PREAMBUL

Sistemul SIC/Misiunile 
Lista misiunilor de arhitectura, inginerie si consultanta in constructii, constituie primul modul din cuprinsul Sistemului de Informare asupra Costurilor (SIC) .
Principalele componente ce vor alcătui structura modulară a Sistemului de Informare asupra Costurilor  sunt:

- Lista misiunilor de proiectare 
- Estimarea timpului alocat procesului de proiectare (se va elabora in baza unui studiu sociologic ce va fi efectuat de o echipa pluridisciplinara)

- Metode de calcul ale onorariilor / suport informatic (program informatic de calcul al costurilor)
- Contracte model (inclusiv tipuri de contractare)
- Anexe (Bună practică, Exemplificări, etc.)
Utilizarea documentului

Lista de misiuni, precum si detalierea fiecarei misiuni in parte, sunt destinate a fi consultate in primul rand de catre arhitecti. In acelasi timp, documentul este destinat si beneficiarilor sau oricaror alti actori care participa activ la procesul de proiectare si constructie.

Documentul se doreste in primul rand o platforma de comunicare intre arhitect si beneficiar. Pe baza etapelor si a misiunilor va putea fi stabilita limita furnizarii serviciilor, onorariul si responsabilitatile celor doi.

Etape si Misiuni

Misiunile descrise în acest document reprezintă o dezvoltare firească a misiunilor propuse în documentele publicate anterior de OAR (Ghidul exercitării profesiei de arhitect – 2006) coroborate cu practica europeană si internationala curentă.

Misiunile sunt grupate pe etape de elaborare a proiectului. Etapele sunt de principiu organizate cronologic, dar pot exista suprapuneri. Misiunile in cadrul unei etape pot fi indeplinite in aproape orice ordine.

Defalcarea misiunilor presupune două categorii principale: misiuni de bază și misiuni suplimentare. Ca misiuni de bază au fost considerate misiunile obligatorii prin lege și cele considerate necesare pentru a asigura calitatea minim acceptabilă a procesului de proiectare. Misiunile suplimentare sau complementare, sunt acele misiuni de care este nevoie pentru un serviciu de proiectare complet.
Anexele

Anexele menite să completeze și să clarifice lista de misiuni sunt: 

· Lista de studii, expertize și alte servicii speciale

· Glosar

· Lista de specialiști și specialități de proiectare

Arhitectul – șef de proiect
Arhitectul este cel mai în măsură să îndeplinească rolul de șef de proiect în sensul coordonatorului procesului de proiectare. Cu această funcție îi revine responsabilitatea de a elabora și implementa viziunea proiectului.

Arhitectul poate conveni de comun acord cu clientul să se rezume la îndeplinirea doar a anumitor etape sau configurații de misiuni. Preluarea unui proces de proiectare început de către un alt arhitect se faceva  cu respectarea prevederilor legale și ale codului deontologic.
In cadrul acestui document, pentru usurinta utilizarii, arhitectul sef de proiect (coordonatorul proiectului) a fost denumit „arhitectul”.
Tarifarea misiunilor

Lista detaliată a misiunilor nu trebuie înțeleasă ca fiind o structură rigidă de aplicare a prețurilor  ce definesc onorariul. Scoase din context anumite misiuni / activități singulare nu vor putea fi remunerate independent.  Arhitectul va propune etapele și misiunile ce vor constitui procesul de proiectare specific pentru fiecare proiect. Acest cumul de misiuni va sta la baza evaluarii timpului alocat și implicit a cuantumului onorariului.
Proiectarea generala

In cadrul documentului, notiunea de Proiectantul general a fost folosita doar pentru a ilustra o posibila relatie contractuala si nu se doreste sa fie un sinonim pentru « arhitect » sau « arhitect sef de proiect ». La etapa Preliminara, in cadrul misiunii de ofertare, sunt descrise cele 3 moduri de a oferi servicii de proiectare – doar serviciile proprii arhitectului, serviciile combinate ale unui grup de specialisti, sau in anumite cazuri proiectarea generala, adica totalitatea specialistilor si specialitatilor.
0. ETAPA PRELIMINARA 

Etapa preliminara (de ofertare, contractare și consultanță) reprezintă primul contact cu clientul. În această etapă se stabilesc coordonatelor principale ale proiectului.

