 76438
F" 3= proiectului 764.38

- 4 Managementul Proiect+ servicii dirigentie 764.38 320226.77 | Proiect+ senvicii dirigentie
M't 5= Achizitie teren 30.00 99202644 Achizitie teren
H I 6| Achizitie teren 30.00 992026.44 Achizitie teren

1= Proiectare 220.00 493 399.54 tare
ng‘ 8+ Studii 15.00 1605.00 !. studi
9+ Elaborare CU+AC 45.00 10 804.54 ﬁlﬂi Elaborare CU+AC
10+ Expertiza tefnica 4500 945000 ey ERfeiza enica

ﬂ 1+ Obtinere AC 45.00 222 210.00 y Bbfiflere AC
ﬂg} 12+ Proiectare PT+DDE+ urmarire 80.00 225000.00 tare PT+DDE+ urmarire
i 3+ Proiectare Geotehnica si Fundatii 30.00 8600.00 Priéctare Geotehnica si Fundatii

& e+ Rezistenta 500 9200 REtenta
(ks 15+ Instalatii 30.00 6500.00 Infalati

= 16— C licitatiel 40.00 4500.00 i- Offahizarea licitatiei-constructie
E‘ 17 Organizarea licitatiei-constructie 40.00 4500.00 OFgahizarea liciatiei-constuctie
l 18- 3500 18750000 Bféisamente

K 19) Bransament electric,canal,gaz 35.00 187 500.00 BFaEament electric canal,gaz
‘_;(3 20— Organizare de santier 420,00 155 868.91
‘il) 2 Organizare de saniier 42000 155868.91

- 2+ Constructie 47938 3767983.00
@ 7+ Echipamente si dotari 9000 16763400

0 2+ Receptia 30.00 45000.00
‘33) 35— siIntretinere 3882.00
@ %- Exploatare siintrefinere 3682.00
g 27| 2 Exploatare siintretinere sk 388200 sile

Figura 2.3. Graficul Gantt al investitiei

Avand in vedere cd am folosit varianta demo a programului Spider
Project, care Imi limiteaza activitdtile la un numar 40, am concentrat activitatile
conform tabelului la cele reprezentative.

Am stabilit activitatile si duratele activitatilor, care sunt de tip ,, Durata”
sau acolo unde a fost cazul de tip ,,Hammock”,(adicd nu am putut cuantifica
durata activitatii, deoarece aceasta depindea de alti factori, necunoscuti la data
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intocmirii acestui grafic Gantt) si relatiille de conditionare dintre acestea,
folosind Spider Project am obtinut durata proiectului. Durata proiectului
incepand cu achizitionarea imobilului pana la realizarea receptiei este de 765
lucratoare.

Tabelul 2.4. Stabilirea activitatilor grupat conform WBS — redus la 40

76

activitati

Nr crt Denumire activitate - grupat pe fazele WBS Durata estimata |Estimare de cost
| Managementul Proiectului 320226.77
1|Management Proiect + servicii dirigentie 320226.77
1" Achizitie teren 992026.44
Ac| e teren 30 992026.44
11} Proiectare 493399.54
Studii 223815
Studiu geotehnic + Studiu topo 15 1605
Elaborare CU+AC 10804.54
Elaborare documentatie CU + AC 45 10804.54
Epertiza tehnica 9450
Expertiza tehnica 45 9450
Obtinere AC 222210
Proiectare PT + DDE + urmarire 225000
Proiectare Arhitectura 80 225000
Proiectare Geotehnica si Fundatii 8600
Proiectare Geotehnica si Fundatii 30 8600
Rezistenta 9230
Proiectare rezistenta 45 9230
Instalatii 6500
Proiectare instalatii 30 6500
v Organizarea licitatiei - constructie 4500
Organizarea licitatiei - constructie 40 4500
Vv Bransamente 187500
Bransament electric, canal, gaz 35 187500
Vi Organizarea de santier 1 91
Organizarea de santier 435 155868.91
Vil Constructie 17
Structura de rezistenta 1249157
Lucrari de demolare
Lucrari de demolare pereti 85
Realizare infrastructura
Lucrari fundatii 55 247500
Lucrari consolidare Subsol 35 135000
li e suprastructura
Lucrari consolidare Parter 45 140000
Lucrari consolidare Etaj 1 45 163000
Lucrari consolidare Mansarda 1 40 134000
Lucrari consolidare Mansarda 2 30 98450
Consolidare sarpanta 30 145213
Instalatii 887657
Instalatii sanitare 30 108934
Instalatii electrice 45 90943
HVAC 65 680345
Instalatii PSI 20 7435
Arhitectura 1631169
Pereti de compartimentare 139450
Pereti de compartimentare 90 139450
Finisaje pereti, tavane, pardoseli 690939
Pereti - Vopsitorii lavabile, ceramica 60 241400
Tavane - Vopsitorii 50 87540
Pardoseli - Ceramica, lemn, terazzo 50 361999
Restaurare elemente decorative 180000
Restaurarea elementelor ornamentale - pereti si tavane 85 180000
Scari 34000
Realizare scari 20 34000
Tamplarii 341780
Tamplarie exterioara 85 185000
Tamplarie interioara - usi 60 156780
Fatada 245000
Lucrari de restaurare fatada 80 245000
Echipamente si dotari 167634
CT, CTA 102400
Centrala termica, CTA 60 102400
Lift 65234
Lift 30 65234
IX Receptia 45000
Receptie lucrari 30 45000
X Exploatare / Intretinere
Exploatarea si intretinerea cladirii
X1 Recuperearea invest;
Recuperearea investitiei
TOTAL 6134138.66
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Graficul de distributie a cheltuielilor cu realizarea investitiei este foarte
important pentru investitor, deoarece ii da indicii legate de efotul financiar pe
care trebuie sa-1 facd pentru finantarea lucrdrilor. Perioada de estimare este
lunard, histograma rezultata exprima cheltuielile lunare.

Din aceasta histograma se deduc urmatoarele:

- La Inceptul investitiei, din cauza achizitiei terenului si a imobilului, va fi
necesar un efort suplimentar destul de important.

- Un efort finanaciar va fi necesar in momentul achizitionarii si montajului
echipamentelor (de exemplu: centrala termica, centrala de tratare a aerului,
statiile de pompare , lifturile)

- Spre sfarsitul investitiei acest efort scade.

Faza "Restaurare consolidare si punere in valoare" Structura "Structura Principalad” (Cod: struct_main)
258 271.16 4
I

120 000.00
100 000.00
80 000.00
60 000.00
40 000.00

20 000.00

0.00
0S/16/22 08108722 1200222 0328723 072223 1114123  03/09/24  O7/03/24  10/27/24 02119725 05/12/25

[l chettuieli cu investitia

Figura 2.5. Graficul de distributie a cheltuielilor investitiei

Prin transformarea histrogramei intr-o curba cumulata,in care se alege ca
perioada de analiza ziua, se obtine graficul cumulat al cheltuielior investitiei. In
aceastd etapa de planificare a proiectului este necesar sa se analizeze gradul de
flexibilitate a porgamului de executie.

Aceasta se face prin analiza disponibilitatii rezervei totale de timp,
utilizand curba cumulata a costurilor sau cum mai este cunoscut, graficul de tip
,banana”.
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Interpretarea graficului ,,banand” se face tinand seama de distanta pe
orizontala dintre ele.

Dupa cum se observa , intre graficul cumulat al cheltuielilor activitatilor
planificate ASAP si graficul cumulat al cheltuielior ALAP existd un decalaj care
permite o relaxare a finantdrii, rezultatd din flexibilitatea programului de
executie.

Faza "Restaurare,consolidare si punere in valoare" Structura "Structura Principald
613413866 -
I

(Cod: struct_main)

S 500 000.00 -
5000 000.00 -
4 500 000.00 -
4 000 000.00 -
3 500 000.00 -
3 000 000.00 -
2500 000.00 -
2000 000.00 -
1500 000.00 -

1 000 000.00 -

500 000.00

0.00+ ; | [ 1 | | 1 1 | | 1
0S/01/22 08/08/22 12/02/22 03/28/23 07/22/23 1114723 03/09/24 07/03/24 10127124 02/19/25 06/01/25

B Cost total [ALAP)
B Cost total

Figura 2.6. Graficul rezervei totale de timp

Analiza la risc a proiectului

Fiind 1n etapa de planificare a proiectului voi analiza riscurile le care
poate fi supus proiectul. Aceasta presupune identificarea riscurilor si
incertitudinilor, analiza calitativa a riscurilor, stabilirea planului de raspuns la
riscuri si analiza cantitativa prin simularea riscurilor.

Pentru cuantificarea riscurilor voi folosi: Metoda Celor Trei Scenarii.
Pentru folosirea acestei metode, am realizat trei scenarii: scenariul cel mai
probabil, scenariul optimist si scenariul pesimist.

78



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

Tabelul 2.7. Cele trei scenarii — cheltuieli exploatare si venituri

‘ Scenari
Celmai Probabl (CMP) Optimist (0PT) Pesimist (PES)
Estimarede | Durata | Estimarede | Estimarede | Durata |Estimare de | Estimare de | Durata | Estimare de
Denumire activitate - cost (EURO | estimata| cost (EURO | cost(EURO |estimata | cost (EURO | cost (EURO |estimata| cost (EURO
Nrort|  grupat pefazele WBS  {Suprafata (mp) | +TVA)luna | (dle) | +TVA)/an | +TVA)luna | (zle) | +TVA)/an |+TVA)luna | (zle) | +TVA)/an
1 {Inchiriere "Casa Cesianu" 1805 45000 365 540000 60000 365 720000 30000 | 365 360000
2 |Cheltuieri cu mentenanta 1300 365 15600 1300 365 15600{ 1650 365 19300

Analiza proiectului prin prisma celor trei scenarii

Identificarea riscurilor reprezinta prima etapa a managementului riscului,
stand la baza intregului produs, In aceastd etapa se determind riscurile care pot
sa afecteze proiectul.

Identificarea riscurilor se refera atat la riscuri interne care tin de
competenta echipei de elaborare a proiectelor cat si la cele externe provenite din
afara proceselor specifice proiectelor.

Tabelul 2.8. Evaluarea probabilitatii de manifestare a riscului

Scazuta Medie Ridicata
1%-19% 20%-79%

Tabelul 2.9. Evaluarea impactului

Scazuta Medie Ridicata

1-19 20-79
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Nr. | Risc/Sursaderisc | Coeficient Impact Probabilitate | Strategie de Risc
de negativ de aparitie reducere acoperit
importanta contractual
al riscului Da/Nu
in proiect
1. Risc Geotehnic Intarzierea Medie Contract cu Da
Major (starea planificarii daune
cladirilor 3 lucrarilor
invecinate si a
zonel seismice)
2. Nerespectarea Intarzierea Medie Contract cu Da
standardelor de planificarii daune
calitate prevazute lucrarilor
in Caietul de +
Sarcini Remedieri
3. Calitatea lucrarilor Intarzieirea Medie Contract cu Da
de executie planificarii daune
5 lucrarilor
+
Remedieri

Tabelul 2.10. Evaluarea riscurilor financiare — surse de risc financiar in

proiect
4. Intarzierea Intarzierea Scazuta Contract cu Da
platilor planificarii daune
4 finale
Intarzierea
lucrarilor
5. Cresterea Depasirea Ridicata Contract cu Da
preturilor bugetului daune
materialelor de 2
catre furnizor
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Matricea riscurilor

—Rcon=x
O,

IMPACT

Figura 2.11. Matricea riscurilor

4. CONCLUZII

In urma realizarii acestui studiu de caz reies urmitorele :

Realizarea unei astfel de investitii presupune un efort financiar
consistent, in conditiile in care riscurile care pot aparea pe parcursul desfasurarii
acesteia pot influenta foarte usor bugetul.

Pentru a evita dezechilibrarea bugetului investitie este obligatorie
formarea unei echipe cu experientd in realizarea de reabilitiri a monumentelor
istorice.

Monitorizarea permanentd a bugetului investitiei cu interventii corective
imediate.

Dupa cum s-a vazut la calculul duratei de recuparare a investitiei,
modificarea oricdrui parametru poate duce la neatingerea recuperarii.

Conservarea si interventiile asupra monumentelor istorice reprezinta un
subiect sensibil oriunde in lume, nu doar in Romania, de aceea am decis sa
dezbat si acest subiect intr-o serie de articole privind ce se poate, cum, in ce
conditi si mai ales in cat timp se poate realiza consolidarea, repararea si punerea
in valoare a unor astfel de cladiri cu valoare arhitecturala si de patrimoniu.
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O casa monument istoric va va face mereu placere prin arhitectura ei si va

fi un bun cu o valoare incontestabila, atata timp cat este intretinuta. Intretinerea
el va fi insa mai costisitoare si mai complicata, fiind necesare demersuri in plus
pentru obtinerea unor avize inainte de orice lucrare.

In realizarea reabilitarii, materialele sau elementele rezultate din demolari

trebuie reciclate cu foarte mare atentie. De exemplu, caramida recuperatd se va
depozita 1n spatii uscate pentru a nu fi deterioratd pana la refolosirea ei. Pentru a
respecta normele de sanatate, doarece aceasta va fi aparetenta, trebuie neaparat
verificata microbilogic.
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ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A UNEI
INTREPINDERI DE CONSTRUCTII N CONTEXTUL POST-
PANDEMIC

Autor: Ionescu Cezar Maximilian, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
sectia Managementul Proiectelor in Constructii, anul II, email: maxionescu351@gmail.com

Indrumitor: Marian-Valentin Popescu, lector universitar doctor, Universitatea Tehnica de
Constructii Bucuresti, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, email: marian-
valentin.popescu@gmail.com

Rezumat

Analiza economico-financiara cuprinde ansamblul conceptelor, metodelor, tehnicilor,
procedeelor si instrumentelor ce permit tratarea datelor si informatiilor economice si
financiare ale entitatii, in vederea formularii de aprecieri substantiale si pertinente asupra
imbunatatire a acestora.

Astfel putem privi analiza economico-finaciara ca un studiu metodic si sistematic al situatiei
actuale si a evolutiei unei firme, sub aspectul structurii financiare si al rentabilitatii, pe baza
situatiilor financiare anuale (bilant, cont de profit si pierdere, etc) precum si a altor informatii
puse la dispozitia analistului de cétre sistemul informational al firmei.

Urmatoarea lucrare prezintd Analiza financiar-patrimoniala a companiei SCALA
DEVELOPMENT SA, o societate cu domeniul de activitate in constructii.

Cuvinte cheie: analiza economico-financiara, bilant, cont de rezultate, previziune.
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1. ANALIZA SI INTOCMIREA  SITUATIEI FINANCIARE A
INTREPRINDERII SCALA DEVELOPMENT SA IN PERIOADA 2016 —
2020

Societatea a fost infiintata in anul 2015, ca urmare a divizarii societatii
NAPOCHIM SA, societate listatd pe Bursa de Valori Bucuresti, categoria
Rasdaq. Activitatea principala a societdtii este dezvoltarea imobiliara.

Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net a societatii SCALA DEVELOPEMENT SA

in periaoda 2016-2020
90,000,000

80,000,000
70,000,000
60,000,000
50,000,000
40,000,000
30,000,000
20,000,000
10,000,000

2016 | 2017 2018 2019 2020
==@==Cifra de afaceri Cifra de afaceri 0 1,221,458 3,040,671 23,703,875 76,722,352
=@==Cifra de afaceri Profit net 0 0 0 7,924,031 30,280,064

Fig. 1.1. - Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net a societatii SCALA DEVELOPMENT
SA
in perioada 2015-2020

Analizand graficul se observa ca cifra de afaceri are o crestere constanta
in perioada 2016 — 2018, urmata de o crestere semnificativa in anul 2019, cifra
de afaceri fiind aprox. de 7 ori mai mare. In anul 2020 cresterea continua, cifra
de afaceri fiind aproximativ de 3 ori mai mare decat anul precedent. Societatea
nu prezinta un profit net In primii 3 ani, acest lucru se modifica in anul 2019,
urmata de o crestere semnificativa a profitului net in anul 2020.

1.1.  Bilantul contabil — sursa informationala de baza a analizei financiare

Bilantul contabil reprezinta sursa informationala de baza a analizei economica-
financiare a acestei lucrari.

Bilantul contabil (situatia patrimoniala) a fost intocmit pe baza indicatorilor
economici pe perioada 2016 — 2020.
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1.2. Analiza structurii activului

Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecarui an se poate
analiza structura activului.

Total Active
120,000,000
98,051,114
100,000,000
79,060,553
80,000,000
67,086,872
60,000,000
43,983,978
40,000,000
20,000,000 13,641,747
N
2016 2017 2018 2019 2020

Fig 1.2. - Graficul evolutiei activului total SCALA DEVELOPMENT SA in perioada 2016 —
2020

Realizdnd analiza celor doua grafice ale activelor fixe si a activelor imobilizate,
rezulta totalul activelor. Se observa ca societatea a facut o serie de investitii
pana in anul 2019. In anul 2020 a avut loc o instrainare de active ce ulterior a
condus la o marire a cifrei de afaceri.

1.3.  Analiza structurii pasivului

Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecarui an se poate
analiza structura pasivului.
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Total pasive

120,000,000
98,055,198
100,000,000
79,060,949
80,000,000
67,272,715
60,000,000
43,985,111
40,000,000
20,000,000 13,641,956
,
2016 2017 2018 2019 2020

Fig 1.3. - Graficul de evolutie al pasivului SCALA DEVELOPMENT SA in perioada 2016 —

2020
Numarul pasivelor are o tendinta de crestere in perioada 2016-2019, atingdnd
valoarea maxima in anul 2020. Conform graficului se observa o scadere a
totalului pasivului in anul 2020 cu 68%.

1.4. Analiza activului net

Activul net contabil (4,;) reprezintd excedentul brut tuturor bunurilor si a
drepturilor din activ asupra tuturor datoriilor fata de terti (pasive exigibile). Din
punct de vedere contabil, activul net contabil reprezintd valoarea capitalurilor
proprii (CP) ale firmei, rezultata din deducerea din valoarea contabila a activelor
totale (AT) a valorii contabile a datoriile totale.

86



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

Activ Net/Datorii/Total Active

120,000,000
100,000,000
80,000,000
60,000,000
40,000,000

20,000,000

0 :
2016 2017 2018 2019 2020

== Total active 13,641,747 43,983,978 79,060,551 98,051,112 67,087,870
> Datorii 3,422,121 36,818,551 72,393,775 83,463,994 22,401,448
Activul Net 10,219,626 7,165,427 6,666,776 14,587,118 44,686,422

e Total active Datorii Activul Net

Fig. 1.4. - Graficul evolutiei Activului Net/Datorii/Total Active SCALA DEVELOPMENT SA
in perioada 2016 — 2020

Conform graficului se observa a crestere a activului net in anul 2020, datorita

scaderii semnificative a datoriilor din anul respectiv, chiar daca totalul

activelor scade.

1.5. Indicatorii specifici ai bilantului contabil

Indicatorii principali ai bilantului contabil determina fluxul de trezorerie care
exista la un moment dat in firma. Acestia sunt reprezentati de:

- Fondul de rulment — FR

- Nevoia de fond de rulment - NFR

- Trezoreria neta — TN

Fondul de rulment reprezinta partea din capitalul permanent destinata si
utilizata pentru finantarea activitatii curente de exploatare. Concret, aceasta
constituie diferenta dintre capitalul permanent si activele imobilizate, sau altfel
spus, excedentul capitalurilor permanente asupra activului imobilizat. Este un
indicator foarte des utilizat in analiza financiara, ce deserveste masurarii
conditiilor echilibrului financiar.
Exista doua modalitati pentru determinarea fondului de rulment. Punctul de
plecare il constituie bilantul financiar.

» FR = Capitaluri proprii + Datorii pe termen lung — Imobilizéri nete

» FR = (Capital propriu + Datorii pe Termen Lung + Avansuri

beneficiar) — Active fixe
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» FR = Active circulante — Datorii pe termen scurt
» FONDUL DE RULMENT = Active Circulante — Datorii pe termen
scurt

Nevoia de fond de rulment evidentiazd raportul care trebuie sa existe intre
nevoile de finantare aferente ciclului de exploatare si resursele disponibile In
acest scop. Nevoie temporare reprezinta finantdri pentru reinnoirea stocurilor si
a creantelor si ele trebuie acoperite din surse temporare, respectiv credite
comerciale primite de la furnizori si creditori. NFR se determina astfel:

» NFR = Stocuri + Creante — Datorii din exploatare

» NFR = (Active circulante — Disponibilititi banesti) — (Datorii pe TS —

Credite bancare curente)

Conceptul de trezorerie se refera la ansamblul lichiditatilor si echivalentelor de
lichiditati. Intr-o acceptie mai extinsa ea include soldurile debitoare la banca si
titlurile de plasament care se transforma in disponibilitati. Trezirea neta a fost
definita ca diferenta dintre fondul de rulment si necesarul de fond de rulment si
masurata ca diferenta intre disponibilitdti si fondurile de trezorerie. Acesta
definitie se utilizeazd pe plan conceptual pentru a calcula diferenta dintre
activele cu lichiditate imediata si datoriile cu exigibilitate imediata.

» TN =FR - NRF

» TN = Disponibilititi banesti + Investitii financiare pe termen scurt —

Credite bancare curente

TN = Active de trezorerie — Pasive de trezorerie

50,000,000

40,000,000 i

30,000,000

20,000,000 1 { M

10,000,000 ‘ }

0 i

-10,000,000 [ ]l

-20,000,000 ’

30,000,000 ’ .

-40,000,000

2016 2017 2018 2019 2020
M Fond de rulment 1,659,269 31,582,461 25,516,510-23,382,452 41,462,987
I Nevoia de fond de rulment 1,607,908 27,586,260 24,440,808 -32,954,443 41,106,982
Trezoreria neta 51,361 3,996,201 | 1,075,702 | 9,571,991 | 356,005
m Fond de rulment m Nevoia de fond de rulment Trezoreria neta
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Fig. 1.5. - Grafic al evolutiei indicatorilor bilantului SCALA DEVELOPMENT SA in
perioada 2016-2020
Analizand elementele bilantului se observa ca la sfarsitul anului 2016 activele circulante

reprezinta doar 16% din totalul activelor ce denota un FR mai mic comparativ
cu anii anteriori. Societatea avea un proiect major in derulare care
capitalizeaza cheltuieli pana la finalizare de unde reiese valoare NFR. Din
cauza faptului ca SCALA DEVELOPMENT SA este o societate noua pe piata
aceasta nu prezinta lichiditati, astfel rezulta valoarea TN.

In anii 2017-2018 compania prezinta un FR pozitiv ceea ce inseamna ca firma
are o masura de siguranta, astfel ca activele circulante pot fi finantate de catre
capitalul permanent. Societatea prezinta o NFR de valori ridicate datorita
anvergurii uriase a proiectului in derulare. Valorile TN scad cu 73% fata de
anul precedent

In anul 2019 societatea se remarca un FR negativ ce semnaleaza probleme de
lichiditate. in schimb, se poate observa ca si NFR este negativ datorita
finalizarii unui proiect cheie.

In anul 2020 situatia se schimba, se observa cresteri majore ale FR si NFR cu o
scadere foarte mare a TN.

2. PREVIZIONAREA EFICIENTEI ECONOMICE A FIRMEI SCALA
DEVELOPMENT SA IN URMA IMPLEMENTARII UNOR MASURI DE
CRESTERE A PERFORMANTEI ACTIVITATII DE BAZA IN PERIOADA
2021 - 2025

Previziunea consta in stabilirea obiectivelor firmei, identificarea modalitatilor
concrete de indeplinire a acestora si fundamentarea necesarului de resurse pe
care le presupune realizarea lor.

Exercitarea functiei de previziune la nivelul firmei se concretizeaza in prognoze,
planuri, programe, strategii, tactici si politici, diferentiate in functie de orizontul
de timp la care se refera, gradul de detaliere si obligativitatea indeplinirii.
Prognozele sunt rezultatul unui management previzional, se refera la un orizont
de minim 10 ani, au caracter aproximativ, nefiind obligatorii.

Strategia vizeaza un orizont temporal mediu si lung, avand un grad de detaliere
mai pronuntat, pana la nivel de actiuni concrete, resurse, termene si
responsabili.

Planurile se refera la perioade cuprinse intre 5 ani si o luna, gradul de detaliere
este foarte mare si au caracter obligatoriu.
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Programele se caracterizeaza printr-un orizont temporal redus (o decada, o zi,
un schimb, o ora) detailand in timp si spatiu obiectivele planificate.

SCALA DEVELOPMENT SA este o societate prestatoare de servicii avand ca
principal domeniu de activitate dezvoltarea imobiliara, astfel evolutia
intreprinderii va fi puternic influentata de numarul si valoarea contractelor pe
care le vor obtine 1n viitor, astfel in cadrul analizei previzionale se vor aplica
urmatoarele masuri:

90

» In anul 2021 finalizeaza proiectul imobiliar SCALA CENTER astfel

stocurile companiei reprezentdnd constructia in dezvoltare trec in
categoria activelor imobilizate. Ulterior in cadrul anului 2021 se valorifica
active lele imobilizate In cuantum de 24.312.975 lei. in patrimoniul
companiei raman Al in suma de 10.234.857 lei active care vor fi utilizate
de cdtre companie 1n proiectul imobiliar viitor. Compania si-a achitat
datoriile curente aproape integral rdimanand de achitat partial datoriile pe
TL ale companiei provenite din creditare.

In anul 2021 compania incepe noul proiect imobiliar utilizdnd activele
imobilizate ramase in patrimoniu la care se adauga utilaje noi. Compania
incepe constructia noului proiect imobiliar acest aspect avand impact
contabil 1n stocurile companiei si in cheltuielile totale. De asemenea
compania a hotdrat in anul 2021 repartizarea profitului in cuantum de
20.325.932 lei care va fi utilizat in investitii in noul proiect imobiliar. Tot
in anul 2022 a for contractata o noua linie de credit in valoare de
12.000.000 lei

In anul 2023 compania continua dezvoltarea noului proiect imobiliar. in
acest an compania Incaseaza partial creantele din anul anterior si decide
totodata distribuirea de sume din rezultatul raportat, sume care se decid a
fi lasate la dispozitia companiei pentru investitii.

In anul 2024 se continua dezvoltarea proiectului imobiliar. Incep sa se
valorifice parte din activele companiei care fac parte din noul proiect
imobiliar.

Similar cu anul 2024, in anul 2025 se continua dezvoltarea proiectului
imobiliar. Incep sa se valorifice parte din activele companiei care fac parte
din noul proiect imobiliar, urmand ca in anul 2026 sa se finalizeze
proiectul.



Sesiunea Stiintificd Studenteasca
"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII"”

Bucuresti, 8 iunie 2022

M.P.C. 2022
editia a V-a

Bilant 2021 2022 2023 2024 2025
A Active imobilizate
L Imobilizari necorporale
II. Imobilizari corporale 10.234.857 16.547.831 16.547.831 5.423.899 2.855.631
111 Imobilari financiare
potve Imobilizate -1 10234857 | 16547831 | 16547.831| 5423899 | 2855631
B Active circulante
L Stocuri 2.732.455 4.897.225 15254811 | 40.645.780 | 32.864.107
II. Creante 16.321.445 12.855.366 5.475.556 5.645.210 8.755.620
III. | Investitii pe termen scurt
IV. | Casa si conturi la banci 2.354.786 3.714.895 2.654.394 2.800.740 3.000.910
Active circulante - Total 21.408.686 | 21.467.486 | 23.384.761| 49.091.730 | 44.620.637
C Cheltuieli in avans 1.200 1.200 1.500 1.400 1.400
D Datorii termen scurt 800.760 15.237.645 18.774.552 18.500.645 20.854.623
E Active circulante nete 20.609.126 6.231.041 4611.709 | 30.592.485| 23.767.414
g | fotal ~active minus| 3,045 983 | 22780.072 | 21.161.040 | 36.017.784 | 26.624.445
datorii curente
G Datorii termen lung 16.587.423 | 28.632.941 27.855.005 | 26.710.850 | 24.963.123
H Venituri in avans
I Capital si rezerve
L Capital
Capital subscris varsat 8.580.114 8.580.114 8.580.114 8.580.114 8.580.114
IL Prime de capital
111 Rezerve din reevaluari
IV. | Rezerve 1.716.023 1.716.023 1.716.023 1.716.023 1.716.023
v Profitul sau pierderea
raportata
Sold C 34.575.130 | 44.852.321 34.621.956 | 25.766.497 | 27.321.992
Sold D
Profitul sau pierderea
VL N .
exercitiului financiar
Sold C 30.603.123 225.290 0 1.555.495 13.043.506
Sold D 0 0 8.855.459 0 0
(Tjsf;lta'““ Propnit =1 75474390 | 55.373.748 | 44.918.093 | 37.618.129 | 50.661.635
CA 24.312.975 0 25.120.545 | 43.547.823
venituri totale 45.068.499 | 26.012.866 | 21.615.996| 32.352.200| 50.048.663
cheltuieli totale 8.636.210 | 25.744.663 | 30.471.455| 30.500.420 | 34.520.680
profit brut 36.432.289 268.203 1.851.780 15.527.983
profit net 30.603.123 225.290 1.555.495 13.043.506

91




Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

| pierdere net | | | 8.855.459 | |
Fig. 2.1. - Bilantul contabil preconizat SCALA DEVELOPMENT SA pentru perioada
2021 - 2025
50,000,000
40,000,000
30,000,000
20,000,000
10,000,000
0
-10,000,000
-20,000,000 . . _ - -
2021 2022 2023 2024 2025
~@= Cifra de afaceri | 24,312,975 0 0 25,120,545 | 43,547,823
=@ Profit net 30,603,123 | 225290 | -8,855,459 1555495 | 13,043,506
==@==Cifra de afaceri ==@==Profit net

Fig. 2.2. - Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net preconizate SCALA
DEVELOPMENT SA
in perioada 2021-2025

In anul 2021 cifra de afaceri se afla in scadere fata de anul precedent. Conform
analizei graficul se observa ca intre anii 2022 — 2023 compania nu
inregistreaza o cifra de afaceri. Intre anii 2024 — 2025 cifra de afaceri creste
deoarece activele corporale companiei incep sa aiba valoare.

Intre anii 2021 — 2022 profitul net are un trend descrescator, compania intrand
in pierdere in anul 2023. Societatea inregistreaza profit net in anul 2024 care
creste semnificativ in anul 2025.
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2.1. Analiza structurii activului

Evolutia activelor

60,000,000
50,000,000

40,000,000
30,000,000
20,000,000 II I
10,000,000 I I I
| -

2021 2022 2023 2024 2025
B Active imobilizate 10,234,857 = 16,547,831 16,547,831 5,423,899 | 2,855,631
B Active circulante | 21,408,686 | 21,467,486 | 23,384,761 49,091,730 44,620,637
m Total Active 31,643,543 | 38,015,317 | 39,932,592 = 54,515,629 47,476,268

o

W Active imobilizate  m Active circulante  m Total Active

Fig. 2.3. - Prognoza evolutiei activelor SCALA DEVELOPMENT SA in perioada 2021 — 2025
Conform graficului se observa o crestere continua a activelor totale intre anii
2021 — 2024, urmata de o scadere de aproximativ 13% in anul 2025.

2.2.  Analiza structurii pasivului

Evolutia pasivelor

120,000,000

100,000,000

80,000,000 ‘

60,000,000 ‘

40,000,000 I I

20,000,000 I ‘ I ‘ ll I

0 -
2021 2022 2023 2024 2025

B Capital propriu = 75,474,390 = 55,373,748 44,918,093 37,618,129 50,661,635
® Datorii 17,388,183 = 43,870,586 46,629,557 @ 45,211,495 | 45,817,746

® Total Pasive 92,862,573 = 99,244,334 ' 91,547,650 @ 82,829,624 @ 96,479,381

m Capital propriu  m Datorii = Total Pasive

Fig. 2.4. - Prognoza evolutiei pasivelor SCALA DEVELOPMENT SA in perioada 2021 —
2025

Analizdand graficului evolutiei pasivelor se poate observa ca valoare acestora a
ramas aproximativ constanta pe toata perioada 2021 — 2025, fluctuatiile
aparand intre datorii si capitalurile proprii.
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2.3. Analiza activului net

Evolutia activului net
120,000,000
100,000,000
80,000,000

60,000,000

40,000,000 /__A

20,000,000

0
2021 2022 2023 2024 2025

e=@==Total Active e==@==Datorii ==@==Activul net

Fig. 2.5. - Prognoza evolutiei activului net SCALA DEVELOPMENT SA in perioada 2021 —
2025

Conform analizei graficului, se poate observa ca valorile maxime ale activului
net au fost atinse in anii 2021 si 2024, datorita cifrei crescute a activelor totale
si a valorii scazute a datoriilor.

2.4. Determinarea indicatorilor specifici ai bilantului contabil

Evolutia indicatorilor bilantului contabil

90,000,000
80,000,000
70,000,000
60,000,000

50,000,000

40,000,000

30,000,000

20,000,000

10,000,000 I I
0 | —

2021 2022 2023 2024 2025

m Fond de rulment  ® Nevoia de fond de rulment  m Trezoreria neta
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Fig. 3.5.1. - Prognoza evolutiei indicatorilor specifici bilantului contabil SCALA
DEVELOPMENT SA
in perioada 2021 — 2025

Conform analizei graficului se poate observa ca avem un fond de rulment
pozitiv ceea ce inseamnd ca intreprinderea are o marja de siguranta, in sensul
ca activele circulante pot fi finantate de catre capitalul permanent. Se observa
cain anii 2021, 2024 si 2025 compania are valori ridicate ale NFR datorita
dimensiunii mari a proiectului in derulare. Pe toata perioada 2021 — 2025 se
pot observa valori ridicate ale TN ceea ce rezulta ca societatea dispune de
lichiditati.

3. CONCLUZII SI PORPUNERI PERSONALE

Sectorul constructiilor este unul din putinele care au inregistrat cresteri pe
parcursul anului 2020. Conform datelor Institutului National de Statistica,
volumul total al lucrarilor de constructii a urcat cu 16% fatd de 2019, in
anul declangarii pandemiei de COVID-19. Cele mai mari cresteri se observa in
zona de activitate ale constructiilor ingineresti (cu 18.5% fata de anul 2019), pe
locul urmator se afla cladirile rezidentiale, avand o crestere anuala de 17.8 %,
evolutie care se inscrie in trendul urmatorilor ani.

Perspectivele in domeniu raman pozitive, Comisia Nationala de Strategie si
Prognoza estimand cresteri intre 6% si 9% 1n urmatorii 4 ani, peste dinamica
PIB-ului. Aceasta evolutie este posibila datorita mentinerii costurilor de
finantare la un nivel redus, potentialul de dezvoltare a infrastructurii si
implementarii programelor cu Uniunea Europeana.

In zona rezidentiala, piata a fost influentata pozitiv. Posibilitatea muncii de la
distanta a directionat resursele financiare ale persoanelor din clasa de mijloc si
cea superioara fie catre locuinte mai mare, fie catre unitati rezidentiale destinate
inchirierii

Piatd imobiliara comerciala a inregistrat evolutii mixte. Chiar daca pentru
spatiile comerciale si cladirile de birouri au existat provocari cauzate de
masurile impuse pentru limitarea raspandirii virusului, piata s-a echilibrat
datorita cresterii activitatii pe zona de spatii industriale si logistice (datorita
comertului on-line).

Avand in vedere persistenta incertitudinilor economice, sectorul constructiilor
nu va fi marcat de schimbari surpriza, piata mentinandu-si trendul ascendent. Cu
toate acestea, investirii continua sa se implice n proiecte imobiliare in baza unor

95



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

structuri de tranzitie diferite (joint ventures, sale and lease back si alte forme de
angajamente financiare). Diferenta fata de anii anteriori este aceea ca planurile
de afaceri sunt gandite acum pe termen mediu si lung si sunt adaptate noilor
coordonate si riscuri inerente, cum ar fi scdderea chiriilor, reasezarea costurilor
de constructie, scdderea modalitatilor de finantare prin intermediul domeniului
bancar si cerintele stricte in materie de sanatate si securitate.

Performanta unei Intreprinderi inglobeaza notiuni diverse, dintre care cele mai
importante se refera la pozitia Intreprinderii pe piata si imaginea sa,
competitivitatea produselor, profitabilitatea si ritmul de crestere al afacerii.
Problemele fundamentale cu care se confrunta o firma vizeazd, in principal,
stabilirea si consolidarea locului pe care aceasta il ocupa in spatiul economic
concret in care activeaza, obiectul major spre care se indreapta si sansele de
izbanda.

In acest context, firma este determinatd sa se raporteze permanent la cererea de
piata, trebuie sa anticipeze miscarile concurentei, sa-si autoevalueze resursele de
care dispune si sd actioneze in directia cresterii eficientei utilizarii acestora.

In abordarea sistemica a problematicii firmei un rol deosebit revine analizei
economico-financiare, ca instrument de supraveghere a activitatii si
performantelor acesteia.

Analiza economico-financiara prin metodologia, procedeele si tehnicile
specifice de care dispune, concura la diagnosticarea starii diferitelor procese si
fenomene, le descopera structura, stabileste relatiile de cauzalitate, factorii care
le guverneaza, descopera legile formarii si dezvoltarii lor, iar aceasta baza ofera
conducerii posibilitatea adoptarii deciziilor privind imbunatatirea activitatii in
viitor.

In aceasta lucrare a fost analizata din punct de vedere economico-financiar
societatea SCALA DEVELOPMENT SA, in perioada 2016 — 2020 si s-a
previzionat evolutia acesteia in perioada 2021 — 2025.

Din analiza reiese ca societatea are un parcurs economic obisnuit pentru
domeniul de activitate in care activeaza. Astfel, primii ani sunt marcati de
investitii pentru dezvoltarea proiectului imobiliar, acest lucru reflectindu-se in
structura de venituri si cheltuieli de unde reiese un rezultat al exercitiului
negativ. Ulterior compania incepe sa valorifice active din proiectul imobiliar,
incepand sa se observe acest lucru 1n veniturile companiei si respectiv si
rezultatul pozitiv al exercitiului financiar.

In anul 2021 se finalizeaza proiectul imobiliar SCALA CENTER. Astfel
stocurile companiei reprezentdnd constructia in dezvoltare trec in categoria
activelor imobilizate. Ulterior in cadrul anului 2021 se vor valorifica activele
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imobilizate in cuantum de 24.312.975 lei. in patrimoniul companiei la sfarsitul
perioadei de analizd raman active imobilizate in suma de 10.234.857 lei, active
care vor fi utilizate de catre companie in proiectul imobiliar viitor. Compania si-
a achitat datoriile curente aproape integral ramanand de achitat partial datoriile
pe termen lung ale companiei provenite din creditare.

In anul 2022 compania iIncepe noul proiect imobiliar utilizdnd activele
imobilizate ramase in patrimoniu la care se adauga utilaje noi. Compania incepe
constructia noului proiect imobiliar acest aspect avand impact contabil In
stocurile companiei si In cheltuielile totale. De asemenea compania a hotarat in
anul 2021 repartizarea profitului in cuantum de 20.325.932 care va fi utilizat in
investitii in noul proiect imobiliar. Tot in anul 2022 a fost contractata o noua
linie de credit in valoare de 12.000.000 lei.

In anul 2023 si 2024 compania continua dezvoltarea noului proiect imobiliar. in
acest an compania incaseaza partial creantele din anul anterior si decide totodata
distribuirea de sume din rezultatul raportat, sume care se decid a fi lasate la
dispozitia companiei pentru investitii.

In anul 2025 se continua dezvoltarea proiectului imobiliar. Incep sa se valorifice
parte din activele companiei care fac parte din noul proiect imobiliar, urmand ca
in anul 2026 sa se finalizeze proiectul.
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CONSTRUCTII

Autor: Mic Elena-Iulia, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
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Bucuresti, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, e-mail: raluca.grasu@utcb.

Rezumat

Nu exista nici o activitate din rutina cotidiand care sa nu fie influentata de comunicare.

Aceasta lucrare are ca scop studierea unui proiect pe mai multe luni si evidentierea
problemelor ce tin de comunicarea eficientd intr-un proiect care este in plind desfasurare in
cadrul Companiei MPC.

Se scot in evidentd problemele aparute, in mod cronologic. Se centralizeaza si astfel
reies patru categorii de comunicare ineficienta

- in cadrul departamentului de constructii,

- intre departamentul de constructii si celelalte departamente implicate

- intre Compiania MPC si furnizor

- Intre toate partile implicate

Aceste probleme se analizeaza si pe baza lor se gasesc solutii care implementate, duc
la rezolvarea lor.

Cuvinte cheie: comunicare, comunicare eficienta, proiect

1. PREZENTAREA COMPANIEI

Compania MPC este reprezentatd printr-un lant de magazine fondat in
Germania.

Compania MPC este structurata in mai multe parti: sediul central, sedii
regionale, centre logistice, magazine.

Departamentul de constructii face parte din sediul central si se ocupa cu
coordonarea proiectelor de constructii. Principala activitate a departamentului
este incercarea implementarii la nivel national, Intr-un procent cit mai mare a
proiectelor standardizate (provenite de la sediul international).
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2. PROIECTUL STUDIAT

Implementarea spatiilor destinate reciclarii, a necesitat luni de pregatire si
foarte multe departamente implicate.

Pentru implementarea depozitului destinat reciclarii, trebuie planificat un
termen de cel putin 12-18 luni. Cu toate acestea, este doar o estimare
aproximativa deoarece se doreste ca structura sistemului de depozit sa fie deja
cunoscuta.

Prin instalarea acestor aparate, Compania MPC contribuie la demersurile
de reducere a poludrii si de asemenea incurajeaza clientii sd fie responsabili n
ceea ce priveste mediul inconjurator.

2.1 Istoric

Avand proiecte standardizate, de cativa ani se construiesc doar magazine
care au spatiu pentru reciclare incorporat in interiorul constructiei. Ca si
suprafati, camera trebuie si aiba intre 40-70 m2 In aceastd camera destinata
reciclarii se implementeaza un aparat cu ajutorul caruia clientii pot recicla.
Aceste aparate pot fi simple sau compuse din doud aparate. Tipul aparatului se
alege in functie de locatie, client si de cat de mult este folosit.

De la inceperea construirii in Romania si pand la implementarea
proiectului standard care prevede spatiu pentru reciclare la interior, a ramas un
numar de aproximativ 150 magazine deja construite, care trebuie prevazute cu
spatii pentru reciclare. Solutia aleasd in Romania, a fost ,,amplasarea
containerelor 1n exteriorul magazinului”.

Figura 1. Container

Au fost gandite mai multe variante din punct de vedere functional,
financiar, calitativ si legislative:
- O variantd in care exista un tunel.
- O varianta in care acest container este amplasat, este In parcare dar nu exista
tunel.
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- Daca nu se putea renunta la cateva locuri de parcare, solutia a fost amplasarea
unui aparat de dimensiuni mai mici, la intrarea in magazin.

1.900 mm s

Figura 2. Aparat de reciclare standalone

Standalone: fard sistem de fundal, sortare posibild in doua pand la trei
fractii, instalare direct in hol acces clienti.

2.2 Cum funtioneaza aparatul?

Poate fi depusa orice combinatie din cele trei tipuri de ambalaje acceptate
— PET, sticla sau aluminiu. Clientii pot introduce recipientele intr-o ordine
aleatorie in aparat, recipientele trebuie sa fie introduse in aparat, goale si
nedeterioare. Aparatul are un sistem inteligent care detecteaza tipul de material
si le directioneaza in pubela alocatd fiecarui tip de material. Dupa introducerea
materialelor reciclabile, aparatul emite un bon valoric.

Aparatele sunt dotate cu senzori de masurare a gradului de umplere,
senzori de miscare, linie de sortare, aparate pentru ventilare si asigurare aport de
aer proaspat.

@ [ @

Figura 3. Cum functioneaza?
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3. IDENTIFICAREA PROBLEMELOR APARUTE

Sa ne imaginam urmatoarele intdmplari:

Directorul departamentului de constructii anuntd organizanizarea unei
sedinte interne pe baza unui proiect foarte important. Dupa finalizarea sedintei,
Departamentul Constructii se pune in tema cu noul proiect pe care il are de
implementat. Directorul solicitd 1intregii echipe, idei si propuneri pentru
implementarea proiectului.

Un membru al echipei face centralizarea celor 150 de magazine si le
incadreaza pe variantele de amplasare stabilite (in parcare si langa cladire).

Dupa cateva zile, Seful departamentului vine cu propunerea ca variantele
de implementare ale spatiilor pentru reciclat sa le transpunem intr-un proiect
standard. Pentru a avea cat mai putine situatii atipice.

Situatia 1:

Seful ,, Lrebuie sa realizam un proiect standard pentru a usura
departamentului: | munca in sediile regionale”

Membrii ,,Ok. Buna idee. Sa vorbim cu Proiectantul ca sd ne ajute si
echipei: sa 11 ddm si un termen de finalizare.”

Dupa aceasta discutie trece cam o sdptdmana 1n care nu se Intampla nimic
cu proiectul, deoarece exprimarea Sefului a fost ambigua si nu a delegat nici un
responsabil din cadrul echipei care sa inceapa discutia pe acest proiect standard
cu Proiectantul.

Din aceastd situatie, reiese o comunicare defectuoasa la nivelul intregii
echipe. Directorul a presupus ca Seful se va descura. Seful se gandea ca se va
ocupa un membru al echipei de Inceperea proiectului, insa pe de alta parte si
membrii echipei credeau ca Seful va initia discutia prin stabilirea unei sedinte.

Situatia prezentatd a fost una minora, din care se poate subintelege faptul
ca lipsit in primul rand delegarea sarcinilor. Atunci cand Sefii nu stiu sa delege
sarcinile, si ele sunt ldsate la nivel de ,,trebuie sa facem”, ,,trebuie sa trimitem”,
,trebuie sd vorbim”, ,trebuie sd gasim solutii” este o exprimare ambigua,
intrucat ceilalti membrii ai echipei inteleg aceste sarcini, Insa nimeni nu le face.

Seful trebuie sd delege clar sarcinile membrilor unei echipe si
responsabilul pentru fiecare sarcind, raportandu-se la capacitatea acestora.

Dupa delegarea sarcinilor, un Sef de echipa trebuie sa monitorizeze
statusul sarcinii, pana se asigura cd a fost dusa la final conform planului.
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Dupa alte doud saptamani, in care s-au desfasurat sedinte cu Proiectantul,
se realizeazd proiectul standard. Proiectul mai poposeste cateva zile in
calculatoarele departamentului, intrucat toti membrii echipei, mai lucrau la alte
taskuri. Intr-un final, Membrii echipei verifica proiectul si fisele tehnice primite
de la furnizor si apoi Departamentul Constructii transmite documentatia catre
Sediile Regionale. Sediile Regionale, il transmit mai departe catre Proiectantii
cu care colaboreaza din fiecare zona.

Directorul Departamentului  Constructii  impreuna cu Directorul
Departamentului de Facility Management propun la nivel de tara, o sedinta pe
lund pentru a fi la curent cu ce se Intdmpld. Dupa aceastd sedinta,
Departamentul de contabilitate este delegat sa realizeze o bugetare estimativa
pentru toate variantele, cu ajutorul informatiilor oferite de catre celelalte
departamente.

Situatia 2:

Furnizorul: ,Intrucat se inriutiseste situatia globald este in ceea ce
priveste stocul de materiale de constructii vd propunem sa
ddm deja o mica comanda”

Departamentul | ,, Intradevir situatia cu pandemia si rizboiul ne pot afecta.
de achizitii: Dam o primd comandd de 20 containere, iar atunci cand
incepeti sa le livrati pe primele, vom da o a doua comanda.
Si tot asa pana la finalul proiectului.”

Furnizorul: In regula. Asteptim comanda pe mail.

Din cauza evenimentelor neplacute care afecteaza tot globul, Furnizorul
avea dreptate. Erau stocuri epuizate la multe materiale constructie. Pentru a
scuti timp Departamentul de achizitii, ia legatura cu Furnizorul si plaseaza o
comanda de 20 de containere in baza centralizarilor facute de catre
Departamentul Constructii, la inceput.

In aceasta situatie iese in evidentd comunicarea defectuoasi cu celelalte
departamente. Cu alte cuvinte, Departamentul Achizitii a plasat o comanda de
20 containere iar celelalte departamente afld, In momentul in care nu se mai
poate schimba nimic.

Dupa aceasta intamplare, Departamentul Constructii  propune
urmatoarele:

- Sediile Regionale sa numeasca un singur responsabil pentru proiect.

- Responsabilul proiectului pe fiecare sediu regional sa intre saptdmanal
intr-o sedintd cu Departamentul de constructii pentru a monitoriza evolutia
proiectului.

102



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

- Realizarea unui centralizator in format excel, Incarcat in platforma
Teams, in care sd completeze fiecare departament implicat, datele utile.

Departamentul constructii transmite informare tuturor departamentelor
interne implicate In acest proiect si o datd limita de completare a informatiilor
din acel excel centralizator.

Toate propunerile se implementeaza, iar sedintele saptdmanale cu fiecare
Responsabil de proiect din Sediile Regionale pare ca dau roade. Tabelul incarcat
in platforma Teams, prinde forma.

Ulterior colaboratorii externi au reclamat probleme, la nivel de concept,
structurd, autoritati, instalatii.

Situatia 3:

Proiectanti: ,»Am identificat o problema in fisele tehnice, panourile
containerului nu au rezistenta la foc necesara”

Sedii ,,Va rugam sa ne semnalati speta pe e-mail. Spuneti-ne care

Regionale: sunt implicatiile, cum modificdm?”

Proiectanti: ,,Noi speram sa fie o greseald de redactare in fisa tehnica.

Luati legatura cu furnizorul. In cazul in care ,,greseala” nu
este chiar greseala, trebuie sa refacem aproape toate planurile
intrucat este nevoie de o distanta minima de 10m fintre
invecinatati.”

Sediile Regionale iau legatura cu Departamentul de Achizitii si semnaleaza
problema

Departamentul de Achizitii ia legatura cu furnizorul

Furnizorul: ,Intradevir este o greseald in fisa tehnicd, insd din picate
comanda a fost deja plasata, iar o altd comanda ne va intarzia
mult”

Departamentul |,, ok. Ramane ca prima varianta sd fie asa cum am stabilit

de Achizitii: initial, insd vom reveni cu planurile actualizate.”

Din aceastd situatie se poate observa o comunicare deficitard intre
Companie si Furnizor. Se pare ca Furnizorul a transmis gresit fisele tehnice si
au fost observate de catre Proiectanti, in momentul in care oricum nu se mai
putea face nimic in privinta comenzii. Vina este pe de altd parte si a
Departamentului Constructii care nu a sesizat la verificarea documentatiei
initiale.

Se poate observa de asemenea o comunicare formald. Orice problema
apare trebuie sesizatd pe e-mail. Pentru o comunicare transparenta, in proiectele
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de constructii este indicat e-mailul ca si mijloc de comunicare deoarece
reprezintd o dovada scrisd a oricarei modificari/ completari aduse la proiectul
initial sau transmiterii de informatii catre toti participantii la proiect, in acelasi
timp. Dezavantajul folosirii acestei cai de comunicare este cd se pierde mult
timp, iar unele persoane implicate il pot trece cu vederea.