Împreună cu clientul sau la comanda acestuia se stabilesc coordonate inițiale ale proiectului ținând cont de dezideratele clientului, datele contextului fizic, cultural și economic, etică profesională, elemente de buget și altele. Arhitectul se va implica în alegerea soluției / soluțiilor optime. 

Scopul etapei este stabilirea datelor inițiale ale proiectului și configurarea procesului de proiectare.

0.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

0.1.1. Tema pentru ofertare :

În aceasta etapă, arhitectul trebuie sa colecteze de la beneficiar date suficiente cu scopul de a întocmi oferta de proiectare de arhitectură respectiv oferta de proiectare generală. Oferta va cuprinde onorariul de proiectare (propriu, al unui grup de specialisti, sau pentru proiectarea generala) organizat  pe etape de lucru/misiuni precum si calendarul de desfasurare în timp a procesului de proiectare (vezi și cap. 0.1.2).

Arhitectul va efectua o analiza preliminară asupra terenului/spatiului interior, din punct de vedere al constrângerilor si posibilitatilor de a construi – tehnice, urbanistice, legislative și va informa clientul. 

0.1.2. Oferta economică :

Pe baza datelor din tema de ofertare, arhitectul va redacta oferta economica. In cuprinsul ofertei economice, vor exista cel putin informatii cu privire la : specialiștii implicați în procesul de proiectare, etapele de lucru, timpul de desfasurare, onorariul propus.

Pentru a evita confuziile în interpretarea ofertei este recomandabil să fi mentionati specialistii ale caror onorarii nu sunt incluse si/sau misiunile ce nu fac obiectul ofertei.

0.1.3. Contractul de proiectare/acceptarea ofertei :

Pe baza ofertei economice (si tehnice acolo unde este cazul) acceptate, arhitectul va negocia contractul de proiectare. Modelul de contract va fi ori pus la dispozitie clientului de catre arhitect, sau in anumite cazuri sugerat de client arhitectului. In general, in vederea negocierii termenilor contractuali (altii decat cei prevazuti în modelele de contract recomandate de OAR și cele cuprinse în anexele cu privire la parametri tehnici si economici), este recomandabil ca arhitectul să apeleze la serviciile specializate ale unui avocat sau ale unei case de avocatura.

0.1.4. Analiza contextul urbanistic, tehnic si legislativ :

Arhitectul va analiza contextul sitului/construcției din punct de vedere urbanistic, al cadrului tehnic și legislativ, al posibilitatilor si constrangerilor cu privire la viitoarea constructie (inclusiv problematica infrastructurii disponibile si/sau necesare). Este vorba atat de culegerea de date, dar mai ales de interpretarea acestora si de formularea posibilitatilor reale de a construi/amenaja.

Arhitectul poate reprezenta clientul pentru solicitarea și ridicarea documentelor de la autoritățile competente dacă se convine de acord comun în acest fel. Aceste servicii vor fi remunerate suplimentar.

0.1.5. Consultanta imobiliara :

Misiunea arhitectului de consultanta imobiliara nu trebuie confundata cu cea a agentului imobiliar.

Arhitectul nu ofera intermediere si promovare imobiliara.

Sub denumirea de consultanta imobilira, se presupune ca arhitectul il va sfatui pe client cu privire la intentia acestuia de a achiziționa un teren, inchiria / achiziționa un spatiu intr-o cladire, sau chiar in ceea ce priveste o investitie imobiliara. Stabilirea prefezabilității investitiei va avea în vedere parametri tehnico-economici.

In cadrul acestei misiuni, arhitectul poate furniza « planuri test » de compatibilitate a proprietatii imobiliare cu tema (fie ca este vorba de a utiliza proprietatea in scop individual sau ca se doreste valorificarea acesteia si sunt de interes limitele maxime ale parametrilor tehnici).

Tot in cadrul acestei misiuni, arhitectul va evalua si va informa clientul cu privire la elementele care tin de contextul urbanistic sau de posibilitatile tehnice ale spatiului interior, parametri maximi, limitari constructive si implicatii cu privire la siguranta in exploatare, siguranta in caz de incendiu etc.