Aceasta situatie a fost posibild din cauza faptului cd Departamentul
Achizitii a plasat o comandd fara a astepta feedback-ul Departamentului
Constructii, sperand astfel ca scutesc timp, cand de fapt, timpul se va decala
intrucat toate planurile trebuie modificate.

Dupa aceasta situatie, Departamentul Achizitii pune in tema si
Departamentul Constructii, care se mobilizeaza si solicita citre Responsabilii de
proiect revizuirea celor 20 planurilor pentru prima comanda. Si se stabileste ca
la urmatoarea comanda sa se schimbe structura containerului astfel ncéat sa
respecte rezisenta la foc la distanta de 6m (asa cum era gandit initial).

Planurile actualizate au fost primite si transmise Furnizorului ca sa aiba
repozitionarea containerului updatata. Primele containere au inceput sd ajunga
pe pozitii. Departamentele Constructii, Achizitii si Sediile Regionale, se
intdlnesc de aceastd datd intr-o sedintd pentru a plasa comanda urmatoare.

Situatia 4:
Sediile regionale: ,,Avem o problema, un container a fost lovit aseara si
nici nu este pozitionat ok in parcare. Va trebui
reparat, insd noi nu am bugetat si asta.”

Departamentul ,Nol am transmis cdtre Departamentul Achizitii
Constructii planurile centralizate..

Departamentul ,Am transmis si noi furnizorului planurile
Achizitii actualizate. Verificam ce s-a intdmplat.”

Furnizorul sustine ca nu a primit planurile actualizate.

In aceasta situatie, practic nu este vina niminui sau e vina tuturor. Din ce
cauza? Sediile regionale au transmis catre Departamentul Constructii planurile
spre verificare.

Departamentul Constructii a facut o centralizare deoarece nu toate planurile
erau actualizate, iar cele care erau ok au fost transmise catre Departamentul
Achizitii.

Compania, din motive de securitate, impune folosirea unei platforme
pentru transmiterea documentelor care au dimensiuni mai mari. In acea
platforma, o persoand incarca documentatia si se genereaza un link, pe care
furnizorul il deschide si o poate descarca. Se pare cd in acea zi, a fost o
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problema cu platforma intrucat acest link nu a ajuns la Furnizor si la momentul
livrarii a crezut ca planurile pe care deja le are sunt bune.

In desfasurarea sedintelor siptimanale cu responsabilii regionali, la care
s-au alaturat uneori si verificatori/proiectanti s-a sesizat iar o problema. Si de
aceastd datd problema se refera la rezistenta la foc a peretilor containerului,
numai ca era pentru varianta in care containerul se va lipi se cladire printr-un
tunel.

Pentru a scapa de alte probleme pe viitor se hotaraste la nivel intern
schimbarea structurii containerului. (deci, revizia a 3-a proiectului standard)

Situatia 5:

Proiectanti ,,Buna ziua! Avem o problema in ceea ce privste proiectul
standard. Daca ludm 1n calcul varianta in care containerul
va fi langa cladire, trebuie schimbata solutia intrucat nu
putem depune pentru autorizatiile de construire”

Departamentul Constructii tatoneaza terenul, apoi in final solicitad o alta revizie

a proiectului standard

Din aceasta situatie se pot subintelege costurile suplimentare ulterioare,
prelungirea termenelor de executie, inducerea in eroare a celorlalte
departamente, dupd atdtea schimbari de proiect. Deci, cu alte cuvinte o
comunicare defectuoasa intre toate partile.

Se revizuieste proiectul standandard, se trimite din nou Sediilor
Regionale respectiv Proiectantilor cu care colaboreaza. Proiectantii se
conformeaza si revizuiesc la randul lor planurile.

Se anunta implementarea primului container care va comunica cu
cladirea.

Situatia 6

Departamentul de |,,Nu mai suntem de acord cu implementarea acelui
vanzari: tunel intre cladire si container”

Departamentul de |,,Cum adica nu mai? Noi deja am obtinut
constructi: Autorizatie de Construire”

Departamentul de |,, Ne pare rau, insd nu putem sa renuntam la nici o
vanzari: grupa de marfa pentru a va pozitiona tunelul”

Aceastd situatie este incd In dezbatere. A fost solicitat punctul de vedere
st al Sediului International pentru aceasta speta.
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4. CONCLUZII

In majoritatea companiilor mari, oamenii vin si pleacd. Unii stau mai
mult, altii stau mai putin. Unii reusesc sa se adapteze rapid, altii nu reusesc
niciodatd. Managerii sunt raspunzatori pentru obtinerea rezutatelor dorite.

Putem trage niste concluzii, in ceea ce priveste studiul se caz, intrucat au
existat mai multe tipuri de comunicare defectuoasa

in cadrul intre departamentele intre Companie si intre toate
departamentului Companiei Furnizor departamentele
implicate

Figura 4. Comunicare defectuoasa

in situatia 1 — comunicare defectuoasi in cadrul departamentului

Se poate observa clar o ploblemd de comunicare internd, intre membrii
unei echipe. Aceastd problema de comunicare a generat din cauza stilului de
conducere al sefului si anume autoritar-obiectiv. Se situeaza la o oarecare
distantd de colectiv, deci se vor stabili relatii separate conducator - fiecare
membru al echipei; aceastd caracteristica se completeaza cu faptul ca ii priveste
pe angajati ca pe niste instrumente. Comunicarea manageriala se desfasoara de
sus in jos si nu exista atmosfera de ostilitate.

Pe de alta parte, dacd un membru al echipei ar sti ca este ascultat si
incurajat sa participe la discutii, echipa ar fi mult mai deschisa sa comunice/sa
se implice in situatiile mai dificile care pot aparea pe parcursul realizarii unor
proiecte.

Parcursul cu succes al unui proiect de constructii necesitd o planificare
atentd, atribuirea fiecdrei sarcini persoanelor competente, implicarea tuturor
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membrilor, si monitorizarea (follow-up) in vederea asigurarii mersului corect si
la timp al proiectului. Monitorizarea reprezintd urmarirea eficientei membrilor
unei echipe si luarea masurilor necesare pentru ca totul sa decurga conform
planului.

in situatiile 2 si 6 — comunicare defectuoasi intre departamentele
Companiei

In aceastd situatie iese in evidentd comunicarea defectuoasa cu celelalte
departamete. Cu alte cuvinte, Departamentul Achizitii a dat comanda de 20
containere, celelalte departamente afla abia in momentul in care nu se mai poate
schimba nimic. Acest fapt conduce la intarzierea proiectului si de asemenea si
costuri suplimentare.

in situatiile 3 si 4 — comunicare defectuoasi intre Companie si Furnizor

In aceaste doui situatii se poate observa o comunciare deficitara intre
Companie si Furnizor. Se pare ca Furnizorul a transmis gresit fisele tehnice si
au fost observate de catre Proiectanti, in momentul in care oricum nu se mai
putea face nimic in privinta comenzii. Vina este pe de altd parte si a
Departamentului Constructii care nu a sesizat la verificarea documentatiei
initiale. Furnizorul nu s-a asigurat ca planurile pe care la are sunt de actualitate.

Din aceastd cauzd, amplasarea initiala a containerului a condus la
incurcarea manevrelor tirului. Prin urmare containerul a fost lovit, deci rezulta
costuri suplimentare pentru reparaie si pentru repozitionare.

in situatia 5 - comunicare defectuoasi intre toate departamentele
implicate

Din cauza lipsei timpului de a veni cu o strategie bund de la Inceput,
proiectul standard a suferit numeroase revizii care au insemnat de fapt: costuri
suplimentare ulterioare, prelungirea termenelor de executie, inducerea in eroare
a celorlalte departamente. Deci, cu alte cuvinte o comunicare defectuoasa intre
toate partile.

5. CONTRIBUTII PERSONALE

Contributiile personale pe care le-am avut in cadrul acestui proiect:
v" Am propus cite o sedintd saptamanald cu fiecare responsabil de proiect
din Sediile Regionale.
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Desi, de cele mai multe ori, programul de munca se incarca cu diverse
activitati, printre care sedintele. Sedintele reprezintd o tehnicd de comunicare
des utilizata deoarece oferd posibilitatea transmiterii unei/unui/unor
informatii/mesaj/mesaje catre mai multe persoane, in acelasi timp. Pentru a
realiza o sedintd eficientd, trebuie neaparat ca ambele parti implicate sa-si aloce
minimum 30 minute pentru a citi minuta realizatd saptamana precedenta.

Minuta este tinutd in programul word si arata ca in imaginea de mai jos

Figura 5. Minutd sedinte

v Am creat un grup pe platforma Teams, in care am introdus toate
departamentele.
Datoritd acestui grup, comunicarea a devenit mai eficienta.

wa‘ RVM - autorizare/livrare/montaj
General

Documentatie tehnica
Figura 6. Grup Teams

v' Am realizat un Excel centralizator, pe care ulterior l-am incércat pe
platforma Teams
Acest Excel a fost gandit ca o variantd rapidd si centralizata a tuturor
magazinelor care urmeaza sd aiba container in parcare.
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e

Figura 7. Tabel centralizator excel
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POLITICA DE PRETURI SI EVOLUTIA EI IN
PRINCIPALELE MOMENTE ALE CICLULUI DE VIATA A
PRODUSULUI DE CONSTRUCTII

Mihalache Elena-Beatrice, Facultatea de Constructii Civile Industriale si Agricole,
Managementul ~ Proiectelor in  Constructii, anul de studio 2022, e-mail:
beatrice_mhlch@yahoo.ro.

Indruméitor : Madalina Stoian, Conferentiar univ. dr. inginer, Constructii metalice,
management si grafica, e-mail: madalina.stoian@utcb.ro .

Rezumat

Obiectivul lucrarii ,, Politica de preturi §i evolutia ei in principalele momente ale
ciclului de viata a produsului de constructii” este de a prezenta importanta analizei financiare
a unui proiect de investitii atat in faza de realizare a acestuia cat si in faza de exploatare.
Analiza financiard se poate realiza dupa determinarea costurilor globale ale investitiei, costuri
care sunt reprezentate de costurile de realizare plus costurile de exploatare ale investitiei.

In faza de realizare a proiectului analiza cost-beneficiu se realizeazi pe o perioada de 5 ani iar
in faza de exploatare pe o perioada de 50 ani.

In acest scop , se pune accent pe analiza detaliata a indicatorilor de performanta financiari
calculati pe baza contului de profit si pierdere, analizat in faza de realizare dar si de exploatare
a structurii 2S+P+10E.

Avand in vedere contextul unui mediu economic instabil si dinamic, necesitatea unei analize
financiare reprezintd baza dezvoltarii unei investitii prospere.

Cuvinte cheie: Cost global, Valoarea actualizata netd, Investitii initiale, Cheltuieli de
exploatare, Rata de actualizare.
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1. INTRODUCERE :
1.1.Intelegerea ciclului de constructie :

Managementul costurilor de constructie reprezintd una dintre acele
provocari care insotesc dezvoltarea din toate timpurile, atat in sectorul public cat
si 1n cel privat.

Ciclul de viata a unui obiect de constructie reprezintd durata minima, medie sau
maxima de exploatare a unei cladiri.

Ciclul constructiei are cinci faze : faza de planificare, faza de proiectare,
faza de constructie, faza de proiectare si faza de disponibilizare. Este important
sa intelegem ca fiecare dintre ele are costuri si valori asociate si cd toate sunt
inlantuite intre ele.

Ciclul de existenta a unei constructii

P
COp ; 7
n . TR N ‘0
By
Ctie ¢

Figura 1. Ciclu de existenta

Astfel un investitor care are in vedere o investitie majora trebuie incurajat sa
evalueze costurile tutror fazelor si impactul fiecareia asupra urmatoarei.

Investitiile Tn domeniul constructiilor pot apatine sectorului public dar si
sectorului privat. Principala diferentd dintre sectoarele public si privat este ca,
de regula, invesitiile din sectorul privat creeazd un mijloc de a genera profit, In
timp ce investitiile din sectorul public satisfac nevoia specifica pentru un anumit
tipe de constructie.

1.2. Costul obiectului de constructie:

Costul global este suma economicad dintre eforturile initiale pentru realizarea
unei investitii si cele ulterioare, legate de intretinerea si exploatarea acesteia.
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Punerea in aplicare a unei abordari a costurilor globale in cadrul unui proiect,
depinde mai ales de constientizarea factorilor de decizie : investitor, proiectant si
antrepenor.

Costul global= costuri initiale + costuri ulterioare

Ll EVALUARE *R.F. = receptie finala
b e = CT = cost total
Valoare contabila: p csi‘;h"i’:b?'e de F.M. = facility management
Cartea constructiel [destinfle
\ . Daca se mai
i Vanduta investeste
CT Lo RF. & r Y - i o e <
Constructia devine Tk %
Executie operationala Depusa ca garantie v
\\
Py \\
icitare '
Costuri de destinatie specifice: *
8. fez. - Utilitati administratie \
- Mediu N
S. prefez. N
‘\
F.M. .
- » 1
- —»
3-5-6- ani ~ 50 ani Desfiintare/demolare
15% - 25% 75% - 85%
& S & b
b | L o v

|Pro|:ent din costul ciclului de viata |

Figura 2. Evolutia in timp a costurilor proprietatii

Pe o perioada de 50 de ani, investitia initiald intr-o cladire este de maxim
25% din totalul cheltuielior. Restul de 75% corespunde intretinerii, reparatiilor,
consumului de apa si energie, asigurari, imprumuturi si modificari.

Costul global cuprinde urmatoarele elemente:

-costuri initiale : sunt reprezentate in principale de costurile de deivz, la care se
adauga cheltuielile de proiectare si cecetare

-costuri ulterioare cuprind: costuri de intretinere, reparatii curente, reparatii
capitale, inlocuiri si de exploatare.

-perioada de analizd reprezintd intervalul stabilit pentru studierea elementelor
componente ale costului global.
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-data reper reprezintda momentul stabilit pentru exprimarea costurilor
consemnate la momente diferite In timp in valori echivalente.

-factori de actualizare reprezintd coeficientii de corectare a costurilor
consemnate la momente diferite ale perioadei de analiza, pentru a face posibilia
echivalarea lor In raport cu un moment stabilit si Insumarea econimica a
acestora.

2. DESCRIEREA INVESTITIEI :
2.1. Date de recunoastere a investitiei:
Denumire obiectiv: Ansamblu rezidential 2S+P+10E-CORP 2

Imobilul face parte dintr-un ansamblu de 2 imobile de locuinte, amplasate
in Bucuresti, Sos. Gheorghe Ionescu Sisesti, sector 1, Bucuresti.
Se propune realizarea unui ansamblu de 2 imobile denumite CORP C1 si CORP
C2, cu cate 1 scard de circulatie verticala fiecare, de tip locuinte in regim de
inaltime 2S+P+10E+ET Tehnic, cu dotiri comerciale la parter,.Intre unititile
propuse se vor amenaja spatii pietonale si verzi. Distantele minime intre blocuri
vor fi intre 11m la parter si 17m la nivelele superioare. Prin realizarea
ansamblului se are in vedere punerea in valoare a caracteristicilor urbane a zonei
verzi ce se propune a se dezvolta, realizdndu-se urbanistic o piateta interioara tip
dala urbana, imobilele propuse fiind agezate fata in fata.
Corpul C2 este realizat si receptionat. Urmeaza executia Corpului C1.

Suprafata construitd a corpului C1 : 750m?/Suprafata teren : 2750m?
Hmax=37m

In dezvoltare propusi, respectiv CORP C1, se propune realizarea unui
numar de 39 apartamente de 1,2,3 si 4 camere, cu cate 5 apartamente pe nivelele
1 si 3, 4 apartamente pe nivel la etajele 2,4,6,7,8,9, iar la ultimul nivel-10 un
penthouse. La parter se va realiza o sala de fitness exclusiv pentru locatari.
Distributia unitatilor de locuit pe intregul ansamblu va fi urmatoarea:

- 9 Apartamente de 4 camere (111m?x 9 = total 999 m?)

- 22 Apartamente de 3 camere (99,7m? x 22= total 2195 m?)

- 5 apartamente de 2 camere (61,5m? x 5 = total 308 m?)

- 2 garsoniere (38,3 m? x 2= 77 m?)

- 1 penthouse (total 230m?)
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* SECTIUNE TRANSVERSALA CORP C1'

Figura 3. Sectiune transversala Corp C1

2.2. Calcul costuri initiale_an 2019 si variatia costurilor in anii 2020 si 2021:

Calculul costurilor initiale pentru anul 2019 rezultd in urma unei antemasuraturi.
Antemasuratorile sunt realizate pentru partea de structura din beton
(infrastructura si suprastructra).

Prin intermediul programului de calcul de devize Windev stabilim costul total
estimativ pentru structura din beton .

Costul total estimativ al constructiei este compus din : 30% structura beton +
30% arhitectura + 30% instalatii + 10% acces.
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Tabelul 1. Stabilire cost total imobil 2S+P+10E

30% Structuri (fara TVA) 6.268.360,28 lei
30% Arhitecturi (fara TVA) 6.268.360,28 lei
30 % Instalatii (fara TVA) 6.268.860,28 lei
10 % Acces, infrastructurd (fird TVA) 626836 lei
TOTAL COST CONSTRUCTIE (fara TVA) 19.433.467 lei

Suprafata totald imobil=11 100 mp

Deviz general : 33.540.000 lei =7.061.053 Euro
(1 Euro-4,75 lei_curs mediu anual din 2019)
Pret constructie/m? = 640 Euro/m? an 2019

TOTAL COSTURI INITIALE (analiza an 2019): 7.061.053 Euro
Aceste costuri reprezinta 25% din costul global al investitiei.

In anul 2020 costurile initiale din 2019 au parte de o crestere de +21,7%.

In anul 2021 costurile initiale din 2020 au parte de o crestere de +23%.

Motivele pentru cresterile preturilor sunt : declansarea pandemiei, inchiderea
fabricilor care acopereau mare parte din comenzile din Europa, cerere mai mare
pe piata decat ceea ce pot ofer fabricile care Inca rezistd), afectarea fluxurilor de
transport international.

C.A. (€)

AN 2019 AN 2020 AN 2021

Figura 4. Evolutie cost investitie 3 ani
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2.3. Analiza cost beneficiu (ACB) a proiectului pe o perioada de 5
ani_referinta valoare ivestitie 2019,2020 si 2021 :

Analiza Cost-Beneficiu este necesard pentru a justifica dacd un proiect
este oportun sau ce Tmbunatatiri are nevoie pentru a deveni fezabil din punct de
vedere financiar.

ACB se realizeaza in situatia in care ne propunem sd vindem toate
apartamentele si sa Inchiriem spatiul comercial existent la parter.

Veniturile obtinute din vanzarea apartamentelor se vor obtine gradual pe
parcursul a 5 ani de zile in felul urmator :

-anul 1 : vanzarea a 60% din numarul total de apartamente si parcari;

-anul 2 : vanzarea a 20% din numarul total de apartamente si parcari;

-anul 3 : vanzarea a 10% din numarul total de apartamente si parcari;

-anul 4 : vanzarea a 5% din numarul total de apartamente §i parcari;

-anul 5 : vanzarea a 5% din numarul total de apartamente si parcari.

Total venituri din vianzari = 13.432.000 € (vinzare apartamente si parcari)
Total venituri din inchiriere spatiu comercial : 6300 €/luna

Venituri_investitie 2019

ANI

B Venituri (Cifra de afaceri-Eut @in

Figura 5. Evolutie venituri_5 ani

Pentru a stabili rentabilitatea proiectului vom calcula 4 indicatori de performanta
financiari:
1) VAN : valoarea actualizata neta
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Reprezintd suma tuturor beneficiilor de naturd financiara (venituri si
reduceri costuri) si costurile finanaciare (costuri de investitie si
operationale).

Daca VAN<O0, inseamnd ca proiectul nu este viabil din punct de vedere
financiar pentru ca, la sfarsitul perioadei de analiza, proiectul nu va
inregistra venituri (va avea pierderi financiare).

2) Rata Internd Rentabilitate (RIR)= a’
Rata interna de rentabilitate reprezintd rata de actualizare financiara
pentru care VAN este egala cu 0.
RIR este comparatd cu rate de referintd pentru a evalua perfomanta
proiectului.
Daca RIR<5%, proiectul nu este viabil din punct de vedere financiar.

3) Indicele de profitabilitate= raportul cost-beneficiu.
Daca indicele de rentabilitate este subunitar proiectul nu este viabil din
punct de vedere financiar.

4) Termen de recuperare.

Tabelul 2. Indicatori de performanta economici_2019,2020,2021:

An VAN RIR IR Tr
2019 1,788,372€ 16% 1,2 3,51 ani
2020 645,510 € 8% 1,07 4,10 ani
2021 -836,136 € 2% 0,92 4,8 ani

Desi in anul 2020 a fost inregistratd o crestere a investitiei , indicatorii
economici ne aratd ca in ambii ani proiectul este o investitie fezabila.

In schimb, situatia se schimba in anul 2021 cand a fost inregistrati o crestere
procentuald a valorii investitie cu 23% fata de anul 2021.

In aceasta situatie indicatorii economici ne arati ca nu este cazul sa investim in
realizarea acestui proiect.

2.4. Calcul costuri ulterioare anul 2019,2020,2021 :

Pentru un bloc de locuinte sunt importante cheltuielile pentru intretinerea si
repararea instalatiilor.
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Costurile ulterioare includ urmatoarele categorii: costuri de Intretinere, reparatii

cur

ente, reparatii capitale, inlocuiri si de exploatare.

Costurile ulterioare reprezinta 75% din costul global al investitiei.

25% din costul global al invesitiei = : 7.061.053 Euro

75% din costul global al investitiei = 21.183.159 Euro

CG= Costul initial + Costul ulterior

=7

Cost global
21.183.159 Euro

Cost initial RF

7.061.

118

.061.053 Euro + 21.183.159 Euro= 28.244.212 Euro (estimare)

um.

053 Euro @ * * * " rConstructia devine
operationala

Desfintare/demolare

13ani *° 50 ani

> »
Faza de realizare a Faza de exploatare a
constructiei constructiei
max.25% max. 85%

Figura 6. Evolutia costului global al investitie1

Pentru analiza comportarii In timp a constructiei tinem cont de urmatoarele

criterii:

1) pe toata durata de exploatare a constructiei nu apare nici-un eveniment
deosebit;

2) pe toata durata de exploatare a constructiei destinatia constructiei nu se va
schimba;

3) urmarirea curentd se va efectua anual pe toatd perioada de exploatare de
50 de ani;
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4) igienizarea imobilului se va face o data la 10 ani pe toata perioada de
exploatare a imobilului;

5) are loc o reparatie capitala in anul 30.

6) Perioada de analiza este de 50 de ani.

Tabelul 3. Costuri estimative_perioada de exploatare 50 ani:

Nroert. | Descriere activitate: Interval 1-10 ani | Interval 10-20 ani | Interval 20-30 ani | Interval 30-40 ani | Interval 40-50 ani

1 Cheltuieli de mentenantd 18% din venituri | 18% din venituri | 15% din venituri | 18% din venituri 18% din venituri

2 Cheltuieli urmarire curents | 0,54 €/m¥an 0,54 €m*an 0,54 €m*an 0,54 €m*an 0,54 €'m*an
(medie)

3 Chelutieli igienizare (medie) 87 €m* 87 €m? 87 €/m* 87 €/m*

4 Cheltuieli reparatie capitald 345 €m*

Dupa analiza cheltuielilor rezulta ca totalul costurilor din exploatare reprezinta
75% din costul global al investitiei (CG=28.244.212 Euro):

TOTAL COSTURI EXPLOATARE
€ 21,159,554

Variatie cheltuieli 50 ani
£ 6,000,000

Cheltuieli
[
w
)
=}
=
)
=
=

€ 2,000,000
€ 1,000,000

€0 ...nu.||||||||||||||||l|lll (RARRRRRRARNRRNANET
135 7 91113151719212325272931333537394143454749

Ani

Figura 7. Histograma cheltuielilor in perioada de exploatare

2.5. ACB a proiectului in perioada de 50 de ani (an referinta 2019)

Analiza pentru valoare de investitie din anul 2019 = 7.061.053 Euro

Cifra de afaceri sau veniturile le vom obtine din inchirierea apartamentelor si a
parcarilor.
Distributia unitatilor de locuit si a parcajelor este:

- 9 Apartamente de 4 camere (111m?x 9 = total 999 m?)
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- 22 Apartamente de 3 camere (99,7m? x 22= total 2195 m?)
- 5 apartamente de 2 camere (61,5m? x 5 = total 308 m?)

- 2 garsoniere (38,3 m? x 2= 77 m?)

- 1 penthouse (total 230m?)

- 62 de locuri de parcare (2275 m?).

Suprafata desfasurata a etajelor curente este : 7500 m?
Suprafata locurilor de parcare : 2275 m?

Suprfata spatiu de inchiriat : 700m?.

Tabelul 4. Centralizator valoare chirii/m? interval 1_50 ani:

Nr.crt. Descriere Cost Cost Cost Cost Cost
obiect: inchiriere inchiriere inchiriere | inchiniere | inchiriere
an 1-10 an 10-20 an 20-30 an 30-40 an 40-30
1 Inchiriere 10 15 17 20 24
apartamente | €/m¥luna €m¥lund | €m*¥lund | €m¥lund | €'m¥luna
1 spatiu
comercial
parter
2 Inchiriere 400 €/m%an | 600 €/m¥an 800 1000 1200
parcin £/m*an £/m*an £€/'m*¥an

Am considerat ca veniturile obtinute din chirii variaza de la an la

de numarul de apartamanete si parcari inchiriate.

120
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Figura 8. Histograma veniturilor in perioada de exploatare

Pentru a stabili rentabilitatea proiectului vom calcula 4 indicatori de performanta

financiari:

VAN 1,196,066.79 €

IRR 6%
Indice rentabiliate 1.17
FNL mediu 525792.49
Tr 13.53

Valoarea actualiza neta este pozitiva.
Rata internd de rentabilitate este mai mare fatd de rata de depreciere (5%).
Indicele de renatbilitate este supraunitar.

Timpul de recuperare a investitiei este de aproximativ 14 ani.

3. CONCLUZII

Analiza cost beneficiu pentru proiectul de investitie a fost realizatd pentru doua

situatii:

1. Se doreste sd se obtina venituri prin vanzarea tuturor apartamentelor i a
parcarilor plus Inchirierea spatiului comercial de la parter;
2. Se doreste inchiriererea intregului imobil : parcari, apartamente si parcari.

Varianta 1

Varianta 2

Costul investitiei 2019

7.061.053 Euro

7.061.053 Euro

VAN

1.788.372 Euro

1.196.067 Euro

Indicele de profitabilitate

1,25

1,17

Timp de recuperare

3,5 ani

14 ani

Acceptarea unui proiect de investite mare se va face in functie de VAN
intrucdt oferd un beneficiu actualizat superior. Varianta 1 oferda un beneficiu
actualizat cu 592,305 Euro mai mare fatd de varianta 2. Beneficiu actualizat
se va obtine Intr-un timp mult mai rezonabil in varianta 1 fata de varianta 2.

In urma cercetarilor si a parcurgerii literaturii de specialitate in realizarea
acestei lucrdri , se poate concluziona faptul ca respectarea principiilor de
utilizare a capitalului investit joacd un rol foarte important in obtinerea unui

proiect realizabil.
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MANAGEMENTUL PROIECTELOR CA INSTRUMENT DE
CRESTERE A PERFORMANTEI iN AFACERILE DIN
DOMENIUL CONSTRUCTIILOR

Musat Carmen Florina, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, sectia
MPC, anul de studiu II masterat, e-mail: carmenf.musat@yahoo.co.uk

indrumitor: Marian Valentin Popescu, Lector univ.dr., UTCB, Facultatea de Constructii Civile,
Industriale si Agricole, e-mail: marian-valentin.popescu@utcb.ro

Rezumat

Principiile de strategie de calitate trebuie conceput pentru a construi o culturd de Tnalta
calitate si a lua in considerare de la inceput pana la predarea si ingrijirea ulterioara.
Rezultatele de succes depind de o comund intelegerea a ceea ce Inseamna calitatea in avans;
cu parteneri-cheie si apoi punerea in aplicare a unor masuri pentru urmarirea de performanta
calitatii in mod obiectiv.

Studiile sugereaza costului initial al erorii este suportatd de Subcontractorii si ca
erorile evitabile sunt de ordinul a 21% din valoarea proiectului. Costul direct al erorii pentru
Antreprenori este in mare masurd asociat cu gestionarea suplimentara asociate cu corectarea
erorilor este cuprins intre 0,5% si 1,0% din costurile proiectului si eventual mai mult. Astazi
voi prezenta metodele aplicate intr-un proiect numit Megaron a strategiei de calitate in
managementul de proiect.

Aceastd propunere a sprijinit organizatia:
v' sd finalizeze proiectul la timp, in buget si, In esenta, la calitatea ceruta
v" reducerea erorilor si a impactului financiar asociat
v' imbunatatirea culturii calitatii in constructii
sl va ajuta sa castigdm mai multd munca repetatd avand o baza de clienti fideli care
continud sa cumpere de la acelasi furnizor, oferind in acelasi timp produsele, serviciile,
ajutdnd compania sd adauge noi clienti la baza sa. Pentru a face o afacere viabild, aceasta
trebuie construitd pe un anumit set de valori care sa promoveze afacerea, asigurarea clientiilor
ca este alegerea potrivita si atragerea noilor clienti, pastrand in acelasi timp cele existente.

Cuvinte cheie: strategie de calitate, costuri erorii, reducerea erorilor, imbunatatirea culturii
calitatii, proiecte la timp si in buget
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1. PLANIFICAREA STRATEGIEI DE CALITATE

1.1. Introducere
Mai important decat forma contractului este ca organizatiile trebuie sa aiba
cultura potrivita pentru a incuraja eliminarea erorii. In prezent, ne bazim excesiv
pe comunicdrile contractuale si comunicariile formale. Timpul este un factor
crucial, iar pozitia dominantd a programului are un impact negativ asupra
calitatii.
Presiunea timpului si ignoranta de a finaliza in cadrul standardului de
calitate asteptat cauzeaza:
» Erori asociate cu calitatea slaba
> Intéarzieri in finalizarea lucririlor la timp din cauza calitatii slabe
» Lipsa de cunostinte cu privire la modul in care ar trebui gestionatd
calitatea, ceea ce duce la o cultura de slaba calitate

Trebuie sa ne concentram pe formarea unor relatii eficiente atat la nivel
individual, cat si la nivel organizational. Analiza SWOT (Puncte forte, puncte
slabe, oportunitati si amenintari) si analiza PASS (Problema (context, probleme
si oportunitdti); Analizd (Unde suntem acum si unde vrem sd fim); Solutie
(Optiuni disponibile si recomandari); Rezultat de succes (masurd si impact) si
Analiza cost-beneficiu (ACB) pe care am Intreprins-o in scopul lucrarii
demonstreazd printr-o perspectivd practica bazatd pe experienta reald; prin
lectiile invatate din proiecte anterioare dovedind cauzele care stau la baza unui
eveniment de calitate care costd timp si bani. Aceste date reprezintd un set
statistic si precis de informatii; din rezultatele anterioare si permit organizatiei sa
vada rezultate mai bune cu privire la modul in care o strategie de calitate mai
bine inteleasd poate oferi companiei o afacere de succes si o afacere continua.

Calitatea este mostenirea proiectului; este ceea ce este lasat Tn urma si,
prin urmare, trebuie s fie pe primul loc pe agenda tuturor. Exista recent o lege
privind siguranta cladirilor 2022 aprogata la sfarsitul lunii Aprilie in Marea
Britanie. Legea este unul dintre cele mai importante acte legislative Tn domeniul
constructiilor din ultimii ani. Existenta unui cadru de competentd este un pas
important in intelegerea principiilor de baza ale punerii in aplicare Tn mediul
care poate ajuta la livrarea de calitate pe un proiect. Acesta stabileste controlul si
imbunatatirea activititilor organizationale necesare pentru a produce serviciile
pentru client.
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Succesul proiectului este livrarea la obiectivele strategice organizationale
ale excelentei in servicii. De la ridicarea stachetei in ceea ce priveste calitatea, la
consolidarea relatiilor cu clientii si aducerea la viatd a viziunii si valorilor
noastre, ca si companie trebuie sa ne angajam intotdeauna sa depasim asteptarile
de calitate. Fie ca este vorba de contractorii pe care ii gestiondm prin afacerea
noastra de consultantd sau de munca pe care o desfasurdam prin lantul nostru de
aprovizionare in constructii, costul pentru o organizatie se ridicd la cateva
milioane 1n fiecare an si acest lucru va ajuta la abordarea calittaii in toate
disciplinele relevante. O buna calitate vine la un cost, dar calitatea cu o strategie
de buna calitate care implica procese, date si o culturd bund va aduce economii
cu costuri crescute; lucrari complete la timp — fard revizii din cauza calitatii
slabe sau a neconformitatii.

1.2. Cele mai catastrofale proiecte de constructie din istorie

Defectele de constructie au continuat sd incurce industria constructiilor de
ani de zile. Acestea sunt una dintre cele mai frecvente cauze ale disputelor din
industrie. Defectele de constructie pot fi cauzate de un defect al manoperei, al
materialelor de proiectare sau al defectiunii sistemului. Aceste defecte duc la
defectarea unor parti ale cladirii sau a structurii construite. Defectele de
constructie reprezintd o amenintare la adresa sigurantei cladirii si pot duce la
deteriorarea persoanei sau a proprietatii.

Incendiu Turnul Grenfell Marea Britanie: fost construit in 1974, dar a fost
reabilitat, cu un cost de 10 milioane de dolari, lucrarile fiind incheiate in primul
an din 2017. A suferit un incendiu major in iunie 2017, care a provocat 79 de
morti si 74 de raniti. Concluziile din raport al anchetei acesta a afirmat ca
exteriorul cladirii nu a respectat reglementarile; placarea era inadecvata pentru
spatiile rezidentiale, ferestrele mici cu cavitatea neadecvata. Aceastd combinatie
letald de material inflamabil si aer - decalajul dintre fereastra si cadrul de beton -
a permis focului sa se raspandeasca cu usurinta.

Un alt aspect pe care raportul l-a evidentiat a fost indiferenta fata de
calitate cu deciziile de achizitie a materialelor determinate de "rapide si ieftine"
versus acele materiale care sd respecte reglementarile pertinente stabilite de
guvern.

Tragedia din Clubul Colectiv din Capitala Bucuresti cu 65 de tineri au
murit §i peste 150 au fost raniti In incendiul din club, cel mai grav accident din
Romania dupa Revolutie. clubul era construit din beton armat, fara ferestre, si
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invelit pe dinduntru cu burete pentru antifonare, un material extrem de
inflamabil, avea o singurd iesire de 80 de centimetri. Pe tavan se aflau si grilaje
din lemn de brad uscat, un material inflamabil.

Scoliile din Edinburgh: Noua tone de zidarie au cazut pe o zona folositd
de elevi si alti pietoni, dar din fericire nu era nimeni in apropiere la momentul
respectiv. Defectele constatate la prima scoald au fost latimi variabile ale
cavitatii, lipsa incorporarii minime de 50 mm a legéturilor in imbinari mortar, si
lipsa de niveluri consecvente intre bloc interior si zidarie exteriora.

Deversarea de petrol deepwater Horizon: Pierderi financiare a BP-ului 10
miliarde de dolari americani, pierdere umana ucigand 11 muncitori si ranind 17
iar pierderi de mediu inestimabile. Costul de verificare a cimentului 128,000 de
dolari americani cu timp de lucru de doar 10 ore.

1.3. Impactul financiar

Costurile de calitate sunt atat directe, cat si indirecte - costurile directe se
obtin prin lucrari de remediere - costurile indirecte sunt pierderea reputatiei si a
muncii viitoare, precum si a clientului si nemultumirea utilizatorilor.

Existd intotdeauna un echilibru intre timp, cost si calitate, fiecare preluand
diferite grade de importanta in cadrul proiectului. Este vorba despre repartizarea
riscului si gestionarea incertitudini.

Analiza folosind metoda teoriei fundamentate raportat in cadrul lucrarii
studiului de proiect; a furnizat o lista a domeniilor de lucru in care erorile apar
cu cea mai mare frecventa si principalele motive de eroare se afla Tn domeniile
planificarii deficitare, schimbarilor, comunicarii deficitare si proiectare incorecta
la toate nivelurile. Toate acestea pot fi rezumate ca actiuni care incep inainte de
a fi suficiente intelegerea cerintelor. Acest esec este, probabil, cel mai clar
demonstrat in atitudinea "trebuie sa construim", care este banala si admirat in
industria noastra si ceea ce Inseamna ca deciziile proaste sunt luate frecvent.

Reducerea erorilor reprezinta o oportunitate majora pentru realizarea unei
reduceri a costurilor pentru proiectele in constructii. Comunicarea eficientd ofera
intelegere si implicd relatii la fel de mult ca claritatea exprimarii in planse,
documente si cuvinte. Planificarea si integrarea calitatii timpurie va identifica
costul direct al erorilor care pot fi evitate prin imbunatatirilor care pot fi obtinute
prin aplicarea calitati in :
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v' Integrarea calitatii commercial

v' Integrarea calitatii in planificare si programul de constructie

v Incorporarea calitatii in cultura si comportamentelor echipei de
proiect

v' Integrarea calitatii Santatate si Siguranta

v' Integrarea calitatii Mediului

Asadar voi contribui la demonstrarea acestuia prin metode si solutii din
poiectul Megaron.

2. INTEGRAREA CALITATII IN MANAGEMENTUL PROECTULUI
2.1. Integrarea calitatii comercial. Costul calitatii

Costul calitatii poate fi impartita in trei parti:

. Evaluarea, care este costul, auditului, inspectiei pe santier si testare.

. Esec intern Tnainte ca proiectul sd fie predat clientului, care este costul
remedierii defectelor, pierderea, timpul si costul de a afla de ce a avut loc
esecul.

3. Eroare externd in cazul in care sunt defecte constatate dupa finalizare.

N —

O astfel de neindeplinire a obligatiilor ar putea duce la litigii pentru
despdgubiri, costul remedierii esecului si, important, pierderea reputatiei pentru
lucrari de proasta calitate.

Industria se plange pe buna dreptate de dificultatea de a oferi calitate
atunci cand clientii selecteaza proiectantii si constructorii pe baza celui mai mic
cost si nu a beneficii de valorii totale. Sunt de acord. Dar trebuie sa intelegem ce
inseamna clientii prin calitate si trebuie sa rupem cercul vicios de servicii sdrace
si asteptarile scazute ale clientilor prin livrarea calitatii reald. Unele dintre
organizatiile pe care le-am intervievat in baza proiectelor precendente au
inregistrari detaliate ale defectelor inainte de finalizare, in timp ce altele au
detalii despre defectele post-finalizare.

Cea mai mare parte a costului direct al erorii trebuie eliminate prin
intelegerea costurile materialelor, instalatiilor si fortei de munci. In ceea ce
priveste perspectiva, trebuie sa ne schimbam atentia de la gestionarea
consecintelor erorii la eliminarea cauzelor erorii.
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In cele mai multe dintre contractele de constructie, suma de bani de
retentie in fiecare cerere de progres este de 10% din lucrarile efectuate si pana la
5% din suma contractului. Platile intermediare usureaza fluxul de numerar al
contractantului si costul lipsei de calitate este considerata numai la finalizarea
proiectului si bazandu-se numai la eliberarea de retentie.

Solutie este ca atunci cand se face de catre subcontractant cererea de platd
progresiva pentru lucrarile efectuate; lucru implicd, de obicei, vizitarea
santierului si verificarea faptului ca lucrarile au fost efectuate, fie prin masurare,
fie prin inspectie vizuala.

Insa solutia este ca sa fie inspectata conform cerintelor de calitate si sa
deducd sau sa plateasca mai putini bani atunci cand rezultatul unor defecte in
timpul executiilor sunt neconforme cu specificatiile; standarde si coduri
inadecvate, informatii necorespunzdtoare care nu sunt comunicate in mod
eficient si costul calitdtii management pentru reducerea/eradicarea esecurilor sau
documentatiilor. In acelasi timp trebuie dezvoltata resursele si informatiile
despre costuri integrate in instrumente pentru a raporta si a evidentia echipei
comerciale performanta subcontractoriilor, figura 1.
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Figura 1. Grafice si tablouri de bord multiple de raportare
2.2. Integrarea calititii in planificare si programul de constructie

Planificarea si gestionarea planificari sunt utilizate pentru a monitoriza
progresul si oferd orientari si un cadru pentru structura si dezvoltarea orarelor in
cadrul programului si pentru a informa echipele de proiect cu privire la
parametrii pentru elaborarea strategiei si obiectivelor proiectului. Acesta a fost
conceput pentru a oferi vizibilitate activitatilor-cheie, cailor critice si starii
progresului pentru diferitele niveluri de planificare.

Prin a putea introduce calitatea in planificarea, Figura 2, vom putea
implica echipa, inclusiv partenerii de livrare, folosind programul de constructie
ca punct de referintd, pentru integrarea calitdtii in instrumentele existente de
management de proiect, ne propunem sd punem Asigurarea Calitdtii (QA) si
Calitate Inspectie si Control (QSO) intr-un program saptamand de saptamana
care arata cand vor fi realizate.

Managerul de proiect trebuie sa identifice cerintele calitative impuse prin
proiectul de executie, puncte cheie de verificare a calitatii si controlul existentei
dovezilor scrise (inregistrari de calitate) prin care lucrarile sunt acceptate de
persoanele responsabile. Aceste activitdti trebuie sa fie tabelate tinind seama pe
deplin de programele de constructie, astfel incat rezultatele sa fie transparente si
sa poata fi masurate sdptdmanal.
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Figura 2. Etapele de calitate in planificare
Scopul programului si al procesului de control al productiei de planificare:
Este vital sad planificadm lucrarile in mod strategic si suficient de detaliat in
faza de pre-constructie pentru a putea masura daca productivitatea este la
un nivel necesar pentru a realiza programul general de livrare.
Raportarea consecventd a progreselor inregistrate pe bazd de pachet in
parte.
Un proces de sign-off masurat pentru controlul calitatii.
Un plan de lucru imbunatatit pe 8 saptamani, legat de controlul de calitate,
care este revizuit la fiecare 2 saptamani.
Feedback cantitativ cu privire la activitdtile planificate fata de lucrarile
efective, inclusiv cauza intarzierilor care conduc la responsabilitatea din
partea contractantilor vinovati si capacitatea de a reprograma lucrarile
saptamanal.
Si capacitate de a scrie scrisori contractuale factuale contractorilor cu
performante slabe de calitate, ajuta la furnizarea de dovezi

In urma integrarii calitati in planificare si productia activitatiilor din

proiect, Figura 3, relateaza tipurile de obstacole in a finaliza o activitate,
calitatea fiind a patra categorie cea mai ridicata.
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Figura 3 Analiza PPC

2.3. Integrarea calitatii Mediului
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Cresterea rapidd a activitdtilor de constructii creste problemele
legate de deseurile din constructii n intreaga lume. Deseurile din constructii au
un impact negativ asupra mediului, costurilor, timpului, productivitatii si
bunastarii tarii. Studiile recente au proiectat ca la nivel mondial deseurile din
constructii vor ajunge la 2,2 miliarde tone pana in 2025. Si cu megaproiecte
devenind din ce in ce mai frecvente, McKinsey a constatat cd 77% dintre ele
sunt livrate cu cel putin 40% 1intarziere. Este dificil sd se dea cifre exacte ale
deseurilor de constructii produse pe un santier tipic, dar se estimeaza ca este
vorba despre 30% din greutatea totala a materialelor de constructie livrate pe un

santier dintre care 10% din materiale sunt irosite.

In ceea ce priveste deseurile si depozitele de deseuri, un exemplu a fost
creat in studiul de caz prin care, totalul emisiilor de carbon asociate constructiei,
demolarii unui perete de 20m si Inlocuire este de 2,3 tone, ceea ce reflecta toate
emisiile de carbon asociate cu materialele de constructie, emisiile asociate
deseurilor si emisiile asociate transportului. Ca o comparatie, emisiile de carbon
CO2 pe cap de locuitor tone, pe persoand, pe an in Romania este de 3,98t; prin
urmare, pentru un singur perete, care nu a fost corect instalat si nu a fost
verificat in mod corespunzdtor de calitate are un astfel de impact.

Tabelul 1. Tabel de calcul al emisiilor

Indepartarea si inlocuirea unui perete din

gips-carton de 20m din cauza instalirii de Factorul de Cantitate Emisii totale de kg Cantitatea de carbon in tone
proasti calitate emisii Unitate (CO2e) pe unitate (tC02e)

Emisiile de carbon asociate cu gips-cartonul 120.05

pentru 2 pereti 0,5 tone fiecare ) 1 120.05 0.12005
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Emisiile de carbon asociate cu deseurile din
depozitele de deseuri pentru peretele demolat 71.950 0.5 35.975 0.035975

Emisiile de carbon asociate cu transportul
deseurilor din demolarea placilor de gips-
carton la depozitele de deseuri 1.6002 20 32.004 0.032004

Carbon asociat cu materiale pentru a livra gips-
carton pentru perete original si perete de
inlocuire 1.6002 200 320.04 0.32004

Metal asociat cu sustinerea peretelui original +

perete de inlocuire 4,018.00 0.3 1205.400886 1.205400886

Emisiile generate de transporturi asociate cu

livrarea metalului 1.6002 400 640.08 0.64008
Totalul emisiilor de carbon pentru peretele liniar din gips-carton de 20 m 2354 t

Solutia Productia Lean si productia Just-in-Time (JIT). Productia Lean are
ca scop optimizarea timpului dintre comanda produsului, productie si livrare. Se
realizeaza acest lucru prin orientarea de a face o treaba mai buna, cu mai putine
deseuri, mai putin efort de forta de muncd, mai putin spatiu si, practic, mai putin
din tot. Doar-in-timp de productie, adica Just-in-Time (JIT) este o metoda de
productie usoara, care are ca scop reducerea deseurilor. Este o practica esentiala
atunci cand vine vorba de aplicarea managementul calitatii si reduce costurile si
timpul petrecut in productie.

2.4. incorporarea calititii in cultura si comportamentelor echipei de proiect

Pentru a ne asigura ca toate inregistrarile de verificare sunt completate de
catre subantreprenor pe masurd ce lucrarile sunt efectuate si lucrarile vor fi
inspectate de antreprenor la punctele de inspectie convenite anterior in
planificare am introdus un proces de coordonare; calendar special pentru
evenimente de calitate; si sedinte de coordonare a calitétii.

Campaniile pentru a inraddcina mesajul de importanta a calitatii pentru
acest proiect pentru lucrdtori si manageri, echipa de client prin identificarea
caracteristicilor calitdtii pentru a rezona cu comunitatea, de exemplu dezvoltarea
mai rapidd a medicamentelor vitale pentru pacienti si sustenabilitatea.

Am folosit comunicarii regulate, memo-uri partajate in buletine
informative, Townhall (supervisori si meseriasi), Inceperea meeting-ului cu
momente de calitate pentru a fi utilizate pe tot santierul la intalniri relevante. Si
multe altele precum: Sisteme digitalizare (training, postere, slideset),
Evenimente ziua calitdtii, Vizibilitate zilnica pe tot santierul, Veste de calitate
(Quality Hi-Vis).
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2.5 Importanta calitatii In Santatate si Siguranta

Industria constructiilor are una dintre cele mai mari rate de accidente in
comparatie cu toate celelalte industrii, asa ca trebuia abordat acest lucru.

O abordare pozitivd a calitdti este vitaldi pentru a adauga valoare
portofoliului clientului, aceasta se datoreaza faptului ca o cultura slaba a calitati
in constructii poate duce la slabiciuni si probleme la locul de munca. Care, la
randul sau, are un impact negativ asupra calitdtii constructiei, prin urmare o
culturd slaba poate duce la un mediu de lucru nesigur si neproductiv. Asadar,
promovam o culturd pozitiva a sigurantei, santierele trebuie sd urmeze practici
de lucru sigure, care sa respecte astfel de legi.

Lucratorii isi asuma un risc in timpul lucrului si una din cauze este lipsa
de calitate in constructii: Solutii de proiectare inadecvate ; Executie proasta a
lucrarilor sau eroare de constructie ; Eroare de inactiune sau erori in deciziile
clientului si realizarea proiectului managerii; Materiale, produse sau procese de
constructie inadecvate; Inspectie inadecvata sau slaba a conditiilor santierului ;
Factori externi (conditii meteorologice nefavorabile, fortd majora, legale sau
modificari normative, autorizatie de licenta).

Cand o schela se prabuseste din cauza vantului puternic, a existat un
management al calitdtii care a esuat intr-un anumit aspect al lucrarii, fie ca este
vorba de proiectarea lucrarilor temporare, materialele utilizate, sau in procesul
de montare care nu a reusit sa indeplineasca standard necesar.

Solutia avem un angajament saptamanal pentru Patru Pasi catre Siguranta
si Patru Pasi cétre Calitate la care participd toti managerii de constructii si
supraveghetorii in care discutam despre fiecare pas si extindem ce inseamna
fiecare intrebare. Le reaminteste tuturor celor aflati pe santier sd ia in
considerare siguranta si calitatea imediat inainte de a incepe lucrul.
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Imagine 1 Patru Pasi citre Siguranta si Patru Pasi catre Calitate.
Consecintele managementului slab al calitatii

Studii recente din SUA, Scandinavia si Anglia sugereaza cd pana la 30%
din constructii este refacere, forta de munca este folosita la doar 40-60% din
eficienta potentiala, accidentele pot reprezenta 3-6% din costurile totale ale
proiectului si cel putin 10% din materiale sunt irosite. Instalatiile de slaba
calitate ar putea provoca probleme mai mari decat cele pe care incearcad sa le
rezolve, cum ar fi faptul cd sunt in detrimentul sanatatii ocupantilor, posibile
daune materiale, costuri de remediere pe termen scurt si mai mult timp daune pe
termen lung la reputatia organizatie si increderea consumatorilor.

Calitatea fiecarei decizii depinde de o strategie de buna calitate care
implica procese, date si o culturd buna: integrarea informatiilor exacte, prompte
si complete 1n toate disciplinele relevante pe care le putem folosi atunci cand
avem nevoie. Dar, in acest moment, acest aspect este un domeniu in care multe
firme se lupta.

3. CONCLUZII

ee A

Beneficiile integrarii calitatii in managementul de proiect in constructii

b}

Calitatea se manifesta in toate aspectele legate de productia de santier, n
sanatate si sigurantd, gestionarea riscurilor, minimizarea deseuri de materiale,
evitand reprelucrarea si in utilizarea instalatiilor si echipamentelor.
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Accentul se pune pe modul in care se realizeazd managementul calitatii in

timpul procesului de productie a santierului: inclusiv cerintele de calitate
gestionarea prin lantul de aprovizionare.