0.1.6. Ilustrarea de tema in scop de ofertare :

In cadrul etapei de ofertare, arhitectul poate decide, la cererea clientului, sau din proprie initiativa, sa pregateasca, in sprijinul ofertei economice, o propunere tehnica. Aceasta propunere tehnica, va consta intr-un material scris si desenat, cu scopul de a prezenta clientului una dintre solutiile posibile conform cu tema de ofertare precum si cu scopul de a comunica capacitatea de a raspunde temei (creativitate, experienta etc). In aceasta etapa (de ofertare), arhitectul trebuie sa se limiteze doar la acele materiale care vin in sprijinul ofertei economice si va evita sa faca act de concurenta neloiala sau dumping.

Practica de a lucra propuneri tehnice elaborate fara a percepe o remunerație corespunzătoare, nu este incurajata de breasla.
0.1.7. Studiul de prefezabilitate :

In aceasta etapa, de ofertare si contractare, misiunea arhitectului cu privire la prefezabilitatea investitiei este limitata in mod normal doar la schite preliminare si calcule minimale. La fel ca si tema de proiectare aferenta acestei etape, prefezabilitatea pentru ofertare si contractare are drept scop principal stabilirea parametrilor necesari in vederea elaborarii ofertei economice.

In cazul lucrarilor publice, conform cu prevederile legii, cu privire la investitia plănuită, arhitectul il va ajuta pe client sa fundamenteze necesitatea si oportunitatea investitiei. 

Pentru stabilirea prefezabilității se vor analiza parametri urbanistici, valoarea de investitie estimata, precum și costurile în exploatare respectiv beneficiile potentiale.

Formatul (conținutul cadru, livrabilele) studiului de prefezabilitatea va fi adaptat la gradul de complexitate al investiției vizate. 

În cadrul acestei misiuni, pentru estimarea costurilor, programarea activitatilor in timp, sau calculul de eficienta economica, in cazul temelor-program cu grad mare de dificultate este recomandata colaborarea cu specialiști sub coordonarea arhitectului.

Calcularea prefezabilitatii investitiei poate avea in vedere solutii alternative de amplasare pe teren si/sau de planimetrie, de tehnici de constructie sau studii pentru stabilirea structurii functionale.

1. ETAPA PREGĂTITOARE
Etapa pregatitoare este o etapa intermediara intre contractarea lucrarii si demararea proiectului. In aceasta etapa se urmareste definirea parametrilor principali ai cladirii (sau spatiului interior ce trebuie amenajat), si comunicarea acestor decizii catre terti folosind metode grafice si de text variate.

In aceasta etapa nu este necesara dezvoltarea solutiei de arhitectura dincolo de planuri de principiu. 

1.1. Scopul etapei este de a stabili parametri principali ai investitiei imobiliare raportate la amplasament.

1.2. MISIUNI DE BAZĂ

1.2.1. Tema de proiectare :

Colectarea si structurarea datelor de la client cu privire la intentiile si dorintele acestuia de a construi (amenaja, reabilita restaura, etc). Tema preliminară de proiectare nu va oferi solutii, ci va enunța dezideratele cu privire la viitoarea constructie.

In cadrul temei de proiectare se pot face referiri inclusiv la legile si normativele de interes pentru proiect. Acest fapt nu exonereaza proiectantul de obligativitatea de a respecta in totalitate legislatia in vigoare.

Tema de proiectare este documentul de referinta in evaluarea nivelului de indeplinire al solicitarilor clientului.

Tema de proiectare impreuna cu modificarile de pe parcursul proiectarii, agreate de client si arhitect, poate fi considerata anexa la contractul de proiectare. Clientul si arhitectul vor negocia fiecare modificare de tema, ulterior demararii proiectului. Modificarile de tema pot influenta dramatic volumul de munca si timpul necesar proiectarii și vor atrage redimensionarea onorariului.