% Problemele de calitate sunt cele mai importante in mintea clientului

% Timpul, costul, calitatea, Impreuna cu sanatatea si siguranta, sunt
piatra de temelie a industriei

% Un produs de calitate se refera la furnizarea de valoare adaugata
pentru utilizator

+»+ Calitatea inseamnda o utilizare mai eficienta a resurselor,
economisind timp, bani, si de mediu

+** Buna calitate insecamna durabilitate, dezirabilitate si valoare buna

Calitatea consecventa la fata locului se bazeaza pe a avea abilitdtile

disponibile, a invata din greseli, a continua imbunatatirea si o mentalitate care
recunoaste calitatea este esentiala. Nu poate exista intr-un siloz. Calitatea
depinde de faptul ca toatd lumea joaca un rol, de la client/echipa de consultanti
la productia echipei pe santier.

Principalele beneficii ale motivului pentru care ar trebui sa integram

calitatea In managementul de proiect sunt:

>

v V VWV V¥V

Reducerea atat timpului, cat si costul livrarii unui proiect la un standard
mai ridicat

O mai bund satisfacere a nevoile clientilor, oferind un avantaj competitiv
prin intrebarea constantd "putem face acest lucru mai bine"?

Reputatie. Livrarea excelentei imbundtateste nu numai reputatia
clientului, ci si a furnizorului.

Reducerea deseurile, fie ca este vorba de deseuri de materiale, fie de
timpul pierdut din cauza gestionarii si practicilor deficitare.

Implicarea deplind a tuturor partilor in livrarea de calitate, de la clienti
pana la operatori, va obtine rezultate mai bune. Opiniile sunt apreciate,
ideile noi sunt evaluate si luate in considerare.
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MANAGEMENTUL DE PROIECT IN CONSTRUCTII -
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Set de bune practici in managementul de proiect in vederea
cresterii eficientei
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Rezumat:

Pentru ca un proiect sd fie construit conform conditiilor cerute din punct de vedere al
calitatii, respectarea bugetului si timpul de executie, este nevoie de un management
profesionist al operatiunilor la nivel de santier. Complexitatea tehnica, importanta efectuarii
lucrarilor la termenul stabilit, constrangerile de resurse si costurile substantiale impun
planificarea, programarea si controlul riguros al tuturor lucrarilor. Lucrarea de cercetare
abordeaza din punct de vedere teoretic definitii a unor conepte de management aplicabile in
domeniul constructiilor precum diagrama Gantt, Organizatia Internationald de Standardizare
(I.S.0.), membrii si atributiile lor in cadrul unui proiect de constructie, etapele proiectului de
constructie etc. Mai apoi, lucrarea exploreazd mai multe tipuri de management integrat
precum cel al timpului, al resurselor, al costurilor, managementul calitatii, financiar si de risc.
Se descriu pe larg metode folosite de analiza, de organizare si de estimare a costurilor sau a
riscutilor precum diagramele de tip retea C.P.M., P.E.R.T. si G.E.R.T. Lucrarea de cercetare
contine si informatii de natura legislativa, preluate din regulamentele nationale dezvltate de
Parlamentul Roméniei si de 1.S.C. in ceea ce priveste procesul de incheiere al lucrarilor. in
final, toate conceptele si definitiile explicate si cercetate alcatuiesc baza de cercetare pentru
studiul de caz aplicat, componenta pragmaticd a disertatiei, mai precis, o analizd asupra
modelului de management in procesul de constructiec al Terminalului 5 al Aeroportului
International Heathrow, Londra, inaugurat in 2008. Acesta reprezintd un model bun de urmat,
care prin particularitatile sale de abordare a managementului a dat dovada de un rezultat de
succes in materie de timp, buget si calitate.

Cuvinte cheie: managementul de proiect, diagrame de organizare, estimare riscuri,
ofertare, legislatie.
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1. DEFINIREA SI IMPORTANTA MANAGEMENTULUI
PROIECTELOR DE CONSTRUCTII

Conform The Chartered Institute of Building, Managementul proiectelor
de constructii constd in planificarea, organizarea, coordonarea si controlul
proiectului, de la inceput pand la finalizarea acestuia, cu scopul principal de a
satisface cerintele clientului ce priveste realizarea unui obiectiv viabil din punct
de vedere functional si financiar. Astfel, managementul proiectelor presupune
decizia asupra unor puncte de referintd ce stabilesc directiile de urmat,
observarea si coordonarea progresului in realizarea lucrarilor si, atunci cand e
cazul, corectarea executiei proiectelor in urma coordonarii situatiei de pe sit cu
reperele de planificare si proiectarea prealabila.

Prin prisma particularitatilor procesului de constructie, acesta are nevoie
de a fi gestionat cat mai eficient printr-o programare si un control riguros al
tuturor lucrarilor. Procesul de constructii este un mecanism ce necesitd
interventii atent coordonate de catre experti. Totusi, e important sa avem in
vedere faptul cd realizarea oricarui obiect de constructie poate implica
evenimente in procesul de constructie care sunt uneori dificile sau chiar
imposibil de anticipat. Din acest motiv, exercitarea serviciilor de management
de proiect eficient reprezintd o necesitate pentru combaterea conditiilor
schimbatoare ce pot modifica sau destructura procesul si obiectul final de
constructie.

2. PROIECTAREA IN CONSTRUCTII
2.1. Organizarea echipei de proiectare si responsabilitatile acestora

Un proiect de constructii se referd la furnizarea unui set de solutii tehnice
si economice, prin implicarea mai multor specialisti, ce au ca scop respectarea
temei de proiectare intocmitd in functie de cerintele beneficiarului.

Astfel, participantii unei echipe de proiectare si responsabilitatile acestora
sunt urmatoarele:

. Seful sau managerul de proiect — responsabil de coordonarea
intregii echipe de proiectare si echipa de constructii
. Arhitectul — responsabil cu intocmirea proiectului tehnic pentru

autorizare si certifica respectarea prevederilor proiectelor de arhitectura;
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. Inginerul de constructii civile — responsabil cu intocmirea
proiectului de rezistentd, detaliazd din punct de vedere tehnic si certifica
respectarea prevederilor proiectelor de rezistenta;

. Inginerul de instalatii — responsabil cu documentatia si suportul
tehnic privind detaliile de executie pentru instalatii electrice, sanitare HVAC,
etc, emite si certificd respectarea prevederilor proiectelor de instalatii;

. Inginer cai ferate, drumuri si poduri — responsabil cu suportul
tehnic pentru realizarea lucrarilor de sistematizare verticald;
. Inginer geodez — responsabil cu transpunerea elementelor din

studiul topografic in teren pe bornele de masurare si confirmd pozitia
elementelor de trasare;

. Inginer geolog —verifica caracteristicile terenului de fundare si cota
de fundare conform propunerii din proiectul tehnic si alcatuieste studiul
geotehnic al terenului;

. Verificatorii de proiecte — responsabili cu verificarea proiectul
tehnic si dispozitiile de santier emise de catre proiectanti pentru fiecare
specialitate si le certifica prin semnaturd si stampild, asigurdnd verificarea
conformitatii de solutii propus

Specialistii din partea executantului

. Responsabil Tehnic cu Executia (RTE) —atestat pentru profesia
de RTE de catre Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) pentru diferite tipuri
de lucrdri, In functie de specializarea sa. Responsabil cu executia tuturor
lucrarilor, pentru calitatea acestora, calitatea materialelor utilizate, a
tehnologiilor utilizate si raspunde de modul de implementare a proiectului de
catre personalul lucrativ si totodatd raspunde direct in fata inspectorilor ISC.

. Seful de santier — responsabil in mod direct de organizarea
santierului, de echipele de lucratori, urmareste respectarea proiectul tehnic si
prevederile acestuia, informeazd RTE si dirigintii de santier privind stadiul
lucrarilor si situatiile neprevazute cu care se confrunta;

Specialistii din partea beneficiarului
. Diriginte de santier —atestat de catre ISC pentru diverse tipuri de
lucrari In conformitate cu licenta sau masterul detinut. Dirigintele de santier are

calitatea de a fi reprezentantul beneficiarului pe perioada executiei lucrarilor si
raspunde de asemenea in fata inspectorilor ISC.
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2.2. Etapele ciclului de viata intr-un proiect de constructii

Conform metodologiei pentru elaborarea unui proiect de constructii
intocmite de catre O.N.U.D.I. (Organizatia Natiunilor Unite pentru Dezvoltare

Industriald ), ciclul de viata al proiectului cuprinde urméatoarele faze:

1. Faza preinvestitionala
2. Faza investitionala
3. Faza operationala

Tema de
proiectare

Proiectarea

/

Participantii la proiect

Client
Manager de proiect
Arhitect
Peisagist
Ingineri (rezistenta, instalatii, etc)
Ingineri consultanti
Inspectorul calitatii
Entitatile subcontractate
Expertul tehnic
Forta de munca

\

/

Constructic
—

Functionarea ]

b3 Demolarea

TIME:

Figura 1. Diagrama cu etapele ciclului de viata intr-un proiect de constructii si
specialistii implicati.

2.3. Ofertarea si estimarea costurilor de constructie

Procedeul de ofertare este deosebit de cuprinzdtor si are un impact
economic asupra intregii activitati a constructorului. Procesul de ofertare incepe
cu o analizd criticd a situatiei in baza unui deviz general pus la dispozitie de
citre proiectant. In general, in functie de dimensiunea proiectului, ea poate fi
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elaboratd de o singurd persoand din departamentul de ofertare sau, in cazul
proiectelor de mari dimeniuni, de o echipd formata din reprezentantul
departamentului de ofertare (care este totodatd si coordonatorul echipei),
tehnicieni (departamentul de proiectare), cel putin un membru al
departamentului de executie (care ulterior va deveni responsabil cu executia si
cu implementarea proiectului), precum si de eventualii reprezentanti ai
subfurnizorilor sau a partenerilor care trebuie sda participe la realizarea
proiectului. Una din tehnicile de stabilire a pretului este cea de "bottom-up",
tehnicd care pleacd de la analiza costurilor directe implicate in realizarea
proiectului, la care se adauga, fie pe baza normativelor sau a devizelor elaborate
de diverse institutii asemamatpare, fie, cel mai adesea, pe baza experientei
proprii, cheltuieli indirecte legate de organizarea de santier, cheltuieli de
vanzare, costuri administrative generale, precum si un profit minim planificat.

Devizul general este documentatia economica prin care se stabileste
valoarea totald estimativd a obiectivelor de investitii in faza de proiectare -
studiul de fezabilitate si proiectul tehnic. Acesta se structureaza pe capitole de
cheltuieli, precizindu-se valoarea totald, din care se detaliazd partea ce se
supune constructiei.in cadrul lui se iriscrie valoare totala a obiectivului, detaliata
conform legislatiei In vigoare .Devizul general se intocmeste pentru obiective
noi §i in continuare, precum si pentru cele de dezvoltare, transformare, reparatii
capitale etc.

3. PROIECTUL iN FAZA DE SANTIER
3.1. Organizarea santierului

Proiectul de organizare a santierului reprezintd documentatia tehnica si

economicd, elaboratd de catre proiectantul general, sub forma unei scheme
formatd dintr-o serie de piese scrise si desenate, ce cuprind solutiile de
organizare, care au ca scop asigurarea conditiilor necesare pentru realizarea
lucrarilor vizate si a obiectelor de constructii. Rezolvarea integrala sau partiala a
acestor chestiuni ce vizeaza organizarea santierului, se abordeaza si se discuta
inca din faza de proiectare.
Organizarea unui santier pentru realizarea unui nou obiectiv necesitd realizarea
unor spatii pentru asigurarea conditiilor de viatd si munca, de depozitare a
materialelor etc., anumitor retele pentru utilitdfi precum apad, gaz, energie
electricd, aer comprimat etc. si a insfrastructurii aferente producerii acestora,
precum cdile de transport (drumuri, cdi ferate, retele telefonice etc.).
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3.2. Managementul timpului

Managementul timpului se refera la ansamblul activitatilor necesare
pentru a fi desfasurate conform termenelor de executie prevazute prin contract.
Managementul timpului este importat deoarece o slaba gestionare a calendarului
are efect direct asupra costurilor si credibilitatii contractantului.

Managementul timpului cuprinde urmdtoarele procese:

a. Divizarea procedeelor proiectului in activitati componente simple i
etapizarea lor in timp (organigrama sarcinilor ). Definirea celor mai importante
activitatil si stabilirea ordinii lor se realizeazd de catre ingineri, proiectanti si
membrii echipei de proiect, luand in considerare atit activitdtile care tin de
natura tehnologicd a lucrarii executate, cat si cele care tin de organizare sau
factori externi (de exemplu, furnizori).

b. Realizarea programului de executie a proiectului, prin apelarea, in
functie de complexitatea proiectului, la metode clasice sau moderne de
programare. Programele de executie sunt de doua feluri:

1. Clasice

e Diagrama Gantt
2. Moderne, de tip retea:
e C.P.M. (Metoda drumului critic)
e P.E.R.T. (Tehnica Evaluarii si revizuirii programate)
e G.E.R.T. (Tehnica Evaluarii si revizuirii grafice)

c. Monitorizarea si actualizarea constantd a programului pe masura
desfasurarii lucrdrilor, care include masurarea si raportarea progresului si
utilizarea resurselor, adoptarea de actiuni ce au ca scop corectia erorilor, si
atunci cand este nevoie, actualizarea si ajustarea programului.

3.3. Managementul resurselor

Pentru a realiza un proiect de constructii de succes si eficient, nu este de
indiala faptul ca acesta necesitd planificarea anterioarad si evidenta consumului
de resurse disponibile. Resursele necesare in materie de proiect de constructii
sunt cele umane, materiale si utilajele. Din pacate, in ciuda planificarii
riguroase, disponibilitatea acestor resurse poate fi nesigurd datorita
constrangerilor sezoniere, a conflictelor de munca, a defectiunilor utilajelor, a
cererilor concurente de resurse in cadrul firmei si al proiectului, a intarzierii
livrarilor s.a. Cu toate acestea, este nevoie ca termenul de finalizare si bugetul
costurilor sa fie respectat, din acest motiv intervine managerul de proiect pentru
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stabilirea fortei de munca, a utilajelor si materialelor la timpul potrivit si in
cantitatea necesard in cadrul planificarii generale, atit pe termen lung, cat si pe
termen scurt, pentru planificarea detaliata.

Obiectivul de baza al managementului resurselor este de a aproviziona si
a sustine activitatea de pe santier astfel Incat obiectivele privind programul de
executie sd poata fi atinse iar costurile sa se poatd incadra in bugetul prevazut.
De asemenea, si contractele trebuie optimizate astfel incat toate tipurile de
resurse sd ajunga in santier la timpul prestabilit, iar in cazul intarzierilor
contractele au rolul sd cuprindd masurile ce vor fi luate in conditiile
nerespectarii clauzelor.

3.4. Managementul calitatii

Institutul Roman de Standardizare a aderat la Comitetul European de
Standardizare, precum si la Reteaua Internationala de Terminologie, fapt ce a
condus la adoptarea normelor Organizatiei Internationale de Standardizare
(I.S.0.) incluzandu-le in nomenclatorul de standarde romanesti, astfel:

-ISO 9001/2015 - Sistemele calitatii. Model pentru asigurarea calitatii in
proiectare/dezvoltare, productie, montaj §i service.

-ISO 14001/ 2015 - Sistem de Management de Mediu

-1SO 45001/2018 - Sisteme de management al sanatatii si securitatii in muncd.
Cerinte cu indrumari pentru utilizare

3.5. Managementul financiar

Managementul financiar al proiectelor de constructii include trei
componente: estimarea costurilor in vederea ofertarii, managementul costurilor
pe durata executiei proiectului si managementul fluxurilor de numerar. Un
management financiar al proiectului trebuie sd inceapa incd din faza de
proiectare, faza de elaborare a ofertei, deoarece o ofertd incorect intocmita poate
sa duca fie la pierderea contractarii lucrarii, fie la castigarea ei, dar proiectul se
poate solda cu pierderi.

3.6. Managementul riscului

Numim risc nesiguranta asociatd oricarui rezultat. Nesiguranta se poate
referi la probabilitatea de aparifie a unui eveniment, ori la efectul unui
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eveniment in cazul in care acesta se produce. Un bun management al riscului
ofera urmatoarele beneficii:
e cresterea gradului de constientizare a riscului in cadrul organizatiei;
e mai multd incredere in obiectivele si scopurile organizationale, deoarece
riscul este luat in considerare in strategie;
e respectarea mai buna si mai eficientd a mandatelor de reglementare si de
conformitate interna, deoarece conformitatea este coordonata;
e cficientd operationald Tmbunatatitd prin aplicarea mai consecventd a
proceselor si controlului de risc;
e securitate imbunatatitd la locul de munca pentru angajati si clienti;
e diferentiere pe piata comeptitiva.

4. ETAPA FINALA A PROIECTULUI

Proiectul se finalizeaza prin incheierea unui proces verbal de receptie a
lucrarilor care atesta faptul cd obiectul de constructii a fost realizat in
conformitate cu legislatia, prevederile certificatului de wurbanism si a
documentatiei tehnice de autorizare de constructie/ desfiintare si se preda
impreund cu cu documentele cuprinse in cartea tehnica a constructiei. Conform
dispozitiilor generale ale HG 343/2017 “Cartea tehnica a constructiei se
compune din ansamblul de documente referitoare la proiectarea, execufia,
receptia, exploatarea, intrefinerea, repararea s§i urmdrirea in timp a
constructiei.” O ultima etapa consta n arhivarea atat fizica, cat si digitala a
proiectului pe o perioada de timp hotaratd contractual sau la nivel de decizie
comuna a celor implicati.

5. STUDIU DE CAZ - TERMINALUL 5 AL AEROPORTULUI
HEATHROW, LONDRA.

Scopul acestui studiu de caz este acela de a cauta sa identifice cele mai
bune practici de management de proiect prin examinarea procesului constructiv
al terminalului 5 Heathrow al BAA (Autoritatea aeriand Britanicd). BAA a
adoptat o abordare radicald a managementului riscului, inclusiv atenuarea mai
timpurie a riscului prin care au putut gestiona cauza si nu efectele ulterioare ale
riscului. Mesajele cheie includ: ,,a lucra pe TS5 inseamnd ca toatd lumea
anticipeaza, gestioneaza si reduce riscurile asociate cu ceea ce facem” . Esential
pentru regandirea managementului de proiect in TS5 a fost ideea implementarii
unei abordari cooperante intre dezvoltator si client, care ar putea fi sustinuta de-
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a lungul anilor necesari pentru proiectarea si livrarea terminalului. BAA a
implicat clientul lui TS5 (British Airways, BA) la inceputul procesului de
proiectare.

Terminalul 5 BAA Heathrow este in prezent unul dintre cele mai mari si
mai complexe proiecte de constructie din Europa. Procesul de planificare a
inceput in 1986 si a s-a finalizat abia in 2022, cidnd au inceput constructiile.
Secretarul de stat a aprobat terminalul 5 pe 20 noiembrie 2001, dupd cea mai
lunga cercetare publicd din istoria Marii Britanii (46 de luni), iar conform
concluziilor studiului, in martie 2008, la finalizarea acestuia, acesta va adauga
50% la capacitatea aeroportului Heathrow, Londra. Terminalul a fost proiectat
pentru a transporta 35 de milioane de pasageri pe an.

igra 2. Terminalul T5 finalizat si pus in functiune

Ce exemple de bune practici pentru proiectele din Romdnoa pot fi extrase
din modul de desfasurare a managementului in cazul proiectului TS5 al
Aeroportului Heathrow?

In cazul proiectului T3, entitatea BAA (clientul) si-a asumat intai de toate
responsabilitatea oricarui risc si a facilitat o colaborare contractuala pentru
fiecare participant la proiect echitabila din punct de vedere al transparentei,
relationarii, riscurilor si costurilor. Spre exemplu, cele 42 de parti implicate se
intalneau saptamanal pentru o sedintd in care se evalua situatia actuala si se
hotarau pasii urmatori. Astfel, toate partile detineau aceeasi informatie si nu
existau neclaritati, usurand procesul de executie.
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Realitatea 1n domeniul constructiilor din Roménia este aceea ca
dezvoltatorul/clientul nu angajeaza de cele mai multe ori un management de
proiect, aceasta sarcind revenindu-i proiectantului sef, care nu are intotdeauna
expertiza necesara de management bun. Din acest motiv, comunicarea este una
deficitara, pentru cd de cele mai multe ori, misiunea proiectantului sef de a
gestiona intreaga echipa se opreste dupi faza de proiectare. In faza de executie,
clientul este cel ce trebuie sda mentind relatia dintre constructor, furnizori si
proiectanti. Din nefericire, aceastd notiune este deseori necunoscutd in randul
investitorilor.

O solutie pentru aceasta problema este promovarea importantei unei bune
comunicari prin diferite cursuri si programe de constientizare, dar pentru ca
acest fapt sa devind o normalitate, este nevoie de o reorganizare legislativa. De
exemplu, legislatia Tn domeniul constructiilor, prevede faptul cd raspunderea
pentru problemele aparute in timpul executiei este asumatd fie de proiectant,
executant, verificator, dar nu si de dezvoltator, care este principalul responsabil
de calitatea si deciziile 1n raportu cu constructia. Astfel, prin modificarea legilor
ce aduc un dezechilibru al prejudiciilor partilor implicate cresc sansele
exponential Tn cazul realizdrii unui proect de succes.

Putem afirma faptul cd Proiectul Terminal 5 al aeroportului Heathrow din
Londra a oferit o oportunitate de a stabili noi standarde in domeniul
managementului de proiect pentru industria constructiilor. Dupd cum descriu
investitorii si proiectantii, au fost urmarite oportunitdti in fiecare etapa de
dezvoltare pentru a imbunatdti performanta si pentru a integra ferm
constientizarea mediului si responsabilitatea corporativa in procesele de luare a
deciziilor. Pe parcursul proiectdrii si constructiei, echipele de proiect si
furnizorii au fost incurajati sd aplice tehnici inovatoare si cele mai bune practici
pentru a oferi performante de mediu exemplare. Din acest motiv, modul de
implementare al managementului pentru acest proiect poate stabili un set de
bune practici si un model de proiect eficient si de succes.

6. CONCLUZII

Conform cercetarii, putem afirma faptul cd, cea mai sigurd cale de a
atinge obiectivele tuturor participantilor la proiectul de constructii este stabilirea
in primul rdnd a unor strategii clare de management de proiect. Atit cercetarea
teoreticd, cat si cea faptica, bazata pe studiul de caz, pun in evidenta importanta
s1 necesitatea majora a unei abordari sistemice, bazate pe un set de reguli bine
stabilite anterior n cazul proiectelor de conctructie.
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Prin lucrarea de disertatie s-a putut defini clar ce Inseamna si ce necesita

atingerea unui proiect calitativ, raportat la factorii interdependenti de timp si
cost. Se pune un accent special de instrumentele de calcul si gestionare a
proectului de constructie pentru dovedirea importantei utilizdrii acestuia in
domeniul constructiilor.
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Rezumat

INTRODUCERE

In alegerea acestei teme de disertatic m-am folosit de cunostintele
acumulate 1n anii de studiu de licentd, de experienta pe care am acumulat-o in
anii care au urmat fie ca proiectant si fie ca executant, de noutatile pe care le-am
aflat in perioada de studiu de master, deci mi s-a parut firesc s Tmi fie sugerata
aceasta tema, intr-un fel ca o continuare a acumularilor de cunostinte incepute in
primii ani de studentie si care a continuat pana in prezent, sub o forma sau alta.

Intr-un prim capitol, voi incerca si fac o trecere in revisti a unor aspecte
legale si care sunt de un mare ajutor pentru specialistii implicati, pentru
personalul executant si pentru alte persoane implicate in procesul de realizare a
unei structuri, fard a avea pretentia de a aborda exhaustiv toate laturile care pot
fi analizate sau dezbatute.

Pe de alta parte, acest cadru legal este foarte bine cunoscut de catre
majoritatea specialistilor ce activeaza in domeniu, prin urmare aceasta lucrare se
doreste a fi o punctare, o scoatere in evidenta, o mentionare a unor aspecte care,
cateodatd, scapa controlului firesc de calitate al executiei, si nu din rea vointa ci
din neatentie, fapt care este la fel de pagubos si periculos.

Identificarea acestor aspecte va fi facutd in urmatorul capitol al lucrarii.
De-a lungul timpului am putut constata ca existd posibilitatea producerii unor
greseli sau a executiei de lucrdri care, din lipsa de supraveghere, control si
remediere ce nu au fost facute la timp de catre cei care aveau obligatia de a
respecta prevederile legale din domeniu, cd se pot executa lucrdri de o proasta
calitate. Am putut constata de asemenea, si asta de cele mai multe ori, ca sunt
lucrari de executie a structurii care respecta intru totul aceste norme de calitate,
lucru pe care il voi evidentia la momentul potrivit in aceastd lucrare de
disertatie.
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Capitolul in care voi prezenta modalitatile de realizare a verificarii
calitatii, procedurile care au fost folosite si prezentarea unor instrumente,
dispozitive sau folosirea inteligentei artificiale pentru verificarea acesteia, lucru
care este de fapt trecerea la integrarea BIM. Modelarea BIM este factorul
determinant in migrarea intregului proces de proiectare a unei cladiri de la un
proces bazat pe metode lucru 2D la un proces axat pe modele 3D parametrizate
si inteligente, realizdnd in fapt construirea virtuald a cladirilor inainte de
construirea lor fizicd in santier. La baza conceptului BIM std posibilitatea ca
toate specialitdtile implicate (arhitecturd, structura, MEP) sa foloseasca un
model unic 3D al cladirii din care vor extrage toate desenele si reprezentarile
necesare: planuri, sectiuni, elevatii, detalii de executie, cantitati si estimari de
preturi, inclusiv documentatie as-build. Va fi o incercare de a prezenta cum
trebuie sd se faca un control mai eficient, mai rapid si In domeniul calitatii n
constructii. Asadar, pentru asigurarea calitatii lucrarilor de constructii depinde o
tehnologie care trebuie sd elimine acele lucrdri de refacere care sunt decise in
urma controlului de calitate efectuat la pe timpul executiei dar si la Incheierea
acestora, fapt ce duce cu sigurantd la economii materiale, la reducerea timpilor
de executie si la cresterea fiabilitatii si durabilitatii unei constructii, atat in
timpul cat si dupa terminarea ei in faza de exploatare.

Ultimul capitol este, ca si incheiere de lucrare, o dovada a increderii mele
ca viitorul va folosi nu numai experienta trecutului, sub toate formele sale,
realizarile prezente cu toate performantele atinse in verificarea calitatii
structurilor si nu doar a lor.

1. ASPECTE SI REGLEMENTARI LEGALE ACTUALE

Principalul act legislativ dupa care se desfdasoara activitatea de control a
calitatii in constructii este Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, cu
modificarile sale ulterioare. Aceastd lege este ganditd si folositd cu scopul de a
pune intr-un cadru bine precizat si reglementat tot ce are legatura cu acest
concept de calitate, de a ardta cine, cum, cat si cand trebuie sa aplice prevederile
legale, asa cum au fost ele concepute de catre legiuitor.

Legea a fost structurata astfel incat sd cuprinda toate aspectele de interes.
Cuprinde un numar de cinci capitole. Primul capitol prezintd notiunile generale
importante precum definirea calitatii, a sistemului calititii in constructii, a
cerintelor necesare aplicabile.

In cel de-al doilea capitol al legii se face referire la sistemul de calitate in
constructii ca fiind ,,ansamblul de structuri organizatorice, responsabilitafi,
regulamente, proceduri si mijloace care concurd la realizarea calitatii
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constructiilor 1n toate etapele de concepere, realizare, exploatare si postutilizare
a acestora (art.8).

Se continud cu art.9 ce aratd ce anume trebuie sd cuprinda sistemul de
calitate in constructii, printre altele fiind ,,activitatea de reglementare in
constructii, certificarea performantei §i a conformitatii produselor pentru
constructii, agrementul tehnic in constructii, verificarea si expertizarea tehnica a
proiectelor, verificarea calitatii lucrarilor executate, expertizarea tehnicd a
executiei lucrarilor si a constructiilor, precum si auditul energetic al cladirilor,
managementul calitdtii in constructii, acreditarea si/sau  autorizarea
laboratoarelor de analize si Incercdri In constructii, activitatea metrologica in
constructii, receptia constructiilor, urmadrirea comportarii in exploatare si
interventii la constructiile existente, precum si postutilizarea constructiilor,
exercitarea controlului de stat al calitatii In constructii, atestarea tehnico-
profesionald si autorizarea specialistilor care desfasoara activitate in
constructii”.

Urmatoarele articole din lege, de la art.10 la art. 21, detaliaza fiecare din
cele prezentate In precedentul articol, astfel incat sa se inteleagd ce anume
reprezintd si cum si cine se ocupd de implementarea sistemului de calitate in
constructii.

In cel de-al treilea capitol din lege apar 8 sectiuni ce cuprind obligatiile si
sanctiunile persoanelor care trebuie sa asigure aplicarea sistemului de calitate in
constructii.

Penultimul capitol al legii, al patrulea, prezinta de la art.35 (ce precizeaza
ca ,proiectarea, verificarea, expertizarea, realizarea unei constructii ori
executarea de modificari ale acesteia fara respectarea reglementarilor tehnice
privind stabilitatea si rezistenta, daca in acest fel este pusd in pericol viata sau
integritatea corporald a uneia ori mai multor persoane, constituie infractiune si
se pedepseste cu inchisoare de la un an la 5 ani si interzicerea unor drepturi’),
pana la art.40 care aratd care sunt sanctiunile aplicate tuturor persoanelor fizice
si/sau juridice pentru neaplicarea reglementarilor prevazute in cadrul Legii 10,
facandu-se precizari clare la modul in care neindeplinirea prevederilor legale
duce la aplicarea sanctiunilor. Incilcarea lor poate duce la infractiuni ce sunt
pedepsite conform art.35, sau la contraventii, prezentate 1n art.36.

Ultimul capitol al Legii 10, cel de-al cincilea, de la art.41 la art.44, sunt
prezentate dispozitiile finale si tranzitorii ale legii. Un lucru important este si
prezentarea acelor acte normative care trebuie modificate in asa fel Incét acestea
se fie conforme cu noua reglementare ce este cuprinsd in Legea 10, un numar
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important de Hotarari de Guvern cu aplicabilitate in domeniul calititii in
constructii.

Voi mai face referire in acest capitol si la HG nr. 766/1997, actualizata,
pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii, care, in
Anexa 2, prezintd un REGULAMENT privind conducerea si asigurarea calitatii
in constructii, ca fiind ,,0 componentd principald a sistemului calitatii in
constructii si reprezintd o parte semnificativd a functiei generale de conducere
dintr-o unitate.”'

Aceeasi hotarare de guvern face referire si la instituirea unui plan al
calitatii, care este un ,document care precizeazd practicile, resursele si
succesiunea activitatilor specifice referitoare la calitate, relevante pentru o
anumitd lucrare sau constructie”, conform art. 23, iar ca o completare, in art. 24
se precizeaza ca:

,a) ca parte a sistemului calitatii, pentru anumite lucrari sau constructii, in
care caz se face referire la manualul calitatii si la procedurile documentate ale
sistemului, suplimente, dupd caz, cu cele specifice lucrarilor respective,
document care descrie sistemul de management al calitdtii al unei organizatii.

b) ca document de sine stititor, atunci cind agentul economic sau
persoana juridica implicatd nu are implementat sistemul calitatii aplicat pe baza
standardelor SR EN ISO seria 9000, in care caz vor fi elaborate si procedurile
necesare aplicarii acestui plan.”

2. ABATERI DE LA CALITATE IN EXECUTIA STRUCTURILOR

Calitatea este un concept care se utilizeazd in toate domeniile vietii
economice i sociale, care Insa prezintd un caracter dual si care are semnificatii
particulare pentru domenii, sectoare, functiuni sau obiecte specifice, este un
termen general, aplicabil la cele mai diferite trasaturi sau caracteristici, fie
individuale, fie generice si a fost definitd in diferite moduri.

Conform American Society for Quality, (ASQ: Societatea Americana
pentru Calitate) ,, Calitatea este un termen subiectiv pentru cad fiecare persoana
sau sector are propria sa definitie. In utilizarea sa din tehnica, calitatea poate
avea doua semnificatii:

1. caracteristicile unui produs sau serviciu care se refera la abilitatea
acestuia de a satisface necesitati exprimate sau implicite;

2. un produs sau un serviciu fara deficiente.

' Conformart. 1, HG nr. 766/1997
* Note de curs, Managementul calititii in constructii-sef lucrari dr. ing. Ana Maria Ganea.
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Pe de alta parte, calitatea are evident si un caracter obiectiv 1in sensul ca
majoritatea atributelor/performantelor unui produs sau serviciu pot fi masurate.

Despre exigentele de calitate ale unei constructii, se poate spune cd
acestea variazd In functie tipul ei, de destinatie si de mediul ambiant. Doar o
simpld enumerare a acestora poate sd releve multitudinea de exigente: acustice,
hidrotermice, de puritate a aerului, de iluminat natural si artificial, cu privire la
spatiul interior, de ordin aspectual, de iradiatii si Insoriri, de securitate, de
durabilitate si, nu in ultimul rand, de cost.

Se porneste de la premisa pe deplin justificatd a unei proiectari deficitare.
Asta Tnseamna ca datele initiale sunt incomplete sau inexacte cu privire la
caracteristicile geotehnice si hidrologice ale terenului, sau cd sunt folosite
ipoteze de calcul ce nu concorda cu conditiile efective ale ternului, sau ca apar
modificari ale proiectului pe durata de xecutie a proiectului. Printre urmarile
rezultate se pot enumera tasari inegale ce duc la aparitia de fisuri, crapaturi sau
ruperi ale elementelor de rezistentd a constructiei, toate acestea putand duce la
infiltratii ale apei subterane din lipsa etanseitdtii constructiei sau cedari de
stabiliate a acesteia.’

3. METODE SI PROCEDEE FOLOSITE iN
CONTROLUL CALITATII STRUCTURILOR

Organizarea pentru inspectie se concretizeaza prin infiintarea in cadrul
firmei a unui compartiment specializat si distinct fatd de alte compartimente ale
firmei, concentrat pe control si identificarea neconformitatilor.

Organizarea pentru control, etapa ulterioara organizarii pentru inspectie,
se materializeazd prin crearea unui compartiment ale carui atributii specifice
acoperad toate etapele procesului de fabricatie. Fatd de abordarea anterioard,
compartimentul de control pastreaza inspectia la receptie si pe cea finala, iar
inspectia in cursul fabricatiei (pe flux) o transfera executantilor, sub forma
autocontrolului. Acest transfer de competenta este insotit si de transferul cétre
executanti a unor metode si echipamemente specifice, detinute anterior de catre
inspectori.*

Asadar, un control eficient trebuie sa aibd la bazd sisteme de control
capabile sd aducad informatii precise si corecte obtinute in urma unor cercetari
facute In timp uril. De asemenea, tipurile de control ce urmeaza a fi efectuat
trebuie sa asigure calitatea In constructii.

® Conform Asigurarea calitatii in constructii, prof. dr. ing. George Dumitrescu
* Note de curs, Managementul calitatii in constructii-sef lucrari dr. ing. Ana Maria Ganea.
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Tipurile de control de calitate efectuate in diferitele etape ale constructiei
sunt:

a. controlul preventiv, care se referd la proiectele de executie cat si la
materialele ce se vor fi utilizat

b. controlul tehnologic sau operativ, care se face direct la locul de munca
de catre personalul direct implicat in procesul de executie

c. controlul intermediar facut la receptia unor faze de lucrarile, in special
la lucrarile asacunse (fundatii, armaturi, izolatii hidrofuge, betonari de elemente
de rezistenta)

d. controlul dupa terminarea constructiei facut la receptia provizorie a
lucrarii si apoi se face receptia finald, dupa un an, de céatre o comisie alcatuita
din reprezentanti ai beneficiarului si alti specialisti numiti de catre acesta.

Poate cd cea mai importantd cauzd a calitatii deficitare este proasta
executie a lucrarilor ce isi giseste originea n nerespectarea datelor din proiect si
nerespectarea succesiunii tehnologice. Acestea sunt posibile doar in lipsa unui
control tehnic de calitate insuficient realizat pe timpul executiei.

Despre controlul calitdtii structurilor se gasesc informatiile necesare in C
56-85 Normativ pentru verificarea calitdtii si receptia lucrarilor de constructii si
instalatii aferente (care il inlocuieste C 56-75), in special in Caietul IV Fundatii,
Capitolul 1 Fundatii directe si pe piloti; Caietul V Beton simplu, beton armat si
beton precomprimat si Caietul VI Constructii din otel.”

3.1. Testarea betonului prin carote.

O serie de caracteristici ale betonului in structuri se pot determina prin
metode distructive. In cadrul acestei lucriri se vor prezenta o serie de metode
distructive utilizate pentru determinarea unor rezistente mecanice (compresiune
si intindere) precum si o serie de analize chimice ce au ca scop obtinerea unor
informatii legate de durabilitatea elementelor de beton armat. Succesiunea
operatiilor ce trebuie realizate pentru a efectua aceste determinadri practice este
urmatoarea:

- extragerea probelor din elementul de beton armat

- efectuarea analizelor fizico — chimice

- efectuarea incercarilor mecanice pentru determinarea rezistentelor.’

Betonul si agregatele utilizate in constructii trebuie sa respecte
reglementdri si standarde de calitate stricte. Deoarece standardele sunt

> C 56-85 Normativ pentru verificarea calitatii si receptia lucrarilor de constructii si instalatii aferente (care il
inlocuieste C 56-75)
¢ indrumator de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan

153



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

obligatorii, testarea de beton si de agregate este necesard pentru a asigura
conformitatea. Ce se obtine prin aceastd metoda de testare semidistructiva? De
la testarea tasdrii in teren cand se toarna betonul, pana la testarea esantioanelor
intarite pentru a determina caracteristicile fizice in laboratoare specializate,
testarea betonului include: realizarea §i protejarea specimenelor de test in
santierul si In laborator; testarea la compresie si incovoiere; teste de compresie
pe specimene turnate in forma si pe miez de beton Intarit; testarea volumului de
masa per unitate pentru betonul intarit; fixarea si testarea miezurilor din betonul
intarit; rezistenta la Incovoiere si duritatea betonului Intarit; testarea rezistentei
la compresie per masa unitara a mortarului; testarea absorbtiei apei si a golurilor
permeabile; testarea volumului aparent.’

Figura 2. Exemple de carote extrase din betonul armat’

7 https://www.sgsgroup.ro/ro-ro/construction/services-related-to-materials/materials-testing/concrete-and-

aggregate-testing
8 https://www.sgsgroup.ro/ro-ro/construction/services-related-to-materials/materials-testing/concrete-and-

aggregate-testing
? Indrumator de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan
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3.2. Determinare rezistentei la compresiune.

Metoda de lucru presupune incercarea cu ajutorul unor prese hidraulice a
epruvetelor pregitite si conforme. In momentul in care se constati cedarea
epruvetei, se inregistreaza forta aplicatd de catre presd. Rezistenta la
compresiune a epruvetei se determind prin calcularea raportului:

Bupr = Pmax
Aepr

(1)

. n o ee . 1
Figura 3. Exemple de carote supuse incercirii la compresiune'’

Tabel 1. Date obtinute dupa incercarea la compresiune e carotelor''

hepe Ao B s A eor Repe Coeficienti de corectie R,

Nr.

epruv/

carota [em] [em] [kN] [daN] [em?] [daN/em?] a b c e g [daN/em?]
10.2 9.50 4.50 30.50 3050 15.91 191.70 1.26 1.250 1.08 1.00 0.90 293
16.1 7.60 4.50 29.90 2990 15.91 187.93 1.26 1.182 1.08 1.00 0.90 272
16.2 10.30 4.50 24.00 2400 15.91 150.85 1.26 1.250 1.08 1.00 0.90 23
1741 7.40 4.50 32.40 3240 16.91 203.85 1.26 1171 1.08 1.00 0.90 292
17.2 7.40 4.50 31.80 3160 16.91 198.62 1.26 1171 1.08 1.00 0.90 285
17.3 9.70 4.50 30.50 3050 15.91 191.70 1.26 1.250 1.08 1.00 0.90 293

'” fndrumitor de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan
" indrumitor de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan
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Pe baza unor coeficienti de corectie (a — diametrul, b — rapotul h/d, ¢ —
stratul degradat la tdiere, e — materialul de corectie, g — umiditate), se determina
rezistenta echivalenta la compresiune pe cuburi, Rc.

3.3. Determinarea rezistentei la intindere prin incercarea la despicare

Pregitirea epruvetelor este identicd cu pregatirea in cazul incercarii la
compresiune. Modul de incercare presupune supunerea epruvetei la o forta
distribuita liniar dupa doud generatoare opuse, generand efectul de despicare a
epruvetei. In momentul in care se constati cedarea epruvetei, se inregistreazi
forta aplicata de catre presa. Rezistenta la intindere prin despicare a epruvetei se
determina prin calcularea raportului:

By = = R unde Aj = depr - hepr

Vs

Af - (2)

2

. < - A o .- . 1
Figura 4. Exemplu de carota supusa incercarii la despicare

' Indrumitor de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan
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Tabel 2. Date obtinute dupa incercarea la despicare a unei carote din

beton"
Cf. de corectie
Nr. hcar dcar F,r'upere Aicar Rt‘.ar Ri
Carotd | [em] | [em] | [daN] | [em?] | [daN/em?] [daN / cm?]
a c
1.2, 945 | 455 | 1025 | 43,00 15.18 1,26 1,08 20.65
2.2 964 | 455 | 950 | 43,90 13.78 1,26 1,08 18.75
3.2. 975 455 | 775 | 44,36 10.76 1.26 1,08 15.14
4. CONCLUZII

Caracteristica principald a dispozitivelor moderne utilizate in constructii,
fie ele otice, electromagnetice sau bazate pe laseri, constituie raspunsul prompt
si exact la cerinta de informare tehnicd calitativd a elementului testat, ca o
consecinta a calitatii vitezei si eficientei acestor dispozitive. Asadar, datorita
extinderii si intensificarii utilizarii calculatoarelor, miniaturizarii si dezvoltarii
sofisticatiei tehnice, clasele si varietatea dispozitivelor folosite pentru
determinarea calitatii lucrarilor de constructii s-a diversificat foarte mult.

In prezent, numeroase firme constructoare din lume produc echipamente
compacte, fie independente, fie atasate la utilajul de lucru, care sunt nu numai
mult mai exacte si lucreaza la distante mai mari decat nainte, dar sunt construite
cu o autocapacitate de corectare, pot efectua calculele necesare unor determinari
finale avand inglobate microprocesoare, pot fi conectate la calculatoare pentru
stocare de date si pentru prelucrarea acestora.

Miniaturizarea si microprocesoarele au permis producerea unei game de
echipamente usoare, portabile, compacte si de o Tnalta sofisticare care inainte era
imposibil de imaginat.

Actualele dispozitive folosite in constructii se caracterizeaza prin o mare
viteza de redare si acuretetd a rezultatelor, sigurantd si simplificare in
exploatare, cresterea substantiald a calitdtii lucrarilor de constructii simultan cu

" Indrumitor de proiect. Tehnici si metode experimentale, asistent dr. ing. Diaconu Dan
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reducerea consumului de resurse materiale si umane si implicit, reducerea
costului lucrarii de constructii.'*

Un bun exemplu este demersul pe care firma americand Boston Dynamics
l-a facut prin crearea unui robot specializat pentru a fi folosit pentru verificarea
si controlul in situ al elementelor structurale executate, folosind integrarea BIM.

Pe acest robot se pot atasa diferite dispozitive in functie de scopul urmarit
si care pot verifica amplasarea obiectelor, volumetria, masurarea distantelor.
Toate acestea folosind fotogrammetria permit o vizualizare virtualda a unei
constructii oferind reale beneficii si avantaje intregii echipe de management,
proiectare si executie.

Figura 6. Robot Dog creat de Boston Dynamics

'* Asigurarea calititii in constructii, prof. dr. ing. George Dumitrescu
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Figura 7. Robot Dog creat de Boston Dynamics
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Rezumat

In prezenta lucrare de Disertatic am ales tema “Controlul calititii lucrarilor de
structurd din beton armat” deoarece reprezintd o aprofundare a cunostiintelor in domeniul
constructiilor dobandite in timpul anilor de studiu si de experienta.

Dezvoltarea prezentei teme s-a realizat pe baza studiului fiecarei operatii tehnologice
in parte ce sta la baza realizarii unei constructii (cofrare, armare, punere in opera a betonului
si decofrare).

Atingerea performantelor de comportare a constructiile in exploatare, in scopul
satisfacerii, pe intreaga durata de existentd, a exigentelor utilizatorilor si colectivitatilor, nu se
poate realiza fara un control al calitatii lucrarilor riguros.

Studiul de caz s-a realizat pe construire Hala Depozit Cereale din Comuna Alexandru
Odobescu, Tarla 45-58, jud. Calarasi.

La nivel de infrastructurd fundatiile au fost realizate din beton armat iar la nivel de
suprastructurd elementele verticale, adica stalpii si peretii, au fost realizati din beton armat iar
ferma din elemente metalice.

Motivul alegerii acestui studiu de caz este implicarea directa 1n acest proiect, pe care il
consider complex si oportun pentru aplicarea cunostintelor dobandite in decursul anilor de
studiu. Magnitudinea si complexitatea proiectului au oferit posbilitati multiple de abordare si
optimizare a fiecarui proces in parte cu scopul de a realiza un produs finit de calitate si in
conformitate cu cerintele proiectului.
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1 DATE GENERALE

Generalitati

Realizarea intr-un interval de timp scurt a unui volum mare de constructii
cu complexitate tehnica sporitd, cu eficientd economicd maximd impune
adoptarea de conceptii, metode de proiectare si de executare moderne care
implicd necesitatea aplicarii unui control eficient a calitatii lucrarilor care poate
si trebuie sd cuprindd toate fazele si aspectele activitdtiide constructii: cercetare
— proiectare — executare pe parcurs si final, inclusiv In perioada de exploatare.

In ramura constructiilor drept principii si norme de bazi pot fi retinute
urmatoarele:

1. imbunatatirea continud a conceptiei de proiectare, a procedeelor de
executare, a calitdtii materialelor, introducerea de noi tehnici si solutii
constructive, precum respectarea riguroasd a normelor de exploatare care
constituie o obligatie de bazd pentru tofi cei care concurd la realizarea si
exploatarea constructiilor;

2. caracteristicile tehnice de baza si nivelul calitativ al constructiilor se
stabilesc Tn mod unitar prin standarde, norme tehnice, caiete de sarcini §i sunt
obligatorii pentru toti cei care participa la proiectarea, executarea si exploatarea
constructiilor;

3. constructiile trebuie sa creeze conditii normale de munca si de viata
pentru cei ce la folosesc, sa raspunda pe deplin scopului pentru care au fost
realizate.

Definirea calitatii in Standardele Internationale

In prezent controlul calititii face parte chiar din procesul de lucru, care
permite asigurarea si verificarea calitatii in timpul procesului de executare.

Aceastd noud orientare tehnologicad, denumitd controlul calitatii,
faciliteaza asigurarea calitdtii de la inceput, eliminand refacerile de lucrari
impuse de controlul de calitate.

Calitatea, conform (SR EN ISO 9000-1/1996; SR ISO 8402), reprezinta
ansamblul de caracteristici si proprietati ale unui obiect (entitati), care i confera
acestuia aptitudinea de a satisface necesitatile exprimate si implicite.

Conditia de calitate este definitd ca “totalitatea conditiilor individuale
luate in considerare in cadrul proprietatii unei entitati intr-o anumitd etapd de
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concretizare”. Controlul calitatii constituie activitatile menite sa defineasca si sa
cuantifice conformitatea unui produs.

In vederea prevenirii fenomenelor negative legate de deficientele de
calitate, 1n legislatia statelor avansate au apdarut masuri concrete pentru
instituirea sub diverse forme a unui control organizat al calitdtii In domeniul
constructiilor (normative, reglementari, prescriptii tehnice, standarde, legi,
decrete etc).

Asigurarea calitatii se defineste (SR EN ISO 9000-1/1996) ca fiind
ansamblul activitdtilor planificate si sistematice implementate in cadrul
sistemului calitdtii pentru furnizarea increderii corespunzdtoare cd un obiect
(entitate) va satisface conditiile referitoare la calitate.

Asigurarea calitatii implicd o permanentd evaluare a exigentelor de
performanta si factorilor care influenteaza modificari ale nivelelor acestora in
timpul exploatarii, actionand pentru eliminarea neconcordantelor, incepand cu
depistarea cauzelor.

Evolutia in timp a aspectelor legate de calitate a avut un caracter pronuntat
crescator inceea ce priveste conceptul de definire a elementelor care contribuie
la obtinerea unui sistem coerent de asigurare a calitatii, ceea ce a impus
adoptarea unor terminologii adecvate, unui limbaj comun tuturor celor care sunt
obligati prin lege sa vegheze asupra calitatii.

Factorii implicati asupra carora se aplicd prevederile legale sunt
cercetarea, proiectarea, executantii, producatorii de materiale de constructii,
institutiile de inspectie si control. Prevederile legale la care se face referire sunt:
legile, normativele, standardele, manualele de calitate, toate acestea indeplinind
cerintele de calitate mentionate in proiect si reglementarile tehnice.

Conform legii nr.10/1995 privind calitatea in constructii, sistemul calitatii:
“Se aplicd in mod diferentiat in functie de categoriile de importanta ale
constructiilor, conform regulamentelor si procedurilor de aplicare a fiecarei
componente a sistemului®.

Conform legii nr.10/1995 privind calitatea in constructii: “Clasificarea in
categorii de importanta se face in functie de complexitate, destinatie , mod de
utilizare, grad de risc sub aspectul sigurantei, precum si dupa considerente
economice*
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2. CONTROLUL CALITATII EXECUTIEI LUCRARILOR DIN BETON
ARMAT

Aspecte generale

In vederea asigurarii calitdfii executiei lucrarilor de beton armat se
analizeaza etapizat succesiunea de lucrdri tehnologice ce stau la baza realizarii
structurii de beton armat. Aceste operatii tehnologice sunt:

Cofrare

Armare

Punere in opera (betonare)
Decofrare

bl S e

Cofrarea

Operatiunea de cofrare consta in realizarea unor constructii temporare in
vederea obtinerii unei forme cu dimensiuni §i pozitionare prestabilite conform
proiectului, in care se toarnd beton. Cofrajele au rolul de a mentine o forma
monolitd pe toatd durata de maturizare a betonului, urméand ca ulterior sa se
efectueze procedeul de decofrare.

Din punct de vedere economic, costul cofrajelor raportat la costul total al
constructiei variaza intre 15-30% , motiv pentru care acest domeniu este puternic
industrializat §i Tn permanenta cercetare pentru a reduce costurile de realizare.
Aceste efecte au creat o productie puternic industrializata bazata pe:

- tipizarea si modularea cofrajelor.

- mecanzarea principalelor activitdti de productie ale cofrajelor.
- adaptarea permanents la sisteme noi.

- modularea de baza in constructii 30cm

- submoduli de 5cm, 10cm.

Solutiile de realizare a cofrajelor trebuie sa indeplineasca cerintele:

- rezistentei sarcinilor ce le revin in special din eforuturile betonului,
cel mai special dingreutatea acestuia care solicitd atat cofrajele cat si
elementele de sustinere. De luat in calcul sunt si agentii atmosferici.

- economice, pentru a obtine un cost cat mai scazut in raport cu calitatea.

- formei, care nu trebuie sa depaseasca abaterile admisibile.
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- etangietatii care nu permite scurgerea laptelui de ciment prin rosturi.

- dificultatii de realizare care are la baza ideea inginereasca “ Solutia cea
mai buna este intotdeauna cea mai simpla”, cu cat este mai complex
sistemul de realizare al cofrajului cu atat cresc si riscurile unei executii
defectuase ce sigur depaseste siduratele admisibile de realizare.

3. STUDIU DE CAZ

3.1 Date generale

Calarasiul este un adevarat ,,corn al abundentei® pentru agricultura, fiind
pe locul doila productia medie de cereale pe judete, pe locul al treilea in functie
de ponderea terenurilor agricole in total si pe locul al cincilea in functie de
suprafata agricola. Aproape totul in Caldrasi se invarte in jurul productiei de
cereale, floarea-soarelui si rapitd, iar o buna parte dinafacerile din industrie sunt
in zootehnie si in procesarea carnii, ceea ce inseamnd o legdturd stransa cu
recoltele fermierilor.

Judetul Calarasi are cele mai productive terenuri agricole din Baragan,
lucru care nu a fost ignorat de investitori, printre putinele investitii straine fiind
cele facute 1n agricultura.

Avand in vedere aceste aspecte, proiectul analizat se referd la executia
unei hale de 6000 mc cu structra din beton armat si ferma din structura metalica,
cu destinatie de Depozit Cereale, situatd in Comuna Alexandru Odobescu, jud.
Calarasi.

- Conform normativului P100-1/2013 — clasa de importanta — IV,
zona seismica : ag =0.25 (g = 9.81m/s%), Tc = 1.0 sec.
- Valoarea incarcarii din zapada la sol Sk = 2.5kN/mp conform CR-1-1-3-2012
- Valoarea caracteristica a presiunii de referinta a vantului
gb = 0.6kPa conform CR-1-1-4-2012
- CTIN=0.10m
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3.2 Etapizarea lucrarilor de executie

1. Infrastructura

Tehnologia lucarilor de decopertare strat vegetal se realizeaza pe intreaga
suprafatd a constructiei inclusiv lucrarilor auxiliare cum ar fii drumuri si parcari
cu ajutorul unui buldozerpe senile. Grosimea decopertata variaza intre 20 si 25
cm, in functie de deniveldrile terenului. Datoritd spatiului generos pamantul
decopertat se depoziteaza In permietrul santierului.

Sapatura mecanizatd se efectueazd in fundatiile izolate cu ajutorul unui
buldoexcavator, pana la cota de fundare prevazuta in PTDE, mai exect pana la -
1.90 m. Datorita gradului de afanare de 0.22 volumul pamantul rezultat din
sapaturd creste cu circa 20% motiv pentru care este evacutat din santier in
proportie de 90%, restul de 10% se utilizeaza la umpluturi.

La finalizarea acestui proces tehnologic se intocmeste Proces Verbal de
“Verificare Cota Teren Fundare” avizat de Proiectant, Geotehnician,
Topometrist, Responsabil Tehnic cu Executia si Diriginte de santier.

Inainte de turnarea betonului de egalizare se compacteazi un strat de leoss
cu inaltimea de 40cm urmat de un strat de pdmant compactat pana la cota — 1,
50m. Compactarea leoss-ului se realizeaza in straturi de cate 0,10 cm. La
finalizarea acestui proces se extrag probe pentru supunerea la testul Proctor.
Betonul de egalizare folosit este de clasa C8/10.

Sistemul de fundare adoptat constd in fundatii izolate sub stalpi, legate
prin grinzi de fundare pentru echilibrare si evitatea tasarilor diferentiale. La
realizarea lor se folosestie fier marca BST500S atat pentru etrieri cat si pentru
restul armaturilor.

Fierul pentru armarea atat a fundatiilor cat si a grinzilor de fundare se
livreaza fasonat,in urma unei comenzi catre furnizor in concordantd cu PTDE.
Fierul se monteaza in carcase pentru fundatii si se pozitioneaza pe betonul de
egalizareconform trasarii.

In cazul fundatiilor se utilizeaza cofraje tip TEGO comandate in panorui
de 1,25m x 2,5m. Inainte de turnare betonului in blocurile de fundare se
intocmeste “Proces Verbal de Lucrari ce devin ascunse”, semnat de catre
Proiectant, Responsabil Tehnic cu Executia si Diriginte de Santier.

Betonul utilizat pentru blocurile de fundare are clasa C20/25 si se
comanda de la statia de betoane din Calarasi, statie aflata la cca. 40 km de
santier.
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Metoda de realizare a infrastructurii pe fundatii izolate conectate intre ele
de grinzi de fundare presupune legarea cuzinetilor fundatiilor de grinzi.

Astfel se pregateste compactarea pamantului de sub grinzi pana la cota -
0.70m, se realizeazd armaturile grinzilor care se vor petrece prin cuzineti. Se
cofreaza cu panouri tip TEGO.

3.3. Optimizarea procesului de cofrare a elementelor de beton armat

Se studiaza diferentele dintre doua tehnologii de executie a cofragelor din
punct devedere al :

1. duratei de executie,
2. necesarului de resurse umane si
3. costurilor;

Cele doud tehnologii de executie analizate sunt: cofrarea cu materiale
lemnoase tipTEGO si cofrarea cu panouri metalice modulare tip PERI.

Din punct de vedere economic, costul cofrajelor raportat la costul total al
constructieivariaza intre 15-30% , motiv pentru care acest domeniu este puternic
industrializat i in permanenta cercetare pentru a reduce costurile de realizare.

1. Cofrarea cu material lemnoase tip TEGO.

Acest tip de cofraj este construit cel mai frecvent in site (la fata locului)
din cherestea sau placaj obisnuit sau din panouri de lemn tratate impotriva
umezelii. Realizarea propriu-zisda acestui tip de cofraj este relativ simpla insa
mare consumatoare de timp si mai putin eficientd in cazul unor suprafete mari.
In plus, cofrajele din placaj obisnuit au o durati scurtd de viatd. Avantajul
acestui tip de cofraj constd intr-o mare flexibilitate, comparativ cu alte tipuri de
sisteme de cofrare.

2. Cofrarea cu panouri metalice modulare tip PERI

Sistemele de cofrare fabricate industrial sunt formate din module
prefabricate pe structurd de metal (de regula, otel sau aluminiu), aceste tipuri de
cofraje au cel putin doud avantaje majore comparativ cu cele tradifionale:
rapiditate de punere in operd (sisteme de prindere performante) si durata de viata
mai mare (cu exceptia cazurilor de ford majora, acestea sunt mai greu de
deteriorat, permitand reutilizarea lor pentru numeroase aplicatii dacd sunt
manevrate corespunzator).
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Avantajele sunt micsorarea pretului de punere in operd a betonului prin
eliminarea perimatelor accesorii precum cuiele si sarma. Avantajul suprem este
acela ca dupa decofrare betonul nu mai trebuie tencuit (in urma unei cofrari
profesioniste si dupa ce s-a folosit Decofrol pe foile cofrante). Pentru o analiza
eficienta proiectul se descompune in activitati, urmand ca pe bazaacestora sa se
stabileasca Drumul Critic si Durata totala a executiei.

3.4. Asigurarea calitatii

Verificarea calitatii lucrarilor trebuie consemnata in Procese Verbale de
receptie calitativa. Nu se va trece la o fazd noua de executie inainte de incheierea
procesului-verbal de receptie a fazei precedente, dacd aceasta urmeaza sa devina
o lucrare ascunsa.

Verificarea calitatii materialelor la scoaterea din depozite si Tnainte de
receptia pe faza finala, prin confruntarea datelor Inscrise de producator in
certificatele de calitate cu conditiile de calitate impuse de documentatie.

Verificarea imbinarilor sudate in fiecare faza de realizare a lor, in ceea ce
priveste indeplinirea conditiillor impuse de clasele de calitate prin proiect.

Verificarea formelor si dimensiunilor elementelor geometrice si ale
elementelor sudate. La terminarea executiei cofrajelor se vor verifica si
consemna in procesul verbalconstatarile cu privire la :

- alcatuirea elementelor de sustinere si sprijinire;

- dimensiunile in plan si ale sectiunilor transversale;
- pozitia cofrajelor;

- pozitia golurilor si fixarea echipamentelor.

La terminarea executiei montarii armaturii se va verifica si consemna
in procesulverbal constatarile referitoare la :

- numarul, diametrul si pozitia armaturilor;

- distanta dintre etrieri, diametrul si modul de fixare;

- lungimea de ancoraj a armaturilor;

- pozitia nddirilor si lungimile de petrecere a barelor;

- numarul si calitatea legaturilor dintre bare;

- modul de asigurare a grosimii stratului de acoperire cu beton.
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Inaintea Inceperii betondrii se va verifica la betonul turnat anterior:

-Indepartarea stratului de lapte de ciment;
-rugozitatea necesard conlucrarii cu betonul nou;
- tratarea suprafetei de beton vechi.

In cursul betonarii elementelor se va verifica:

- corespondenta dintre datele Inscrise pe bonurile de transport
ale betonului si celeprevazute prin proiect;

-durata de betonare si compactare;

-frecventa de efectuare a probelor;

- protectia suprafetelor libere ale betonului.

La decofrarea betonului se va verifica:

- aspectul elementelor;

- dimensiunile sectiunilor transversale ale elementelor;

- distanta dintre elemente;

- pozitia armaturilor care urmeaza a fi inglobate in elementele ce
se toarna ulterior;

- pozitia golurilor de trecere.

La verificarea lucrarilor ce devin ascunse se vor urmari:

-existenta si examinarca documentelor de atestare a calitatii
materialelor;

- examinarea elementelor componente a lucrarii ce devin ascunse
si concordantaexecutiei cu prevederile proiectului;

- verificarea rezultatelor probelor de control.

Verificarile efectuate si constatdrile rezultate la receptia structurii de
rezistentd se consemneaza in procesul verbal incheiat intre investitor, executant
s1 proiectant, precizandu-se dacd structura in cauza se atesta sau se respinge. In
cazul in care se respinge, se mentioneaza in Procesul Verbal eventualele
nereguli precum si solutii tehince pentru remedierea lor.
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4. CONCLUZII

Tema aleasa pentru prezenta Lucrare de disertatie se numeste “Controlul
calitatii lucrarilor de structurd din beton ” In cadrul siu s-au dezbatut operatiile
tehnologice specific de realizare a unei constructii (cofrare, armare, punere in
opera a betonului si decofrare).

Studiul de caz dezbatut in aceastd lucrare este unul de actualitate,
realizarea Halei Depozit de cereale in Comuna Alexandru Odobescu Jud.
Calarasi.

S-a tinut cont de faptul ca fara un control calitativ riguros realizat in toate
etapele de executie a constructiei, aceasta poate prezenta neconformitati atat
prin nerespectarea proiectului de realizare, dar §i prin punerea in pericol a
sigurantei utilizatorilor pe toata duratade exploatare.

Inainte de executie s-a realizat un studiu de Optimizare asupra procesului
de Cofrare. Acest studiu a adus beneficii din punct de vedere al bugetului cu
toate ca pretul final al lucrarii a fost mai ridicat decat cel planificat generand un
Cash flow negativ cu cca. 7000 euro. Aceasta diferenta se recupereaza de catre
executant prin plasarea muncitorilor pe alte fronturi de lucru, eliminand
costurile cu diurna si cazarea.

Din punct de vedere al timpului de realizare, optiunea cofrarii cu PERI ne
ajuta sa realizam lucrarea cu aproximativ o luna de zile mai devreme,
principalul factor ajutator fiind usurinta de montare a panourilor modulare. Cu
ajutorul programului Spider Project am reusit sa determin numarul maxim de
muncitori necesari pentru a realiza hala intr-un timp scurt cu respectarea
nivelului calitativimpus si totodata conforma cu proiectul.

In timpul executiei, pentru fiecare etapa in parte s-au intocmit si semnat
Procese Verbale care confirma calitatea lucrarilor si respectarea proiectului de
executie. Fiecare material utilizat in executie a fost insotit de Certificat de
calitate si a fost in conformitate cuspecificatiile proiectantului. Realizarea halei
tine cont de cele mai noi tehnologii in domeniu respectand normele invigoare.
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Rezumat

In cadrul lucririi de disertatie a fost realizat un studiu privind influenta
managementului organizatiei prin implementarea culturii corporative asupra performantelor
proiectelor de constructii.

Au fost analizate situatia portofoliului de proiecte din perioada 2017-2019 si
consecintele neimplementarii culturii organizationale si situatia portofoliului de proiecte din
2020 pana in prezent si impactul culturii organizationale asupra performantei acestora.

Studiul de caz vizeaza doua proiecte- lucrari de reamenajare -centre culturale care s-au
derulat in perioade diferite, anul 2019, respectiv perioada 2021-2022, lucrarea de fata
demonstrand ca prin implementarea unui sistem eficient de cultura organizationald proiectele
nu au mai suferit intarzieri, fapt ce a condus la o dezvoltare durabild a companiei analizate si
la consolidarea imaginii acesteia pe piata.

Cuvinte cheie: managementul organizatiei, cultura corporativa, performanta

1. CULTURA ORGANIZATIONALA PRIN RECOMPENSA INTRISECA
1.1. Concept

Recompensa intrisecd este o parte importanta a sistemului de recompense.
Prin cresterea oportunitatilor angajatilor de a participa la luarea deciziilor, prin
alocarea de sarcini ce reprezintd o provocatoare, oferirea de oportunitdti de
dezvoltare si prin libertatea de munca, angajatii pot obtine satisfactie emotionald
in munca lor. In comparatie cu recompensa externi, motivatia intriseci se
caracterizeazd printr-un cost scdzut, venituri mari, forme diverse,
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complementaritate puternica si pe termen lung, reprezentand validarea
capacitatilor angajatilor de catre Intreprinderi. Recompensa intrisecd cuprinde
factori precum provocarea: oamenii sunt mai motivati atunci cand urmaresc
scopuri cu sens personal si cand atingerea scopului este posibild, dar nu neaparat
sigurd. Aceste obiective pot fi, de asemenea, legate de stima de sine atunci cand
feedback-ul de performanta este disponibil; curiozitate: motivatia interna creste
atunci cand ceva din mediul fizic atrage atentia. De asemenea, apare atunci
sarcina alocatd genereaza o curiozitate cognitiva, si anume stimuleaza angajatul
sa vrea sa invete mai mult; control: oamenii doresc controlul asupra ei insisi si
mediile lor si doresc sa determine ceea ce urmaresc; cooperarea $i concurenta:
motivatia intrinsecd poate fi sporitd in situatiile in care angajatii 1si castiga
satisfactia de a ajuta pe altii. Se aplica, de asemenea, cazurilor in care acestea
sunt capabile sa compare propria lor performanta favorabil cu cea a altora.
Recunoastere: oamenii se bucurd de faptul ca realizarea lor este recunoscutad de
altii, ceea ce poate spori motivatia interna. In acelasi timp, recompensa intriseci
este usor de ignorat de cadtre managementul superior al intreprinderii, ceea ce
duce la o stare de spirit scdzutd a angajatilor si afecteazd implicarea si scade
productivitatea echipei.

1.2. Caracteristici si tipuri de recompense intriseci

In comparatie cu recompensa externi, recompensa intrisecd se bazeaza pe
costuri scizute, diversitate si implementare pe termen lung. In primul rand,
costuri mici si venituri mari. Recompensa intriseca este recompensa la nivel
spiritual, care se concentreazd pe nevoile psihologice ale angajatilor si, in
general, nu creste costul economic pentru intreprindere. In acelasi timp, chiar
daca genereazd anumite cheltuieli economice, beneficiile sale sunt relativ
obiective. De exemplu, prin oferirea de oportunitdti de dezvoltare, precum
cursuri de formare pentru angajati, se pot extinde abilitatile tehnice si Imbunatati
nivelul de productivitate al acestora, cunostiindele dobandite pot fi utilizate la
locul de muncd, imbundtatind astfel eficienta acestora si angajatii calificati
aducand plus valoare intreprinderii. In al doilea rand, diversitatea, exista diferite
forme de recompensa intrisecd, nu numai oportunitati de dezvoltare si
oportunitati de formare, ci si recunoasterea colegilor si a liderilor si oportunitati
de participare la luarea deciziilor. Intreprinderile pot oferi o recompensa
intrisecd corespunzatoare pentru angajatii tinand cont de pozitile pe care le
ocupa si nivelul cerintelor. In al treilea rand, pe termen lung. Recompensa
intrinseca are o caracteristicd semnificativa, aceea cd poate fi implementata pe
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termen lung. Stimulentele interne eficiente de recompensa pot determina
angajatii sa stabileasca un contact psihologic de incredere cu intreprinderea si
sd-si gaseasca identitatea, sa sporeascd loialitatea si sa-si dezvolte simtul
responsabilitatii. Recompensa externa este eficientd numai pe o perioadd de
timp, intr-un final putdnd fi usor omisi. In comparatie cu cea externi,
recompensa intrinseca este dificil de cuantificat, asa cd este usor de ignorat in
cerintele personale ale angajatilor si in sistemul de recompense al intreprinderii.
La alegerea unui loc de munca, angajatii acordd mai multd atentie
recompenselor externe, iar atunci cand stabilesc un sistem uniform,
intreprinderile 1si concentreaza adesea atentia asupra celei extrene.

recompensa intrisecd poate fi impartitd in recompensd emotionala,
recompensd ce tine de respect, recompensa creativd si recompensd de
dezvoltare.

Recompensa emotionala

Recompensa emotionald include in principal trei aspecte: relatia
interpersonald, atmosfera de lucru si cultura corporativa. Relatiile interpersonale
bune si atmosfera de lucru armonioasd pot usura emotiile suparitoare ale
angajatilor si pot construi sentimentul de identitate si apartenentd la companie
pentu a contribui la dezvoltarea durabild a acesteia. O culturd corporativa
orientatd spre oameni poate crea un mediu potrivit pentru munca si poate oferi
sentimentul de acces, participare si control al angajatilor.

Recompensa ce vizeaza respectul

Acest tip de recompensd include in principal recunoasterea din partea
liderilor, a colegilor, deosebita onoare si dreptul de a participa la luarea
deciziilor. Recunoasterea din partea colegilor si a liderilor este o imagine
importanta a realizarii valorii de sine a angajatilor. Onoarea deosebita si dreptul
de a participa la luarea deciziilor sunt simbolurile statutului si puterii angajatilor.
Prin motivatie respectuoasa, se poate stimula sentimentul de Tmplinire al
angajatilor si poate promova dezvoltarea acestora de la simpli executori pasivi la
educarea valorilor personale.

Recompensa creativa

Include in principal munca interesanta, plina de provocari si un program
de lucru flexibil. Munca simpla si repetitiva va eroda entuziasmul angajatilor, in
timp ce o munca interesanta plind de provocari poate determina devotamentul si
entuziasmul acestora, maximizand propria lor performanta. Programul de lucru

174



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

flexibil va stimula creativitatea si generarea de idei, care le oferda angajatilor un
anumit spatiu de auto-gestionare.

Recompensa de dezvoltare

Include atmosfera de invatare, oportunititi de formare, un sistem de
promovare al angajatilor competenti. Printr-un sistem de formare si promovare,
imbunatatind in acelasi timp cunostintele, abilitatile si munca de calitate
angajatilor, stimuleazad entuziasmul angajatilor pentru dezvoltare si satisface
nevoile si aspiratiile profesionale, indeplinind obiectivele de planificare a
carierei.

2. PORTOFOLIUL PROIECTELOR COMPANIEI INAINTE SI DUPA
SCHIMBARILE DIN MANAGEMENTUL ORGANIZATIEI

2.1. Situatia proiectelor din perioada 2017-2019 si consecintele
neimplementarii culturii organizationale

Finalizarea proiectelor la timp si indeplinirea estimdrilor initiale ale
costurilor reprezintd criteriile care stabilesc performanta acestora si nivelul de
eficientd al managementului organizatiei. Totusi, In Romaénia, sectorul
constructiilor, in special in domeniul public, oferda nenumadrate exemple de
proiecte de constructie intdrziate sau peste buget. In cazul proiectelor de
constructii, consecintele intarzierilor sau depasirilor de costuri sunt greu de
suportat pentru oricare dintre partenerii implicati. Pentru firmele de constructii,
acestea impun penalitati de Intarziere la platd sau o reducere a ponderii profitului
obtinut din proiect, iar pentru beneficiar inseamna pierderea de oportunititi de
piatd si de venituri potentiale. Totodatd, mai ales atunci cand finantarea
proiectelor nu se face din surse proprii, Intarzierile in executie si depasirile
estimate ale costurilor pot duce la insolventd sau chiar faliment din cauza
neconcordantei dintre finalizarea proiectelor si Inceperea obligatiilor de
rambursare catre finantatori.
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Tabelul 1. Analiza portofoliului de proiecte al companiei 2017-2019 inclusiv

Nr. projeciulmi | Tipul proiectoloi Dmrata Perinada de  Intarzieri Durata
: { reali de
(hami) rapartare a | (lund) execufie
progresulol
1 Cladin rezidentiale 1] 017 2 12
1 Cladiri industriale (hala) & 017 5 11
Cladini pereridentiale | 18 2017-1018 & [ 24
(eradinima)
4 Feamenajare/ fimisare | 4 017 ) ]
Jidiri
5. Infrastracturd-  comstractie | 18 2017-2018 6 =
1 :
i Protect de reabilitare E] 017 4 12
T Progect de denwlare ] 2017 3 11
: Prazect dem-i.liﬁlgi 12 2017-2018 i 14
o Lcrari de instalati | 12 2017-2018 0 12

glectrice  sitehmico-samitare
5i alte lwoar de instalatd

pentri constroctii
10. Cladin rezidentiale 12 2018-2019 6 18
1L Cladiri indusmiale (hala) | 6 2018 6 12
13 Cladirt nerezidentiale | 18 2018-2019 2 | 10
14 Reamenajare’  fimisare | 3 2018 3 6
cladiri
15. Prosect de reabiliare | 10 2018 2 [ 12
16. Prozect de demolare 10 2018 5 15
1. Cladiri rezidengiale @ 2019 ] 11
18. Comsructi  industriale | § 2018 3 [EL
(parc)
18, Cladini nerezidentiale [EE 2018 2 14
2. Reamenajare’  fimisare | 3 2019 3 6
i Prosect de reabilitare 9 2019 2 11
1. Prosect de demolare E: 2018 [3 11
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In perioada 2017-2019, compania a contractat numai un singur proiect de

infrastructura, si anume infrastructura rutiera-constructia de drumuri. Totodata,
proiectul a suferit o intarziere de 6 luni, si fiind o lucrare publica, acest lucru a
avut un impact negativ asupra imaginii companiei pe piata, astfel cd pana in
prezent compania nu a mai contractat niciun proiect in domeniul infrastructurii.
Succesul proiectelor, de reguld, inseamnad ca toate partile interesate obtin
rezultate care corespund asteptarilor lor, formulate in mod traditional sub forma
de obiective si cerinte. Dacd se formuleazd astfel de obiective si cerinte,
criteriile de succes a proiectului pot fi indicatori cantitativi care reflecta gradul
de realizare a obiectivelor proiectului sau indeplinirea anumitor cerinte. Pe langa
alte criterii, performanta proiectelor se masoara in functie de durata de executie,
si anume, finalizarea proiectelor la timp, fard amanari.
Conform tabelului 1, aproape toate proiectele companiei din perioada 2017-2019
au cunoscut Intarzieri, dintre cele 22 de proiecte, 8 proiecte au avut intarzieri
mari, ajungand chiar si la o duratd de executie dubla fata de cea in initiala, 13
proiecte au suferit intarzieri mici, iar numai un singur proiect s-a incheiat la
timp. Desi in mod normal, proiectele de mare anvergura suferd intarzieri mult
mai mari, Tn compania analizata proiectele mici si mai putin complexe au avut
intarzieri majore.

2.2. Situatia proiectelor din perioada 2020-prezent si impactul culturii
organizationale asupra performantei acestora

Din anul 2020 si pand in prezent compania a reusit sa contracteze 20 de
proiecte, dintre care 3 se afla incad in derulare. Din cauza faptului ca in perioada
anterioard compania a avut foarte multe proiecte care au suferit intarzieri,
performanta fiind slaba, in acesta perioada nu a mai reusit sa devind antreprenor
general pentru niciun proiect de infrastructura, intrucat aceste intarzieri au avut o
influentd negativa asupra imaginii companiei pe piata.
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Tabelul 2. Analiza portofoliului de proiecte al companiei din perioada
2020-prezent

N1 Tipul prodectolo Durata (luni} | Pericada de  Imtarzieri Trarata
proiectulu rapartare a  (lani) E:ﬂ;’:
progresulm

L Clidiri reridentiale 10 2020 2 1]

X Cladim industriale (hala) 4§ 2020 1 7

i Cladiri nerezidentiale | 13 2020-2021 1 I3
{cenir cormercial)

4 Feamenajare: finizare | 4 2020 3
cladiri

5 Proiect de reabiditare B 2020 1 Q

& Proiect de demolare B 2020 2 10

T Cladiri rezidentiale 12 2020-2021 o 12

- Cladm industreale (hala) ] 021 ] 1]

e Cladiri 5 2021 ] &
culural)

10. Feamenajare Bpisare | 3 2021 1] 3
cladini

11 Feamenajara’ finizare | § 2021-2022 ] 4
cladiri

1 Proiect de reabilitare 10 2021 1] 10

13 Project de demolare 11 2021-2022 ] 11

14 Cladiri rezidentiale a 2021-2022 o o

15 Constrocts industriale | 8 2021-2022 o B
(bali)

16. Cladiri nereridentiale 12 2021-2022 o 13

7. Eeamenajarg finizare | 3 2022 o 3

ciadiri

18. Proiect de reabiitare 9{(in derlare) | 2022 -

18 Proiect de demalare 8(m dernlars) | 2022 - -

0. Feamenajare finisare | 3(n derlare) | 2022 -
claden

Se poate observa ca de la doi ani de la implementarea unui sistem eficient

de culturd organizationald, portofoliul de proiecte nu mai prezintd intarzieri,
ceea ce denotd cd implementarea a trecut de perioada de acomodare si are un
efect pozitiv asuprea performantei proiectelor.
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3.STUDIU DE CAZ: LUCRARI DE AMENAJARE

3.1. Proiect Centru Cultural an 2019

3.1.1 Prezentarea generala a constructiei

i Wil

i
| B

s

524

XV

Figura 1. Plan amplasament Centru Cultural

Lucrarile vizeaza reamenajarea interioara si modificarea folosirii cladirii
care acopera etajele supraterane ale cladirii de birouri existente cu garaje
subterane, alimentare exterioara - post de transformare subterand. Se pastreaza
cele doud parcari subterane existente. Cladirea existenta este o cladire de birouri
care va fi transformatd in Centrul Cultural cu sali de expozitie, sali de
antrenamente si sport, birouri administrative, biblioteci.

Suprafata totala reconstruita este de 3030,00 metri patrati, pentru o
capacitate maxima de 464 de persoane. Modificarile prevazute nu modifica
parametrii structurali si fatadele.
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3.1.2 Influenta neimplementarii unei culturi corporative asupra proiectului

Compania analizata, filnd o companie care a activat mai putin pe piata
europeand, si mai mult pe piata asiaticd, managementul organizatiei s-a bazat
intotdeaua pe reglementari conservatoare, pe o gandire traditionala si mai putin
pe o culturd corporativa orientatd spre oameni, axandu-se pe o culturd orientata
spre munca, cu un stil de management birocratic si autocratic. Asadar, aceasta
,headaptare” la necesitatile angajatilor a condus la un management slab, ceea ce
a afectat performanta proiectelor de-a lungul anilor.

Lucrarea de fatd 1isi propune spre analizd proiectul care vizeaza
”Remodelarea interioarda si schimbarea functiunii clddirii in centru cultural” si
influenta neimplementdrii unei culturi corporative asupra acestuia. Prin urmare,
s-a constatat cd lipsa unui sistem complet de performanta si a unei culturi
corporative orientate pe oameni, un stil de management autocratic si birocratic a
condus la:

a) Selectarea unor subcontractanti mai putin competitivi

b) Un management slab al modificarilor proiectului

c) Lipsa unui mecanism pentru inregistrarea, analizarea si transferul
lectiilor invatate din proiectele trecute

d) Intarzierea in transportul materialelor si echipamentelor citre santier

e) Intarzierea in atribuirea contractelor subcontractantilor

f) Lipsa unui sistem eficient de control al subcontractantilor

g) Intdrzierea in furnizarea informatiilor cu privire la lipsa unor
echipamente

h) Management defectuos pe santierul proiectului

1) Probleme legate de recrutarea, obtinerea si promovarea unei echipe de
proiect cu experienta

j) Lipsa comunicérii si coordonarii eficiente cu partile interesate ale
proiectului, in special cu consultantul clientului

k) O gandire lenta in luarea deciziilor de catre managerul de proiect

1) Lipsa aplicarii instrumentelor contractuale (daunele-interese pentru
neindeplinirea clauzelor contractuale)

m) Conflicte in programul de lucru al subcontractantilor

n) Intirziere in obtinerea informatiilor tehnice de la subcontractanti
Conflicte intre organizatia care executd, client si consultantul clientului
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Prin urmare, problemele aparute au avut un impact negativ asupra duratei
de executie a proiectului, timpul de executie final fiind dublu fatd de cel
programat initial, adica de la 3 la 6 luni.

Analiza pe categorii de lucrari

Figura 2. Analiza categoriilor de lucriri care au determinat in mod direct
prelungirea duratei de executie cu trei luni

In cazul acestui proiect, intarzierile au aparut inca de la inceput, acestea
vizand lucrdrile de dezmembrare, si anume la instalatiile electrice, acestea
suferind o intarziere de 10 zile. Deoarece urmatoarele lucrari depindeau neaparat
de finalizarea acesteia, au inceput sd apard intarzieri majore si la celelalte
categorii de lucrari. Asfel ca armarea planseului nu a mai nceput la data de
22.03, ci la 1.04, avand si o intarziere de 15 zile; constructia de pereti si
garnituri frontale in loc de 22.03 a inceput la 1.04, avand o intarziere de 23 de
zile; in cazul instalatiilor HVAC, din cauza neputintei echipei de a se mobiliza
in fata schimbarilor, acestia nu au reusit sd demareze lucrarile decat la data de
8.04, suferind si intarzieri de 26 de zile, lucrarile fiind finalizate la 15 iulie, data

181



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

la care intregul proiect ar fi trebuit sa fi fost finalizat de o luna. Instalatiile
sistem de alarma incendiu au avut cea mai mare Inregistrare, si anume, 30 de
zile, fiind finalizate abia la data de 25.05. S-a constatat ca echipa a fost ca o
barca fara carma, au aratat o lipsa de motivatie si de satisfactie, intrucat nu au
acceptat sd lucreze in zilele de Paste nici in schimbul unor recompense
materiale. S-a constatat ca acestora le lipsea recompensa intriseca, nevoia de a fi
ascultati si validati de catre managerul de proiect. Asadar, proiectul analizat a
inregistrat intarzieri de 3 luni, Intreaga lucrare fiind finalizata la sfarsitul lunii
septembrie si nu in iunie cum era stipulat in contractul de executie.

3.2. Proiect Centru Cultural 2021-2022

3.2.1 Prezentarea generala a constructiei

o } = T

Figura 3. Plan amplasament Centru Cultural

Imobilul-compus din teren intravilan cu suprafata de 575,00mp si
construitd cu functiune administrativ si social culturala, cu regim de naltime
S+P+6 Etaje +terasa si suprafata construita la sol de 393,8 mp. Sunt asigurate
urmatoarele utilitati: alimentare cu apd, canalizare menajerda si pluviald,
alimentare cu energie electrica. “Modificari interioare,refacere finisaje si
instalatii interioare si remodelare fatade la constructie existentd cu functiune
administrativd si social-culturaldi cu regim de iniltime S+P+6E+TERASA.
Functiunea va fi de Centru Cultural”.
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3.2.2 Implementarea culturii organizationale prin recompensa intriseca

Cultura organizationala prin recompensa intriseca a fost implementata la
nivelul departamentului de proiect, vizand in special participantii directi la
proiect, si anume: managerul de proiect, responsabilul cu executia, seful de
santier si echipa de muncitori. Masurile adoptate pe parcursul derularii
proiectului au fost:

a. Implementarea unui sistem de munca flexibil

Compania analizata a oferit participantilor directi la proiect oportunitatea
de a-si alege un program flexibil de munca. Managerul de proiect avea o norma
de 8-10 ore de munca pe zi, dar a ales sd lucreze atunci cand era neaparat
nevoie, si nu la program fix, restul timpului fiind gestionat dupa bunul plac.
Astfel, au fost saptamani in care a lucrat si duminica sau noaptea foarte tarziu. O
parte a materialelor de constructie a fost livrata din tari non-UE, materialele si
echipamentele ajungind pe santier noaptea, iar managerul de proiect, aldturi de
responsabilul cu executia erau responsabili de receptia acestora. Asadar, acest
lucru a facilitat adaptarea angajatilor la circumstante neasteptate. In ceea ce
priveste echipa de muncitori, acestia au avut privilegiul de a alege un program
de 8 ore pe tura de zi sau pe tura de noapte, in final cei 20 de muncitori alegand
tura de zi.

b. Implementarea unui sistem ierarhic de responsabilizare, avand ca
scop cresterea satisfactiei angajatilor si sentimentul de apartenentd la
colectivitate

De obiceli, in cadrul proiectelor companiei analizate, managerul de proiect
era singura persoand delegatd in a indeplini sarcinile importante. Pentru a
preveni eventualele pierderi si o posibilda neconcordantd a materialelor si
echipamentelor comandate, conform regulamentului intern, in momentul livrarii
materialelor pe santier managerul de proiect trebuie sa fie mereu prezent. Pe
parcursul deruldrii acestui proiect, managerul de proiect l-a delegat pe
responsabilul cu executia, care la rdndul lui, de citeva ori, i-a Incredintat aceasta
sarcind sefului de santier. Totodatd, in cazul materialelor neconforme sau a
echipamentelor care prezentau mici semne de degradare, pe langd managerul de
proiect, seful de santier si iIntreaga echipd participa la luarea deciziilor,
cooperand in vederea rezolvarii problemelor, asadar tuturor membrilor
participanti la proiect li s-au alocat sarcini ce reprezintd o provocatoare si au
avut oportunitatea de a participa la luarea decizilor, lucru care i-a motivat, avand
ca rezultat o fortda de munca eficientd care in cele din urma a condus la o mai
buna coordonare a proiectului.
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C. Imbunatitirea sistemului de instruire

Inainte de contractarea proiectului analizat, managerul de proiect a avut
oportunitatea de a urma niste cursuri de instruire la headquarter care au vizat
toate etapele unui proiect, si anume, conceperea proiectului, studiul fezabilitatii,
proiectarea detaliatd, cererea/achizitia de materiale, licitatia executiei,
contractarea, planificarea proiectului si executia. Asfel, Tn urma trainigului,
managerul de proiect a dobandit calificari,cunostinte si abilitdti noi pe care a
reusit sd le pund in aplicarea de-a lungul prezentului proiect, iar valoarea lui ca
specialist a crescut. In ceea ce priveste echipa de muncitori, acestia au urmat
cursuri cu pirvire la modul de utilizare a echipamentelor noi, totodata fiind
monitorizati in primele zile. Au fost impementate si conferintele si seminariile
de-a lungul proiectului, unde in procesul de invatare a existat o oportunitate de
discutie colectiva a diferitelor aspecte ale proiectului, ceea ce a Tmbunatatit
gandirea logicd a tuturor participantilor.

d. Implementarea sistemului de promovare a statutului si introducerea
feedback-ului de perfomanta

Pe parcursul derularii proiectului au fost introduse doua evaludri ale
angajatilor, si anume: evaluarea initiala, dupa trei luni de la implementare si
evaluarea finald dupa receptia la terminarea proiectului. Evaluarea initiala a avut
ca scop urmarirea, gasirea si rezolvarea problemelor din procesul de
management al proiectului, consolidarea unul sistem de control pe parcursul
derularii acestuia si sprijinirea pe deplin a participantilor la proiect pentru a
atinge obiectivele propuse si beneficiile rezultatelor acestora. Fiecare angajat a
primit feedback constructiv, intelegand lacunele si neconcordantele in evolutia
abilitatilor sale, dar au fost expuse si rezultatele exceptionale ale acestora, fiind
incurajati sa raméana dedicati si implicati pand la finalizarea proiectului. Prin
evaluarea finald, luand 1n considerare ca proiectul a fost finalizat cu succes,
angajatilor cu performantele cele mai mari li s-a oferit sa participe la proiecte
mai complexe, cu valoarea contractuald mai mare decat valoarea totald a
prezentului proiect. S-a constatat ca beneficiul economic al intreprinderii
depinde de eficienta muncii angajatilor. Conceperea, repartizarea corectd a
sarcinilor angajatilor si promovarea reprezintd masuri eficiente de imbunatatire
a productivitatii muncii. Prin crearea unui mediu in care oamenii sunt apreciati,
dezvoltati si recompensati, compania analizatd a obtinut un avantaj competitiv
semnificativ si a inceput sd construiasca o fortd de muncd mai puternica, mai
loiala si mai productiva.

Managementul superior al companiei analizate si-a consolidat relatia cu
toti angajatii companiei, incluzadndu-i si pe lucratorii de santier. Proiectul
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analizat nu a suferit nicio intarziere, mai ales datoritd productivitatii sporite a
fiecarui membru participant, care pentru a finaliza la timp, a trebuit sd lucreze si
de Craciun si de Anul nou. Asadar, liderii companiei au mers pe santier pentru
a-si exprima empatia fatd de angajatii care lucrau in momentele in care ar fi
trebuit sd fie aldturi de familiile lor, dandu-le sentimentul de apartenentd,
sigurantd si colectivitate, hranind dorinta de progres a acestora si imbunatatind
relatiile intre managementul de top si echipa de proiect. Astfel managementul de
top a reusit sa creeze o buna culturd corporativa ,,orientata spre oameni’”.

Managementul de top al companiei analizate a constatat cd mumai prin
modelarea unei culturi corporative corecte se poate obtine un efect pozitiv
asupra ghidarii activitdtilor, comportamentului si valorilor angajatilor si numai
prin construirea Tn mod activ a unei bune culturi corporative se poate realiza cu
adevirat recompensa interni. In primul rdnd, compania a stabilit o culturd
corporativa ,,orientatd catre oameni”, a schimbat conceptul de lucru centrat pe
munca, a modelat o culturd corporativa in functie de strategia sa, care respecta,
intelege si are grija sa-si formeze angajatii si sa desfasoare o serie de activitati
care sa satisfacd nevoile de dezvoltare personald si profesionald a acestora,
asigurandu-le un sentiment de identitate si apartenenta la cultura corporativa. In
al doilea rand, a reusit promovarea relatiilor cu angajatii. Munca de colaborare
intre departamente si angajati std la baza stabilirii unei relatii bune si
constructive cu angajatii si implica stabilirea unui dialog puternic cu intreaga
echipd. Managementul de top a acordat atentie coordondrii si Tndrumarii in
relatiile cu angajatii, a promovat integrarea acestora in organizare pentru a pune
bazele succesului proiectelor, a coordonat departamentele in vederea realizarii
obiectivelor din strategia internd a companiei.

3.1.3 Implementarea culturii organizationale prin recompensa externa

Tabelul 3. Deviz Amenajarea si renovarea interioarda a sediului
Centrului Cultural (partea componenta analizata in prezentul articol)

SUB-TOTAL OFERTA FARA TVA 1.306.818,64
MANAGEMENT SI PROFIT 104.545,49
TOTAL OFERTA FARA TVA 1.411.364,13
TVA 268.159,19

TOTAL OFERTA CU TVA 1.679.523,32
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Cultura organizationald prin recompensa externd a fost implementata la
nivelul departamentului de proiect, vizand in special participantii directi la
proiect, si anume: managerul de proiect, responsabilul cu executia, seful de
santier si echipa de muncitori.

O altd masura implementata de compania analizatd a fost introducerea
depozitului de risc si a renumeratiei. Inainte de inceperea proiectului, managerul
de proiect, responsabilul cu executia, seful de santier si echipa de proiect au
trebuit sd achite suma totala a depozitului de risc, in conformitate cu procentul
profitului si marja alocatd pentru management. Conform tabelului 3 valoarea
contractuald nu depadseste doud milioane de euro(1.411.364,13 fard TVA)
depozitul de risc va fi de 2% din valoarea profitului preconizat- din oferta.

La inceputul proiectului (30 octombrie 2021), depozitul de risc trebuie
achitat de participantii directi la proiectul Centrului Cultural, acesta reprezinta
2% din valoarea totald a Profit+ Management ( 104.545,49), adica 2,090,90
euro.

Suma achitata de insusi managerul de proiect este de 70% din suma totala
a depozitului, adica 1.463,63 euro;

10% a fost achitat de responsabilul cu executia, adica 209,09euro ;

5% de seful de santier, adica 104.54;

1ar restul de 15% de cei 20 de muncitori, adica 313.63 euro, fiecare avand de
achitat 15.68 euro.

Depozitul de risc a fost achitat din fonduri proprii si incasat de catre
departamentul fianciar al societatii. Datoritd faptului ca proiectul nu a Inregistrat
intarzieri si s-a incadrat in bugetul initial, compania reusind sa obtina cel 5%
profit estimat, depozitul de risc a fost restituit iar marja de 3% alocata
cheltuielilor cu managementul a fost bonusul pentru participantii directi la
proiect.

Asadar, la finalizarea proiectului, 5% profit a revenit companiei, si anume
65.340,93 euro.

Marja de 3% alocata pentru management--- bonus pentru participantii directi la
proiect. Asadar, acestia au obtinut pe langa salariile de baza:

-managerul de proiect 70%, adica 27.443,192 euro

-responsabilul cu executia 10% , adicd 3.920 euro ;

-seful de santier 5% de, adica 1.960 euro;

-iar cei 20 de muncitori 15%, adica 5.880 euro, fiecare primind cate 294 euro.
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Tabelul 4. Sistemul depozitului de risc si recompensele alocate in cazul
proiectului Centrului Cultural

Oferta fara 1.306.818,64 | Profit+ 104.545,49 | Valoarea 1.411.3
TV A-euro Management contractului | 64,13
fara TVA-
euro
La inceputul proiectului
Management | Profit- 5% Depozitde | Suma achitatd de managerul de
- 3% Risc-2% din | proiect -70% din suma depozitului
valoarea de risc- 1.463,63
totald a Responsabil cu executia -10% -
Profit+
209,09
Management
Sef de santier- 5% -104.54
Echipa de muncitori (20)-15%-
313.63
39.204,56 65.340,93 2,090,90

La finalizarea proiectului

Management- 3% ———> Bonus

Profit- 5%

Depozit de Risc-2%

39.204,56 2,090,90
65.340,93
Manager | Responsabil | Sefde | Echipa | revine a fost Tnapoiat
proiect cu santier | de companiei | personalului
. muncito
executia .
ri

27.443,192 | 3.920 1.960 | 5.880
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4. CONCLUZII

Intarzierea a fost intotdeauna una dintre problemele majore din industria
constructiilor. Intarzierea unui proiect de constructii are consecinte grave asupra
indeplinirii obiectivelor companiei mai ales cand acestea sunt generate din cauza
unui management slab al organizatiei.

Lucrarea de fata si-a concentrat atentia asupra stransei legdturi dintre
cultura organizationald si performanta proiectelor companiei analizate. Stabilirea
si perfectionarea sistemului de recompense intriseci std la baza asigurarii
implementarii standardizate si pe termen lung a unor masuri de dezvoltare activa
si durabild. Numai prin stabilirea si imbundtatirea continud a sistemelor
relevante pot fi implementate cele mai bune practici in domeniul motivatiei
intriseci. In caz contrar, implementarea unui sistem de recompense eficient va
deveni imposibil.

S-a demonstrat faptul cd o cultura corporativa orientata spre oameni poate
crea un mediu potrivit pentru munca si poate oferi sentimentul de acces,
participare si control al angajatilor.

Recompensa intriseca nu este doar o modalitate de recompensa, ci si o
imagine importantd a culturii corporative orientate spre oameni. Prin
implementarea remuneratiei intriseci, se poate forma o atmosferd culturala de
respect reciproc cu un rol de ghidare in managementul intreprinderii care asigura
un impact pozitiv asupra atitudinilor si comportamentelor angajatilor. Aceasta
cultiva si satisface aspiratiile spre o dezvoltare durabila in cadrul intreprinderii,
poate promova armonia relatiilor interpersonale ale angajatilor si consolida
sentimentul de apartenenta si incluziune la sistemul de organizare al companiei.
In managementul intreprinderilor de constructii, nu numai progresul si
implementarea proiectului sunt importante, ci si creerea unei intreprinderi
orientate spre oameni prin management flexibil si Ingrijire umanista, astfel incat
sa ofere angajatilor un mediu de lucru pozitiv si armonios. Recunoasterea si
validarea din partea liderilor, a colegilor, deosebita onoare si dreptul de a
participa la luarea deciziilor creste satisfactia si dedicatia angajatilor de a
indeplini obiectivele companiei, acestia devenind din ce in ce mai productivi.

Odata cu evolutia timpurilor, tehnologia si conceptele de management
sunt in continuad schimbare. O cultura orientatd exclusiv pe munca si un stil de
management birocratic si autocratic nu mai raspund nevoilor intreprinderilor
moderne de constructii, iar adoptarea unui sistem eficient de cultura
organizationald a devenit promotorul unei dezvoltari durabile.

188



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

BIBLIOGRAFIE

A.J. SHENHAR: ”“From theory to practice: toward a typology of project-
management styles”, 1998.

D.M.W. CHAN, M.M. KUMARASWAMY: A Comparative Study ofCauses of
Time Overruns in Hongkong Construction Projects”, International Journal of Project
Management, Elsevier, 15(1), 1996.

H. MA: “Application of performance management in human resource management
of construction enterprises [J]”, China Building Materials Science and Technology,
2015.

H. WU: "On the innovation of management mode of construction enterprises under
the new situation”, China Academic Journal Electronic Publishing House, 2020.

J. RUPERT: “Organizational Culture and Leadership: Preconditions for the
Development of a Sustainable Corporation, Sustainable Development”, Sust. Dev.
17, University of Leoben, Leoben, Austria, 2009.

M. ALFRED: “The transfer of organizational culture overseas: An approach to
control in the multinational corporation”, Journal of International Business Studies,
1983.

M. BOITA: “Comportament si cultura organizationala”, Ministerul Educatiei,
Cercetarii si Tineretului, Universitatea de Vest ,,Vasile Goldis” Arad, 2019.

M-V. POPESCU : "Note de curs”, 2020.

O. NICOLESCU: "Fundamentele managementului organizatiei”’, Bucuresti, Editura
Tribuna Economica, 2001.

R. WANG: "Application of performance management in construction enterprise
management”’, Developing Publishing House, 2020.

S. D. BAI: ”The spirit of enterprise culture should be integrated into human resource
management -- Also on the human resource management”, Tianrun Xinneng [J]

Chinese and Foreign Enterprise Culture, 2017.

X. HUANG: ’Internal reward in construction enterprise management”’, China
Academic Journal Electronic Publishing House, 2019.

189



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

[13].

[14].

190

Y. LI, Y. LI: ”Effective measures for management innovation of construction
enterprises”’, The management and Service Publishing House, 2017.

Z. WANG, Q. XU: ”Semi system of grass-roots management in construction
enterprises- The phenomenon of urbanization and its countermeasures”’, Modern
business, 2020.



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022
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RENTABILITATE SI RISC) A INTREPRINDERII DE
CONSTRUCTII- STUDIU DE CAZ PENTRU SC PMA SRL

Autor: Preoteasa Mihai-Alexandru, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si
Agricole, Managementul Proiectelor 1in Constructii, anul II, e-mail: mihai-
alexandru.preoteasa@student.utcb.ro;

indrumitor: Stoian Midilina, Conferentiar universitar doctor inginer, Universitatea Tehnici de
Constructii Bucuresti, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, e-mail:
marian-valentin.popescu@utcb.ro;

Rezumat

Prezenta lucrare urmadreste prezentarea conceptul de analizd financiara a unei
companii de constructii.

In aceastd lucrare s-a realizat un studiu de caz pentru o companie de constructii ce
activeaza pe piata din Romania incd dina nul 2013, dar denumirea acesteia va fi pastrata
anonima, astfel denumirea companiei va fi SC PMA SRL, iar studiul de caz se va derula pe
parcursul ultimilor 4 ani ai companiei in piata, adica 2018-2022.

Cuvinte cheie: analiza financiara, intreprindere de constructii.

1. ABORDAREA CONCEPTUALA SI ANALIZA POZITIEI FINANCIARE
A SOCIETATII SI OBIECTIVELE ACESTEIA. PREZENTAREA
GENERALA A SOCIETATIL

Analiza economico-financiara presupune studiul permanent si temeinic al
performantelor economico-financiare, cunoasterea procesului formarii lor,
insusirea unui ansamblu de metode si tehnici de analizd si, mai ales,
identificarea masurilor pentru evolutia normald a fenomenelor si proceselor
economice si reducerea riscului operational si financiar.

Compania S.C. PMA S.R.L., a fost infiintatda in iunie 2013, ca
intreprindere micd, cu capital roménesc. Societatea este specializatd in
constructii civile avand domeniul de activitate : Lucrari de constructii a
cladirilor rezidentiale si nerezidentiale.
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Pentru o reprezentare schematica a companiei in figura de mai jos se
regaseste organigrama.

RESPONSABIL
STRUCTURA

RESPONSABIL
INSTALATII
PROJECT

MANAGER: 3 RESPONSABIL
ADMINISTRATOR ARHITECUTRA

Fig 1- Organigrama societatii S.C. PMA S.R.L.

Pe toata perioada analizei financiare societatea a realizat si are in proces de
realizare urmatoarele proiecte:

oH Pipera Lake

Fig 2.- Complex rezidential H Pipera Lake - lucrari de referinta-S.C. PMA
CONSTRUCT S.R.L
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eComplex rezidential Win Herastrau

Fig 3.- Complex rezidential Win Herastrau - lucrdri de referinta-S.C. PMA
S.R.L.

eVulcan Residence

. i b E — i
. - {1 =/

Fig 4.- Complex redengial Vulcan - lucrari de réferin;ﬁ—S.C. PMA ..L.
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Evolutia cifrei de afaceri:

350,000,000 —— Cifra Afaceri
300,000,000 —— Profit Met
250,000,000
200,000,000

P 50,000,000
100,000,000

50,000,000

]

-50,000,000
2011 212 202 24 205 2046 2017 2018 2019 2020 2021

Fig 5. —Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net

Analizdnd graficul cifrei de afaceri se poate observa o crestere
semnificativa a cifrei de afaceri in 2019 comparativ cu 2018 , insa profitul net se
mentine la o valoare apropiata pe parcursul tuturor anilor analizati.