Tema preliminară de proiectare constituie baza pentru elaborarea temei detaliate de proiectare (vezi cap. 3.1.1)

1.1.2 Documente si studii necesare :

Arhitectul va elabora lista de documente si studii necesare (de ex. :  studiu geotehnic, topometric, de mediu etc) in procesul de proiectare si avizare. Lista va constitui pe parcursul proiectului platforma de comunicare in ceea ce priveste responsabilitatea clientului cu privire la ce trebuie sa puna la dispozitie arhitectului (documente, studii etc). Este recomandabil ca responsabilitățile (client sau arhitect) privind punerea la dispoziție respectiv elaborarea documentelor și studiilor necesare să constituie parte integrantă a contractului sau anexă la contract. Arhitectul este raspunzator sa anunte in timp util necesitatea elaborării sau punerii la dispoziție a documentelor/studiilor preliminare necesare în procesul de proiectare. 

1.1.3 Specialiști necesar a fi implicati :

In aceata etapa arhitectul, pe baza informatiilor despre proiect, va propune lista de specialiști care vor colabora la elaborarea proiectului (structura, instalatii etc),. Conform si cu intelegerea contractuala, toți specialiștii implicați în procesul de proiectare, vor fi numiți de către arhitect și aprobați de către client. Specialiștii vor fi contractați dupa caz de arhitect sau direct de către client. Arhitectul este raspunzator sa anunte in timp util necesitatea implicarii diferiților specialiști in cadrul procesului de proiectare. Este recomandabil ca lista specialiștilor necesar a fi implicati în procesul de proiectare să fie nominalizată în cadrul contractului sau să constituie o anexă la contract. În contract se va specifica care specialiști vor fi subcontractați de către arhitect.

1.1.4 Ilustrarea de tema :

Misiunea de a ilustra tema, presupune elaborarea unui material scris si desenat, detaliat suficient pentru a intelege interactiunea dintre cerinte si posibilitati, si pentru a ilustra posibilitățile de satisfacere a cerințelor de temă. Materialul prezentat in cadrul ilustrarii de tema, va include orice piese scrise sau desenate cu scopul de a stabili principalele caracteristi ale viitoarei constructii. În această etapa in general nu se va studia si prezenta arhitectura fatadelor, cromatica, alegerea materialelor  sau alte elemente care tin de conceptia detaliată de arhitectură (vezi etapa 2., etapă de concept).

Ilustrarea de tema va putea fi ajustata la cererea clientului conform cu tema de proiectare agreata, dacă nu presupune elaborarea de variante complet diferite. Elaborarea unui studiu de variante se consideră o misiune suplimentare și va fi remunerată suplimentar (vezi cap. 1.2.1).

1.1.5 Bugetare costuri investitie
Misiunea de bugetare va presupune, in aceasta etapa, estimarea costului de executie (pe baza de indici de cost, si cu marja maxima de eroare de ± 25%). In aceasta etapa, estimarile vor folosi pentru a stabili planul de costuri al investitiei, care va face parte integranta din tema de proiectare.
1.1.6 Planificarea desfasurarii investitie

Planificarea desfasurarii in timp a proiectului, se va face la nivel macro, avand in vedere perioada de proiectare, licitatie si implementare a proiectului. Inca de la aceasta etapa se pot prevede termene pentru etapele de avizare și autorizare, eșalonarea investitiei, sau realizarea diferitelor componente ale constructiei (structura de rezistenta, anvelopanta, instalatii interioare si exterioare, finisaje, etc.).

1.3. MISIUNI SUPLIMENTARE

1.3.1. Studiu de ilustrare comparativ (pe variante) 

Când complexitatea programului sau/și dificultatea sitului sau a altor factori o impune se vor stabili principalele caracteristici ale viitoarei construcții printr-un studiu comparativ pe variante. Condițiile de remunerare se vor stabili în prealabil.
1.3.2. Solicitarea, urmărirea și ridicarea de avize preliminare :

In aceasta etapa, arhitectul poate depune (solicita), urmări  și ridica avize ce sunt considerate necesare pentru fundamentarea temei de proiectare sau a prefezabilitatii (inclusiv certificatul de urbanism) în numele clientului dacă se convine de comun acord în acest sens.

1.3.3. Bugetare costuri de operare :
In cadrul misiunii de bugetare, un capitol separat va fi estimarea costurilor de operare (intretinere). Estimarea acestor costuri va putea influenta balanta « buget de investitie/costuri de operare ».