Deasemenea putem obsserva ca cifra de afaceri este intr-o crestere
exponentiala ceea ce ne indica faptul ca entitatea analizata este intr-o continua
expansiune.

2. ANALIZA ST INTOCMIREA SITUATIEI FINANCIARE A
INTREPRINDERII S.C. PMA S.R.L. IN PERIOADA 2018-2021

Scopul analizei financiare 1l constituie intocmirea diagnosticului financiar
al intreprinderii, in vederea evidentierii punctelor forte si a punctelor slabe,
adica a starii de sanatate sau de sldbiciune financiara a intreprinderii, precum si a
potentialului managementului financiar.

Patrimoniul unei firme reprezintd averea din punct de vedere material si
financiar 20espective din punct de vedere al unitatilor permanente si ciclice si a
resurselor de finantare permanente si ciclice. Analiza financiara se va realiza
pornind de la Bilantul contabil.

Bilantul contabil (situatia patrimoniald) a fost Intocmit pe baza
indicatorilor economici pe perioada 2018-2021.
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DENUMIRE INDICATORI
2018 2019 2020 2021

 Indicatori din BILANT

ACTIVE IMOBILIZATE -

TOTAL 13371160 13547755 16040069 16040069

ACTIVE  CIRCULANTE -

TOTAL, din care 36226701 68002089 106381161 106381161

Stocuri (materii prime, materiale,

productic in curs de executie, | ;)30 22798309 40479434 40479434

semifabricate, produse finite,

marfuri etc.)

Creante 23554341 44218886 59285318 59285318

Casa si conturi la banci 2449316 984894 6616409 6616409

CHELTUIELI IN AVANS 168578 410994 3181158 3181158

DATORII 40038339 67932068 109614158 109614158

VENITURI IN AVANS 500176 - - -

PROVIZIOANE 3118728 7490493 5825704 5825704

Cca‘r*:ITALURI - TOTAL, din | 109196 6538277 10162526 10162526

Capital subscris varsat 1000 1010000 1010000 1010000

Patrimoniul regiei - - - -

Tabel 1 — Bilant contabil si Contul de Profit si Pierdere al S.C. PMA
S.R.L. in perioada 2018-2021

Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecarui an
se poate analiza structura pasivului

An Active totale Datorii Activul Net

2018 49,597,861 40,038,339 9,559,522
2019 81,549,844 67,932,068 13,617,776
2020 122,421,230 109,614,158 12,807,072
2021 198,052,385 177,296,976 20,755,409

Tabel 2. - Evolutia activului net - Metoda sintetica-S.C. PMA S.R.L. in
perioada 2018-2021
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Graficul evolutiei Activului net/Datorii/Total Active
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Active totale Datorii Activul Net

Fig 6.-Graficul evolutiei Activului net/Datorii/Total Active S.C. PMA
S.R.L. inperioada 2018-2021

Observam ca Activul net a avut valoarea cea mai mare in anul 2021,
datorata cifrei crescute a activelor totale.

Trezoreria netd este expresia cea mai concludentd a desfasurdrii unei
activitati echilibrate si eficiente.

Ea evidentiaza calitatea echilibrului financiar general al intreprinderii atat
pe termen lung, cit si pe termen scurt. Inregistrarea unei trezorerii nete pozitive,
in cadrul mai multor exercitii succesive, demonstreaza succesul intreprinderii in

pentru Intdrirea pozitiei ei pepiata.

An  Fondul de Rulment Nevoia fondului de Rulment Trezoreria Neta
2018 | 30,220,950 27,771,634 2,449,316

2019 | 57,812,279 15,813,847 41,998,432

2020 | 89,939,037 (13,824,230) 103,763,267
2021 | 143,417,807 (26,425,968) 169,843,775
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Tabel 3 - Indicatorii bilantului contabil S.C. PMA S.R.L. in perioada
2018-2021

In tabelul de mai sus S-au calculat trezoreria netd, Fondul de Rulment si
Nevoia Fondului de Rulment pe perioada 2018-2021.

EVOLUTIA INDICATORILOR BILANTULUI CONTABIL

200,000,000
150,000,000
100,000,000
50,000,000 I
' 1
(50,000,000) . i . i
2018 2019 2020 2021
m Fondul de Rulment 30,220,950 57,812,279 89,939,037 143,417,807
B Nevoia fondului de Rulment 27,771,634 15,813,847 (13,824,230) (26,425,968)
| Trezoreria Neta 2,449,316 41,998,432 103,763,267 169,843,775

Fig 7.-Grafic al evolutiei indicatorilor bilantului contabil S.C. PMA S.R.L. in
perioada 2018-2021

Rentabilitatea se calculeaza cu ajutorul unor rate de eficienta, aceste rate
reprezintd indicatori sintetici, prin care se apreciaza, sub forma relativa, situatia
profitabilitatii sau a capacitatii intreprinderii de a produce profit. Rata
rentabilitatii, ca indicator de performanta, poate avea mai multe forme de
exprimare, in functie de modul de raportare a unui indicator de efecte sau
rezultate obtinute (profitul, EBE sau alti indicatori partiali ai rentabilitatii) la un
indicator de flux global al activitatii (cifra de afaceri, venituri din exploatare,
valoarea adaugatd) sau la mijloacele economice avansate sau consumate pentru
obtinerea rezultatului respectiv (ca indicatori de efort).

Cele mai importante rate de rentabilitate sunt: Rata de rentabilitate
economica, Rata de rentabilitate financiara si rata de rentabilitate general
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Se vor determina evolutia ratelor de indatorare si evolutia tuturor ratelor
pe perioada 2018-2021.

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

_ . _1 1

2018 2019 2020 2021
M Rentabilitate economica 0.145 0.085 0.113 0.101
M Rentabilitate Financiara 0.87 0.58 0.86 0.54
Rata de indatorare 6.55 10.39 10.79 8.07
Rata de indatorare generala 0.87 091 0.92 0.89

Fig. 8. — Evolutia ratelor -S.C. PMA S.R.L. in perioada 2018-2021

Lichiditatea este proprietatea elementelor patrimoniale de a se transforma
in bani.

Cu cat valoarea sa este mai mare, cu atdt compania are o capacitate mai
mare de a-si platidatoriile curente fara sa apeleze la resurse pe termen lung sau
la noi imprumuturi.O valoaresubunitard Tnseamna ca firma isi finanteaza o parte
din imobilizari prin datorii pe termen scurt, lucru care ii creste riscul de
faliment.

Analizand acesti parametrii observam cd ratele lichiditatilor indica o
solvabilitate ridicatd , ceea ce aratd cad Intreprin derea poate obtine lichiditati
imediate si are capacitatea de a-si plati datoriile curente fara sa apeleze la
resurse pe termen lung sau la noi imprumuturi.
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Ratele de Lichiditate

8.00
7.00
6.00
5.00
4.00
3.00

2.00

1.00
2018 2019 2021
m Rata lichiditatii Curente 6.03 6.67 6.39
m Rata lichiditatii Rapide 4.33 4.44 3.61

Rata lichiditatii Rapide 0.41 0.10 0.81

Fig 9.-Grafic al evolutiei ratelor de lichiditate - S.C. PMA S.R.L. in
perioada 2017-2020

3. PREVIZIONAREA EFICIENTEI ECONOMICE A FIRMEI S.C. PMA
S.R.L. IN URMA IMPLEMENTARII UNOR MASURI DE CRESTERE A
PERFORMANTEI ACTIVITATII DE BAZA, IN PERIOADA 2020-2024

Previziunea financiara are rolul ca, prin obiectivele activitatii viitoare, sa
precizeze politica economica si financiard a firmei. Astfel se stabilesc proportiile
in activitatea de exploatare, se concretizeaza strategia si politica financiara a
intreprinderii, cu influente pozitive asupra desfasurarii procesului de productie si
a fenomenelor economico-financiare.

Pentru asigurarea eficientei activitdtilor de planificare, se impune
fundamentarea riguroasa a obiectivelor referitoare la calitatea produselor si
proceselor intreprinderii.

Datoritd faptului cd S.C. PMA S.R.L. este o firma prestatoare de servicii
in constructii, echilibrul sau financiar depinde cel mai mult de numarul si
valoarea contractelor obtinute, astfel in vederea unei analize previzionale vom se
vor aplica urmatoarele masuri:
ein 2022 s-a reinvestit profitul in capital propriu si s-a obtinut o crestere de 2
procente fata de anul trecut.
ein anul 2023 se va investi profitul in capital propriu si va rezulta o crestere de
8 procente
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ein perioada 2023-2025 se va repartiza din profitul anului anterior pentru a
reduce nevoia de datorii pe termen lung si se va obtine o crestere de 6 si
respectiv 1 procente
Realizand aceste reinvestiri ale profitului se doreste o scadere a datoriilor si o
reglare a rentabilitatilor.

Prin masurile prezentate mai sus, am realizat bilantul contabil preconizat

pentru perioada 2021-2025.

DENUMIRE
INDICATORI

2021 2022 2023 2024 2025
Indicatori din BILANT
ACTIVE
IMOBILIZATE - | 28040032 20442033.6 | 31797396.29 | 32115370.25 | 34042292.47
TOTAL
ACTIVE
CIRCULANTE - | 170012353 178512970.7 | 192794008.3 | 204361648.8 | 206405265.3
TOTAL, din care
Stocuri (materii prime,
materiale, productie in
curs  de  executic, | 74099235 77804196.75 | 84028532.49 | 89070244.44 | 89960946.88
semifabricate,  produse
finite, marfuri etc.)
Creante 74253526 77966202.3 | 84203498.48 | 89255708.39 | 90148265.48
Casa si conturi labanci | 21659592 227425716 | 24561977.33 | 26035695.97 | 26296052.93
CIAMEL UL IN'T 2208136 7568542.8 | 8174026.224 | 8664467.797 | 8751112.475
AVANS
DATORII 177296976 26594546.4 | 40542030.78 | 495263452 | 52731028.89
VENITURI IN AVANS | - 0 0 0 0
PROVIZIOANE 5982749 6281886.45 | 6784437.366 | 7191503.608 | 7263418.644
CAPITALURL " | 21980796 215523547.1 | 232765430.8 | 245141486.8 | 2491986702
TOTAL, din care:
Patrimoniul regiei 0

Tabel 4 — Bilantul contabil al SC. PMA S.R.L. in perioada 2021-2025

200




Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

Evolutia activelor

300,000,000

250,000,000

200,000,000

B Active imobilizate

150,000,000 . .
H Active Circulante

W Total Active
100,000,000

50,000,000

2022 2023 2024 2025

Fig.10. - Prognoza evolutiei activelor S.C. PMA S.R.L. in perioada 2021-2025

Observam un trend descendent al Totalui activelor in perioada 2021-2023,
dupa care acestea incep sa creascd , ajungand in anul 2025 la suma de 4.387.327
lei.

Evolutia pasivelor

350,000,000

300,000,000

250,000,000

200,000,000 | B Capital propriu
u Datorii

150,000,000
H Total Pasive

100,000,000 i

50,000,000

2022 2023 2024 2025

Fig.11. - Prognoza evolutiei pasivelor S.C. PMA S.R.L. in perioada 2021-2025
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Graficul evolutiei Activului net/Datorii/Total Active
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250,000,000
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100,000,000

50,000,000

2025

Fig.12. - Prognoza evolutiei activului net S.C. PMA S.R.L. 1n perioada 2021-
2025

S-au calculat indicatorii specifici bilantului contabil si s-a reprezentat evolutia
acestora in urmatorul grafic:

EVOLUTIA INDICATORILOR BILANTULUI CONTABIL

250,000,000
200,000,000
150,000,000
100,000,000
50,000,000
(50,000,000}
2022 2023 2024 2025
® Fondul de Rulment 174,523,789 186,712,704 196,932,697 198,495,611
m Nevoia fondului de Rulment | 151,781,217 94,627,469 22,882,163 (341,112)
B Trezoreria Neta 22,742,572 92,085,234 174,050,534 198,836,722

Fig.13. - Prognoza evolutiei indicatorilor specifici bilantului contabil S.C. PMA
S.R.L. in perioada 2021-2025
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Situatia rezultatelor obtinute se determina si se fundamenteaza cu ajutorul
contului deprofit si pierderi.

Contul de profit si pierderi se mai numeste si contul de rezultate si este un
document financiar-contabil care aratd cum se ajunge la starea de performanta a
firmei la sfarsitul exercitiului financiar-contabil care de cele mai multe ori
coincide cu sfarsitul anului current.

Indicatori
CONTUL

PROFIT
PIERDERE

Cifra de afaceri neta 304223918 310308396.4 | 319617648.3 | 332402354.2 | 335726377.7

Profitul sau pierderea
brut(a)
-Profit 13059695 13260098.94 | 13657901.91 | 14204217.98 | 14346260.16

-Pierdere 0

Profitul sau pierderea
net(a) a exercitiului
financiar

-Profit 11818270 12054635.4 | 12416274.46 | 12912925.44 | 13042054.69
-Pierdere 0

Indicatori din DATE
INFORMATIVE

Numar = mediu de | |, 134 150 132
salariati

155

Tabel 5 —Contul de profit si pierdere al companiei in perioada 2018-2021

Folosind Parametrii Contului de Profit si Pierdere s-au determinat Ratele de
rentabilitate:
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0.250

0.200

0.150

0.100

0.050
) 2022 2023 2024 2025
H Rentabilitate economica 0.064 0.064 0.064 0.064
B Rentabilitate Financiara 0.06 0.05 0.05 0.05
® Rata de indatorare 0.12 017 0.20 0.21
Rata de indatorare generala 0.11 0.15 0.17 0.17

Fig.14. - Prognoza evolutiei Ratelor de indatorare S.C. PMA S.R.L. in
perioada 2022-2025

Ratele de Lichiditate

50.00

45.00

40.00

35.00

30.00

25.00

20.00

15.00

10.00

5.00
- 2022 2023 2024 2025
B Rata lichiditatii Curente 44.75 31.70 27.51 26.10
M Rata lichiditatii Rapide 25.25 17.89 15.52 14.72
H Rata lichiditatii Immediate 5.70 4.04 3.50 332

Fig.15. - Prognoza evolutiei lichiditatilor imediate S.C. PMA S.R.L. in perioada
2022-2025

Din aceasta analiza observam ca ratele lichiditatilor indicd o solvabilitate
ridicatd , ceea ce aratd ca intreprinderea va putea obtine lichiditati imediate
avand capacitatea de a-si plati datoriile curente fara sd apeleze la resurse pe
termen lung sau la noi imprumuturi.
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4. CONCLUZII

In conditiile economiei de piatd avand o naturd dinamici, eficienta unei
intreprinderi depinde intr-o proportie ridicatda de capacitatea managerilor de a
intelege si aplica principii, metode si tehnici moderne de management, dar si sa se
adapteze noilor trenduri ale pietei.

Calitatea activitatii de management este o conditie vitald pentru ca firmele sa
obtina avantaje competitive si sd reziste in mecanismele concurentiale.

Un manager competent reuseste sa armonizeze atat resursele materiale cat si
pe cele umane astfel Incat compania sa se dezvolte liniar si sd genereze profituri
substantiale, de aceea un management sanatos este cauza succesului
intreprinzatorilor.

Fundamentarea corectd a deciziilor financiare nu este posibila fara o analiza
financiard prealabild ce consta in diagnosticarea starii de performanta financiard a
intreprinderii la incheierea exercitiului.

Analiza financiard este, asadar, integratd in activitatea de conducere a
intreprinderii s1 oferd cele mai bune solutii pentru fundamentarea deciziilor
financiare.

In aceasta lucrare, a fost analizata din punct de vedere economico-financiar
societatea comerciald S.C. PMA S.R.L., in perioada 2018-2021 si s-a previzionat
evolutia acesteia in perioada 2022-2025.

Din analiza facuta reiese ca societatea a avut un sistem de management bine
definit, ce a luat decizii optime pentru a nu suferii pierderi financiare.

Din analiza facuta reiese faptul ca societatea detine contracte cu valori substantiale
ce vor genera profituri mari.

Societatea analizatd este intr-o continud expansiune, reinvestind profitul in

diferite active pentru a dezvolta partea de productie, totodata pe toata perioada
analizatd compania si-a schimbat statutul de la o companie mijlocie la una mare.
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Cuvinte cheie: calitate, constructii, control, lege

1. NOTIUNI GENERALE

1.1. Calitatea constructiilor

Calitatea constructiilor este rezultanta totalitdtii performantelor de
comportare a acestora in exploatare, in scopul satisfacerii, pe intreaga duratd de
existentd, a exigentelor utilizatorilor si colectivitatilor.

Exigentele privind calitatea instalatiilor si a echipamentelor tehnologice de
productie se stabilesc si se realizeaza pe baza de reglementari specifice fiecarui
domeniu de activitate.

Prevederile legii calitatii in constructii se aplica constructiilor si
instalatiilor aferente acestora, denumite in continuare constructii, in etapele de
proiectare, de verificare tehnica a proiectelor, executie si receptie a
constructiilor, precum si in etapele de exploatare, expertizare tehnica si
interventii la constructiile existente si de postutilizare a acestora, indiferent de
forma de proprietate, destinatie, categorie si clasa de importantd sau sursa de
finantare, in scopul protejarii vietii oamenilor, a bunurilor acestora, a societatii
si a mediului inconjurator.

Instalatiile mentionate mai sus cuprind instalatiile electrice, sanitare,
termice, de gaze, de ventilatie, de climatizare/conditionare aer, de alimentare
cu apa si de canalizare, exclusiv instalatiile, utilajele si echipamentele
tehnologice industriale.

Prin prezenta lege se instituie sistemul calitatii in constructii, care sa
conduca la realizarea si exploatarea wunor constructii de calitate
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corespunzatoare, in scopul protejarii vietii oamenilor, a bunurilor acestora, a
societatii si a mediului inconjurator.

Sistemul calitatii in constructii se aplica in mod diferentiat in functie de
categoriile de importantd ale constructiilor, conform regulamentelor si
procedurilor de aplicare a fiecarei componente a sistemului. Clasificarea in
categorii de importantd a constructiilor se face in functie de complexitate,
destinatie, mod de utilizare, grad de risc sub aspectul sigurantei, precum si
dupa considerente economice.

Pentru obtinerea unor constructii de calitate sunt obligatorii realizarea si
mentinerea, pe intreaga duratd de existentd a constructiilor, a urmatoarelor
cerinte fundamentale aplicabile:

a) rezistentd mecanica si stabilitate;

b) securitate la incendiu;

c) igiend, sandtate si mediu inconjurator;

d) siguranta si accesibilitate in exploatare;
e) protectie impotriva zgomotului;

f) economie de energie si izolare termica;
g) utilizare sustenabild a resurselor naturale.

Aplicarea cerintelor fundamentale se stabileste pe domenii/subdomenii si
categorii de constructii si pe specialitati pentru instalatiile aferente
constructiilor, prin regulamente si reglementari tehnice in constructii.

Obligatiile privind asigurarea cerintelor fundamentale prevazute mai sus,
revin factorilor implicati, potrivit responsabilitatilor fiecdaruia stabilite in
conditiile legii.

Factorii implicati sunt: investitorii, proprietarii, administratorii,
utilizatorii, executantii, cercetatorii, proiectantii, verificatorii de proiecte
atestati, expertii tehnici atestati, auditorii energetici pentru cladiri atestati,
responsabilii tehnici cu executia autorizati, dirigintii de santier autorizati,
producatorii/fabricantii de produse pentru constructii, reprezentantii autorizati
al acestora, importatorii, distribuitorii de produse pentru constructii,
organismele de evaluare si verificare a constantei performantei produselor
pentru constructii, organismele de evaluare tehnica europeana in constructii,
organismele elaboratoare de agremente tehnice in constructii, laboratoarele de
analize si Incercari in constructii, universitatile tehnice si institutele de
cercetare in domeniul constructiilor si asociatiile profesionale de profil.

In contractele care se incheie ori, dupia caz, in dispozitiile sau in
autorizatiile ce se emit, factorii prevazuti sunt obligati sd Inscrie clauzele
referitoare la nivelul de calitate al constructiilor, corespunzatoare cerintelor,
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precum si garantiile materiale si alte prevederi, care sa conduca la realizarea
acestor clauze.

Perioada de garantie se prevede in contractele incheiate intre parti, in
functie de categoriile de importanta ale constructiilor stabilite potrivit legii, si
va avea o durata minima, dupa cum urmeaza:

- 5 ani pentru constructiile incadrate in categoriile de importanta A si B;
- 3 ani pentru constructiile incadrate in categoria de importanta C;
- 1 an pentru constructiile incadrate 1n categoria de importantd D.

Perioada de garantie se prelungeste cu perioada remedierii defectelor

calitative constatate in aceastd perioada.

1.2. Sistemul calitatii in constructii

Sistemul calitatii in constructii reprezintd ansamblul de structuri
organizatorice, responsabilitati, regulamente, proceduri §i mijloace, care
concura la realizarea calitatii constructiilor in toate etapele de concepere,
realizare, exploatare si postutilizare a acestora.

Sistemul calitdtii in constructii se compune din:
a) activitatea de reglementare in constructii;
b) certificarea performantei si a conformitatii produselor pentru constructii;
c) agrementul tehnic in constructii;
d) verificarea si expertizarea tehnica a proiectelor;
e) verificarea calitdtii lucrarilor executate, expertizarea tehnica a executiei
lucrarilor si a constructiilor, precum si auditul energetic al cladirilor;
f) managementul calitatii Tn constructii;
g) acreditarea si/sau autorizarea laboratoarelor de analize si incercari in
constructii;
h) activitatea metrologica in constructii,
1) receptia constructiilor;
j) urmadrirea comportarii in exploatare si interventii la constructiile existente,
precum si postutilizarea constructiilor;
k) exercitarea controlului de stat al calitatii in constructii,
1) atestarea tehnico-profesionald si autorizarea specialistilor care desfasoara
activitate in constructii;
m) certificarea calificarii tehnico-profesionale a operatorilor economici care
presteaza servicii de proiectare si/sau consultanta Tn constructii;
n) certificarea calificarii tehnico-profesionale a operatorilor economici care
executa lucrari de constructii;
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o) perfectionarea profesionald continua a specialistilor care desfagoara activitati in
domeniul constructiilor.

Activitatea de reglementare in constructii cuprinde elaborarea de
reglementari tehnice in domeniu, precum si activitati specifice, corelative
activitatii de reglementare, precum cercetare, testari, documentatii, studii,
audit, banci de date, realizare de prototipuri.

Reglementarile tehnice cuprind prevederi privind proiectarea si executia
constructiilor, eficienta energetica in cladiri, inspectia tehnica in exploatare a
echipamentelor si utilajelor tehnologice, precum si a instalatiilor pentru
constructii, cerinte si nivele de performantd la produse pentru constructii,
exploatarea si interventii in exploatare la constructii existente, precum si
postutilizarea constructiilor, a caror aplicare este obligatorie in vederea
asigurarii cerintelor fundamentale aplicabile constructiilor.

Certificarea performantei produselor pentru constructii cu specificatii
tehnice de referinta armonizate, respectiv certificarea conformitatii acestora cu
specificatii tehnice de referintd nearmonizate se efectueaza, prin grija
producatorului/fabricantului, de catre organisme
notificate/desemnate/acreditate/abilitate, in conformitate cu regulamentele si
procedurile aplicabile.

Produsele pentru constructii trebuie sa asigure nivelul de calitate
corespunzator cerinfelor fundamentale aplicabile constructiilor in functie de
utilizarea preconizata a acestora.

La lucrarile de constructii se interzice utilizarea de produse pentru
constructii fard certificarea si declararea, in conditiile legii, a performantei,
respectiv a conformitatii acestora.

Agrementele tehnice in constructii stabilesc, in conditiile prezentei legi,
aptitudinea de utilizare, conditiile de fabricatie, de transport, de depozitare, de
punere n opera si de intretinere a acestora.

La lucrdrile de constructii care trebuie sa asigure nivelul de calitate
conform cerintelor se vor folosi produse, procedee si echipamente traditionale,
precum si altele noi pentru care exista agremente tehnice corespunzatoare.

Verificarea proiectelor privind respectarea reglementdrilor tehnice
referitoare la cerintele fundamentale aplicabile se efectueaza de catre
specialisti verificatori de proiecte atestati pe domenii/subdomenii i
specialitati, altii decat specialistii elaboratori ai proiectelor. Verificatorul de
proiect atestat nu poate verifica si stampila proiectele Intocmite de el,
proiectele la a caror elaborare a participat sau proiectele pentru care, in calitate
de expert tehnic atestat, a elaborat raportul de expertiza tehnica.
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Verificarea calitatii lucrarilor executate pentru realizarea constructiilor si
a interventiilor la constructiile existente, pentru care se emit, in conditiile legii,
autorizatii de construire sau de desfiintare, este obligatorie si se efectueaza de
catre investitori prin diriginti de santier autorizati, angajati ai investitorilor si
prin responsabili tehnici cu executia autorizati, angajati ai executantilor.

Expertizarea tehnicd a proiectelor, a executiei lucrarilor si a
constructiilor se efectueazd de catre experti tehnici atestati pe
domenii/subdomenii si specialitati.

1.3 Managementul calitatii in constructii

Acest management implica strategii §i masuri specifice pentru
asigurarea respectarii cerintelor fundamentale aplicabile constructiilor si
constituie obligatia tuturor factorilor care participa la etape.

Operatorii economici care executa lucrdri de constructii asigura nivelul
de calitate corespunzator cerintelor fundamentale, prin personal propriu si
responsabili tehnici cu executia autorizati, precum si printr-un sistem propriu
conceput si realizat.

Receptia constructiilor constituie certificarea realizarii acestora pe baza
examinarii lor nemijlocite, in conformitate cu documentatia de executie si cu
documentele cuprinse in cartea tehnica a constructiei.

Cartea tehnicd a constructiei cuprinde documentatia privind proiectarea,
documentatia privind executia, documentatia privind receptia si documentatia
privind urmarirea comportarii in exploatare si interventii asupra constructiei,
se Intocmeste prin grija investitorului §i 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 finald a lucrarilor de constructii.

Proprietarii constructiilor au obligatia sd pastreze si s completeze la zi
documentatia tehnica privind urmarirea comportarii in exploatare si interventii
asupra acestora. Prevederile din cartea tehnica a constructiei referitoare la
exploatare sunt obligatorii pentru proprietar, administrator si utilizator. La
instrainarea constructiei, cartea tehnicd se preda noului proprietar.

Receptia constructiilor se face de catre investitor/proprietar, in prezenta
proiectantului si a executantului si/sau reprezentantilor de specialitate, legal
desemnati de acestia.
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Urmadrirea comportarii in exploatare a constructiilor se face pe toata
durata de existentd a acestora §i cuprinde ansamblul de activitati privind
examinarea directd sau investigarea cu mijloace de observare si masurare
specifice, in scopul mentinerii cerintelor fundamentale.

Interventiile la constructiile existente se refera la lucrari de construire,
reconstruire, desfiintare partiald, consolidare, reparatie, modernizare,
modificare, extindere, reabilitare, reabilitare termicd, crestere a performantei
energetice, renovare, renovare majora sau complexa, dupa caz, schimbare de
destinatie, protejare, restaurare, conservare, desfiintare totald. Acestea se
efectueaza in baza unei expertize tehnice intocmite de un expert tehnic atestat
si, dupa caz, in baza unui audit energetic Intocmit de un auditor energetic
pentru cladiri atestat, si cuprind proiectarea, executia si receptia lucrarilor care
necesitd emiterea, in conditiile legii, a autorizatiei de construire sau de
desfiintare, dupa caz. Interventiile la constructiile existente se consemneaza
obligatoriu in cartea tehnicd a constructiei.

1.4 Obligatii si raspunderi ale executantilor

Executantul lucrarilor de constructii are urméatoarele obligatii principale:
a) sesizarea investitorilor asupra neconformitdtilor si neconcordantelor
constatate in proiecte, in vederea solutionarii;
b) inceperea executiei lucrarilor numai la constructii autorizate in conditiile
legii si numai pe bazad si in conformitate cu proiecte verificate de specialisti
atestati;
c) asigurarea nivelului de calitate corespunzitor cerintelor printr-un sistem
propriu de calitate conceput si realizat prin personal propriu, cu responsabili
tehnici cu executia autorizati;
d) convocarea factorilor care trebuie sa participe la verificarea lucrarilor
ajunse 1n faze determinante ale executiei §i asigurarea conditiilor necesare
efectuarii acestora, in scopul obtinerii acordului de continuare a lucrarilor;
e) solutionarea neconformitatilor, a defectelor si a neconcordantelor aparute in
fazele de executie, numai pe baza solutiilor stabilite de proiectant cu acordul
investitorului;
f) utilizarea in executia lucrarilor numai a produselor si a procedeelor
prevazute in proiect, certificate sau pentru care exista agremente tehnice, care
conduc la realizarea cerintelor, precum si gestionarea probelor-martor;
inlocuirea produselor si a procedeelor prevazute in proiect cu altele care
indeplinesc conditiile precizate si numai pe baza solutiilor stabilite de
proiectanti cu acordul investitorului;
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g) respectarea proiectelor si a detaliilor de executie pentru realizarea nivelului
de calitate corespunzator cerintelor;

h) sesizarea, in termen de 24 de ore, a Inspectoratului de Stat in Constructii -
[.S.C. in cazul producerii unor accidente tehnice in timpul executiei lucrarilor;

1) supunerea la receptie numai a constructiilor care corespund cerintelor de
calitate si pentru care a predat investitorului documentele necesare intocmirii
cartii tehnice a constructiei;

j) aducerea la indeplinire, la termenele stabilite, a masurilor dispuse prin actele
de control sau prin documentele de receptie a lucrarilor de constructii;

k) remedierea, pe propria cheltuiald, a defectelor calitative aparute din vina sa,
atat in perioada de executie, cat si in perioada de garantie stabilitd potrivit
legii;

1) readucerea terenurilor ocupate temporar la starea lor initiald, la terminarea
executiei lucrarilor;

m) stabilirea raspunderilor tuturor participantilor la procesul de productie -
factori de raspundere, colaboratori, subcontractanti - in conformitate cu
sistemul propriu de asigurare a calitdtii adoptat si cu prevederile legale in
vigoare.

2. DESCRIEREA PROIECTULUI
2.1 Date generale

Prezentul proiect trateaza la faza PTE + D.D.E. , specialitatea rezistenta
pentru ,Investitie initiala prin schema GBER (4.2) privind extinderea
capacitatii de productie a produselor de panificatie la Spicul Brancovenesc
S.R.L situata in Topoloveni, judetul Arges, prin achizitia de utilaje si
echipamente tehnologice”.

2.2 Situatie existenta

In prezent , fabrica de panificatie functionala a Spicul Brancovenesc
SRL, este compusa dintr-o cladire principala si anexe.

Constructia principala este realizata pe structura din cadre de beton
armat cu inchideri din zidarie si plansee de beton armat. Acoperisul acestei
constructii existente este tip sarpanta, cu structura metalica si invelitoare din
panou sandwich , invelitoare sub care exista un pod neutilizat. Dimensiunile
gabaritice ale constructiei existente sunt: 48,50 m de la Nord—Vest la Sud—Est
si 18,55 m de la Nord-Est la Sud—Vest.
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2.3 Situatie propusa

Se propune extinderea acestei constructii printr-o structura mixta, alipita
de cea existenta. Extinderea se propune a se realiza pe directia de la Nord—
Vest spre Sud—Est.

Se va lasa un rost seismic intre structura propusa si cea existenta. Rostul
seismic dintre fundatii se va umple cu stirodur.

Extinderea propusa, conform mentiunilor de mai sus, s-a proiectat cu
structura mixta, in 2 volume , fiecare volum avand propriul sistem structural ,
astfel:

- Primul volum, pe lungimea de 30,65m si o latime de 11,70m se propune :

o Infrastructura cu fundatii izolate sub stalpi , rigidizate cu grinzi de fundatie
pe cel putin 2 directii

o Suprastructura din europrofile

o Inchideri si pereti interiori din panouri sandwich

o Acoperis tip sarpanta metalica , invelitoare din panouri sandwich

- Al doilea volum, pe lungimea de 6,70 m si o latime de 13,60 m se propune

0 Infrastructura cu fundatii continue

o Suprastructura din zidarie portanta cu stalpi, centuri deasupra zidarie si
grinzi de rigidizare pe directia libera, conform planurilor din aceasta documentatie
o Acoperis tip terasa necirculabila, cu trape antiexplozie montate in planseul
de beton aramt

o Fiind vorba despre o inaltime mare fara plansee intermediare ( 6,50m) s-a

proiectat un sistem intermediar de centuri la cota +3,00m
-categoria de importantd a constructiilor - "C" (conform H.G.766 din
21.11.1997, art.6);
-clasa de importanta - III (conform Normativului P100-1/2013-tabelul 4.2)-
,,Cladiri de tip curent”

3.CONTROLUL CALITATII LUCRARILOR DE BETONARE

Controlul calitatii betonului se va realiza conform normativului NE 012-
2007.

Pentru probele trimise la laborator (conform NE 012-2007) se va primi
de la acesta cate un buletin in baza caruia se va putea face aprecierea calitatii
betonului pus in lucrare, conform prevederilor normativului C56-85.

Defectele admisibile privind aspectul si integritatea elementelor turnate
din beton si beton armat sunt aratate in NE 012/2-2010.
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Nu sunt admise defectele care afecteaza rezistenta elementelor din beton
armat. Aceste defecte se inlatura inca din timpul procesului de betonare. Daca
inlaturarea defectelor nu este posibila, atunci toate cheltuielile necesare pentru
refacerea structurii de rezistenta, privesc in mod exclusiv pe constructor.

Nu este admisa acoperirea elementelor structurii de rezistenta cu alte
lucrari (ziduri, tencuieli, protectii, finisaje, etc.) fara receptia calitativa a
acesteia de catre investitor sau proiectant, cu care prilej se va incheia un
proces verbal de lucrari care devin ascunse, referitor la aspectul betonului turnat.

3.1 Verificari de efectuat pe parcursul executarii / lucrarilor

Toate materialele, semifabricatele si prefabricatele, care intra in
componenta unei structuri de beton simplu, armat sau precomprimat, nu pot fi
introduse in lucrare decat daca, in prealabil:

- s-a verificat de catre conducatorul tehnic al lucrarii ca au fost livrate cu
certificate de calitate care sa confirme fara dubiu ca sunt corespunzatoare
normelor respective (agregatele provenite din surse proprii vor fi verificate in
prealabil conf. STAS 1667-76 si 1799-81;

- s-au efectuat la locul de punere in opera incercarile prevazute in prescriptiile
tehnice respective si cu frecventa prescrisa.

Betonul provenit de la statii sau centrale de beton, chiar situate in incinta
santierului respectiv, poate fi introdus in lucrare numai daca transportul este
insotit de fisa prevazuta in instructiunile tehnice C 142-72, completata la toate
rubricile.

Inainte de punerea in opera a betonului si armaturilor este necesar a se
efectua verificarile prescrise in STAS 1799-73 (incercari de beton proaspat,
confectionare de epruvete).

Toate armaturile, de orice fel, toate piesele inglobate, etc. vor fi
verificate, bucata cu bucata, cu atentie deosebita - Tnaintea inceperii betonarii -
din punct de vedere al numarului de bare, al pozitiei, formei, diametrului,
lungimii, distantelor etc. si a existentei si calitatii legaturilor si dispozitivelor
de mentinere a pozitiilor in tot cursul betonarii si compactarii.

In cazul in care armaturile sau piesele inglobate comporta innadiri sau
imbinari sudate, se vor efectua in plus verificarile prescrise in instructiunile
tehnice C 28-83. Rezultatele acestor verificari se inscriu in procesele verbale
de lucrari ascunse.
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Betonarea nu va incepe doar dupa ce se va fi verificat existenta
proceselor verbale de lucrari ascunse, care sa confirme ca suportul structurii ce
urmeaza a se executa corespunde Intocmai prevederilor proiectului si
prescriptiilor tehnice, precum si ca toate cofrajele si elementele de constructie
adiacente corespund ca pozitie si dimensiuni cu proiectul si au fost curatate si
corect pregatite.

Dupa decofrarea elementelor de beton se va recurge la efectuarea
urmatoarelor verificari:

vizuala, bucata cu bucata, stabilindu-se si inregistrandu-se toate
defectele aparute care depasesc in sens defavorabil pe cele admisibile;
examinarea vizuala se va completa, dupa caz prin lovire cu ciocanul metalic de
0,2kg sau cu sclerometrul si - in cazuri speciale sau de dubiu - prin incercari
de defectoscopie cu ultrasunete; se va acorda o atentie deosebita zonelor de
structura in care exista concentrari de armaturi;

prin sondaje, pe baza de masuratori, a dimensiunilor si pozitiilor
elementelor structurale principale; numarul si tipul acestor verificari de
elemente se stabilesc de comun acord intre delegatii beneficiarului si ai
executantului, eventual si ai proiectantului; in cazul in care la mai mult de un
element, abaterile depasesc pe cele admise, numarul elementelor verificate se
va dubla; in cazul in care se mai gaseste inca o abatere peste cea admisibila se
va convoca proiectantul pentru a stabili eventuala necesitate a efectuarii unui
releveu general, care sa serveasca la luarea de masuri in continuare;orice alte
verificari cerute de prescriptii speciale sau prin proiect.

Rezultatul acestor verificari se inscrie in procese verbale de lucrari
ascunse, in care se vor consemna si cazurile de abateri ce depasesc pe cele
admisibile.

In toate cazurile in care abaterile constatate depasesc pe cele admisibile
in sens defavorabil rezistentei, stabilitatii, durabilitatii sau functionalitatii
obiectului, se interzice acoperirea elementelor decofrate cu orice fel de alte
lucrari (tencuieli, ziduri adiacente, umpluturi, aplicare locala sau superficiala
de mortar etc.), care ar impiedica reexaminarea elementului sau accesul la el.
In aceste cazuri, nici o lucrare de remediere sau consolidare nu se va putea
executa decat cu acordul scris si pe baza detaliilor date de proiectant; corecta
executare a remedierilor si consolidarilor trebuie consemnate intr-un nou
proces verbal de lycrari ascunse.

Rezultatele incercarilor epruvetelor de beton, destinate realizarii
verificarii clasei betonului, trebuie comunicate conducatorului tehnic al
punctului de lucru si reprezentantului beneficiarului in termen de 48 ore de la
incercare. In toate cazurile in,care rezultatul este sub 85% din marca prescrisa,
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se va proceda strict conform STAS 7181/1-71 si normativului NE 012/2-2010,
in vederea precizarii situatiei lucrarii si luarii de masuri. Se precizeaza ca prin
"incercari nedistructive" se inteleg cele prin metoda cu ultrasunete sau prin
metoda combinata, conform instructiunilor tehnice in vigoare.

In cazul altor tipuri de incercari (de ex. pentru impermeabilitate,
gelivitate etc.}, rezultatele incercarilor vor trebui sa indice daca, in
conformitate cu prescriptia tehnica respectiva, betonul este sau nu
corespunzator; in caz negativ, este obligatoriu a se instiinta proiectantul si
beneficiarul, pentru a stabili masurile necesare.

3.2 Verificarile pe faze de lucrari

Verificarile pe faze de lucrari se efectueaza conform instructiunilor
pentru verificarea si receptionarea lucrarilor ascunse.

Aceste verificari sunt de doua feluri: scriptice si directe.

Verificarile scriptice constau in examinarea:
- existenta tuturor proceselor verbale de lucrari ascunse mentionate mai sus si
a buletinelor de incercare, prescrise anterior in proiectele de executie si in alte
prescriptii sau conditii tehnice, precum si in dispozitiile de santier date de
beneficiar, proiectant sau organele de control;
- continutului si rezultatelor inscrise in documentele respective;
- actelor incheiate cu ocazia executarii de lucrari de remedieri si consolidari,
pentru a se stabili daca acestea au fost executate in toate cazurile cand au fost
necesare, precum si daca sunt de calitate corespunzatoare.

Verificarile directe constau in:
- examinarea vizuala, bucata cu bucata, a elementelor structurale, cu luarea
in considerare a tuturor defectelor si abaterilor;
- efectuarea si prescrierea - in cazul depasirii valorilor admise sau in caz de
dubiu - a unor incercari suplimentare si anume:
- incercari cu sclerometrul pentru stabilirea rezistentei superficiale a
betonului;
- incercari prin metoda combinata (sclerometru si ultrasunete) pentru
rezistenta betonului;
- extrageri de carote, pentru determinarea rezistentei betonului;
- incercari prin ultrasunete pentru determinarea defectelor interne ale
betonului;
- incercari cu pachometrul, pentru incercarea existentei si pozitiei anumitor
armaturi;
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- slituri in betonul de acoperire pentru stabilirea existentei pozitiei si
diametrelor armaturilor si a grosimii stratului de acoperire;

- radiografii, in acelasi scop;

- masurarea deschiderilor si lungimii fisurilor si - eventual - a adancimii lor;
- incercari prin incercarea statica in situ;

- orice alte incercari pentru formarea convingerii comisiei asupra calitatii
structurii realizate si a corespondentei ei cu proiectul si conditiile de
exploatare.

3.3 Verificari de efectuat la receptia preliminara a obiectului

Conducatorul tehnic al lucrarii, in colaborare cu beneficiarul este obligat
a pregati si preda, Intr-o forma organizata (si insotita de borderou):

- toate documentele incheiate pe parcursul executarii lucrarilor, inclusiv
buletinele de incercare, dispozitiile de santier, procesele verbale de remedieri
sau consolidari, actele de control sau expertizare etc.;

- interpretarea rezultatelor incercarilor, conform STAS 7181/1-71;

- scurta prezentare sintetica cu concluzii, privind calitatea lucrarilor
executate, in comparatie cu prevederile proiectului si ale prescriptiilor tehnice
si dovedite cu actele prezentate.

Comisia de receptie preliminara a obiectului, prin membrii sai de
specialitate sau prin specialisti din afara ei procedeaza la verificari de acelasi
tip de mai sus (scriptice si directe), completate cu prezentarea de concluzii si
tratand intregul obiect. Se mentioneaza ca comisia de receptie trebuie sa
verifice in primul rand existenta documentelor de verificare si incercare pentru
intregul obiect, efectuate cu frecventa indicata de prescriptiile tehnice in
vigoare; in lipsa acestora sau a unei parti a acestora, receptia nu se poate face
decat pe baza unor noi incercari sau expertizari, ale caror concluzii sa poata
inlocui documentele lipsa.

Verificarile directe se vor efectua de comisia tehnica prin sondaje, in
numar suficient pentru a-si putea forma convingerea asupra actelor prezentate.
In caz ca o parte din aceste verificari dau rezultate nesatisfacatoare, se va
dubla numarul lor; da-ca si in acest caz o parte din rezultate sunt
nesatisfacatoare, comisia va dispune amanarea sau respingerea receptiei pana
la efectuarea unui supliment de 3 incercari si a unei cercetari sau expertizari
tehnice de ansamblu. Cercetarea sau expertiza se va efectua pe baza unei teme
data de comisia de receptie si va avea ca scop determinarea posibilitatilor si
conditiilor in care constructia respectiva corespunde destinatiei pentru care a
fost proiectata.
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4.CONCLUZII

Activitatea de constructii este recunoscuta ca una dintre cele mai vechi
preocupari ale omului si se materializeaza in medii construite in care se
desfasoara intregul sistem de activitati si preocupari umane (productive,
sociale, culturale etc.). Deci, mediul construit influenteaza totalitatea
activitatilor materiale si spirituale, fapt ce a condus, inca din antichitate, la
impunerea garantiei calitatii productiei de constructii.

Calitatea constructiilor trebuie sa fie abordata complex, stiintific,
deoarece implicatiile noncalitatii sunt mult mai mari fata de marea majoritate a
celorlalte produse. Constructiile, ca produse ale activitatii umane, prezinta
urmatoarele particularitati:

- consuma un capital foarte mare;

- sunt supuse unui numar mare de factori aleatori, imprevizibili, ca urmare a
duratei mari de viata;

- trebuie sa satisfaca necesitatile a doua, trei generatii, ceea ce face dificila
standardizarea si prelungeste perioada de acumulare a experientei necesare
perfectionarii produselor;

- cu toate perfectionarile tehnologice, se mentin lucrari cu caracter artizanal la
care calitatea este data de calificarea si indemanarea executantului;

- este dificil de apreciat un raport optim intre cresterea costului executiei
pentru imbunatatiri calitative si reducerea pe aceasta cale a costului
exploatarii;

- nu se admit defecte sau rebuturi (in special legate de stabilitate, rezistenta,
durabilitate si siguranta in exploatare) etc.

Calitatea constructiilor nu este doar o problema a constructorului,
ea este problema nationala si, in ultimul timp, europeana sau chiar mondiala.
Alinierea cerintelor calitatii in constructii, din tara noastra, la cerintele
internationale s-a materializat in Legea nr.10 - 'Lege privind calitatea in
constructii' adoptata la 18 ianuarie 1995 si publicata in M.O. nr.12 din 24
ianuarie 1995. Prevederile acestei legi se aplica:

- constructiilor de orice categorie si instalatiilor aferente acestora - indiferent
de forma de proprietate sau destinatie;

- lucrarilor de modernizare; modificare, transformare, consolidare si reparatii
ale constructiilor.

Pentru a obtine o constructie de calitate corespunzatoare sunt
obligatorii realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existenta a
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constructiilor, a urmatoarelor cerinte:

- rezistenta si stabilitate;

- siguranta in exploatare;

- siguranta la foc;

- igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului;
- izolatie termica, hidrofuga si economie de energie;

- protectie impotriva zgomotului.

Managementul calitatii proiectului include procesele necesare pentru
asigurarea faptului ca proiectul va satisface necesitatile pentru care a fost
intreprins. Managementul calitatii proiectului include
atat procesul (managementul proiectului) cat si produsul (obiectivul de
constructii), deoarece esecul in realizarea cerintelor de performanta in ambele
domenii poate avea consecinte negative pentru toti stakeholderii.

Calitatea este ansamblul caracteristicilor unei entitati (produs sau
serviciu) referitoare la masura in care aceasta este capabila sa satisfaca nevoile
explicite si implicite ale beneficiarului . Una dintre problemele esentiale ale
managementului proiectelor este tocmai transformarea nevoilor implicite ale
beneficiarului in nevoi explicite cat mai devreme pe parcursul realizarii
proiectului (inca din faza de conceptie). Prin satisfacerea nevoilor
beneficiarului se intelege realizarea acestora conform asteptarilor
(specificatiilor) — proiectul trebuie sa produca ceea ce s-a spus ca va produce -
si chiar depasirea acestora — rezultatul proiectului trebuie sa satisfaca nevoile
reale ale clientului.

Managementul calitatii proiectului consta din urmatoarele trei procese,
care se interconditioneaza si se suprapun:

» Planificarea calitatii — identificarea standardelor de calitate relevante pentru
proiect si stabilirea modalitatilor de a le satisface.

» Asigurarea calitatii — evaluarea pe baze regulate a performantelor
inregistrate in realizarea proiectului pentru asigurarea satisfacerii standardelor
de calitate considerate relevante.

» Controlul calitatii — monitorizarea rezultatelor proiectului pentru a verifica
daca acestea corespund standardelor considerate relevante si identificarea
modalitatilor de a elimina cauzele generatoare de abateri negative.

Pentru prezentul proiect, vor fi aplicabile normele si reglementarile in
vigoare din Romania. In absenta unor norme sau reglementari specifie, se vor
aplica normele europene. In orice caz, se vor respecta:

- Legea 50/1991 si modificarile ulterioare cu privire la Autorizarea de
Constructie;
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- Legea 10/1995 cu privire la Calitatea in Constructii, inclusiv corecturile
tehnice si prescriptiile de aplicare;

- Legea 137/1995 cu referire la Protectia Mediului;

- Legea 319/14.07.2006 pentru Securitatea si Protectia Muncii inclusiv
Normele Metodologice din 11.10.2006, precum si HG300 din 02.03.2006,

reprezentand cerintele minimale.

BIBLIOGRAFIE

1. HG 925/1995 Pentru aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, a executarii lucrarilor si constructiilor.

2. HG 399/1995 Pentru aprobarea regulamentului privind elaborarea reglementarilor
tehnice in constructii, pentru componentele sistemului calitatii.

3. HG 272/1994 Privind controlul de stat al calitatii in contructii

4. HG 273/1994 - Privind aprobarea regulamentului de receptie a lucrarilor de constructii,
instalatii aferente acestora;

5. HG 766/1997 - Pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii, in
temeiul art. 38 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

6. C56-85 - Normativ pentru verificarea calitatii si receptia lucrarilor de constructii
(Buletinul Constr. nr.1 - 2/1986).

7. SR EN 1990-:"Eurocod : Bazele proiectarii structurilor"

8. SR EN 1992-1-1:2004-"Eurocod 2:Proiectarea structurilor de beton"

9. NE 012-2007 - Normativ pentru producerea betonului si executarea lucrarilor din beton,
betron armat si beton precomprimat, Partea 1: Producerea betonulu

10. Legea 10/1995 Privind calitatea in constructi

11.NE 012/2-2010- Normativ pentru producerea betonului si executarea lucrarilor din
beton, beton armat si beton precomprimat- Partea 2: Executarea lucrarilor din
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Managementul echipei de proiect in cadrul lucrarii
»AGRANA Rominia — Unitate de receptie si depozitare zahar, cu
anexe administrative, tehnice si sociale, alei carosabile si pietonale,
organizare de santier si reconfigurare traseu instalatii tehnologice”

prin introducerea platformei Planradar in fluxul de lucru

Autor: Samoild Andreea, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
Managementul Proiectelor in Constructii, anul 2, email: andreea.samoila@student.utcb.ro

indrumitor: Grasu Raluca, s.1.dr.ing., Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti, Facultatea de
Constructii Civile, Industriale si Agricole, e-mail: raluca.grasu@utcb.ro

Rezumat

Lucrarea de fata are ca referire imbunatatirea fluxului de lucru pe parcursul procesului de
construire.

La nivelul proiectului ,,AGRANA Romania — Unitate de receptie si depozitare zahar, cu
anexe administrative, tehnice si sociale, alei carosabile si pietonale, organizare de santier si
reconfigurare traseu instalatii tehnologice” platforma Planradar a fost introdusa in modul de
lucru pentru imbunatatirea managementului si monitorizarea progresului spre satisfacerea cat
mai rapida a cerintelor beneficiarului.

Initial, procesul de construire a fost inceput dupa modelul clasic, corelarea specialitatilor,
respectiv arhitectura, instalatii si rezistenta. Problemele au inceput sa apard in momentul in care
santierul a fost deschis, iar executia nu iesea conform proiect.

Vizitele in santier, transmiterea documentelor, elaborarea proceselor verbale de
neconformitate si alte proceduri menite sa asigure bunul mers legal al lucrurilor, insemnau mult
timp si stres.

Introducerea platformei Planradar are ca scop imbunatatirea si eficientizarea modului de
lucru prin abordarea principalelor tehnici care stau la baza acestui software. Aceasta platforma
functioneaza prin inregistrarea unor tichete care au ca scop informarea cu privire la principalele
nereguli, semnalarea neconformitatilor, organizarea sedintelor, termene si calitatea executiei.

Nu in ultimul rand, aceasta platforma permite beneficiarului sa cunoasca in orice moment
statusul proiectului, problemele si propunerile de solutii.

Dupa aceasta schimbare, s-a constatat ca Managerul de proiect a economisit pana la 7 ore
pe sdptamana pentru comunicarea tuturor tichetelor inregistrate.

Cladirea propusa reprezinta o hala pentru receptie si depozitare zahar, avand regimul de
indltime Parter si care va include o zona de receptie, doua zone de depozitare, spatii sociale,
administrative si tehnice.

Unitatea se va utila cu rafturi metalice tip drive-in, pentru depozitarea etajata a eco-
paletilor cu produsul finit.
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De asemenea, este necesara devierea traseului a doua conducte supraterane existente, care
deservesc incinta industriala si a caror trasee ar interfera cu noua constructie propusa.

Se vor realiza circulatii, platforme carosabile si pietonale, in incinta, pentru a deservi
cladirea propusa.

Obiectivul se va conecta la rezerva intangibila de apa pentru incendiu existenta in teren.

Investitia va respecta reglementdrile romanesti In vigoare privind proiectarea si
functionarea obiectivului, coroborate cu normele europene privind protectia mediului, protectia
muncii $i protectia impotriva incendiilor. Prin lucrérile propuse nu se vor afecta vecinatatile.

Mai mult, documentele incarcate au fost atasate Cartii tehnice a constructiei, la
terminarea executiei, excluzand riscul de a fi pierdute sau deteriorate.

Cuvinte cheie: management, echipa, planradar

1. Prezentarea companiei BIM Design Consulting SRL

Infiintata in 2016, BIM Design Consulting este o societate cu raspunderi
limitate, avand ca activitate servicii de consultanta tehnica si proiectare pentru
cladiri de birouri, comerciale, industriale, rezidentiale si1 din domeniul medical.
Fiecare proiect are o importantd deosebitd din partea echipei de proiectare si
reprezintd un pas inainte spre ideal, insa dintre toate lucrarile enumeram:

Procesul de construire a cladirilor din proiectul ,,AGRANA Romania —
Unitate de receptie si depozitare zahdr, cu anexe administrative, tehnice si sociale,
alei carosabile si pietonale, organizare de santier si reconfigurare traseu instalatii
tehnologice”, realizat de societatea SC BIM Design Consulting SRL, reprezinta
subiectul studiului de caz.

Echipa de proiect cuprinde persoanele care sunt desemnate sd lucreze la
proiect. Membrii echipei pot lucra pentru organizatie conducand proiectul, fiind
contractanti externi sau — 1in cazul proiectelor de colaborare — membri ai
personalului partilor cooperante. Compozitia echipei de proiect poate varia in
functie de abilitatile cerute de proiect. Cu toate acestea, deoarece proiectele
necesita aptitudini si abilitdti diverse (de exemplu. logistica, administratie
financiard, marketing, productie, conducere etc.), o echipa de proiect ar trebui sa
includa persoane cu diverse abilitdti care se completeaza reciproc.

Alegerea indivizilor ar trebui sa depinda de contributia lor potentiala la
proiect, dar realitatea pune deseori obstacole pecuniare sau tactice. In special in
sectorul cultural, trebuie lucrat adesea cu o echipa data, care poate fi entuziasta, dar
care nu poate avea intotdeauna cunostinte suficiente. Invitarea pe tot parcursul
vietil prin seminarii, cursurile online sau instruirea la locul de munca ajuta oamenii
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care lucreaza in sectorul cultural sa is1 imbundtateasca abilitdtile, cunostintele si
aptitudinile.

Pe parcursul elabordrii documentatiei tehnice si a construirii celor doua
constructii aflate in studiu, s-a constatat prezenta unei comunicari deficitare si a
unui management defectuos a proiectului in ansamblu. Conform sondajului realizat
pe un esantion de 10 persoane, raportat la cele proiectul in discutie, s-a ajuns la
concluzia ca timpul de asteptare dintre solicitare si raspuns sau solutie, a creat stres
st nemultumiri mai mult decét era necesar in alte conditii. Astfel, dupd construirea
primei cladiri cu functiune — Hald de depozitare, s-a decis abordarea unei noi
tactici de management.

Obiectivul principal al acestui studiu de caz este gdsirea unei metode de
eficientizare a managementului echipei de proiect prin incercarea de a elimina
timpul indelungat de raspuns la solicitari si prin gestionarea mai bund a bugetului
proiectului si a termenelor de predare sau finalizare a constructiei.

Performanta echipei de lucru depinde in foarte mare masura de stilul de
manager de care aceasta este condusd, respectiv de modul de utilizare a
cunostintelor, calitatilor si aptitudinilor in relatiile cu subordonatii si derularea
efectiva a acestor procese de munca.

Echipele eficiente sunt acele echipe care vin cu idei inovatoare, isi
indeplinesc obiectivele si se adapteazd la schimbare atunci cand este necesar.
Membrii lor sunt foarte angajati atat fata de echipd, cat si fatd de obiectivele
organizatiei.

Planradar este un software pentru managementul constructiillor prin
intermediul careia se poate gestiona intregul santier. Platforma utilizeazd modele
BIM si planuri 2D pe care se pot face marcaje si observatii. Tot prin aceastad
platforma s-au putut rezolva probleme din santier prin addugarea listelor cu defecte
sau fotografii cu neconformitati, iar rapoartele si jurnalele de santier nu au mai
necesitat timp suplimentar deoarece platforma permite elaborarea lor la fata
locului.

La finalul proiectului s-a constatat cd una dintre cele mai sigure cai de a
indeplini cerintele beneficiarului este cea de utilizare a unui sistem integrat de
planificare si control al proiectelor, sistem care necesitd informatii selective.
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2. Prezentare generala a proiectului ,AGRANA Roménia — Unitate de
receptie si depozitare zahar, cu anexe administrative, tehnice si
sociale, alei carosabile si pietonale, organizare de santier si
reconfigurare traseu instalatii tehnologice”

Proiectul ,,AGRANA Romania — Unitate de receptie si depozitare zahar, cu
anexe administrative, tehnice si sociale, alei carosabile si pietonale, organizare de
santier si reconfigurare traseu instalatii tehnologice” in care societatea BIM Design
Consulting S.R.L. participa in calitate de proiectant de structura, este o lucrare
privatd, avand amplasamentul studiat in intravilanul municipiului Buzau.

Se propune realizarea lucrarilor de organizare de santier si construire ale
unitatii de receptie si depozitare zahar, cu anexele administrative, tehnice si
sociale, alei carosabile si pietonale, organizare santier si reconfigurare traseu
instalatii tehnologice.

Depozitul este alcatuit din 4 corpuri separate, astfel:

- Corpul A, hala depozitare cu o suprafata de 3111 mp, structura de beton
armat prefabricat.

- Corpul B, hala depozitare cu o suprafata de 2458 mp, structura de beton
armat prefabricat.

- Corpul C, corp receptie marfa si spatii tehnice cu birouri, cu o suprafata de
1000 mp, structura de beton armat prefabricat.
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- Corpul D, anexa ce face legatura intre spatiul de depozitare existent si
Corpul A (spatiu de depozitare nou), structura usoare din profile metalice.

Fig. 2.1 Depozit AGRANA - Buzau

In studiul de caz de fata, am luat ca esantion de evaluare si Tmbunatatire a fluxului
de lucru Corpul A si Corpul B, cele mai mari componente ale depozitului, ale caror
solutii structurale sunt suficient de complexe. Se urmadreste ca timpul de
manageriere a echipelor sa fie eficientizat cu maxima posibilitate, prin
disponibilitatea beneficiarului de a folosi orice metoda menita sa excluda cat de
mult se poate timpul dintre doua operatiuni de la o echipa la cealaltd, denumita in
domeniu $i nu numai “timp mort”.

Corpul A:

Structura halei de depozitare este una cu fundatii de tip pahar, cu talpa
fundatiei din beton armat monolit si pahare din beton armat monolit sau
prefabricat, stalpi, grinzi si elemente de acoperis (grinzi, pane) din beton armat
prefabricat.

Deschiderea corpului A este de 21.00m x 12.00m.

Corpul B:

Structura halei de depozitare este una cu fundatii de tip pahar, cu talpa
fundatiei din beton armat monolit si pahare din beton armat monolit sau
prefabricat, stalpi, grinzi si elemente de acoperis (grinzi, pane) din beton armat
prefabricat.

Deschiderea corpului B este de 16.50m x 12.00m.

Proiectul a fost realizat prin modelare BIM care este factorul determinant in
migrarea intregului proces de proiectare a unei cladiri de la un proces bazat pe
metode de lucru 2D la un proces axat pe modele 3D parametrizate si inteligente,

226



Sesiunea Stiintifica Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII"”
M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

realizand in fapt construirea virtuald a cladirilor Tnaintea construirii fizice in
santier.

La baza conceptului BIM std posibilitatea ca toate specialitatile implicate
(arhitectura, structura, MEP*) sa foloseasca un model unic 3D al cladirii din care
vor extrage toate desenele si reprezentdrile necesare: planuri, sectiuni, elevatii,
detalii de executie, cantitdti si estimari de preturi, inclusiv documentatie As-build.

Analiza s1 coordonare — modelul BIM al proiectului poate fi importat si
analizat in programe specifice de analiza din punct de vedere al interferentelor sau
coliziunii intre elemente de constructie (tubulatura HVAC — elemente structurale,
echipamente de instalatii, etc), din punct de vedere al eficientei energetice, analiza
structurala, etc. Astfel BIM devine un instrument de prevenire a erorilor de
proiectare si a riscurilor ce deriva din acestea.

Conceptual design

Building
Information

Modeling

Rerowston

Fig. 2.2 Concept BIM

Studiul de caz a fost efectuat avand la bazd Graficul Gantt al proiectului
»AGRANA Romania — Unitate de receptie si depozitare zahar, cu anexe
administrative, tehnice si sociale, alei carosabile si pietonale, organizare de santier
si reconfigurare traseu instalatii tehnologice” pe baza caruia a fost infiintat un
sondaj de opinie cu privier la modul in care se desfasoara activitatea in cadrul
lucrarii. Sondajul a fost facut tinand cont de termenele in timp real, care nu erau in
concordanta cu termenele propuse la inceputul proiectului.

Cele 10 persoane care au raspuns sondajului sunt membri ai echipei de
proiectare din cadrul BIMDesign Consulting, dar si dintre ceilalti membri implicati
in procesul de comunicare care s-a dovedit a fi unul deficitar si menit sd intarzie
parte din lucrdri. Acest chestionar a fost facut cu scopul de a obtine informatii
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obiective cu privire la modul de lucru si directia in care acesta se dezvolta, precum
si factorul determinant. Chestionarul contine urmatoarele intrebari:

1. Aveti suficiente instrumente pentru a comunica cu colegii
dumneavoastra?Printr-o nota de la 1 la 10, aproximati nivelul de evolutie in cadrul
firmei, 10 fiind nota maxima.

2. Va luptati adesea pentru a obtine informatii importante care sunt relevante
pentru munca dumneavoastrad de zi cu zi?

3. Crezi ca slujba ta iti provoacd o cantitate nerezonabild de stres?

4. Simti ca echipa ta iti oferd cel mai bun sprijin posibil?

5. Care sunt momentele in care te simti in dificultate ca participant la procesul de
construire a celor doua hoteluri din acest proiect?

6. Considerati ca ar fi utila o platforma de lucru cu posibilitate de incarcare a
documentelor in format .pdf sau .ifc sau fotografii prin care se pot comunica
probleme care nu suporta amanare?

3. Concluzii

Folosind ca obiect de studiu doua corpuri care fac parte din proiectul
»AGRANA Romania — Unitate de receptie si depozitare zahar, cu anexe
administrative, tehnice si sociale, alei carosabile si pietonale, organizare de santier
si reconfigurare traseu instalatii tehnologice”, s-a constatat ca timpul nefolosit sau
care ingreuneaza bunul mers al lucrurilor este sufficient de mare incat sa puna
problema intarzierii termenelor de finalizare a lucrarii.

In prima fazi s-a folosit modul clasic de lucru, respectiv realizarea
conceptului, proiectare, corelare cu arhitectura, corelare cu MEP. Dupa realizarea
Corpului A s-a constatat ca angajatii prezintd o usoarad stare de disconfort care
genera conflicte la locul de muncd si astfel ingreunarea tuturor proceselor
interpersonale.

Pentru Corpul B s-a facul studiul de caz prezent, pentru care s-a folosit o
metodd clasica si confortabila de exprimare a opiniei personale, fard sd inhibe
persoanele participante prin afigsarea datelor cu caracter personal, anume sondaj
fard necesitatea semnarii acestuia.

La fiecare dintre cele sase intrebari s-a rdspuns punctual, respectiv:

- La prima intrebare 80% dintre participanti consider cd au toate
metodele de comunicare, dar c¢d nu sunt eficientes
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- A doua intrebare a fost adresatd cu scopul de a evalua efortul depus de
fiecare angajat pentru a-si satisfice capacitatea maxima de implicares

- Intrebarea cu numarul trei este adresatd deoarece stresul este factorul
principal care poate actiona in sens negative 1n ce priveste
desfasurarea unei activitatis

- Intrebarea cu numirul 4 demonstreaza faptul cd o comunicare
deficitara poate crea confuzie in ceea ce priveste modul de gandire al
perspective asupra relatiilor dintre colegi. Studiul aratd cd 1 din 10
coechipieri se poate s devind confuz, ceea ce poate duce Ila
incapacitatea acestuia de a mai colabora, deci la un dezechilibru care
poate cdpata amploare la nivel de echipa;

- Raspunsurile de la intrebarea cu numarul 5 aratd ca 80% dintre
persoanele chestionate au raspuns ca in majoritatea cazurilor,
momentele de dificultate sunt cele in care este necesar sa se faca
schimb de informatii, acest proces fiind unul deficitar si care creeaza
o stare generald de stres si nervozitate. 20% dintre acestia iau decizii
singuri pe baza functiei si 151 asuma raspunderea pentru eles

- Intrebarea cu numarul 6 clarifica utilitatea unei platforme de tip
Planradar, in ciuda faptului ca sunt obisnuiti cu un mod de lucru
diferit de cel propus. 10% nu sunt deschisi unor noi schimbari.

In urma raspunsurilor si analizand alte solutii posibile pentru imbunatitirea
desfasurdrii activititii, am ajuns la concluzia ca platforma PlanRadar este solutia
perfecta astfel incat proiectul sa fie dus la sfarsit, in timp util.

@J PlanRadar

Dupa ani de experientd ca manager de proiect de constructii, cofondatorul
PlanRadar Domagoj Dolinsek si-a dat seama cd o solutie tehnologica i-ar putea
face munca mai usoara. El a dezvoltat ideea de bazad pentru PlanRadar. El a
contactat antreprenorii consacrati Ibrahim Imam si Sander van de Rijdt, care au
oferit sfaturi valoroase.

PlanRadar s-a lansat la Viena, in 2013, cu o echipa mica si agila. Fondatorul
Domagoj a adus expertiza si ideile in constructii si 1 s-au aldturat co-fondatorii
Constantin Kock in dezvoltare si Clemens Hammerl in design (acum sef al
dezvoltarii mobile).
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Software dedicat pentru managementul constructiilor, Planradar permite
monitorizarea progresului proiectului si ,,conectarea” biroului cu santierul.
Scopurile pentru care platforma a fost creata sunt:

e C(resterea productivitatii — Respectarea termenelor etapei de constructie cu
actualizari instantanee ale progresului proiectului, care permit adaptarea
planului in timp real, conform lucrarilor de pe santier.

e “Accesul” la santier de la birou - Supravegherea si documentarea progresului
de pe santier prin intermediul unei aplicatii mobile proiectate pentru
managementul proiectelor de constructii;

e (estionarea calitatii proiectului — Reducerea numarului lucrarilor care
trebuie refacute cu formulare, liste de verificare si rapoarte de inspectii de
calitate standard;

e Monitorizarea progresului proiectului

Sarcini transparente — Vizualizarea activititilor finalizate sau cu
termene depdsite prin intermediul actualizarilor de stadiu, disponibile
in timp real.

Marcaje pe plan — Activitdti de constructie marcate pe planuri 2D si
modele BIM

Documentatie fotografica si media — Note audio, fotografice, video si
text, precum si un istoric al chat-ului;

e Rapoarte despre progresul constructiei si jurnale de santier
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Jurnale de santier standard — Utilizarea sabloanelor pentru a exporta
activitatea zilnica de lucru in formate care respecta standardele
industriei sau cerintele clientilor.

Partajarea informatiilor de pe dispozitive mobile — Completarea
rapoartelor despre progres sau realizarea rapoartelor de predare pe
santier si partajatrea lor de pe dispozitivul mobil.

Pista de audit digital - O evidentd completd a activitatilor si
rapoartelor va fi mereu la indeména in eventualitatea reclamatiilor.
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Dashboard
b Fiecare proiect creat in aceastd platforma se
o manageriaza cu un astfel de panou de control, in
care sunt restrictionate anumite optiuni in functie
de persoana care vizualizeaza proiectul.

Fiecare membru inscris in proiect are
dreptul de a vizualiza tichetele si rapoartele de
AEstr Metics proiect, instrumentele principale prin care se
comunica pe acest spatiu virtual.

Projects

Forms and Lists

User Management

Inscrierea in proiect se face printr-un link
de invitare trimis de catre Managerul de proiect.

Statistics

Templates

Settings

Fig 3.1 Panou de optiuni Planradar

Comunicarea se realizeaza prin deschiderea unor tichete pentru diferite
subiecte, in functie de specialitate.

In functie de motivul pentru care a fost deschis tichetul, acesta poate fi
incadrat in mai multe categorii care clasificd problema, dintre care cel mai des se
regasesc:

- MAF;

- Documentatie — in care se specifica daca documentatia atasatd este
incompletd sau se precizeazad tipul de document care este necesar
pentru obtinerea anumitor aprobdri/autorizatii/certificate;

- Defecte — se deschide un astfel de tichet pentru a instiinta participantii
cu privire la anumite neconformitati si pentru a se gasi o solutie;
Planuri si modele BIM pe platforma Planradar

Modelele 3D complete de cladiri sunt accesibile in doar cateva secunde cu
functia de glisare si fixare. Solutia openBIM oferita de PlanRadar permite
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incarcarea fisierelor IFC exportate din Revit, ArchiCAD, AllPlan, Navisworks si
altele.

Fig 3.2 Rotire 3D in Planradar

Vizualizarea modelului 3D din toate unghiurile permite o analizd a
constructiei virtuale si previzualizarea eventualelor probleme Tnainte ca ele sa
apara fizic, in santier. Platforma functioneaza pe baza de tichete care se creeaza pe
modelul 3D si sunt conectate la structura vurtuald pentru a Tmbunatati acuratetea
s1 viteza de localizare pe santier.

Platforma Planradar permite conectarea Iintregii echipe participante la
desfasurarea proiectului, de pe toate specializarile.

Aceasta oportunitate de a lucra la un nivel de conectare foarte mare are un
impact puternic asupra managementului timpului, resursd foarte importanta mai
ales in cazul studiat.

Analiza activitdtii arata faptul ca managerul de proiect a folosit cu 7 ore mai
putin pe saptamana pentru gestionarea sarcinilor si bugetului proiectului, in timp ce
pentru ceilalti articipanti la desfasurarea etapelor din proiect, s-a constatat ca
timpul de comunicare si timpul petrecut pentru vizite in santier pentru constatarea
neconformitatilor s-a redus in mecdie cu 2h pe saptamana pentru fiecare persoana.
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Indrumitor: Ana-Maria Ganea, Sef Lucrari Dr.Ing., Universitatea Tehnica de Constructii
Bucuresti, e-mail: ana-maria.ganea@utcb.ro

Rezumat

Prezenta lucrare isi propune sd evidentieze importanta implementdrii standardelor de
calitate, mediu si securitate si sdndtate in muncd in cadrul firmelor de constructii, dar si sa
propuna etape clare de implementare a acestor standarde.

Lucrarea are ca scop furnizarea de dovezi si informatii privind modul in care aspectele
de calitate, mediu si securitate si sandtate in munca pot fi integrate In managementul general
al intreprinderilor, obtindndu-se astfel medii de lucru mai sigure si mai sdndtoase,
imbunatatirea performantei organizationale generale si nu in ultimul rand satisfactia clientilor.

Lucrarea ofera o prezentare generald a datelor provenite din studiile referitoare la
modul in care aspectele de mediu, calitate, securitate si sanatate in munca sunt gestionate cu
eficacitate in cadrul Steel Master si masura 1n care acestea au fost integrate in managementul
general si structura organizatiei.

Numeroase organizatii sunt interesate sa depund eforturi continue si sistematice pentru
imbunatatirea conditiilor de munca si obtinerea de performante. Astfel, aceste organizatii
depésesc simpla respectare a reglementarilor si desfasoara activitati care vizeaza incorporarea
culturii standardelor.

In cercetare existd un consens general in ceea ce priveste faptul ci managementul
integrat (calitate, mediu, securitate si sanatate in munca) trebuie considerat parte integranta a
structurii generale de management, nu ca un proces de activitate separat. Se considera ca, pe
masura ce aspectele de calitate, mediu si securitate si sdnatate in munca devin parte integranta
a activitatilor principale ale unei organizatii, se va imbunatati performanta firmei in cazul
schimbarilor la nivel organizational (de exemplu, ca urmare a problemelor economice,
concentrdrilor, restrangerii activitatii sau mariri acesteia, inovarii tehnologice rapide).

Realizarea unui echilibru intre mediu, societate si economie este considerata esential
pentru a satisface nevoile prezentului fard a compromite capacitatea generatiilor viitoare de a-
si satisface propriile nevoilor.
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Dezvoltarea durabila ca obiectiv este realizata prin echilibrarea celor trei piloni ai
durabilitatii.

Asteptarile societatii pentru dezvoltare durabila, transparentd si responsabilitate au
evoluat cu marirea strictetii legislatiei, cu cresterea presiunii impotriva: poludrii mediului si
utilizrii ineficiente a resurselor, managementului necorespunzator al deseurilor, precum si cu
sporirea atentiei acordata schimbdrilor climatice, degradarii ecosistemelor si pierderii
biodiversitatii.

Acest lucru a impus organizatiilor s adopte o abordare sistematicd a managementului
de mediu prin implementarea unor sisteme de management de mediu, cu intentia de a
contribui la pilonul de mediu al durabilitatii.

Cuvinte cheie: standard,calitate,client,management.

1. INTRODUCERE

1.1 Standardizarea

Standardele si alte publicatii despre standardizare sunt ghiduri voluntare menite
sa ofere specificatii tehnice pentru produse, servicii si procese. Acestea sunt
dezvoltate de organizatii private de standardizare si sunt de obicei initiate de
partile interesate care considerd cd este necesard aplicarea standardului.
Adoptarea standardelor este voluntara, dar avantajul este cd adoptatorii pot
demonstra ca produsele si serviciile lor ating un nivel inalt de calitate, siguranta
si fiabilitate.
Standardele europene sunt adoptate de unul dintre cele 3 organisme europene de
standardizare (OES):

e Comitetul European de Standardizare ( CEN)

e Comitetul European pentru Standardizare in Electrotehnica (Cenelec)

e Institutul European de Standardizare in Telecomunicatii (ETSI)
La nivel national, standardizarea este gestionatd de organismele nationale de
standardizare (ONS) care adopta si publica standarde nationale. In acelasi timp,
organismele nationale transpun toate standardele europene sub forma de
standarde nationale identice si retrag eventuale standarde nationale
contradictorii.
ISO 9001 stabileste criteriile pentru un sistem de management al calitdtii si este
singurul standard din familie care poate fi certificat (desi aceasta nu este o
cerintd). Poate fi folosit de orice organizatie, mare sau mica, indiferent de
domeniul sau de activitate.
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ISO 14001 stabileste criteriile pentru un sistem de management de mediu si
poate fi certificat. Acesta creeaza un cadru pe care o companie sau o organizatie
il poate urma pentru a crea un sistem eficient de management de mediu.
Proiectat pentru orice tip de organizatie, indiferent de activitatea sau sectorul
sau, acesta poate oferi asigurare conducerii companiei $i angajatilor, precum si
partilor interesate externe cd impactul asupra mediului este masurat si
imbunatatit.

ISO 45001 se bazeaza pe succesul standardelor internationale anterioare in acest
domeniu, cum ar fi ISO 45001, Organizatia Internationald a Muncii. Ghidurile
ILO-OSH, diverse standarde nationale si standardele si conventiile
internationale ale OIM ale muncii.

Implementarea standardelor, in general, reprezintd un fenomen pozitiv care,
dacd se realizeazd, nu face altceva decat sa contribuie la cresterea eficientei
economice a firmei.

Specialistii considera ca organizatiile certificate dupa standardele ISO sunt mai
predispuse atdt a atinge un nivel ridicat de satisfactie a clientilor (dublat de o
madrire a cotei de piatd) cat si un nivel ridicat de productivitate.

Prin urmare, putem concluziona faptul cd scopul standardelor ISO este de a
dezvolta un set de ,,standarde” si "norme" referitoare la asigurarea unui nivel
ridicat de calitate, un nivel ridicat de constientizare a problemelor de mediu
generate si un nivel ridicat de securitate si sandtate la locul de munca, respectiv
de a furniza o bazad sau un fundament pentru un sistem integrat eficient si eficace
care sa reflecte practicile organizatiilor legate de producerea si furnizarea de
produse si servicii conform specificatiilor si cerintelor.

2. STUDIU DE CAZ - IMPLEMENTAREA SISTEMULUI DE
MANAGEMENT INTEGRAT LA S.C. STEEL MASTER S.R.L.

2.1 Etapele urmate in implementarea sistemului de management integrat

Cu peste 10 ani experientd in domeniul constructiilor, Steel Master ofera idei,
proiecteaza si monteaza cladiri functionale sau rezidentiale si hale metalice la
cheie.

Steel Master furnizeaza servicii si solutii integrate in domeniul constructiilor,
proiectdrii si montarii cladirilor functionale sau rezidentiale si halelor metalice la
cheie. Implementam solutii arhitecturale si tehnice, dezvoltand idei eficiente si
rapide, cu accent pe calitate, flexibilitate si durabilitate!
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Implementarea sistemului de management integrat a inceput cu vointa top
managementului care a definit Politia de management 1n cadrul societatii, ca un
act de vointa prin care s-a dorit stabilirea unei culturii a Increderii si integritatii,
incurajarea unui angajament cu privire la calitate, mediu, securitate si sandtate n
munca la nivelul intregii organizatii, crearea si sustinerea unor valori comune
prin comunicarea misiunii, viziunii, strategiei si a politicii integrate in intreaga
organizatie si partilor interesate. Politica sistemului integrat calitate, mediu,
securitate si sanatate in munca din cadrul Steel Master este urmatoarea:
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Phaone: +& 03] §25:08 3
Emait officefrstaet-master.
Andress GorgDapgmAoad, nr.1c,

Jab well dons

POLITICA DE MANAGEMENT INTEGRAT

£.C. STEEL MASTER 5.R.L. activeazh in domeniul:
e  Consbroctiiker, furnizBng sericii 4 oludii ntegrele in damenial constructilor, proiecthn & montBna
cladivibar furckionate sau residentiale i halelor melalice la cheie, Implemeantiim solilii arhitectuale @
Lehinice, dercalling idei eficiente g rapide, cu accent pe caltate, Mexililitabe si durabiilate.
Viziunea conducerii STEEL MASTER, in domeniul calitatii, mediului si securititi si sAnBtatii in munch
este de a:
. menting s imbunbtEl conlinug un Sislem de managemenl @ calitdld s medule @ medula i
cenfarmilate cu prevadarile standardaler 150 9001, [20 14001, IS0 45001,

&  rdpunde cernlelor s asteptinidor clientilar si celorialte plrli interesate {aclionari, parteneri fealabaratar,

sngajali, socitale civila):

+ respecks cerinbele leoale 5 alle cerinle apieabile dameniulu propriu de astivilate;

& imbunBLEl Fnagines arganizatien in ceea 08 privests performantels de medio 9 33n8ale 5 seturilale in
runcd realizate prin refuceres Lau minimizerea impactului asupra medidlu S pon masurile de prevenire
& palulirii, de asigurare & ura media g2 muncl sanitas;

o directie drategich spre alinieran la abieclivele de pralectie & medilui, tu w sccent pe inilialive pro
Eclive:

o abordars o2 fine canl de cidu de Gath al produselss, ludnd in congiderane fiecars skaph B unui pridus
5au Serviciu de |8 desvollaes fa 4M8railul vietii;

pramove un disog deschia & continuu ou anagajali, dienls, autoritilie, riverani @ alte parli interegate;
engajament de la imbunitStires conbinul B SiEtemului de management penlre & imbunStal
perfarmantedar;

conbrola facbarii o8 influenleasd nivelul de sinilale € securilate in munch in vederea pravenirii réniriloe
i imbalnvirilor profesionale,

Sistemul de management integrat se aplicl in cadrul tuturor entititilor organizatorice din societabe
si fintreg personalul are responsabilitates si obligativitatea de a respecta prevederile din
documentatia sistemului.

in vedersa functionbrii eficace a sistemului de mansgement integrat si pentru imbundtatirea
continud & acestula, conduceres socistatii asigurd toate resursele materiale, financiare s umane
NECesans,

- HEE

Prin aplicarea $i mentinerea sistemulul de management se urmireste indeplinirea urmBbtoarelor
abiective strategice:

Cregteraa permarenta a inerederii i salisfactiei eliertilor nestei in calitabea serviciilar prestate:
Pramovares parbersrialuli cu furnizorii de servicii @ praduse arientali spre calitabe si care aw in vedere
pratectia mediviui si 8 amului;

Pravenirea i raducerea mpactului asupra mediului;

Prevenires 4 reduceras riscuriler gererate de aclivitlile curente;

Educeres, consbemtizerea, instruirea §i malivarea salarialilor pentru creares culburii arganizabionale
referilioare |a calilalea produssiar;

Oblineres 5 menlineras certifichri de cordarmitate a sislemului de managemsant integrel si wnbundlilirea
conlinua & eficacitilii gi eficienbes aretuia.

Aceste obiective strategice asigura un cadru adecvat pentru transpunerea lor in obiective specifice la
nivelurile si functiile relevante din eadrul arganizatiei,

Declaratia de politici este comunicatd tuturor angajatilor care lucreazd sub controlul organizatied si
este disponibila tuturor périilor interesabe. Aceasts esbe analizati periodic pentru adecyres, ei
continud.

Responsabilitabes $i autoritates de a urmar punerea in prectica a politici si obiectivelor in domeniul

precum si de a raporta modul de functionare a sistemului i revine Reprezentantului Managementului

pentru Sistemul de Management Integrat.

Eficacitates Sistemului de Management este monitorizatd continuu prin audituri interne si prin

analizele periodice efectuate de management, in vederes identifichrii proactive de mBsur pentiu

imbun&tatires contined a scestuia. - ur Fim
TUY (TOY |TOY

ADMINISTRATOR CATALIN ANDREESCU

..
www.steel-master.ro
8

- FEE R
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Dupa exprimarea vointei de a implementa si certifica standardele ISO 9001, ISO
14001, ISO 45001, s-a demarat identificarea proceselor din cadrul societatii. S-a
intocmit harta proceselor.
Reprezentantul Managementului organizeaza, coordoneazd, mentine si
imbunatateste procesul de implementare a Sistemului de Management.
Procesele SMI Steel Master sunt impartite in 4 categorii:
Procese de management - sunt acele procese care contribuie la realizarea
functiei de conducerea a sistemului de procese ale organizatiei (structurii
organizatorice).
Procese de baza - sunt acele procese care contribuie direct la realizarea
obiectului de activitate de catre Steel Master;
Procesele auxiliare — sunt acele procese care contribuie direct la realizarea
obiectului de activitate prin furnizarea infrastructurii, resurselor tehnice si a
functiei de intretinere / reparatii.
Procese suport - sunt acele procese care contribuie indirect (sustin) la
realizarea obiectului de activitate al Steel Master.

Viziunea Steel Master

Steel Master inseamna creativitate, profesionalism si performantd, pentru ca
proiectul tau sa fie A JOB WELL DONE! Efortul continuu de imbinare a artei
de proiectare cu executia de calitate si la timp, face ca Steel Master sa se plaseze
pe piata internd, ca una dintre cele mai importante companii din domeniul
constructiilor si al structurilor metalice. Gata oricand sd trecem orice test si sa
intrecem orice asteptdri! Pentru ca Steel Master inseamna A JOB WELL
DONE!

Misiunea Steel Master:

Prin pasiune, exigentd si standarde Inalte, trecem testul timpului! Datorita
profesionistilor nostri, proiectele Steel Master sunt repere ale performantei si ale
calitatii, intr-un amestec creativ, practic si estetic. Responsabilitatea noastra este
sd Tmbundtdtim permanent produsele pe care le oferim partenerilor nostri, cu
ajutorul celor mai noi tehnologii! De asemenea, avem misiunea si realizdm
obiective durabile si sigure prin servicii complete de proiectare, constructie si
mentenantd pentru cladiri, hale si structuri metalice. Nu in ultimul rand, avem
obligatia de a face fatd oricaror provocari sau idei si de a intrece toate
asteptarile!.

Codul de valori Steel Master:

Steel Master este pasionat de munca sa. Actiunile si deciziile luate sunt menite
sa aduca valoare si sa facad o diferentd. Un set comun de obiective, impartasite de
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catre fiecare membru al organizatiei noastre serveste drept referintd si ne
permite sa se mute cu succes in viitor:

— Excelenta si dezvoltarea continua a calitatii

— Nivel de comportament Etic

— Flexibilitate

— Inovatie
Credem cu fermitate in procesele de invatare, dezvoltare si Tmbundtétire
continud si reciprocd, pentru ca in final, toate proiectele intreprinse sa se
contureze in jurul a ceea ce noi numim: ,,A JOB WELL DONE”. In cele din
urma, una dintre cele mai importante valori care ne caracterizeaza, sta in
deschiderea pe care Steel Master o are in fata noilor provocari. Pentru ca orice
este nou, pentru Steel Master reprezintd un avantaj sau o oportunitate, nu o
amenintare!

3. CONCLUZII

Realizarea unui echilibru intre mediu, societate si economie este considerata
esential pentru a satisface nevoile prezentului fard a compromite capacitatea
generatiilor viitoare de a-si satisface propriile nevoilor.

Dezvoltarea durabilad ca obiectiv este realizata prin echilibrarea celor trei piloni
ai durabilitatii.

Asteptarile societatii pentru dezvoltare durabila, transparenta si responsabilitate
au evoluat cu marirea strictetii legislatiei, cu cresterea presiunii impotriva:
poludrii mediului si utilizarii ineficiente a resurselor, managementului
necorespunzator al deseurilor, precum si cu sporirea atentiei acordata
schimbarilor climatice, degradarii ecosistemelor si pierderii biodiversitatii.

Acest lucru a impus organizatiilor sd3 adopte o abordare sistematicd a
managementului de mediu prin implementarea unor sisteme de management de
mediu, cu intentia de a contribui la pilonul de mediu al durabilitatii.

Scopul ISO 14001:2015 este de a oferi organizatiilor cu un cadru pentru a
proteja mediul si de a raspunde la schimbarea conditiilor de mediu in echilibru
cu necesitatile socio-economice.

Se specifica cerintele care permit unei organizatii sd 1isi atingd rezultatele
scontate stabilite pentru sistemul de management de mediu.

O abordare sistematicd a managementului de mediu poate oferi managementului
de varf informatii pentru a construi succesul pe termen lung si de a crea optiuni
de a contribui la dezvoltarea durabila prin:
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e protectia mediului prin prevenirea sau diminuarea efectelor negative
asupra mediului;

e atenuarea potentialelor efecte negative asupra conditiilor de mediu
generate de catre organizatie;

e asistarea organizatiei in Indeplinirea obligatiilor de conformare;

e Tmbundtatirea performantei de mediu;

e controlul sau influentarea modului in care produsele si serviciile
organizatiei, sunt proiectate, fabricate, distribuite, utilizate si eliminate
prin utilizarea perspectivei ciclului de viata care poate preveni situatiile in
care impactul asupra mediului sa fie mutat in mod neintentionat in alta
parte a ciclului de viata;

e realizarea de beneficii financiare si operationale care pot rezulta din
punerea in aplicare a alternativelor ecologice care sd consolideze pozitia
pe piatd a organizatiei;

e comunicarea informatiilor de mediu cétre partile interesate relevante.

ISO 14001, ca si alte standarde internationale, nu intentioneaza sa sporeasca sau
sa modifice cerintele legale aplicabile unei organizatii.

Scopul unui sistem de management SSM este de a oferi un cadru pentru
gestionarea riscurilor si oportunitatilor SSM.

Scopul si Rezultatele intentionate ale SMSSM sunt de a preveni ranirea si
imbolndvirea lucratorilor cauzate de munca si de a furniza locuri de munca
sigure si sandtoase; prin urmare, are o importanta critica pentru organizatie
eliminarea sau reducerea riscurilor SSM prin luarea de masuri de prevenire si
protectie eficace.

Cand aceste masuri sunt aplicate de catre organizatie prin sistemul de
management SSM, acestea vor Tmbundtati performanta SSM. Poate fi mai
eficient si eficace sd se intreprinda actiuni din timp pentru abordarea
oportunitatilor de imbunatatire a performantei SSM.

Un sistem de management SSM poate ajuta o organizatie sd 1si Indeplineasca
cerintele legale si alte cerinte.
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Rezumat

Prezenta lucrare urmareste prezentarea conceptul de analizd multicriteriala pentru
alegerea variantei optime in ceea ce priveste traseul unui drum nou.

Partea de studiu de caz este reprezentatd de intocmirea unei analize muticriteriale in
vederea alegerii variantei optime de traseu pentru autostrada Ploiesti — Buzau.

Cuvinte cheie: analiza multicriteriala, infrastructura, transport

1. ANALIZA MULTICRITERIALA - INFORMATII GENERALE

Analiza multicriteriald a aparut, in anul 1979, sub acronimul MCA (Ib.
engleza - Multicriteria Analysis), fiind definitd de matematicianul american
Stanley Zionts ca ,, instrument de luare a deciziilor”, devenind, in cursul anilor,
din ce in ce mai populard in cadrul managementului proiectelor. Folosita, pana
in prezent, mai mult in activitati de tranzactii financiare si de investitii, analiza
multicriteriald reprezintd o abordare structuratd argumentata stiintific pentru a
determina avantajoasd optiune, dintre mai multe alternative, prin care sa se
indeplineasca obiectivele stabilite.

Aceasta tehnica permite luarea in considerare a mai multor criterii in mod
simultan, intr-o situatie complexa.

In mod obisnuit rezultatele au in vedere furnizarea de consiliere la nivel
operational sau recomandari pentru activitatile viitoare.

Scopul acestui instrument este acela de a structura si combina analizele
diferite care trebuie luate in considerare in procesul de luare a deciziilor, In
conditiile in care procesul de luare a deciziilor include alegeri multiple, iar
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modul in care este abordatd fiecare alegere conditioneaza in mare masura
decizia finala.

Analiza multicriteriald este un instrument de comparatie care presupune
luarea 1n considerare a mai multor puncte de vedere, prin urmare are o utilitate
deosebita in formularea judecétilor cu privire la problemele complexe.

In general, aceasta tehnica este in special utilizatd in evaludrile ex-ante ale
proiectelor publice si ale wvariatiilor acestora (macheta unei autostrazi,
construirea unei noi infrastructuri etc). Mai rar, analiza multicriteriala mai este
aplicatd si evaludrilor intermediare sau ex-post ale programelor. Cu toate
acestea, probabil ca exista potential pentru o utilizare mai larga, ca instrument
pentru evaluarile intermediare si ex post si ca sprijin n elaborarea unei judecati.
In cadrul programelor de dezvoltare socio-economici, are legatura cu analiza
succesului a diferite masuri, In scopul formuldrii de concluzii sintetice. Aceste
judecati iau 1n considerare principalele criterii relevante pentru grupul de
coordonare.

Principalele stadii ale analizei multicriteriale pot fi impartite in cateva
etape descrise secvential mai jos:

Etapa 1 - Definirea proiectelor sau actiunilor care trebuie sa fie analizate.
Aceasta va implica inventarierea actiunilor planificate sau implementate sau a
elementelor asupra carora se vor emite judecati comparative.

Etapa 2 - Definirea criteriilor de analiza.

In cazul programelor socio-economice ale Uniunii Europene, succesul
unei masuri este in mod normal judecat in ceea ce priveste contributia sa la
realizarea obiectivelor intermediare specificate in documentele de programare.

Principalele prioritati ale politicilor Uniunii Europene (de exemplu mediu,
egalitatea sanselor) sunt, si acestea, criterii de judecata. O variantd constd in a
porni, In schimb, de la obiectivele implicite ale programului, reconstruite de
catre grupul de coordonare sau de cétre grupurile extinse de lucru, de exemplu
prin realizarea unei diagrame conceptuale a impacturilor.

2. ANALIZA MULTICRITERIALA 1IN PROIECTELE DE
INFRASTRUCTURA DE TRANSPORT

Masterplanul General de Transport al Romaniei analizeazd obiectivele
majore ale sistemului national de transport. Prin urmare, acesta constituie un
instrument strategic de planificare a interventiilor majore (proiecte si alte
actiuni) ce sunt semnificative pentru obiectivele de transport la scara nationala.
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In 2005, Comisia Europeani a decis si se angajeze, impreund cu Banca
Europeana de Investitii (BEI), intr-o noud initiativa, cunoscutd sub numele de
, Asistenta comuna in vederea sprijinirii proiectelor in regiunile europene”
(JASPERS — Joint Assistance to Support Projects in European Regions), pentru
a furniza statelor membre care au aderat la UE in 2004 sau ulterior o consultanta
gratuitd si independenta in vederea pregatirii unor propuneri de Inaltd calitate
pentru proiectele mari de investitii pentru care solicitad cofinantare prin Fondul
de coeziune al UE sau prin Fondul european de dezvoltare regionala.

Stabilirea unei metodologii de analizd multicriteriald a alternativelor de
drum pentru proiectele rutiere noi este necesard deoarece iIn momentul de fata
aceastd metodologie este una inovatoare pentru proiectarea din Roménia si
Europa tocmai prin detalierea cerintelor, si conformarea cu recomandarile
consultantilor, lucruri necesare pentru a justifica daca un proiect este oportun
sau ce imbunatdtiri are nevoie pentru a deveni fezabil din punct de vedere
financiar.

Metodologia trebuie sa fie pusa de acord cu cerintele de ultim moment ale
consultantilor europeni care supervizeaza implementarea acestor proiecte In
Romania (JASPERS).

Astfel, in cadrul fiecarui Studiu de Fezabilitate pentru proiectele de
infrastructura noi se Intocmeste Analiza Multicriteriala pentru alegerea variantei
optime (traseu, solutie, etc.). Construirea acesteia se bazeaza pe recomandarile
din Ghidul pentru Analiza Cost-Beneficiu a proiectelor de investitii pus la
dispozitie de Uniunea Europeana.

3. STUDIUL DE CAZ

In cadrul studiului de caz se va analiza Autostrada Ploiesti — Buziu din
punct de vedere al Analizei Multicriteriale Etapa 1 — Analize unei game largi de
optiuni.

Intocmirea Analizei Multicriteriale Etapa 1 la faza de Studiu de
Fezabilitate se realizeaza pentru selectarea celor mai bune alternative ale
proiectului "Autostrada Ploiesti-Buzau” avand in vedere faptul ca este cazul
unui drum nou.

Autostrada Ploiesti — Buzau face parte din Autostrada A7, realizand
legdtura dintre Ploiesti si Pascani, pe traseul Ploiesti - Buzau - Focsani - Bacau -
Pascani.

Analiza Multicriteriala (AMC 1) este elaboratd pentru un numar de 6
(sase) alternative de traseu.
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Figura 1. Variantele de traseu studiate pentru Autostrada Ploiesti — Buzau la
Etapa 1

Obiectivele specifice ale AMC 1 pentru Autostrada Ploiesti - Buzau sunt:

(1) Reducerea timpului de célatorie intre Ploiesti - Buzau.

Proiectul trebuie sd constituie o conexiune majora (trunk road) intre cele doua
mari aglomerari urbane, ca parte a coridorului TEN-T, asigurdnd viteza de
deplasare ridicata, in conditii de siguranta si in conditii de reducere a costurilor
de operare a vehiculelor.

(2) Imbunatitirea cheltuielilor si eficienta resurselor financiare.

Investitia trebuie sa fie eficientd si sustenabild, adicd sa conduc la rezultatele
operationale asteptate cu costuri de capital minime si cu costuri de Intretinere si
operare justificate.

(3) Gestionarea impactului asupra mediului.
Proiectul trebuie sd reducd la minimum impactul negativ asupra mediului
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(traversari de arii protejate, schimbari de categorii de folosintd ale terenului,
riscul privind schimbari climatice etc.).

(4) Gestionarea impactului social.

Proiectul trebuie sa reducd la minimum impactul negativ asupra populatiei si
asezarilor umane.

Alegerea traseului drumului dintr-o multitudine de alternative, in
conditiile unei multitudini de constangeri legate de amplasament si nu numai.
Acest obiectiv conduce la un CRITERIUL TEHNIC: "Care este alternativa
optima in conditiile constrdngerilor geografice precum si de cele de executie?”

Cheltuirea eficienta a resurselor financiare, adicd obtinerea rezultatelor
operationale dorite cu investitii minime $i costuri operationale sustenabile. Acest
obiectiv conduce la un CRITERIU FINANCIAR: "Care este cel mai eficient
mod de a asigura construirea si mentinerea noii infrastructuri?"

Gestionarea impactului asupra mediului. Acest obiectiv conduce la un
CRITERIU DE MEDIU: "Care este alternativa constructiva cu cel mai mic
impact asupra mediului inconjurator?”

Gestionarea impactului social. Gestionarea impactului negativ asupra
populatiei si asezarilor umane. Acest obiectiv cere CRITERIUL SOCIAL:
"Care este cea mai profitabila alternativa din punct de vedere al utilizatorilor si
a comunitatii locale?”.

Evaluarea Criteriilor - Sistemul Ponderilor

Pentru criterii se utilizeaza urmatorul sistem de ponderi, in conformitate
cu importanta perceputd a acestora si cu elementele care caracterizeaza, mai
ales.