1.3.4. Consultanță pentru modalitatea de urbanizare a terenului :

Arhitectul poate consilia clientul cu privire la modalitatea optimă de urbanizare a terenului. Arhitectul îl va îndruma pe client către specialiștii abilitați să elaboreze documentațiile de urbanism  necesare și va putea susține cauza clientului în fața forurilor și instituțiilor decidente.
2. ETAPA CONCEPT
Etapa concept este prima etapa de proiectare. In aceasta etapa va fi defini viitoarea constructie din toate punctele de vedere, la nivel preliminar (conceptual).

Vor fi stabilite in aceasta etapa configuratia functionala, aspectul exterior (interior) precum si anumite detalii de echipare sau finisare considerate foarte importante in dezvoltarea ulterioara a proiectului.

2.1. Scopul etapei este de a configura constructia din punct de vedere functional si estetic.

2.2. MISIUNI DE BAZĂ

2.2.1. Conceptul general și de arhitectura :

Arhitectul va propune clientului, pe baza temei de proiectate agreate in prealabil, o solutie tehnica si estetica. Cu toate ca etapa este incipienta, este obligatia arhitectului sa se asigure ca propunerile sale sunt fezabile din punct de vedere tehnic si economic si ca dezvoltarea proiectului nu va atrage dupa sine modificari importante datorate imposibilitatii aplicarii solutiilor propuse.

Cu toate ca in aceasta etapa nu este necesara detalierea din punct de vedere al structurii de rezistență si al instalatiilor, este responsabilitatea arhitectului ca aceste elemente ale constructiei sa nu contravina cu solutiile arhitecturale prezentate.

Conceptul general si de arhitectura se poate considera finalizat  doar in cazul indeplinirii conditiilor de mai sus. Arhitectul își va asuma decizia de a propune avansarea la etapa urmatoare. Pentru trecerea la etapa următoare este necesară aprobarea clientului.

Aceasta misiune presupune si incorporarea comentariiilor clientului, altele decat cele care modifica tema de proiectare.

2.2.2. Controlul costurilor :
In completarea misiunii de concept general si de arhitectura, arhitectul va incorpora acele ajustari datorate necesitatii reducerii costului de investitie. Asemenea ajustari ale proiectului vor fi stabilite de architect impreuna cu beneficiarul pe baza unui material realizat sau nu de catre primul.

2.2.3. Estimarea costului investitiei :

Arhitectul va calcula cantitatile de unitati (fie mp construiti sau detaliat) si a estimarii de cost de constructie. Pe baza estimarii de cost se vor lua deciziile de ajustare ale proiectului, fie prin recalibrarea specificatiilor pentru  materialele de construcție propuse,  prin schimbarea tehnologiilor de constructie sau dupa caz chiar prin reducerea cantitatilor.

2.2.4. Planificarea desfasurarii investitiei :

Arhitectul va planifica desfasurarea in timp a proiectului, care sa cuprinda toate etapele proiectarii, precum si principalele etape de constructie.
2.3. MISIUNI SUPLIMENTARE

2.3.1. Realizarea de variante suplimentare :

In urma prezentarii conceptului de arhitectura clientului de catre architect, in anumite cazuri, clientul poate cere variante suplimentare.
2.3.2. Estimare costuri de operare :

In cadrul misiunii de estimare costuri, un capitol separat va fi estimarea costurilor de operare (intretinere). 

Estimarea acestor costuri va putea influenta balanta « buget de investitie/costuri de operare ». In aceasta etapa, decizii importante cu privire la dimensiunile constructiei sau materialelor folosite pot fi determinate de valorile costurilor de operare.

2.3.3. Proiectare pentru un impact redus asupra mediului :

Prevederea in proiect de solutii cu privire la un impact redus asupra mediului (asa dupa cum este prevazut in literatura de specialitate si conform cu practica de proiectare moderna). In cazul in care beneficiarul urmareste sa obtina atestari de profil pentru viitoarea cladire, arhitectul va putea oferi consultanta specifica in cadrul acestei misiuni suplimentare.

Respectarea principiilor de proiectare pentru un impact redus asupra mediului și pentru dezvoltare sustenabilă sunt recomandabile.

3. ETAPA PROIECT DEFINITIV

În etapa de proiect definitiv se definitivează solutiile pentru toate componentele obiectivului. Vor fi calculate, si prezentate schematic solutiile pentru structura de rezistenta, instalatiile de toate tipurile, fatada cladirii, asigurarea sigurantei in exploatare, asigurarea siguranței in caz de incendiu etc.