Tabelul 1. Sistemul Ponderilor

Autostrada Ploiesti - Buzau
Pondere Pondere
Criterii criterii 1D Subcriterii sub-criterii

—_ T1 Riscuri Geologice 0%
2.2
== 0% T2 Riscuri Geotehnice 0%
£ 5
(3 = T3 Traversare rauri/parauri 0%
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—
S .. . .
°§ g 50% Fl Beneficii VOT - (?ostun Actuahzate ale 100%
= = Proiectului
- =
S
MIl.1 Suprafata totala ocupata permanent 20%
M1.2 Suprafete defrisate in Natura 2000 20%
M2.1 Suprafata Construita 10%
-
"§ M2.2 Suprafata Demolata 10%
E 50% Lungime totala traseu la mai putin de 300m de
E M2.3 | locuinte 10%
)
-E M3.1 Numar corpuri de apa de suprafata afectate 10%
@)
M3.2 Numar corpuri de apa subterane traversate 10%
Numar de Situri arheologice, culturale si de
. . . . y ’ 10%
M4 arhitectura situate 1n zona de influenta
—
= = S1 Accesibilitate zone turistice 0%
5 = 0%
QL o
= 9
N
o S2 Accesibilitate zone industriale 0%
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AMC1; Altern1 AMC1; Altern2 AMCH1; Altern3A
Total Costs Total Costs Total Costs
EUR (excl.VAT) EUR (excl.VAT) EUR (excl.VAT)
(A) (A) (A)

H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 19,168,253 H1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 15,221,137 H1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 17,597,443
H1.2 Achizitionare teren 1,185,457 H1.2 Achizitionare teren 946,451 H1.2 Achizitionare teren 1,060,550
H1.3  |Constructii si Montaj (C+M) 336,285,141 H1.3  |Constructii si Montaj (C+M) 267,037,490 H13  |Constructii si Montaj (C+M) 308,727,063
H1.3.1 |- Terasamente 18,009,991 H1.3.1 |- Terasamente 12,218,215 H1.3.1 |- Terasamente 15,768,254
H1.3.2 |- Protectia Mediului 4,753,014 H1.3.2 |- Protectia Mediului 3,703,436 H1.3.2 |- Protectia Mediului 4,216,895
H1.3.3 |- DRUMURI 177,584,084 H1.3.3 |- DRUMURI 128,641,662 H1.3.3 |- DRUMURI 144,317,879
H.1.34 |- PODUR si PASAJE 57,627,200 H.1.34 |- PODUR si PASAJE 61,689,600 H.1.3.4 |- PODURIsi PASAJE 75,558,880
H.1.35 |- NODURI RUTIERE 18,000,000 H.1.35 |- NODURI RUTIERE 18,000,000 H.1.3.5 |- NODURIRUTEERE 18,000,000
H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 51,248,666 H1.3.6 |- CONSOLIDARI 35,838,392 H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 41,632,101
H.1.3.7 |- LUCRARI HDROTEHNICE 1,866,520 H1.3.7 |- LUCRARI HDROTEHNICE 1,265,396 H.1.3.7 |- LUCRARI HDROTEHNICE 2,792,664
H.1.3.8 |- Relocare utilitafi 7,195,665 H1.3.8 |- Relocare utiltati 5,680,788 H1.3.8 |- Relocare utilitati 6,438,227
H1.3.9 |- Utiitati Publice 0 H1.3.9 |- Utiitati Publice 0 H1.3.9 |- Utilitati Publice 0
H.1.3.10 |- Altele C+M 0 H.1.3.10 |- Altele C+M 0 H.1.3.10 |- Altele C+M 2,163
H1.4  |Utilaje si Echipamente 0 H1.4  |Utilaje si Echipamente 0 H.14  [Utilaje si Echipamente 0
H1.5  |Alte Cheltuieli (non-C+M) 5,884,990 H1.5  |Alte Cheltuieli (non-C+M) 4,673,156 H15  [Alte Cheltuieli (non-C+M) 5,402,724
H1.6  [Ajustare Preturi (daca este cazul) 0 H1.6  |Ajustare Preturi (daca este cazul) 0 H16  [Ajustare Preturi (daca este cazul) 0
H1.7  |Publicitate 0 H1.7  |Publicitate 0 H1.7  [Publicitate 0
H1.8 Consultanta 3,362,851 H1.8 |Consultanta 2,670,375 H1.8 Consultanta 3,087,271
H1.9 [Total Investitie fara Diverse si Neprevazute | 365,886,692 H1.9 |Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 290,548,610 H1.9  [Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 335,875,050
H1.10 [Diverse si neprevazute 36,133,838 H1.10 |Diverse sineprevazute 28,693,178 H.1.10 [Diverse sineprevazute 33,172,723
H.1.11 [Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) | 402,020,530 H1.11 |Total Investincl Diverse si Neprevaz (FTVA) | 319,241,788 H.1.11  [Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) | 369,047,773

AMC1; T1-Altern3B AMC1; T1-Altern3C

Total Costs Total Costs
0 EUR (excl.VAT) 0 EUR (excl.VAT)
(A) (A)

H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 17,548,675 H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 17,804,340

H.1.2 Achizitionare teren 1,118,567 H.1.2 Achizitionare teren 1,179,030

H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 307,871,490 H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 312,356,843

H.1.3.1 - Terasamente 15,441,147 H.1.3.1 - Terasamente 18,142,995

H.1.3.2 - Protectia Mediului 4,606,883 H.1.3.2 - Protectia Mediului 4,900,490

H.1.3.3 - DRUMURI 156,199,868 H.1.3.3 - DRUMURI 163,383,921

H.1.3.4 - PODURI si PASAJE 59,603,360 H.1.3.4 - PODURI si PASAJE 50,330,880

H.1.3.5 - NODURI RUTIERE 18,000,000 H.1.3.5 - NODURI RUTIERE 18,000,000

H.1.3.6 - CONSOLIDARI 43,360,353 H.1.3.6 - CONSOLIDARI 45,931,304

H.1.3.7 - LUCRARI HIDROTEHNICE 3,458,027 H.1.3.7 - LUCRARI HDROTEHNICE 4,088,879

H.1.3.8 - Relocare tilitati 7,195,665 H.1.3.8 - Relocare utilitati 7,574,385

H.1.3.9 - Utilitati Publice (o) H.1.3.9 - Utilitati Publice (o)

H.1.3.10 - Altele C+M 6,187 H.1.3.10 - Altele C+M 3,989

H.1.4 Utilaje si Echipamente (o] H.1.4 Utilaje si Echipamente (o]

H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 5,387,751 H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 5,466,245

H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) (o] H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) (o]

HA1.7 Publicitate (o) H.1.7 Publicitate (o)

H.1.8 Consultanta 3,078,715 H.1.8 Consultanta 3,123,568

H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 335,005,198 H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 339,930,026

H.1.10 Diverse si neprevazute 33,080,792 H.1.10 Diverse si neprevazute 33,562,743

H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 368,085,990 H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 373,492,769

Tabelul 3. Costuri pe categorii de deviz pentru Tronsonul 2
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AMC1; T2 Altern1

AMC1; T2 Altern2

Total Costs Total Costs
EUR (excl.VAT) EUR (excl.VAT)
(A) (A)
H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 7,183,995 H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 7,346,548
H.1.2 Achizitionare teren 599,419 H.1.2 Achizitionare teren 592,660
H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 126,034,999 H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 128,886,809
H.1.3.1 - Terasamente 7,768,210 H.1.3.1 - Terasamente 8,106,687
H.1.3.2 |- Protectia Mediului 2,508,991 H.1.3.2 |- Protectia Mediului 2,508,284
H.1.3.3 |- DRUMURI 82,022,014 H.1.3.3 |- DRUMURI 81,840,446
H.1.3.4 |- PODURIsi PASAJE 7,645,920 H.1.3.4 |- PODURIsi PASAJE 9,957,920
H.1.3.5 |- NODURI RUTIERE [0} H.1.3.5 |- NODURI RUTIERE [0}
H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 22,395,861 H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 22,289,287
H.1.3.7 |- LUCRARI HDROTEHNICE 285,530 H.1.3.7 |- LUCRARI HIDROTEHNICE 396,993
H.1.3.8 |- Relocare utilitati 3,408,473 H.1.3.8 |- Relocare utilitati 3,787,192
H.1.3.9 |- Utilitati Publice [0} H.1.3.9 |- Utilitati Publice [0}
H.1.3.10 |- Altele C+M [0} H.1.3.10 |- Altele C+M [0}
H.1.4 Utilaje si Echipamente (0] H1.4 Utilaje si Echipamente (0]
H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 2,205,612 H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 2,255,519
H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) (0] H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) (0]
H.1.7 Publicitate (0] H.A1.7 Publicitate (0]
H.1.8 Consultanta 1,260,350 H.1.8 Consultanta 1,288,868
H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 137,284,376 H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 140,370,405
H.1.10 Diverse si neprevazute 13,542,461 H.1.10 Diverse si neprevazute 13,848,888
H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 150,826,836 H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 154,219,293
Tabelul 4. Costuri pe categorii de deviz pentru Tronsonul 3
AMC1; T3 Altern1 AMC1; T3 Altern2
Total Costs Total Costs
EUR (excl.VAT) EUR (excl.VAT)
(A) (A)

H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 9,677,412 H.1.1 Pregatire/Proiectare, Taxe, Asist tehnica 10,735,848
H.1.2 Achizitionare teren 470,229 H.1.2 Achizitionare teren 461,651
H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 169,779,157 H.1.3 Constructii si Montaj (C+M) 188,348,208
H.1.3.1 - Terasamente 8,473,158 H.1.3.1 - Terasamente 12,591,476
H.1.3.2 |- Protectia Mediului 1,916,933 H.1.3.2 |- Protectia Mediului 1,908,131
H.1.3.3 |- DRUMURI 79,419,248 H.1.3.3 |- DRUMURI 79,599,909
H.1.3.4 |- PODURI si PASAJE 47,268,160 H.1.3.4 |- PODURI si PASAJE 62,470,240
H.1.3.5 |- NODURI RUTIERE 12,000,000 H.1.3.5 |- NODURI RUTIERE 12,000,000
H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 17,647,956 H.1.3.6 |- CONSOLIDARI 17,106,462
H.1.3.7 |- LUCRARI HIDROTEHNICE 23,948 H.1.3.7 |- LUCRARI HIDROTEHNICE 20,955
H.1.3.8 |- Relocare utilitati 3,029,754 H.1.3.8 |- Relocare utilitati 2,651,035
H.1.3.9 |- Utilitati Publice [0} H.1.3.9 |- Utilitati Publice [0}
H.1.3.10 |- Altele C+M [0} H.1.3.10 |- Altele C+M [0}
H.1.4 Utilaje si Echipamente [0} H.1.4 Utilaje si Echipamente [0}
H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 2,971,135 H.1.5 Alte Cheltuieli (non-C+M) 3,296,094
H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) [0} H.1.6 Ajustare Preturi (daca este cazul) [0}
H.1.7 Publicitate [0} HA1.7 Publicitate [0}
H.1.8 Consultanta 1,697,792 H.1.8 Consultanta 1,883,482
H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 184,595,725 H.1.9 Total Investitie fara Diverse si Neprevazute 204,725,282
H.1.10 Diverse si neprevazute 18,242,770 H.1.10 Diverse si neprevazute 20,238,015
H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 202,838,495 H.1.11 Total Invest incl Diverse si Neprevaz (FTVA) 224,963,297

Matricea Analizei Multicriteriale
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Tabelul 5. Clasamentul alternativelor rezultat din Matricea AMC 1 pentru
Tronsonul 1

ALTERNATIVET1 CU TAXA
i D Subcri Indicator Altern | Altern | Aftern | Altern | Altern 'Ilp(’:‘/irite.)rilj; Posnd;re Altern | Altern | Altem | Altern | Altern |Pondere| Altern | Altern | Altem | Altern | Altern
iter U-Crieril (canttativicaltat) o on | e | e J NTT] U L B O e e e T e T A
de Maxim | criterii
01 2 3 4 5 6 7 8 10 11 22 71371415 16 B r9r2f2f2r2a
Fien | g, |Costurte BenfciVOT-Costurte | 7, 111 o736| 8987| 5437| 6623| max | 100% |0908 | 1000 | 0837 | 0506 |0617
ciar Actualizateale  |Actualizate ale Proiectului
100% [ 0.908 [ 1.000 [ 0.837 [ 0.506 [ 0.617 | 50% [0.454]0.500]0.419]0.253]0.308]
. . |Suprafata totala ocupata .
Flora si fauna; Ari i 8.80( 19.26] 37.23| min | 30% |1.000 |1.000 |0.764 | 0.483
.. |permanent (mi m2)
V| natrak ot Suprafete defrisate in
o H 0,
Situri Natura 2000 Nlura 2000 i) 394 16.73] 24.65 min | 30% |{1.000 | 1.000 |0.840 | 0.321
:;‘)“fa‘“‘m"”“(m' 25713|2483.9|2676.0|28152{ 28626 min | 10% |0966 | 1000|0928 | 0882 | 0868
Impactul asupra ]
M [populteisi Suprafata demolata (m2) min
sanatatii umane  (Lungime totala traseu la
Mediu mai putin de 300mde 2450 1920] 1930 1,890 610] min | 10% |0.249 [0.318 | 0.316 | 0.323 | 1.000
locuinte (m)
hpactllilasupra Nurr‘ﬁrcur‘sunlorq‘eapa 1 1 1 min 10% 11000 1000
" corpurior de apa |cu risc de inundatii (nr.)
(suprafata si Numarul corpurilor de apa 5 5 5 5 5 .
subterane) Subterane traversate (r.) min
Patioril g, gﬁhlilrodei)czm;:hurale si
M4 |arheologic si de ‘g o 3 3 2 2 3 min | 10% |0.667 | 0.667 |1.000 | 1.000 | 0.667
] de arhitectura situate in
arhitectura )
zona de influenta
100% | 0.888 | 0.898 | 0.706 | 0462 | 0.253 | 50% |0.444]0.449(0.353|0.231 |0.127
Scorul Total al Fiecarei Alternative 100% |0.8980.949]0.771 | 0.484 | 0.435
I v
Maxim 2 1 3 4 5

Tabelul 6. Clasamentul alternativelor rezultat din Matricea AMC 1 pentru
Tronsonul 2
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ALTERNATIVE T2 CU TAXA

. Tip Criteriu; | Pondere
Criter | 1D Sub-criterii Indicator Altern "1" Altern "2 | de Minim/ | sub. | AAlern | Altern | Pondere | Altern | Altern
(cantitativ/calitativ) . " 1 2 Criteriu 1 2
de Maxim | criterii
0 1 2 3 4 5 10 11 12 13 18 19 20
Finan |, |Costurie Beneficii VOT - Costurile 4755 586.1 max | 100% |0.811 | 1.000
ciar Actualizate ale Actualizate ale Proiectului
100% [0.811 [ 1.000 | 50% [0.406]0.500]
Flora si fauna; Arii SiprEE totaula CEVEE min
5 permanent (mii m2)
M1 naturale protejate, S fote dofrisate |
Situri Natura 2000 | >UPratete detrisaie in min
Natura 2000 (m2)
i;‘)’"’fa'a construta (Ml | 4 4176 253.00(1,134,981.00| min 35% |0.965 | 1.000
Impactul asupra .
M2 |populatiei si Suprafata demolata (m2) min
sanatatii umane Lungime totala traseu la
Mediu mai putin de 300m de 240.00 min 30% 1.000
locuinte (m)
Impactul asupra Numar cursuri de apa cu .
- N K - min
M3 corpurilor de apa risc de inundatii (nr.)
(suprafata si Numar corpuri de apa 1.00 2.00 min 15% 1.000 | 0.500
subterane) subterane traversate (nr.)
Patrimoniul cultural, Nuhma: d? Slmrlk I .
M4 |arheologic side ~ [2rneoledice, culurale st 3.00 6.00[ min 20% | 1.000 | 0.500
; de arhitectura situate in
arhitectura .
zona de influenta
100% [ 0.688 | 0.825 | 50% [0.344]0.413
Scorul Total al Fiecarei Alternative| 100% | 0.750 ( 0.913
I
Maxim 2 1
. . .
Tabelul 7. Clasamentul alternativelor rezultat din Matricea AMC 1 pentru
ALTERNATIVE T3 FARA TAXA
) L Indicator i Cr.ih.sriu; Bonderne Altern Pondere | Altern
Criter ID Sub-criterii L L Altern "1" Altern "2" de Minim/ Sub- e Altern "2" L e Altern "2"
(cantitativ/calitativ) . S 1 Criteriu 1
de Maxim | criterii
0 1 2 3 4 5 10 11 12 13 18 19 20
Finan | pq | Costurie Beneficii VOT - Gosturile 78.0 186 max | 100% [1.000| 0.238
ciar Actualizate ale Actualizate ale Proiectului
100% | 1.000 [ 0.238 50% J0.500] 0.119 |
Flora si fauna; Arii [SuPrafata totala ocupata 99,254.00[ min 35% |[1.000
s permanent (mii m2)
M1 naturale protejate, S fote dofrisate
Situri Natura 2000 | SUPratete defrisate in min
Natura 2000 (m2)
i;‘)’rafa‘a construita (mi | 4 564 535.00(1,187,869.00| min 30% |1.000 | 0.896
I tul
mpactl 8SUPTa | Suprafata demolata (m2) 860.00 805.00( min 25% [0.936 | 1.000
M2 |populatiei si
sanatatii umane Lungime totala traseu la
Mediu mai putin de 300mde 1,040.00 min 10% 1.000
locuinte (m)
Impactul asupra Numar cursuri de apa cu min
M3 corpurilor de apa risc de inundatii (nr.)
(suprafata si Numar corpuri de apa 1.00 1.00 min
subterane) subterane traversate (nr.) ) )
Patrimoniul cultural, Nuhmanl' dv.s Si(urilt I .
M4 |arheologic side arheo 99'06‘ cu .ura © _S' 1.00 1.00 min
" de arhitectura situate in
arhitectura :
zona de influenta
100% | 0.984 0.519 50% |0.492 0.259
Scorul Total al Fiecarei Alternative | 100% | 0.992 0.378
I
Maxim 1 2

252



Sesiunea Stiintificd Studenteasca

"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII”
M. P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

4. CONCLUZII

A lua o decizie este o problema intalnitd de fiecare individ in activitatile
sale cotidiene. Deseori, acest lucru implicd o evaluare ce presupune a lucra cu o
cantitate considerabila de informatii ceea ce nu este deloc simplu. Desi se
considera ca a detine cat mai multd informatie clarifica problemele, manevrarea
acesteia este mai complicata, deoarece creste numarul de criterii conflictuale.

De aceea, a lua o decizie Intr-o situatie complexd nu presupune gasirea
unei solutii optime, ci, mai degraba, a unui compromis optim. Totodatd, aceasta
are drept rezultat ierarhizarea optiunilor, eliminarea unor optiuni inacceptabile,
selectarea unui numar limitat de optiuni pentru o detaliere ulterioara. O astfel de
analiza este supusd unei subiectivitdti ridicate si, de aceea, pentru o acuratete cat
mai buna, se recurge la matematizarea acesteia. Totusi, existd anumite criterii
nemasurabile, pentru a caror integrare in procesul matematic, se aplica un sistem
neconventional de masurare. Astfel, a aparut conceptul de analizd multicriteriala
ca instrument In luarea deciziilor, pentru a face o evaluare comparativd a
proiectelor alternative sau a masurilor eterogene.

Acest concept este aplicat si in domeniul proiectelor de infrastructura de
transport, fiind intalnit In prezent si In toate Studiile de Fezabilitate cu finantare
europeana nerambursabild si nu numai.

In cadrul studiului de caz prezentat, a fost detaliati o analiza
multicriteriala pentru un drum cu traseu nou, respectiv sectorul de autostrada
dintre Ploiesti si Buzau pentru a se stabili varianta optima de traseu. Avand in
vedere importanta proiectului atat din punct de vedere strategic, cat si din punct
de vedere al costurilor, realizarea unei astfel de analize este imperios necesard in
luarea deciziei optime.
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STRATEGII DE MARKETING PENTRU PROIECTELE DE
CONSTRUCTII

Autor: Tesa Andrea Georgiana, Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole,
Managementul Proiectelor in Constructii, Anul I, e-mail:
andreea-georgiana.tesa@student.utcb.ro.

Indrumitor: Grasu Raluca, Sef de lucrari doctor inginer, economist, Facultatea de Constructii
Civile, Industriale si Agricole, e-mail: raluca.grasu@utcb.ro.

Rezumat

Marketingul reprezintd arta sau stiinta de a convinge oamenii s cumpere, practic
marketingul inseamnd manipularea clientului si determinarea acestuia sd cumpere produsele
sau serviciile unei compani cu scopul de a obtine profit. Indiferent de tipul afacerii,
marketingul este vital n reusita acesteia.

Astfel, pentru a maximiza totalitatea resurselor unei companii cu scopul atingerii unui
obiectiv, orice business are nevoie de un plan de activitate structurat pe etape si pozitionat
intr-o anumita perioada de timp denumit plan sau strategie de marketing.

Strategiile de marketing difera de la un domeniu la altul astfel pentru a determina care este
strategia cea mai potrivita fiecarei companii trebuie identificate si localizate segmentele sau
grupurile tinta care se potrivesc cel mai bine produselor si serviciilor comercializate.

Scopul urmatoarei lucrdri este de a evidentia rolul strategiilor de marketingului in cadrul
economiei si principalele beneficii aduse companiilor.

Prin urmare, s-a realizat o analiza asupra activitatii de marketing a companiei Sc Civil speed
S.R.L din Ramnicu Vilcea, firma specializatd, conform clasificarii CAEN cu lucrari de
constructii a drumurilor si autostrazilor. evidentiandu-se situatia actuald din punct de vedere al
marketingului, problemele identificate si posibilele strategii de marketing ce ar putea fi
implementate pentru a maximiza toate resursele cu scopul atingerii unui obiectiv. lar in final
au fost conturate contributiile personale si concluziile la care s-a ajuns.

Cuvinte cheie: marketing, strategie, companie, promovare, constructii.
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1. PREZENTAREA COMPANIEI

Civil speed este o companie infiintatd in anul 2011 la Ramnicu Valcea, ce
are ca principal domeniu de activitate conform clasificarii CAEN 4211 -
Lucrarile de constructii a drumurilor si autostrazilor.

Printr-e serviciile oferite se mai numara:
o Constructii civile, industriale si agricole
o Reabilitari, renovari, reparatii si intretinere la constructiile civile si
industriale
Restaurari si amenajari speciale in constructii
Constructii de drumuri si poduri
Retele de alimentare cu apd si canalizare
Inchirieri de utilaje, etc.
Evolutia companiei se poate observa cu ajutorul celor mai importanti
indicatori financiari realizati pe parcursul a 10 ani: cifrda de afaceri, profit net,
numar de angajati, conform declaratiilor depuse anual la Ministerul de finante,
conform tabelului de mai jos:
Tabel nr.1. Date financiare pe 10 ani

O O O O

Cifra Afaceri-  Profit Net -
RON RON Angajati
2020 38.320.077 11.225.469 80
2019 24.605.945 6.443.285 57
2018 13.597.500 2.711.010 44
2017 10.270.405 1.085.061 44
2016 9.128.450 2.166.241 46
2015 8.790.864 1.601.938 36
2014 6.909.708 2.161.207 21
2013 2.661.611 109.832 15
2012 2.304.645 53.507 18
2011 1.488.980 3.204 16

Sursa: https://www.risco.ro/verifica-firma/civil-speed-cui-28136089
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Dupa cum se poate observa din Tabelul nr.1., compania a inregistrat
cresteri semnificative ale cifrei de afaceri care a ajuns de la 1.488.980 lei in
2011 la 38.320.077 lei in 2020, profitul net de asemenea, a crescut cu peste
11.000.000 lei in cei 10 ani, iar numarul de angajati a ajuns la 80 in 2020
comparativ cu 16 in anul 2011. Prin intermediul acestor date putem deduce ca
firma este Intr-o continua expansiune, cresterile pAnd acum sunt uriase, iar
situatia pe termen lung si mediu este imbucuratoare pentru viitor.

Cifra de Afaceri - Milioane RON Crestere CA - % Marja Vanzari pe Angajat - RON

pHEWE—;U!m ?DQJHUEDDD

20

Evolutia Cifrei de Afaceri pentru ultimii 10 ani de Cresterea anuala a Cifrei de Afaceri Vanzari pe Angajal - raport intre Cifra de Afaceri

activitate. si numar angajati

Profitul Net - Milioane RON Marja Profitului Net - % Profit pe Angajat - RON

013
113,040

, - o
= & !-1 - ‘ |
- Eﬂ_ﬂ | D
vrrott i a Ml siLMENEEEN e
2011 20 207 2019 2013 2018 2017 19 2011 2013 2018 2017 2013
201 2012 2014 2016 01 2020 2014 2016 2018 2020

2014 206 2018 2020

2019
2018 2012

Profitul Met sau Pierderea inregistrata in ultimii Marja Profitului Net - raport intre Profit si Cifra de Profit pe Angajat - raport intre Profit si numar de

10 ani Afaceri angajati

Figura nr.2. Rezultate Financiare - Cifrd de Afaceri, Profit, Angajati

Sursa: https://www.risco.ro/verifica-firma/civil-speed-cui-28136089

Graficul de mai sus prezinta rezultatele financiare in perioada 2011-2020,
si anume evolutia cifrei de afaceri si evolutia profitului net. De asemena, mai
sunt calculati indicatori precum cresterea CA (de la un an la altul), marja
profitului net (pe fiecare an), vanzarile si profitul in raport cu numarul mediu de
angajati in fiecare an. Cifra de afaceri a crescut constant in cei 10 ani, ponderea
de crestere a acesteia este de 56% in anul 2020, cea mai mare crestere
inregistrandu-se in 2014 cu 160%. Profitul net a ajuns de la 3.2 mil lei in 2011 la
11.2 mil lei In anul 2020, marja profitului net ajungand la 29% in 2020, iar
marja vanzarilor pe angajat si profitul pe angajat prezinta un trend ascendent in
perioada de analiza.
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2. REALIZAREA PROGRAMULUI DE MARKETING

Pentru a identifica strategiile ce se pot aplica in cadrul companiei analizate,
s-a stabilit situatia existentd din punct de vedere al marketingului, identificandu-
se problemele prezente in privinta promovarii pregum si principalele propuneri
de implementare a marketingului online.

2.1. Analiza situatiei existente din punct de vedere al marketingului

Marketingul poate fi considerat cea mai importanta functie de care dispune
o companie, fiindca prin intermediul ei, un business poate creste gradul de
constientizare a marcii, valoarea vanzarilor, dar si implicarea clientilor.
Compania Civil Speed ocupa un loc important pe piata locala a constructiilor din
judetului Valcea, asa cum se poate observa si din datele prezentate la
subcapitolul anterior, dar daca este sa vorbim despre promovare, compania nu
sta foarte bine la acest capitol.
Cu scopul de a oferi un punct de vedere asupra situatiei existente de marketing
pentru compania analizatd a fost utilizatd o analiza SWOT ce are in vedere
mediul intern si extern al firmei.

Tabelul nr.2. Analiza SWOT
Analiza situatiei existente din punct de vedere al marketingului pentru Civil

Speed
Strengths (Puncte tari) Weaknesses (Puncte slabe)

o Promovare prin intermediul site- o Lipsa  departamentului  de
ului web marketing

o Promovare in presa locala o Absenta unui reprezentant

o Personal specializat foarte bine specializat in domeniul
pregatit in domeniul marketingului
constructiilor care ajutd o Strategii de marketing sau de
compania la mentinerea unui promovare aproape inexistente
renume pe piata o Promovarea prin intermediul

o Proiecte finalizate cu succes, site-ului este insuficienta,
incadrarea in termenele si informatiile nu sunt bine expuse
bugetele stipulate (site slab dezvoltat)

258




Sesiunea Stiintificd Studenteasca
"MANAGEMENTUL PROIECTELOR DE CONSTRUCTII"”

M.P.C. 2022
editia a V-a

Bucuresti, 8 iunie 2022

O

O

O

Executie la un grad ridicat de
calitate

Cooperare riguroasd/ atitudine
deschisd/ onestitate fatd de client
furnizori si parteneri

Portofoliu vast de servicii oferite
clientilor. Aspecte ce fac ca
Civil speed sa fie recomandata
altor oameni.

o Lipsa prezentei in social media
o Inexistenta unei strategii clare in

marketing

Opportunities (Oportunitati)

Threats (Amenintari)

Posibilitatea de a contracta o
firma de consultant specializata
in promovare

Formarea unui department de
marketing
Recrutarea unui
marketing
Implementarea unor strategii
moderne de promovare (online
sau offline)

specialist de

Expansiunea marketingului
online la nivel national si
international

Aplicarea unor strategii de

marketing de cétre concurenti
care duc la stagnarea sau
regresul lor.

Intrarea unor noi competitori pe
piatd ce au strategii de
marketing bine puse la punct
Instabilitate economica
Schimbarile preferintelor
clientilor

Competitori existenti ce pun in
aplicare strategii de promovare
online si offline moderne
Legistlatie ce face
aplicarea  unor
promovare
Cresteri ale  preturilor in
domeniul marketing

dificila
metode de

Prin intermediul analizet SWOT se poate observa faptul cd principalele
puncte forte ale companiei sunt reprezentate de calitatea serviciilor oferite
clientilor, personalul specializat, portofoliul vast de servicii puse la dispozitia
clientilor fac ca Civil speed sa fie apreciata pe piatd si recomandatda mai departe.
Punctele slabe se au in vedere foarte multe lipsuri in marketing cum ar fi:
absenta unui department sau a personalului specializat, absenta unei strategii
clare si promovarea insuficientd sau slab dezvoltatd oferda vulnerabilitate
companiei in raport cu competitorii.
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Cu toate acestea, oportunitatiile exista si pot ajuta la umplerea golurilor
existente. Principalele ocazii se referd la externalizarea serviciilor de promovare,
crearea unui department sau recrutarea personalului specializat dar si aplicarea
unor strategii benefice online si offline.

Amenintarile sunt centrate pe concurentd care poate fi existenta si apeleaza
la noi strategii sau concurentd noud ce dispune de o viziune de marketing bine
pusa la punct. De altfel, instabilitatea economica si schimbari in randul clientilor
privind consumul de marketing pot fi pericole pentru firma.

2.2. Propuneri de implementare a marketingului online

Marketingul online este un instrument prin care produsele si serviciile unei
firme pot fi promovate pe internet. Avantajele acestui tip de promovare implica
costuri reduse, avantaje privind competitivitatea, comunicarea eficientd s.a.m.d.

Astfel, in cele ce urmeaza se vor propune canale si strategii de promovare
benefice care sa creasca vizibilitatea companiei Civil speed pe piata, aceste
strategii pot sa fie implementate in mod gratuit sau pot sa implice costuri, dupa
cum urmeaza:

a) Crearea profilului de companie Google
Aceasta functie ar permite companiei Civil speed sa apara in cautarile de pe
Google Maps. Este o functie gratuita si oferd posibilitatea firmei s apard mai
sus in cautarile pe Google, de asemenea sa fie plasata si pe harta Maps
b) Promovare prin intermediul unui site web profesional
Compania supusa analizei dispune de un site web, care din pacate este slab
dezvoltat si are nevoie de mari imunatatiri cum ar fi: adaugarea de informatii
relevante despre proiectele realizate, completarea sectiunii ,,Servicii” cu lista
completd a acestora, addugarea de fotografii clare care pot fi vizualizate sunt
doar cateva sugestii ce pot fi implementate,
¢) Implementare SEO (Optimizare Motoarelor de Cautare)
,»SEO este un set de practici care aliniaza website-ul tau cu algoritmul de
clasare Google.
Tacticile SEO pentru promovarea afacerii includ:
= Adaugarea de cuvinte cheie relevante (bazate pe industrie si locatie) pe
anumite pagini de pe site-ul tau web.
» Producerea de continut original, de inalta calitate in mod regulat, cu
imagini etichetate.
= Mentinerea vitezei mari de Incarcare a paginii.” (Pronexus, 2022).
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Aceastd functie ajuta la pozitionarea companiei in cautdrile Google, astfel
in functie de ceea ce ai de oferit afacerea poate fi promovata de Google.

d) Folosirea Google Ads (Reclame Google)

Aceastd functie ajuta site-ul sd ajungad in partea de sus a rezultatelor
cautarii. Daca se alege imbunatatirea site-ului, atunci acesta trebuie facut si
vizibil prin plasarea lui in partea de sus a cautarilor.

e) Utilizarea marketing-ului afiliat

Presupune vanzarea produsului sau serviciului prin intermediul altui
comerciant. Astfel,

Civil speed isi poate spori veniturile dacd ar fi recomandatd de alti
comercianti din domeniu constructiilor sau din domenii conexe in schimbul
unui comision, sau in schimbul unei recomandari reciproce.

f) Implementarea de Email marketing

Permite crearea unei liste de clienti carora sd li se trimitd informatii
relevante despre companie (reclame, oferte si alte informatii pe care compania
doreste s le facd cunoscute). Aceasta metoda ajutd firma sa primeasca rapoarte
detaliate, sd 1si creeze o listd de clienti pe care sa o imbundtateasca constant,
genereazza o rentabilitate medie de 30 de ori a investitiei si oferd flexibilitate,
creativitate si eficacitate.

g) Promovare prin intermediul social media

Promovarea prin intermediul retelelor de socializare, Facebook, Instragram,
LinkedIn, Twitter, YouTube si mai nou prin intermediul TikTok sunt din
punctul meu de vedere cele mai utile metode de crestere a vizibilitatii.

» Facebook este cea mai utilizatd reatea de socializare din lume, oamenii
pot comunica intre ei, pot crea postari si reactiona la acestea. Civil speed
nu are cont pe aceastd platforma. Promovarea afacerii prin acest canal ar
oferi posibilitatea firmei s adauge informatii de contact, informatii despre
serviciile oferite, sd adauge fotografii cu lucrarile finalizate cu succes, sa
creeze postari de promovare, sa realizeze evenimente Facebook pentru a
promova si maximiza participarea sau sa creeze sesiuni live de la lucrarile
in curs de realizare.

» Instragram este incd un canal la moda prin care se poate realiza
promovarea, acesta Indeplineste aceleasi functii ca si Facebook, insa nu
dispune de un trafic atat de mare.

» LinkedIn este un loc unde oamenii pot posta CV-uri, pot aplica la joburi,
pot aldtura discutiilor de grup sau pot trimite link-uri relevante. O alta
facilitate oferitd de LinkedIn este faptul ca oamenii isi pot vizualiza
profilurile personale sau pe cele corporate.
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» Twitter este Incd un canal gratuit de promovare prin care oamenii pot
crea postdri. Aceastd platforma este frecventatd de tineri, pentru a avea
rezultatele asteptate activitatea trebuie sa fie mai multd pentru a atrage
publicul tinta.

» YouTube, publicitatea aici constd in crearea de reclame video si audio
care pot fi redate Tnaintea incarcarii videoclipurilor alese sau prin anunturi
text ce apar in rezultatele cautarii care odata accesat fac trimitere la site
acestea implica costuri, Tnsa pot genera costuri, in sensul cd numarul de
vizualizari pot aduce venituri pentru companie.

» TikTok a fost lanst in anul 2016 si a capatat un avant extraordinar, aici pot
fi postate si vizualizate videoclipuri scurte. Este un mijloc foarte bun de
promovare prin prizma faptului cd se pot crea videoclipuri care contin
oferte sau videoclipuri 1n care ruleaza fotografii cu stadiul lucrarilor. Mai
nou de ceva timp odata cu deschiderea aplicatiei ruleaza reclame platite
care odata accesate fac trimitere la site.

h) Formarea unu blog
Blogging-ul prezinta urmatoarele avantaje:
e o0 modalitate de marketing rentabild, simplu de configurat si utila
e o foarte buna cale de distribuire a continutului relevant pentru clienti
e ajutd la imbunatatirea clasamentului in motoarele de cautare
e adauga elementul uman brandului
i)  Promovarea online prin intermediul presei locale
Articolele online in presa locala pot reprezenta Inca o modalitate benefica
de promovare. In articole se poate tine seama de contributia personala a firmei,
sau dacd bugetul permite se poate apela la o companie specializatd de PR.
Compania Civil speed utilizeaza promovarea in presd, insd doar in varianta
offline.

3. CONCLUZII

Prin intermediul prezentei lucrari s-a Incercat prezentarea companiei Civil
Speed, evidentiandu-se situatia actuala din punct de vedere al marketingului,
problemele identificate si posibilele strategii de marketing ce ar putea fi
implementate pentru a maximiza toate resursele cu scopul atingerii unui
obiectiv.

La nivel de marketing sau de promovare, evidentierea situatiei existenta s-a
efectuat prin intermediul unei analize SWOT, unde s-au constata urmatoarele:
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- Punctele tari legate de marketing sunt reprezentate de calitatea serviciilor
oferite clientilor, personalul specializat, portofoliul vast de servicii puse la
dispozitia clientilor fac ca Civil speed sd fie apreciata pe piatd si recomandata
mai departe, tot aici prezenta site-ului web mai este perceputd ca un avantaj.
- Punctele slabe se refera la lipsa strategiilor de marketing sau lipsa
personalului specializat.
- Oportunitatile au In vedere externalizarea serviciilor de promovare,
crearea unui department sau recrutarea personalului specializat dar si aplicarea
unor strategii benefice online si offline.
- Amenintarile sunt centrate pe concurenta, instabilitate economicd si
schimbari 1n randul clientilor privind consumul de marketing.
Problemele identificate dupa aplicarea analizei se referd la lipsa de personal
specializat sau lipsa unui departament, absenta unei directii clare asupra
marketingului si dezvoltarea insufucientd a strategiilor de promovare existente.
Cu scopul de a imbuatatii situatia companiei s-au propus solutii de
implementare a marketingului online, acestea aveau la baza urméatoarele metode:
- Metode de promovare online pe Google
- Metode de promovare online folosind directoare web
- Metode de promovare online folosind retelele de socializare
- Metode de promovare online in comunitatea locala
Prin aplicarea acestor metode se urmareste cresterea vizibilitdtii pe piata si
implicit atragerea unui numar cat mai mare de clienti.
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Rezumat

Analiza economico-financiara studiaza cele mai importante laturi ale activitatii
economice ale unei societdti comerciale, reprezentate prin indicatori economici-financiari ai
acesteia. Studierea acestor indicatori, permite conducerii sd cunoascd operativ aparitia
disproportiilor, necorelatilor dintre diferitele laturi ale activitatii economice, cauzele aparitiei
lor si solutiilor de aducere la echilibrul economic si financiar al societatii comerciale.

Prezenta lucrare prezintd Analiza si previziunea financiara a activitatii si evolutiei unei firme
de constructii - S.C. VIT Construct SRL., o intreprindere prestatoare de servicii n domeniul
constructiilor.

Scopul analizei financiare il constituie intocmirea diagnosticului financiar al
intreprinderii, in vederea evidentierii punctelor forte si a punctelor slabe, adica a starii de
sianatate sau de slabiciune financiard a intreprinderii, precum §i a potentialului
managementului financiar. Activitatea oricarei intreprinderi trebuie apreciata atat din punct de
vedere social cat si din punct de vedere economic prin gradul de asigurare a unei oferte de
produse si servicii adecvate care sd asigure satisfacerea cerintelor clientilor. Ratiunea
intreprinderii de a exista, este conditionatd de capacitatea acesteia de a raspunde in mod
stabil nevoilor pietei si de a desfiasurao activitate rentabild care sa reflecte sintetic eficienta
intregii activitati economice.

Principalele obiective ale analizei financiar-patrimoniale pot fi sintetizate astfel:

e stabilirea patrimoniului net, ca forma de evaluare contabila a averii actionarilor;

e detectarea unor eventuale situatii ale dezechilibrului financiar, care ar putea
constitui 0 amenintare pentru continuitatea exploatarii;

o stabilirea lichiditatii si solvabilitatii , care intereseazd, in principal, institutiile
financiaresi de credit;

e determinarea starii financiare;

e caracterizarea eficientei elementelor patrimoniale etc.

Cuvinte cheie: Analizi economico-financiara, bilant contabil, cont de rezultate, previziune
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1. ANALIZA ST INTOCMIREA SITUATIEI FINANCIARE A
INTREPRINDERII S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L. iN
PERIOADA 2017-2020

Compania S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L., a fost infiintata in septembrie
2008, ca intreprindere mijlocie, cu capital romanesc. Pana in anul 2019,
societatea a fost specializata in constructii civile avand domeniul de activitate:
Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract. Incepand cu 2020,
societatea este specializatd in constructii civile avand domeniul de activitate:
Lucrari de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale.

Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net a societatu S.C.
VIT CONSTRUCT
S.R.L. in perioada 2017-2020
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Figura 1.1. - Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net a societatii S.C.
VIT CONSTRUCT S.R.L. in perioada 2017-2020

Analizdnd graficul cifrei de afaceri se poate observa o crestere
semnificativa a cifrei de afaceri in 2019 comparativ cu 2018. Profitul net este de
peste opt ori mai mare in anul 2018. In schimb, in anul 2020 profitul net scade
de aproximativ 4 ori si, de asemenea, cifra de afaceri a Inregistrat o scadere fata
de anul precedent.

Este de remarcat faptul ca firma analizata nu are un parcurs constant, ci
anual inregistreaza diferente mari fata de anul precedent.

1.1. Bilantul contabil — sursa informationala de baza a analizei financiare
Bilantul contabil reprezinta sursa informationald de baza a analizei
economico-finaciare a acestel lucrari.
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Bilantul contabil (situatia patrimoniald) a fost Intocmit pe baza
indicatorilor economici pe perioada 2017-2020.

Total ACTIV

2017 2018 2019 2020

Figura 1.2.- Graficul evolutiei activului total S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L.
in perioada 2017-2020
1.2. Analiza structurii Activului
Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sférsitul fiecarui an

se poate analiza structura activului. Din componenta celor doud evolutii de mai
sus a activelor fixe si a activelor circulante, Totalul Activelor se prezinta
conform graficului. Acesta aratd investitia facuta in active circulante si active
imobilizante in cei patru ani de analiza.

1.3. Analiza structurii pasivului
Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecdrui an
se poate analiza structura pasivului.

Total PASIV

2017 2018 2019 2020

Figura 1.3. - Graficul evolutiei pasivului total S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L.
in perioada 2017-2020
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Urmarind graficul evolutiei pasivului putem observa o crestere pe toata
perioada analizata. Valoarea pasivului creste anual cu un procent de minim 13%
in anul 2018, maxim 52% in anul 2019, comparativ cu anul precedent. Valoarea
cea mai mare a pasivului a fost in anul 2020 atingand 2.156.777 Lei.

1.4. Analiza activului net

Activul net reprezintd interesul rezidual al proprietatilor in activele firmei
dupa deducerea tuturor datoriilor sale, fiind similar avutiei acestora ca urmare a
alocarii si implicarii capitalurilor In activitatea sa. Valoarea patrimoniala a
firmei coincide cu activul net contabil.

GRAFICULEVOLUTIEIACTIVULUI
NET/DATOTII/TOTALACTIV
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—e— Active Totale 1053750 1198827 1823998 2156777
—@— Datorii 382649 620060 1011934 1408557
Activ net 662995 96639 806095 207293

Figura 1.4.-Graficul evolutiei Activului net/Datorii/Total Active S.C. VIT
CONSTRUCT S.R.L. in perioada 2017-2020

Observam ca Activul net a avut valoarea cea mai mare in anul 2019,
datorata cifrei crescute a activelor totale si a valorii relativ scazute a datoriilor.

1.5. Indicatorii specifici ai bilantului contabil

Indicatorii specifici bilantului contabil determind fluxul de trezorerie care
existd la un moment dat in firma. Acestia sunt reprezentati de:

Fondul de rulment reprezinta partea din capitalul permanent destinata si
utilizatd pentru finantarea activitatii curente de exploatare.
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% FR= (Capital Propriu+Datorii pe Termen Lung+Avansuri Beneficiari)-
Active Fixe
Nevoia de fond de rulment evidenfiaza raportul care trebuie sd existe
intre nevoile de finantare aferente ciclului de exploatare si resursele disponibile
in acest scop.
scurt — Credite bancare curente)
Trezoreria neta este expresia cea mai concludenta a desfasurarii unei

activitati echilibrate si eficiente.
% TN =FR - NFR

EVOLUTIAINDICATORILOR BILANTULUI

CONTABIL
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Figura 1.5.-Grafic al evolutiei indicatorilor bilantului contabil S.C. VIT
CONSTRUCT S.R.L. in perioada 2017-2020

Pe toata perioada avem un Fond de rulment pozitiv ceea ce inseamna ca
firma are o masurd de siguranta, in sensul ca activele circulante pot fi finantate
de catre capitalul permanent.

In urma analizei observam ca avem o Nevoie de fond de rulment pozitiva
ceea ce aratd un deficit de surse financiare ciclice, deficit care se acopera din
fondul de rulment.
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Valorile trezoreriei nete reflectd capitalizarea societatii. Aceasta dispune
de sume cuprinse intre 100.000 de lei si 1.400.000 de lei in casa si conturile la
banci.

2. PREVIZIONAREA EFICIENTEI ECONOMICE A FIRMEI S.C.
VIDOC CONSTRUCT S.R.L. IN URMA IMPLEMENTARII UNOR
MASURI DE CRESTERE A PERFORMANTEI ACTIVITATII DE BAZA,
iN PERIOADA 2021-2024

Previziunea financiara are rolul ca, prin obiectivele activitatii viitoare, sa
precizeze politica economicd si financiard a firmei. Astfel, se stabilesc
proportiile in activitatea de exploatare, se concretizeaza strategia si politica
financiara a intreprinderii, cu influente pozitive asupra desfasurarii procesului de
productie si a fenomenelor economico-financiare. Pentru asigurarea eficientei
activitatilor de planificare, se impune fundamentarea riguroasd a obiectivelor
referitoare la calitatea produselor si proceselor intreprinderii.

Datoritd faptului cd S.C. Vit Construct S.R.L. este o firma prestatoare de
servicii in constructii, echilibrul sau financiar depinde cel mai mult de numarul
si valoarea contractelor obtinute, astfel in vederea unei analize previzionale vom
se vor aplica urmatoarele masuri:

e In primii doi ani nu se vor mai face noi imprumuturi pentru a se putea
achita crediteledeja existente (profitul este reinvestit in capitalul propriu).

e In urmatorii doi ani de analiza, respectiv 2023 si 2024, se va investi un
procent din profitul anului anterior in activele imobilizate, corporale
si necorporale(softuri), iar un alt procent se investeste in capitalul
propriu pentru a reduce rata de indatorare.

Prin masurile prezentate mai sus, am realizat bilantul contabil preconizat
pentru perioada 2021-2024.

ACTIV 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024
A. Active imobilizate 87081 94047 103452 252056 398276
B. Active circulante 2068625 2234115 2457527 2752430 3137770
Stocuri 62127 67097 73807 82664 94237
Creante 648431 700305 770336 862776 983565
Casa si conturi la banci 1358067 1466712 1613384 1806990 2059968
C. Cheltuieli in avans 1071 1157 1272 1425 1625
Total ACTIV 2156777 2329319 2562251 3005910 3537670
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PASIV 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024
J. Capital propriu 748220 1016509 1343267 1566363 1896586
G. Datorii financiare 1267701 1059270 834163 772259 661327
H. Provizioane pt cheltuieli
si riscuri 0 0 0 0 0
D. Datorii curente 140856 253540 384821 667289 979758
I. Venituri in avans 0 0 0 0 0
Total PASIV 2156777 2329319 2562251 3005910 3537670

Figura 2.1. — Bilant contabil preconizat S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L. in
perioada 2021-2024
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Figura 2.2.- Evolutia cifrei de afaceri si a profitului net preconizate S.C.
VIT CONSTRUCT S.R.L. pentru perioada 2021-2024

Astfel vom avea o tendinta crescatoare a cifrei de afaceri in toti cei 4 ani
analizati. In anul 2021 este o crestere de 8% fata de anul precedent. In anul 2022
avem o crestere de 10% fata de 2021, apoi avem o crestere de 12%, urmand ca

in anul 2024 sa avem o crestere de 14% fata de anul anterior.
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2.1. Analiza structurii activului

EVOLUTIA ACTIVELOR

W A, Active imobilizate ™ B. Active circulante ™ Total ACTIV
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Figura 2.3. - Prognoza evolutiei activelor S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L. in
perioada 2021-2024

Observam un trend ascendent al Totalui activelor In perioada 2021-2024,
ajungand 1n anul 2024 la suma de 3.537.670 lei.

2.2. Analiza structurii pasivului

EVOLUTIA PASIVELOR

M C. Capital propriu ™ D. Datorii M Total PASIV
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Figura 2.4. - Prognoza evolutiei pasivelor S.C. VIT CONSTRUCT S.R.L. in
perioada 2021-2024
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2.3. Analiza activului net

EVOLUTIA ACTIVULUI NET
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Figura 2.5. - Prognoza evolutiei activului net S.C. VIT CONSTRUCT
S.R.L. in perioada 2021-2024

2.4. Determinarea indicatorilor specifici bilantului contabil

EVOLUTIAINDICATORILOR BILANTULUI
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Figura 2.6. - Prognoza evolutiei indicatorilor specifici bilantului contabil S.C.
VIT CONSTRUCT S.R.L. in perioada 2021-2024
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3. CONCLUZII

In conditiile economiei de piata, eficienta unei intreprinderi depinde intr-o
proportie covarsitoare de capacitatea managerilor de a intelege si aplica
principii, metode si tehnici moderne de management.

Fundamentarea corectd a deciziilor financiare nu este posibild fara o
analiza financiard prealabila ce constd in diagnosticarea stirii de performanta
financiard a intreprinderii la incheierea exercitiului.

Analiza financiara este, asadar, integratd in activitatea de conducere a
intreprinderii si oferd cele mai bune solutii pentru fundamentarea deciziilor
financiare.

In aceasti lucrare, a fost analizati din punct de vedere economico-
financiar societatea comerciala S.C. Vit Construct S.R.L., in perioada 2017-
2020 si s-a previzionat evolutia acesteia in perioada 2021-2024.

Din analiza facutd reiese cd societatea a avut un sistem de management
bine definit, ce a luat decizii optime pentru a nu suferi pierderi financiare.

In toatd perioada analizatd, intreprinderea a avut profit de aproximativ
20% din cifra de afaceri, anul 2017 fiind anul in care societatea a atins cea mai
buna pozitie financiara.

In aceastd perioada firma a detinut active imobilizate de pana la 537.00 de
lei, iar valoarea activelor circulante a depasit suma de 661.000. De asemnea,
societatea a Inregistrat datorii pe termen scurt cuprinse intre 38.000 lei si
176.000, iar valoarea maxima a datoriile pe termen lung a fost atinsd in anul
2020 cu o valoare de 1.267.700 lei reprezentatd de credite bancare. Luand ca si
referintd valoarea activului net din anul 2017, in anii ulteriori activul a
inregistrat atat cresteri, cat si coborari. In fiecare an analizat societatea obtine un
rezultat pozitiv de unde rezultd cd veniturile realizate acopera cheltuielile atrase.
Din punct de vedere al rentabilitatii, se respectd conditiile pentru ca societateasa
fie rentabila deci aceasta se aflda intr-un echilibru economic. Ratele
lichiditatilor indica o solvabilitate ridicata , ceea ce aratd capacitatea societatii
de a-si plati datoriile curente fara sa apeleze la resurse pe termen lung sau la noi
imprumuturi.

Pentru previzionare s-a luat in calcul ca toate valorile activelor cresc cu 8,
10, 12, 14 %. Capitalul social este majorat cu valoarea profitului anului
precedent pentru a capitaliza firma. In anul 2023 si 2024, s-a incercat investirea
unui procent din profit in active, corporale si necorporale, un procent in capital
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propriu si un procent a fost dat actionarului sub forma de dividente. Procedand
astfel, s-a ajuns la obiectivul propus de capitalizare a firmei si de reducere a
dependentei de imprumuturi ceea ce inseamna sa scaderea imprumuturilor si
micsorarea ratei de indatorare.
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Rezumat

In functie de rezultatele financiare, un business se poate dezvolta si isi poate gestiona
resursele intr-un mod eficient. Analiza indicatorilor economico-financiari ii ajutd pe
antreprenori in previziunile despre evolutia bugetului, acest lucru facand activitatea cat mai
profitabila.

Lucrarea de fatd analizeazd din punct de vedere economic situatia financiara a unui
dezvoltator imobiliar din Bucuresti, care a investit capital propriu pentru devoltarea imobiliara
a unor imobile rezidentiale, sub forma de imprumuturi pe termen lung fara dobanda de la
actionari.

Astfel, in prezenta lucrare vom analiza situatia economica a acestui dezvoltator
imobiliar, pe parcursul a trei ani fiscali, respectiv perioada 2019-2021 si vom urmari cum a
fluctuat stabilitatea companiei avand in vedere si investitiile in curs de executie din aceasta
perioada.

Cuvinte cheie: analiza economico-financiara, bilant, cont de rezultate, previziune.

1. ANALIZA SI INTOCMIREA SITUATIEI FINANCIARE A
DEZVOLTATORULUI IMOBILIAR IN PERIOADA 2019-2021

Compania este o societate pe actiuni, infiintatd in septembrie 2007, avand
actionariat national si international si un capital propriu de investit in acest
business de aproximativ 8,000,000 euro.
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EVOLUTIE COMPANIE ANII 2012-2021

Profit Net - RON

Figura 1.5 — Transpunere graficd evolutie companie anii 2012-2021

Observam ca in perioada 2012-2013, compania a avut Inregistrate pierderi
din cauza unui imobil in curs de constructie din Sectorul 4, iar in perioada 2017-
2018, pierderea este justificatd prin investitia majora in 10.000 mp de teren
achizitionat In Sectorul 3, precum si prin demararea procesului de avizare si
construire a Etapei 1 din acest proiect. Insa, in restul anilor, compania a avut
profit chiar dacd au existat si alte Tnvestitii in curs de realizare, insd veniturile
incasate de companie au fost mai mari decat investitiile realizate.

Pentru a realiza analiza financiara a Companiei, vom folosi in continuare
rezultatele obtinute de compania analizatd in anii 2019, 2020 si 2021, sursa
acestora fiind din documentele financiare declarate anual de companie.

1.1. Determinarea bilantului contabil

Bilantul contabil constituie principala sursd de informatie, analiza si
fundamentare a deciziilor pentru adunarea actionarilor, reflectind modificarile
survenite In situatia patrimoniala a firmei, precum si rezultatele financiare
obtinute in perioada analizata.

1.2. Analiza structurii Activului

Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecarui an
se poate analiza structura activului.
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Evolutia activelor

40,000,000.00

Imobilizdr (active fixe) W Active curente (fara TN)

Figura 1.2 — Graficul evolutiei indicilor de activ in perioada 2019-2021

Analizand graficul de evolutie al activului fix se poate observa o investitie
semnificativa in anul 2019 si in anul 2021. Cresterea activelor curente din anul
2020 a fost datorata cresterii disponibilitatilor bénesti prin vénzarea
apartamentelor finalizate Tn Sectorul 3, ceea ce a dus la o diferenta mare fata de
anul 2019 si fatd de anul 2021.

1.3. Analiza structurii Pasivului

Pe baza informatiilor din bilantul contabil realizat la sfarsitul fiecarui an
se poate analiza structura pasivului.

Evolutia pasivelor

—

2019
2020

2021

Surse financiare permanente m Datorii curente

Figura 1.3 — Graficul evolutiei indicilor de pasiv in perioada 2019-2021
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Analizand graficul de evolutie al pasivelor, se poate observa o diferenta
semnificativa intre sursele financiare permanente si datorii curente. Exista o
usoara crestere a surselor financiare permanente Tn anul 2020 fata de anii 2019 si
2021 datorita vanzarilor apartamentelor finalizate din ansamblul din Sectorul 3.

1.4. Analiza echilibrului financiar al situatiei patrimoniale a companiei pe
baza bilantului contabil - Situatia Neta (SN)

Situatia netd calculata ca diferenta intre totalul activului si datoriile totale
contractate reprezintd o prima evaluare a situatiei patrimoniale a intreprinderii la
data incheierii exercitiului. Aceastd ecuatie fundamentala a bilantului reda
averea neta a actionarilor, respectiv activul neangajat in datorii. Aceasta trebuie

sa fie suficientd pentru a asigura functionarea societatii si independenta ei
financiara.

Situatia Neta

25,000,000.00 e
20,000,000.00 /\
15,000,000.00 /\

10,000,000.00 /
/
o

—

5,000,000.00 -~

_—

Figura 1.4 — Graficul evolutiei situatiei nete in perioada 2019-2021

Situatia netd pozitivd reflectd o gestiune economicd sandtoasd, care
maximizeaza valoarea capitalurilor proprii ale companiei.

Observam faptul ca in anul 2020 Compania a avut o situatie netd mai
buna fata de anul 2019, dar trendul ascendent a fost mentinut si in anul 2021,
fiind cel mai bun rezultat al perioadei analizate.
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1.5. Analiza echilibrului financiar al situatiei patrimoniale a companiei pe
baza bilantului contabil - Fondul de rulment (FR)

Fondul de rulment reprezintd surplusul de resurse financiare pe termen

lung, rdmas la dispozitia companiei dupd acoperirea nevoilor permanente.
Acesta poate fi utilizat si pentru acoperirea nevoilor ciclice.

Fondul de rulment

25,000,000.00
20,000,000.00

10,000,000.00
5,000,000.00

Figura 1.5 — Graficul evolutiei fondului de rulment in perioada 2019-2021

Fondul de rulment inregistreaza fluctuatii de la un an la altul. In urma
analizei perioadei 2019-2020-2021, se observa ca fondul de rulment este pozitiv,
cu o crestere in anul 2020 fatd de anul 2021 si o scadere in anul 2021. Valorile
pozitive au apdrut ca urmare a respectdrii realizarii lucrarilor la standard
internationale si in intervalul de timp stabilit, respectandu-se conditiile de
concurenta In care activeaza compania.

Fondul de rulment pozitiv reprezinta o marja de securitate financiara care
permite companiei sa faca fata riscurilor pe termen scurt.

Cresterea FR semnifica cresterea capitalurilor permanente (emisii de noi
actiuni, obligatiuni, noi imprumuturi pe termen lung) si de reducerea
imobilizarilor nete (vanzari). Odatda cu FR, marja de securitate a companiei
creste, ceea ce aratd cd o parte mai insemnatd din activele circulante este
finantata din capitaluri permanente.
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Totodatd, scaderea FR este cauzatd de scaderea capitalurilor permanente
(rambursari de imprumuturi pe termen lung sau de obligatiuni) si de cresterea
imobilizarilor nete (investitii).

1.6. Analiza echilibrului financiar al situatiei patrimoniale a companiei pe
baza bilantului contabil - Necesarul de fond de rulment (NFR)

Necesarul de fond de rulment reprezintd surplusul nevoilor curente (adica
stocuri, creante, cheltuieli in avans) nefinantat de datoriile curente de exploatare,
care pot fi acoperite din fondul de rulment. Este expresia echilibrului financiar
pe termen scurt, a echilibrului dintre necesarul si resursele de capitaluri
circulante (ale exploatarii).

Necesar de fond de rulment

8,
¢
6,
5,
Gk
3
1

Figura 3.2.3.1 — Graficul evolutiei NFR in perioada 2019-2021

In perioada de analizd se constata faptul ca indicatorul prezinti fluctuatii
avand nsd doar valori pozitive. Aceste valori se datoreaza decalajului dintre
termenele creantelor de ncasat si cele ale datoriilor exigibile.

In toti anii analizati, necesarul de fond de rulment fiind pozitiv, a fost
defavorabil activitatii firmei, deoarece stocurile si creantele au fost prea mari,
deci Incasdrile firmei au fost lente si platile rapide.

Aceastd nevoie de fond de rulment semnifica un surplus de nevoi
temporare, 1n raport cu resursele temporale posibile de mobilizat. Situatia poate
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fi considerata normald daca avem in vedere ca ea este rezultatul unei politici de
investitii privind cresterea nevoii de finantare a ciclului de exploatare, adica
dacd firma isi extinde operatiunile si are nevoie temporard de surse de finantare
pe termen scurt pentru capitalul de lucru.

2. PREVIZIONAREA EFICIENTEI ECONOMICE A COMPANIEI iN
URMA IMPLEMENTARII UNOR MASURI DE CRESTERE A
PERFORMANTEI ACTIVITATII DE BAZA, IN PERIOADA 2022-2025

Previziunea financiara are rolul ca, prin obiectivele activitatii viitoare, sa
precizeze politica economica si financiard a firmei.
Vom analiza o previziune a companiei pentru perioada 2022-2025, tinand
cont de urmatoarele informatii si previziuni:
» Rezultatele financiare ale anilor de referinta 2020-2021
» Avand in vedere Planul Urbanistic Zonal pentru Sectorul 3, aprobat
la data de 31.01.2019, prin care se modificad parametrii urbanistici
ai terenului achizitionat de Dezvoltatorul imobiliar in Sectorul 3,
acesta a fost inclus In totalitate In zona M3, insemnand ca
dezvoltatorul imobiliar are posibilitatea de a construi imobile de
locuinte cu regim maxim de inaltime D+P+4E+ES retras. Astfel,
previziondm cd Dezvoltatorul imobiliar va alege ca in Etapa 2 de
construire a ansamblului rezidential sd construiasca 3 imobile de
locuinte cu regim de Indltime maxim avizat D+P+4E+ES retras.
Dezvoltatorul va demara construirea cele 3 imobile pe rand, fiecare
imobil avand urmatoarele suprafete preconizate:

Tabelul 2.1 — Suprafete imobile din Etapa 2

ETAPA 2 nr unitati mpc totali
locuibile
Imobil 1 - D+P+4E+ES retras —
start constructie 2022 40.00 3,500
Imobil 2 - D+P+4E+ES retras —
start constructie 2023 40.00 3,500
Imobil 3 - D+P+4E+ES retras —
start constructie 2024 40.00 3,500
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Astfel, in cele 3 imobile de locuinte previzionate a fi construite, vom
obtine un total de 120 de apartamente, cu o suprafata totald construitd 10,500 mp
construiti.

Tinand cont de nivelul preturilor de vanzare al apartamentelor din anul
2019, pentru previzionarea preturilor de vanzare ale apartamentelor din anii
2022-2025 vom aplica un indice de crestere de 15% la preturile apartamentelor
din 2019:

Tabelul 2.2 — Preturile de vanzare si suprafetele apartamentelor in Etapa 2

- m? m? m? m? EURO fara TVA

1 2 5392 0 53.92 114.83 77,050 671 1,429
[2] 2 4675 0 46.75 13477 77,050 572 1,648
3 b 2 5391 0 5391  87.87 72,450 825 1,344
4 3 64.87 0 6487 107.58 82,800 770 1,276
5] 3 69.18 0 69.18  89.06 82,800 930 1,197
6 2 5455 0 5455  65.13 60,950 936 1,117
=2 2 5392 47.82 101.74 11483 77,050 671 757
8 2 4675 7628 123.03 13477 77,050 572 626
9 p 2 5391 235 7741 8787 72450 825 936
10 3 64.87  27.69 9256  107.58 82,800 770 895
11 3 69.18 0 69.18  89.06 82,800 930 1,197
12 2 5455 0 5455  65.13 60,950 936 1,117
13 2 5392 653 6045 7318 71,300 974 1,179
14 2 4675 284 4959  61.62 62,100 1,008 1,252
15 g, 2 5391 687 6078 7128 71300 1,000 1,173
16 3 6487 609 7096 8534 85,100 997 1,199
17 3 7221 1051 8272 10021 95450 952 1,154
18 2 5455 687 6142 7197 71,300 991 1,161
19 2 53.92 653 6045 7318 71,300 974 1,179
- - 2 4675 284 4959  61.62 62,100 1,008 1,252
21 2 5391  6.87 6078  71.28 71,300 1,000 1,173
22 3 6487 609 7096 8534 85,100 997 1,199
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64.87 6.09 70.96 85.34 85,100
72.21 10.51  82.72 100.21 95,450
54.55 6.87 61.42 71.97 71,300

58.7 0 58.7 72.54 69,000
74.83  27.61 10244 12286 111,550
81.16 19.42 100.58 12331 111,550
82.93  22.07 105 128.81 120,750

™
W

23 3 7221 1051 8272 10021 95450
- 2 5455 687 6142 7197 171,300
25 2 5392 653 6045  73.18 71,300
26 2 4675 284 4959 6162 62,100
27 - 2 5391 687 60.78 7128 71,300
28 3 6487 609 7096 8534 85,100
29 3 7221 1051 8272 10021 95450
- 2 5455 687 6142 7197 171,300
31 2 5392 653 6045  73.18 71,300
32 2 4675 284 4959 6162 62,100
33 pg 2 391 687 6078 7128 71,300
34 3
- 3
36 2
- 2
38 3
39 3
40 4

2,368.82 403.23 2772.05 3,500.40 3,145,250

952
991
974
1,008
1,000
997
952
991
974
1,008
1,000
997
952
991
951
908
905
937

1,154
1,161
1,179
1,252
1,173
1,199
1,154
1,161
1,179
1,252
1,173
1,199
1,154
1,161
1,175
1,089
1,109
1,150

Astfel, obtinem urmatoarele rezultate pentru contul previzionat de profit si

pierdere:

Tabelul 2.3 — Rezultat previzionat cont de profit si pierdere in anii 2022-2025

[Te]

S 2022 2023 2024

[a\l

S Vanzari 13,388,064 13,388,064 13,388,064 13,388,064
=

% Costuri 4,550,520 4,900,560.00  5250,600.00  2,625,300.00
e

N variabile

E Costuri fixe 398,204 398,294.32 3989432 398,294.32
& Amortizari 117,333.75 118,312.50 116,355.00 114,723.75
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Dobanzi - - - -

Profit

Curent 8,321,915.93 7,970,897.18 7,622,814.68 10,249,745.93

Impozit pe

profit 1,331,506.55 1,275,343.55 1,219,650.35 1,639,959.35

2022 2023 2024 2025

Profit net 6,990,409.38 6,695,553.63 6,403,164.33 8,609,786.58

65% 58% 51% 104%

Profit net previzionat in anii 2022-2025

8,609,786.58
9,000,000.00

6,990,409.38 — =
' 6,695,553.63 _.
: 6,403,164.33

5,000,000.00

4,000,000.00

3,000,000.00

1,000,000.00

Figura 2.1 — Graficul profitului net previzionat in perioada 2022-2025

In scenariul prezentat, profitul net previzionat in perioada 2022-2025 este:
In anul 2022 cu 65% mai mare fatd de anul 2021
In anul 2023 cu 58% mai mare fati de anul 2021
In anul 2024 cu 51% mai mare fati de anul 2021

In anul 2025 cu 104% mai mare fati de anul 2021 — fiind considerat anul

in care dezvoltatorul imobiliar finalizeazd de construit si vandut toate
apartamentele construite.
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3. CONCLUZII

In urma analizei situatiei patrimoniale din anii 2019, 2020 si 2021, in ciuda
faptului ca anul 2019 nu a fost generator de profit din cauza investitiilor specifice
activitatii companiei, am ajuns totusi la concluzia ca acest Dezvoltator imobiliar
este stabil din punct de vedere financiar, reusind sa se mentind pe piatd si sa fie
competitiv.

Bilanturile contabile reflecta o crestere a activelor de la an la an, chiar si in
perioada pandemiei, respectiv pe parcursul anilor 2020-2021.

Trezoreria neta are valori benefice pentru companie, avand valori pozitive
pe parcusul perioadei de analiza. Excedentul de finantare se regaseste sub forma
disponibilitatilor banesti in conturi bancare si 1n casd, sau altfel spus, compania va
genera fluxuri pozitive de numerar din operatiunile efectuate, acesta fiind si
scopul companiei.

In urma analizei financiare putem concluziona ci societatea prezinti
lichiditate rapida si curenta cu care isi poate sustine cheltuielile generate de fluxul
de productie si de demararea unor noi investitii propuse. De asemenea, pe termen
scurt, socientatea prezintd o ratd a lichiditatii imediate destul de crescuta, avand in
vedere ca prezinta disponibilitati banesti suficiente pentru acoperirea datoriilor
imediate, fapt care este intilnit la majoritatea societatilor de acelasi profil si care
se mentin pe piata dezvoltarii imobiliare pe termen lung.

In concluzie, compania are capacitatea de a-si onora obligatiile si prezinti
un risc mic de insolvabilitate pentru neplata datoriilor.

Compania are previziuni pozitive In ceea ce priveste activitatea sa, acestea
ne aratd ca firma se poate extinde In urmatorii ani. Cu sigurantd, odatd cu
dezvoltarea firmei, se vor face recrutdri de fortd de munca proaspatd care sa ajute
la dezvoltarea continud a companiei.

Desi foarte multi antreprenori considerda bilantul doar o obligatie si o
formalitate fiscald, el poate sd reprezinte un mare avantaj in dezvoltarea si
planificarea activitatii companiei. Este un instrument de analiza extrem de bun,
care te ajutd sd iei decizii cu privire la: activitatea economica a companiei,
modurile de dezvoltare a bugetelor si a proiectelor viitoare, micsorarea sau
eliminarea pierderilor, etc. Pornind de la aceste statistici, se pot dezvolta strategii
mai bune de management si de marketing. Imbunititirea stocului, dezvoltarea
producttei, atragerea investitiilor, limitarea cheltuielilor si concentrarea atentiei pe
extinderea companiei sunt doar cateva aspecte care pot fi influentate de un bilant
contabil realizat intr-un mod profesionist. Pe langa aceste lucruri, trebuie sa ne
concentram atentia intotdeauna pe imbundtatirea produselor, serviciilor si
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strategiilor, pentru cd ele sunt principalele surse de venit care echilibreaza cash
flow-ul.

Asadar, dacd vrem sa avansam in afaceri si sd devenim antreprenor de
succes, trebuie sa investim In noi, In afacerea noastra si in angajati. Este necesar
sa luam 1n considerare cat mai multe informatii astfel incat strategiile abordate sa
fie realiste.
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Rezumat

Activitatea de constructii este recunoscutd ca una dintre cele mai vechi preocupari ale omului
si se materializeaza in medii construite in care se desfagoard Intregul system de activitati si
preocupari umane (productive, sociale, culturale etc.). Deci, mediul construit influenteaza
totalitatea activitdtilor material si spirituale, fapt ce a condus, inca din Antichitate, la impunerea
garantiei calitdtii productiei de constructii.

Calitatea constructiilor trebuie sa fie abordata complex, stiintific, deoarece implicatiile
non-calitdtii sunt mult mai mari fatd de marea majoritate a celorlalte produse. Constructiile, ca
produse ale activitatii umane, prezinta urmatoarele particularitati:
 consuma un capital foarte mare;
 sunt supuse unui numar mare de factori aleatorii, imprevizibili, ca urmare a duratei mari de
viata;
trebuie sd satisfaca necesitatile a doua, trei generatii, ceea ce face dificila standardizarea si
prelungeste perioada de acumulare a experientei necesare perfectionarii produselor;

* cu toate perfectiondrile tehnologice, se mentin lucrari cu caracter artizanalla care calitatea este
data de calificarea si indemanarea executantului;

eeste dificil de apreciat un raport optim intre cresterea costului executiei pentru Tmbunatatiri
calitative si reducerea pe aceasta cale a costului exploatarii;

enu se admit defecte sau rebuturi (in special legate de stabilitate, rezistenta, durabilitate si
siguranta in exploatare, etc.).

Calitatea constructiilor nu este doar o problem a constructorului, ea este problem
nationald si, in ultimul timp,europeani sau chiar mondiald. In acest sens, UniuneaEuropeani
(U.E.) a mandatat Comitetul European de Standardizare sa stabileascd norme princare, intre
statele membre, sd se recunoasca reciproc organismele si laboratoarele care sa confirme
calitatea.

Calitatea constructiilor este rezultanta totalitdtii performantelor de comportare a acestora

in exploatare, in scopul satisfacerii, pe intreaga durata de existentd, a exigentelor utilizatorilor si
colectivitatilor.
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Prevederile acestei legi se aplicac onstructiilor de orice categorie si instalatiilor aferente
acestora - indiferent de forma de proprietate sau destinatie denumite in continuare constructii,
precum si lucrdrilor de modernizare, modificare, transformare, consolidare si de reparatii ale
acestora. Sunt exceptate cladirile pentru locuinte cu parter si parter plus un etaj si anexele
gospodaresti situate in mediul rural si in satele ce apartin oraselor, precum si constructiile
provizorii.

Prin prezenta lege se instituie sistemul calitatii in constructii, care sd conducad la
realizarea si exploatarea unor constructii de calitate corespunzatoare, in scopul protejarii vietii
oamenilor, a bunurilor acestora, a societdtii si a mediului inconjurétor.

Sistemul calitdtii in constructii se aplicd in mod diferentiat in functie de categoriile de
importantd ale constructiilor, conform reglementarilor si procedurilor de aplicare a fiecarei
component a sistemului.

Clasificarea in categorii de importanta a constructiilor se face in functie de complexitate,
destinatie, mod de utilizare, grad de risc sub aspectul sigurantei, precum si dupa considerente
economice.

Pentru obtinerea unor constructii de calitate corespunzatoare sunt obligatorii realizarea si
mentinerea, pe intreaga duratd de existentd a constructiilor, a urmatoarelor cerinte esentiale:

1. Rezistenta mecanica si stabilitate

Constructiile trebuie sa fie proiectate si executate astfel incat incarcarile
susceptibile de a se exercita asupra lor in timpul construirii si in exploatare sa nu
determine niciunul din evenimentele urmatoare:
a) prabusirea in intregime sau a unei parti din constructie;
b) deformatii de marime inadmisibila;
c) deteriordri ale unor parti ale constructiei, ale instalatiilor sau echipamentelor
inglobate ca rezultat al unor deformatii importante ale structurii portante;
d) distrugeri determinate de evenimente accidentale, disproportionate ca marime in
raport cu cauzele primare.

2. Securitate la incendiu

Constructiile trebuie sa fie proiectate si executate astfel incat, in cazul
izbucnirii unui incendiu:
e) stabilitatea elementelor portante ale constructiei sa poata fi estimate pentru o
perioadd determinatd de timp:
f) aparitia si propagarea focului si fumului in interiorul constructiei sa fie limitate;
g) propagarea incendiului la constructiile invecinate sa fie limitata;
h) utilizatorii sd poata parasi constructia sau sd poata fi salvati prin alte mijloace;
1) sa fie luatd in consideratie securitatea echipelor de interventie.

3. Igiena, sanatate si mediul inconjurator
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Constructiile trebuie sa fie proiectate si executate astfel incat sa@ nu constituie
0 amenintare pentru igiena $i sdnatatea ocupantilor sau a vecinilor, in special ca
urmare a:
j) degajarii de gaze toxice;
k) prezentei 1n aer a unor particule sau gaze periculoase;
1) emisiei de radiatii periculoase;
m) poluarii sau contaminarii apei si solului;
n) evacudrii defectuoase a apelor reziduale, a fumuluisi a deseurilor solide sau
lichide;
o) prezentei umiditdtii in parti ale constructiei sau pe suprafete interioare ale
acesteia.

4. Siguranta in exploatare

Constructiile trebuie sd fie proiectate si executate astfel incat utilizarea sau
functionarea lor sa nu prezinte riscuri inacceptabile de accidentare, precum
alunecare, cadere, lovire, ardere, electrocutare, ranire ca urmare a unei explozii.

5. Protectie impotriva zgomotului

Constructiile trebuie sd fie proiectate si executate astfel incatz gomotul
perceput de ocupantii sau de persoanele aflate in apropiere sa fie mentinut la un
nivel atit de scdzut, incat sa nu afecteze sandtatea acestora si sd le permit sa
doarmad, sa se odihneasca si sd lucreze in conditii satisfacdtoare.

6. Economia de energie si izolareatermica

Constructiile si instalatiile aferente de incalzire, racire si ventilare trebuie sa
fie proiectate si executate astfel incat consumul de energie necesar pentru utilizarea
constructiei sd ramand scazut in raport cu conditiile climatice locale, insd fara a
afecta confortul termic al ocupantilor.
Obligatiile prevazute la articolul precedent revin factorilor implicati in conceperea,
realizarea si exploatarea constructiilor, precum si in post-utilizarea lor, potrivitr
esponsabilitatilor fiecaruia.
Acesti factori sunt: investitorii, cercetatorii, proiectantii, verificatorii de proiecte,
fabricantii si furnizorii de produse pentru constructii, executantii, proprietarii,
utilizatorii, responsabilii tehnici cu executia, expertii tehnici, precum si autoritatile
publice si asociatiile profesionale de profil.

Ciclul calitatii

289



Calitatea este asigurata, in toate etapele de realizare a unui proiect, pornind
de la concepere (proiectare) si incheind cu punerea in functiune si intretinerea
pe toatd durata de viata a constructiel.

Cele mai multe caracteristici calitative sunt imprimate proiectului in etapa
de conceptie si proiectare. Acestea sunt putin costisitoare si facil de modificat
sau inlocuit. In etapa de proiectare pot fi revizuite anumite idei din etapa de
concepere, fard a inregistra cheltuieli suplimentare semnificative.

Cu cat creste calitatea unei constructii, cu atat creste si costul lucrarilor de
executie, dar scade proportional, datoritd calitatii ridicate, costul exploatarii
constructiei.

oo A

Abordarea sistemica global a calitatii in constructii
Aspecte generale

Abordarea sistemicd global reprezintd o viziune modern privind calitatea
constructiilor. Aceastd viziune trateaza conceptual calitatii pe intreaga traiectorie
ontogeneticad a produselor constructii.

Conceptul de calitate globala a unei constructii se defineste ca fiind
ansamblul insusirilor de comportare (performante) de-a lungul traiectoriei, care
determind nivelul valorii de intrebuintare, respective aptitudinea constructiilor
pentru exploatare prin satisfacerea exigentelor de baza ale utilizatorilor, societatii
si naturii.

Realizarea calitdtii in viziuneag lobala necesita elaborarea si implementarea
unui sistem complex de asigurare a calitdtii, ce se grefeazd pe sistemul de
ansamblu al conceperii, realizdrii si utilizarii, actionand in toate fazele de existenta
a constructiel.

oo A

Conducerea si asigurarea calitatii in constructii

Conducerea si asigurarea calitdtii in constructii constituie o component
principala a sistemului calitdtii in constructii si reprezinta o parte semnificativa a
functiei generale de conducere dintr-o unitate.

Conducerea si asigurarea calitatii in constructii stabilesc si transpun in fapt
politica in domeniul calitatii, prin activitati prestabilite si sistematice, destinate sa
prevind non-calitatea, sa asigure realizarea, atestarea si garantarea calitatii cerute
prin reglementari tehnice si clause contractuale, in conditii rationale de cost,
termen si sd ofere incredere in capacitatea agentului economic sau a persoanei
juridice respective.
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Aceste prevederi se adreseaza tuturor personelor juridice sau fizice implicate
in procesul de concepere, realizare, exploatare si post-utilizare a constructiilor,
investitori, proprietari, unitdti de cercetare, de proiectare, fabricanti si furnizori de
produse si servicii pentru constructii, executanti de lucrari de constructii si
utilizatori ai constructiilor, care sunt obligate sda asigure, prin conducerea si
asigurarea calitdtii, obtinerea si mentinerea, pe intreaga duratd de existenta a
constructiei, a unui nivel minim de calitate afferent cerintelor stabilite de legea
privind calitatea in constructii.

Conducerea si asigurarea calitdtii in constructii se aplica, in functie de
categoria de importantd a constructiilor sau de complexitatea si de importanta unor
lucrari.

oo A

Realizarea sistemului calitatii in constructii

Conducerea si asigurarea calitdtii in constructii comport construirea
sistemului calitdtii in constructii, care cuprinde:
a) Date de intrare;
b) Elemente principale de continut;
c) Elemente metodologice privind aplicarea si dezvoltarea sistemului;
d) Documente si inregistrari.
Continutul si dezvoltarea elementelor mentionate mai sus difera in functie de
specificul activitatilor unitdtilor implicate.

a) Date de intrare

Datele de intrare pentru conducerea si asigurarea calitdtii in constructii sunt
concretizate prin:

-documentele privind obiectul de activitate, organizarea si resursele agentului
economic sau ale persoanei juridice respective;

-documentele privind cerintele de calitate ale clientilor, precum si cele prevazute in
reglementarile tehnice aplicabile, documente contractuale, documentatia tehnica de
proiectare.

b) Elemente principale de continut

Conducerea si asigurarea calitdtii In constructii cuprinde urmatoarele elemente de
continut:
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- programul de asigurare al calitatii;
- organizarea sistemului;
- conditii referitoare la sistemul calitatii, aplicabile;

Aceste elemente se elaboreaza, se aplica, se actualizeaza continuu de catre
agentii economici si persoanele juridice implicate.

Programul de asigurare a calitatii stabileste dispozitiile specifice, directoare
pentru definirea si obtinerea calitatii privind obiectele, regulile de operare,
resursele si secventele activitatilor legate de calitate.

Acest program poate fi elaborate si aplicat de agentii economici sau de
persoanele juridice atat cu referire la elemente interne ale conducerii si asigurarii
calitatii, cat si pentru asigurarea externd a calitatii, potrivit contractelor incheiate
intre parti, precum si pentru evaluarea de catre o secunda parte (client) sau
certificate printr-o tertd parte (organism de certificare) a conducerii si asigurarii
calitatii aplicate.

Programul de asigurare a calitdtii este concretizat prinurmatoarele
documente principale:

a) manualul calitatii, care poate fi diferit in ceea ce priveste gradul de
detaliere si formatul, pentru a corespunde necesitatilor agentului economic sau ale
persoanei juridice. In functie de obiectul manualului, se poate utiliza un calificativ,
spre exemplu: ,,manual de asigurare a calitdtii”, ,,manual de management al
calitatii”;

b) proceduri, care sunt:

- procedurile sistemului, care detaliaza conditiile referitoare la sistemul calitatii;

- procedure tehnice de executie sau de proces, care include planul de control al
calitatii;

- proceduri administrative;

- planul de control al calitatii.

Conditiile referitoare la sistemul calitatii, aplicat pe baza standardelor SR
EN ISO seria 9000, correlate si cu celelalte elemente ale acestui sistem, fata de
care se stabilesc cerintele specifice ale diferitelor metode de asigurare a calitdtii
sunt urmatoarele:

- responsabilitatea managementului — analiza sistemului;
- sistemul calitatii - documente;

- analiza contractului;

- controlul proiectarii;

- controlul documentelor s1 al datelor;

- aprovizionarea;

- controlul produsuluif urnizat de client;

- identificarea si trasabilitateaprodusului;
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In cadrul sistemului calitatii, elaborate si aplicat de catre agentii economici
si persone juridice, se retin acele conditii referitoare la sistemul calitdtii care
corespund modelului de asigurare a calitatii si care sunt specific etapei si
activitdtilor ce fac obiectul contractelor incheiate: proiectare, fabricatie, executie.

In cazul etapelor de exploatare si post-utilizare, dintre conditiile referitoare
la sistemul calitatii se selecteazd cele care corespund prevederilor si
reglementarilor aplicabile in aceste etape.

¢) Elemente metodologice privind aplicarea si dezvoltarea sistemului
calitatii aplicat pe baza standardelor SR EN ISO seria 9000

Aplicarea sistemului calitatii, pe baza standardelor SR EN ISO seria 9000 si
dezvoltarea elementelor de continutale acestuia, de catre agentii economici si
persoanele juridice implicate, participante la activitdtile din cadrul diferitelor etape
ale realizdrii si exploatarii constructiilor, se efectueaza in mod diferentiat.

In domeniul constructiilor se aplica trei metode, notate cu 1-3,
reprezentand niveluri distincte de asigurare a calitdtii corespunzatoare
standardelor SR EN ISO seria 9001, SR EN ISO seria 9002, SR EN ISO seria
9003, differentiate intre ele, in principal, prin numarul si continutul cerintelor
de asigurare a calitdtii fatd de elementele si conditiile referitoare la sistemul
calitatii, luate in considerare, care descresc.

d) Documente si Inregistrari

Elaborarea si aplicarea sistemului calitdtii in constructii este fundamental si
este definit prin urmatoarele documente principale, intocmite, tinute la zi si
revizuite periodic:
- documente privind datele de intrare ale sistemului, care cuprind nivelurile de
calitate cerute in diferite etape si activitati ale procesului de conceptie - realizare-
exploatare;
- documente ale programului de asigurare a calitatii;
- documente s1 inregistrari privind calitatea:
- certificate de calitate, buletine de incercari, certificate de conformitate a calitatii
produselor, procese-verbale de receptie pentru produsele procurate
- procese-verbale de control, rapoarte de verificare si analizare, procese verbale de
avizare pentru lucrari si documentatiile tehnice de proiectare- procese-verbale de
lucrari ascunse, ca si pentru faze determinante, puncte de oprire si de receptii
partiale, rapoarte de control si verificare privind calitatea, procese-verbale de
receptie pentru lucrari de constructii executate;
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- rapoarte privind neconformitatile si rapoarte de actiuni corrective §i preventive.

Planul calitatii este un document care precizeaza practicile, resursele si
succesiunea activitatilor specific referitoare la calitate, relevate pentru o anumita
lucrare de constructie.

Planul calitatii trebuie sa asigure interfetele dintre persoanele juridice si
fizice implicate in conceperea, realizarea si, dupa caz, in exploatarea constructiei
respective.

Planul calititii se intocmeste, pentru obtinerea obiectivelor privindc alitatea in
urmatoarele situatii:

- ca parte a sistemului calitatii, pentru anumite lucrari sau constructii in care
caz se face referire la manualul calitatii si la procedurile documentate ale
sistemului; suplimentate, dupa caz, cu cele specific lucrarilor respective;

- ca document de sine statitor, atunci cand agentul economic sau persoana
juridica implicatd nu are implementat s1 stemul calitatiia plicat pe baza
standardelor SR EN ISO seria 9000, in care caz vor fi elaborate si procedurile
necesare aplicarii acestui plan.

Sistemul calitatii in constructii

Sistemul calitdtii 1n constructii reprezintd ansamblul de structure
organizatorice, responsabilitdti, regulamente, procedure si mijloace, care concura
la realizarea calitdtii constructiilor in toate etapele de concepere, realizare,
exploatare si post-utilizare a acestora.

Sistemul calitatii Tn constructii se compune din:

a) reglementdrile tehnice in constructii;

b) calitatea produselor folosite la realizarea constructiilor;

c) agremente tehnice pentru produse si procedee;

d) verificarea proiectelor, a executiei lucrarilor §1 expertizarea proiectelor si a
constructiilor;

e) conducerea si asigurarea calitatii in constructii;,

f) autorizarea si acreditarea laboratoarelor de analize si Incercari in activitatea de
constructii;

g) activitatea metrologica in constructii;

h) receptia constructiilor;

1) comportarea in exploatare si interventii in timp;

j) post-utilizarea constructiilor;

k) controlul de stat al calitatii in constructii.

Reglementirile tehnice se stabilesc prin regulamente si proceduri i au ca
obiect conceptia, calculul si alcatuirea, executia si exploatarea constructiilor. Prin
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reglementarile tehnice se stabilesc, in principal, conditii minime de calitate cerute
constructiilor, produselor si procedeelor utilizate in constructii, precum si modul de
determinare si verificare a acestora.

Certificarea calitatii produselor folosite in constructii se efectueaza prin
grija producdtorului, in conformitate cu metodologia si procedurile stabilite pe
baza legii.

La lucrarile de constructii se interzice folosirea de produse fara certificarea
calitatii lor, care trebuie sa asigure nivelul de calitate corespunzator cerintelor.

Agrementele tehnice pentru produse, procedee si echipamente noi in
constructii stabilesc, in conditiile prezentei legi, aptitudinea de utilizare, conditiile
de fabricatie, de transport, de depozitare, de punere in opera si de intretinere a
acestora.

La lucrdrile de constructii care trebuie sa asigure nivelul de calitate conform
cerintelor se vor folosi produse, procedee si echipamente traditionale, precum si
altele noi pentru care exista agremente tehnice corespunzatoare.

Verificare aproiectelor pentru executia constructiilor, in ceea ce priveste
respectarea reglementarilor tehnice referitoare la cerinte, se va face numai de catre
specialisti verificatori de proiecte atestati, altii decit specialistii elaboratori ai
proiectelor.

Se interzice aplicarea proiectelor si a detaliillor de executie neverificate in
conditiile alineatului precedent.

Verificarea calitatii executiei constructiilor este obligatore si se efectueaza
de catre investitori prin diriginti de specialitate sau prin agenti economici de
consultanta specializati.

Expertizele tehnice ale proiectelor si constructiilor se efectueazd numai de
catre experti tehnici atestati.

Conducerea si asigurarea calitatii in constructii constituie obligatia tuturor
factorilor care participa la conceperea, realizarea si exploatarea constructiilor si
implica o strategie adecvata si masuri specifice pentru garantarea calitdtii acestora.

Agentii economici care executd lucrari de constructii asigura nivelul de
calitate corespunzator cerintelor, prin personal propriu si responsabili tehnici cu
executia atestati, precum si printr-un system propriu conceput si realizat.

Autorizarea si acreditatea laboratoarelor de analiza s1 incercari in
constructii se fac in conformitate cu prevederile legale.
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Asigurarea activitatii metrologice in constructii se realizeaza conform
prevederilor legale privind etalonarea, verificarea si mentinerea in stare de
functionare a mijloacelor de masurare si control utilizate in acest domeniu.

Receptia constructiilor constituie certificarea realizarii acestora pe baza
examindrii lor nemijlocite, in conformitate cu documentatia de executie si cu
documentele cuprinse in cartea tehnica a constructiei.

Cartea tehnica a constructiei cuprinde documentata de executie si documente
privitoare la realizarea §i exploatarea acesteia. Ea se intocmeste prin grija
investitorului si se preda proprietarului constructiei, care are obligatia sa o pastreze
si sd o completeze la zi; prevederile din cartea tehnica a constructiei referitoare la
exploatare sunt obligatorii pentru proprietar si utilizator.

Receptia constructiilor se face de catre investitor - proprietar, in prezenta
proiectantului si a executantului si/sau reprezentantilor de specialitate, legal
desemnati de acestia.

Urmairireacomportarii in exploatare a constructiilor se face pe toatd
durata de existentd a acestora si cuprinde ansamblul de activitati privind
examinarea directd sau investigarea cu mijloace de observare si masurare specifice,
in scopul mentinerii cerintelor.

Post-utilizarea constructiilor cuprinde activititile de dezafectare,
demontare si demolare a constructiilor, de reconditionare, s1 de refolosire a
elementelor si a produselor recuperabile, precum si reciclarea deseurilor cu
asigurarea protectiei mediului, potrivit legii.

Controlul de Stat al calititii in constructii cuprinde inspectii la investitori,
la unitatile de proiectare, de executie, de exploatare si de post-utilizare a
constructiilor, privind existent si respectarea sistemului calitdtii in constructii.

Controlul de Stat al calitdtii in constructii se exercitda de catre Inspectia de
Stat in constructii, Lucrari publice, Urbanism i amenajarea teritoriului, care
raspund de executarea controlului Statului cu privire la aplicarea unitarda a
prevederilor legale in domeniul calitdtii constructiilor.

Controlul

Reprezintd o notiune complexd ce vizeaza activitatea de evaluare a
conformitatii unor lucradri, servicii sau produse, prin masurarea $i examinarea
nemijlocitd a uneia sau mai multor caracteristici (performante) ale acesteia si prin
inregistrarea datelor obtinute si compararea acestora cu specificatiile tehnice si cu
cerintele caietelor de sarcini la nivelul constructiei.

Controlul e un proces cu tripla determinare:
- Verificarea s1 masurarea nemijlocita calitativa si cantitativa;
- Interventie, verificare si sanctionare la nivelul abaterilor constatate;
- propunerea de solutii in vederea remedierii abaterilor constatate;
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Un nivel de calitate ridicat, corespunzaor abordarii sistemice si de performanta,
impune efectuarea unui control complet, competent, sistematic, riguros si flexibil
in acelasi timp, 1n toate etapele traiectoriei produsului constructii.

Controlul se exercita atat la lucrarile noi, cat si la lucrarile de interventii in
timp: modernizdri, reabilitari, reparatii capitale, consolidari, precum si alte
categorii de lucrari de natura acestora.

Organizarea unui sistem de control se raporteaza la:

- Calitatea proiectelor - se face prin avizare interna de catre verificatorul de

proiect atestat.
- Calitatea produselor — certificarea calitdtii produselor folosite la realizarea
constructiilor, agremente tehnice pentru produse si procedee noi .
- Calitatea executiei lucrarilor — verificarea acestora suplimentara de
responsabili tehnici cu executia. Acest control se mai realizeazd si de
autoritatile publice prin Inspectii autorizate din partea Statului, Primariilor,
diriginti de santier autorizati.
Modalitati de control:
Controlul preventive se raporteaza la proiectul de executie, asupra materialelor cu
certificat de calitate dar si cu analize de laborator suplimentare pretinse de diferiti
parteneri de control.
Controlul current (operativ sau tehnologic) face parte integranta din procesul de
productie; se efectueaza direct la locul de productie de catre factorii implicati.
Controlul pe faze determinante (intermediar) trebuie cuprins in programul de
asigurare al calitdtii si in planul de control al calitdtii constructiilor. Trebuie
elaborat de proiectant si aprobat de Inspectoratul de Stat in constructii. Acest
control se realizeaza la receptia unor lucrari ce devin ascunse, ce trebuie avizate si
aprobate de responsabilii stabiliti prin lege. Aceste lucrdri se inregistreazd in
procese verbale de lucrari ascunse.

Constatarea de neconcordante presupune adoptarea unor solutii corective
corecte.
Controlul final e reglementat de HG 273 privind receptia lucrarilor de constructii
si instalatii aferente. Se realizeaza in douad ipostaze:
- receptia la terminarea lucrarilor;
- receptia finala.

Receptia

Constituie o componenta a sistemului calitatii in constructii si este actul prin
care investitorul declard ca accepta, preia lucrarea cu sau fard reserve si ca aceasta
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poate fi datd in folosintd. Prin actul de receptie se certifica faptul ca executantul si-
a indeplinit obligatiile in conformitate cu prevederile contractului si ale
documentatiei de executie.

Partile contractului de executie de lucrari:

Investitorul este persoana fizicd sau juridicd care incheie contractul de
executie de lucrari de constructii, urmareste indeplinirea lui si preia lucrarea.

Executantul este parte contractantd care realizeazd lucrarea sau
reprezentantul legal al acestuia, daca lucrarea este realizatd printr-o asociere.

Receptia lucrarilor de constructii de orice categorie si instalatiile aferente
acestora se efectueazd atit la lucrdri noi, cit si la interventii in timp asupra
constructiilor existente (reparatii capitale, consolidari, modificari, modernizari,
extinderi, etc.).

Receptia la terminarea lucrarilor

Executantul trebuie sd comunice investitorului data termindrii tuturor
lucrarilor prevazute in contract, printr-un document scris confirmat de investitor.

O copie a comunicarii va fi transmisa de executant si reprezentantul investitorului
pe santier.

Comisiile de receptie pentru constructii §i pentru instalatiile aferente
acestora se vor numi de catre investitor si vor fi alcatuite din cel putin 5 membri.
Dintre acestia, obligatoriu vor face parte un reprezentant al investitorului si un
reprezentant al Administratiei publice locale pe teritoriul careia este situatad
constructia, iar ceilalti vor fi specialisti 1in domeniu.

Receptia finala
Receptia finald este convocata de investitor in cel mult 15 zile dupa expirarea
perioadei de garantie. Perioada de garantie e cea prevazuta in contract.

BIBLIOGRAFIE
e Legea nr. 10 din 18 ianuarie 1995 privind calitatea in constructii

e Legea nr. 123 din 5 mai 2007 pentru modificarea Legii nr.10/1995 privind calitatea in
constructii

e Regulament din 21 noiembrie 1997 privind conducerea si asigurarea calitatii in
constructii

e Hotarare nr. 273 din 06/14/1994

e Ghid pentru programarea controlului calitdtii executarii lucrarilor pe santier -Cod: GC-
01/01

e Cursul "Management in Constructii" al profesorului Toma Mihail.
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PROCEDURI SI LEGISLATIE PENTRU ASIGURAREA
CONTROLULUI CALITATII LA LUCRARILE DE
CONSTRUCTII-MONTAJ

Numele si Prenumele autorului Zahanagiu Simona-Mihaela, Facultatea de Constructii
Civile, Industriale si Agricole, master Managementul Proiectelor in Constructii, anul II, e-
mail: zahanagiusimona@yahoo.com

indrumitor: Ganea Ana-Maria, Sef lucrari dr. ing., Universitatea Tehnici de Constructii Bucuresti,
Facultatea de Constructii Civile, Industriale si Agricole, e-mail: amganea@gmail.com

Rezumat

Lucrarea de fata are ca obiectiv perfectionarea competentelor din domeniul constructiilor in
privinta procedurilor si legislatiei pentru asigurarea controlului calitatii la lucrarile de
constructii-montaj si dobandirea de noi cunostinte, dar si aprofundare.

Am ales ca tema “ Procedurilor si legislatie pentru asigurarea controlului calitétii la lucrarile
de constructii-montaj”, pentru cunoasterea cat mai amanuntitd a caracteristicilor acestora.

Atat in zilele noastre cat si in trecut, procedurile si legislatia in controlul calitdtii nu au fost
respectate in totalitate. Trebuie cunoscute cat mai bine atributiile acestora, tindnd cont de rolul
pe care il au in domeniul constructiilor.

Totodata, cunoasterea legislatiei si a procedurilor ne ajuta in solutionarea anumitor
neconformitdti ce pot aparea in timpul procesului de executie a unei constructii.

Procedurile documentate ale sistemului de management al calitatii formeaza documentatia de
baza pentru planificarea si administrarea globala a activitatilor care influenteazd calitatea.
Acestea trateaza toate elementele si cerintele aplicabile ale standardelor de referinta, descriu
responsabilitdtile, autoritdtile si interdependentele personalului care conduce, efectueaza,
verifica ti analizeazd lucrari care influenteaza calitatea.

Fiecare procedura trateaza un element complet al sistemului de management al calitétii sau o
parte a acestuia.

Procedurile trebuie sa reflecte complexitatea facilitatilor, organizarea si natura activitatilor.
Acestea trebuie sa asigure o abordare unitara, in aceeasi structura si forma.

Procedurile referitoare la sistemul de management al calitdtii, netratate in standardul de
referinta, dar care sunt necesare se adauga la manualul calitatii.

Scopul prezentei lucrarii de a descrie in amanunt lucrarile de executie a platformelor portuare
din beton de ciment rutier, in conditii de impact negativ minim asupra mediului, si conditii
maxime de siguranta si securitate a muncii, cat si de a stabili modalitatile de verificare
calitativa a lucrarilor executate.

Cuvinte cheie: constructie, calitate, asigurarea, executia, proceduri, legislatie.
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1. CALITATEA iN CONSTRUCTII

Calitatea in constructii este reglementata prin Legea nr.10 din 24 ianuarie 1995.
Calitatea constructiilor este rezultanta totalititii performantelor de comportare a
acestora in exploatare, in scopul satisfacerii, pe intreaga duratd de existentd, a
exigentelor utilizatorilor si colectivitatilor.

Constructiile, apar ca urmare a unor motivatii puternice si fundamentale:

- nevoia de sigurantd (adapost)

- nevoi spirituale, estetice, de protectie si punere 1n valoare a mediului
inconjurdtor, etc.

Prevederile acestei legii se aplicd constructiilor de orice categorie si instalatiilor
aferente acestora indiferent de forma de proprietate sau destinatie denumite in
continuare constructii, precum si lucrarilor de modernizare, modificare,
transformare, consolidare si repetatii ale acestora.

2. DESCRIEREA PROIECTULUI

Extindere terminal in zona de dezvoltare a, MOL II-S Port Constanta Sud prin
extinderea platformelor operationale si de depozitare multifunctionale, platforma
scanner pentru containere, post de transformare, canivou si amenajare platforme
in spatele danei 128 pentru activitati RO-PAX si marfuri de tip Project Cargo.
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Proiectul va presupune amenajarea a 16 ha pe Molul II-S din Portul Constanta
Sud, in zona danelor 126-130 include urmatoarele componente:
-Platforme portuare cu o suprafata totala de 16 ha
-Pe platformele nou construite se vor instala Constructii cu scop administrativ si
control (scanare camioane):
e (ladire Facilitati
e C(Cabine poarta
e Scanner
-Utilitati:
e Post de transformare de utilitate publica ce va asigura necesarul de
energie la nave;
e Lucrari pentru asigurarea utilitatilor necesare acostarii si operarii navelor
la danele 128-130 ale Portului Constanta si pentru platformele portuare
nou construite

3. PROCEDURA TEHNICA DE EXECUTIE - EXECUTIA
PLATFORMELOR PORTUARE DIN BETON DE CIMENT
RUTIER

Scopul prezentei tehnologii de executie este atdt de a descrie In amanunt
lucrdrile de executie a platformelor portuare din beton de ciment rutier, in
conditii de impact negativ minim asupra mediului, i conditii maxime de
siguranta si securitate a muncii, cat si de a stabili modalitatile de verificare
calitativa a lucrarilor executate.

Prezenta procedura stabileste modalitatile de executie, fazele tehnologice,
echipamentele, instalatiile si materialele necesare pentru executia platformelor
portuare din beton dublu armat pentru obiectivului de investitii “Modernizarea si
dezvoltarea capacitatii portului Constanta - dezvoltarea infrastructurii portuare
in zona de dezvoltare A, MOL II-S Port Constanta Sud prin extinderea
platformei portuare facilitand transportul multinodal”.

In cadrul acestei proceduri sunt descrise lucririle de realizare a platformelor
portuare din beton armat. Platformele portuare din beton armat vor fi de doua
tipuri:

- platforma portuara cu capacitate portanta de 20t/m? pe care se vor efectua orice
foarte grele;

- platforma portuara cu capacitate portanta de 11t/m? pe care se vor efectua orice
activitati cu exceptia depozitarii marfurilor speciale/agabaritice.
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Structura platforme din beton

-Dale de beton armat cu grosimea de 45 cm, Bucur ;
-Folie cu rol de impermeabilizare / hartie Kraft;
-Balast stabilizat;

-Piatra sparta amestec optimal 0-63 mm;

-Geogrile ;

-Geotextil ;

-Teren de fundare compactat.

Structura platformelor portuare betonate va fi realizatd conform fig., fiecare dala
fiind prevazuta cu rosturi de contractie, taiate pe adancimea de 15 cm pe ambele
directii ortogonale, dar si rosturi de dilatatie de 2cm ce se vor realiza pe intreaga
inaltime de 45 cm a dalelor din beton armat.
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Organizarea si calificarea echipei de lucru

Procesul de productie se desfiasoard intr-o succesiune tehnologica, fiecare
necesitand un front de lucru: armare, cofrare, betonare, etc.

In functie de caracteristicile lucrarilor se recomanda existenta unei echipe
complexe de lucru care trebuie sa fie compusa din: dulgheri, fierari betonisti,
zidari betonisti si mecanici.

Numarul de muncitori se stabileste de catre responsabilul de lucrare, in functie
de complexitatea lucrarilor, dotare, etc.
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Lucrérile de cofraje, armaturi si betoane se vor executa de care personalul
muncitor, special instruit pe specific de lucrare.

Inainte de inceperea lucrului, se vor prelucra urmatoarele :

-proiectul si detaliile de executie;

-procedurile / instructiunile tehnice de executie;

-planul de control calitate ;

-instructiuni de securitatea muncii si PSI specifice;
-elemente ale sistemului de conducere si asigurare a calitatii;

Formulare intocmite

. Formular aprobare materiale (FAM)

. Predare-primire amplasament

. Trasarea lucrarilor

. Verificare topografica

. PV Receptie calitativa materiale in santier
. PV lucrari ascunse

. PV receptie calitativa

Controlul dupa executia dalelor

- Verificarea denivelarilor cu aparatura specifica;

- Verificarea rugozitatii suprafetei prin masuratori cu metoda indltimii de nisip;
- Verificarea rezistentei betonului pe baza de carote extrase din lucrare;

- Verificarea grosimii imbracadmintei cu ajutorul carotelor

Receptionarea lucrarilor
Receptia imbracamintilor din beton de ciment se efectueaza in trei etape:
-Receptia pe faza;

-Receptia preliminara;
-Receptia finala
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4. CONCLUZII

In urma analizei facute se constata c, implementarea sistemelor de management
al calitatii, procedurilor si legislatiei are rolul de a diminua anumite deficiente
ale activitatilor si performantelor intreprinderilor mici si mijlocii. Dintre acestea,
printre cele mai frecvent 1Intilnite Tn practicd roméaneasca se numara utilizarea
incorecta a legislatiei in constructii.

Managementul calitatii reprezintd un ansamblu de activitdti avand ca scop
realizarea unor obiective, prin utilizarea optimd a resurselor. Acest ansamblu
cuprinde activitati de planificare, coordonare, organizare, control si asigurare a
calitatii. Un bun Sistem de Management al Calitatii trebuie sa aiba urmatoarele
caracteristici:

-sa fie stabilit in scris;

-sa asigure Indeplinirea cerintelor clientilor;

-sa asigure Indeplinirea cerintelor organizatiei,

-sa fie aplicabil in toate activitatile organizatiei.

Examinand principiile de elaborare a Sistemului de Management al Calitatii in
baza prevederilor standardului ISO 9001:2015, s-a determinat importanta majora
si necesitatea implementarii legislatiei si a procedurilor de executie. Valoarea
acestora este indiscutabil de o importanta mare, constituind pilonul de baza in
implementarea Sistemului de Management al Calitatii.
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