Scopul etapei de proiect definitiv este de a stabili toate componentele constructiei la un nivel schematic.

3.1. MISIUNI DE BAZĂ

3.1.1. Tema detaliată (definitivă) :

Arhitectul va detalia tema de proiectare in vederea demararii elaborarii proiectului definitiv. Tema va include la aceasta etapa toti parametri tehnici de functionare propusi a sta la baza proiectului. Pentru aceasta, tema detaliata este propusa a se realiza in colaborare cu toți specialiștii implicați in proiect. In aceasta etapa tema de proiectare este tehnica si definitivă.

Tema detaliata definitivă va include deasemenea toate ajustarile survenite pe parcursul etapelor anterioare inclusiv observațiile aprobate ce nu necesitau reeditarea etapelor precedente si care vor constitui parte din datele de tema pentru etapa in curs.

Tema detaliată definitivă va fi asumată de către client iar orice revenire sau modificare ulterioară va atrage după sine o reevaluare a onorariului în raport cu misiunile suplimentare rezultate.

3.1.2. Proiectarea schematica :

Proiectarea schematica presupune pregatirea, pe baza proiectului de concept (inclusiv comentariile beneficiarului cu privire la proiect si buget si care se regasesc in tema detaliata definitivă), a partilor scrise si desenate in format definitiv cu scopul de a descrie si a decide scheletul proiectului. Este acceptat ca toate partile de proiect să fie pre-tehnice si că in vederea organizarii licitatiei pentru constructor toate piesele de proiect vor trebui detaliate si completate. Este deasemenea inteles ca toate piesele scrise si desenate vor fi consultate in primul rand de client, si deci nu vor trebui redactate neaparat respectand cerintele de detaliere / grafice pentru un proiect tehnic. 

Este responsabilitatea arhitectului sa se asigure ca detalierea ulterioara a proiectului sa nu determine schimbari ale solutiilor tehnice redactate la nivel schematic.

Aceasta misiune presupune si incorporarea comentariiilor clientului, altele decat cele care modifica tema detaliata de proiectare.

3.1.3. Controlul costurilor :
In completarea misiunii de proiectare schematica, arhitectul va incorpora in proiect acele ajustarile datorate necesitatii reducerii costului de constructie. Asemenea ajustari ale proiectului vor fi stabilite de arhitect impreuna cu clientul, pe baza unui material realizat sau nu de primul. Arhitectul va face orice modificare crede de cuvinta (dar numai cu acordul clientului) in vederea respectarii bugetului stabilit initial. Clientul isi va exprima dorintele de ajustare ale proiectului, dar numai in limita temei de proiectare agreate la faza de concept.

3.1.4. Estimarea costului investitiei :

In aceasta etapa se va face revizuirea calculului cantitatilor precum si a costurilor aferente. In aceasta etapa, in cazul in care nu s-a facut anterior, calculul cantitatilor va fi in sistem indici de calcul (norme de deviz). Marja de eroare recomandată este de ±15%.

In urma  recalcularii costul estimat al constructiei si dupa caz, se vor lua decizii de ajustare ale proiectului in vederea inscrierii in buget.

Toate estimarile se vor face apeland la sisteme de informare asupra costurilor, sau pe baza de oferte. Functie de marime si complexitate, arhitectul poate colabora cu specialiști in domeniu.

3.1.5. Planificarea desfasurarii investitiei :

Arhitectul va planifica desfasurarea in timp a proiectului, care sa cuprinda toate etapele proiectarii, precum si principalele etape de constructie. Planificarea in timp in aceasta etapa va fi doar revizuita in conformitate cu ultimele decizii cu privire la solutiile tehnice. In aceasta etapa, desfasurarea in timp poate include timpul necesar de aprovizionare a materialelor si calculul implicatiilor.
3.1.6. Teme pentru specialiști :

Arhitectul va elabora temele de lucru pentru toți specialiștii implicați în proiect.Temele de lucru vor fi redactate in urma discutarii si verificarii propunerilor cu toți specialiștii implicați.

3.1.7. Coordonarea preliminara a proiectului :

In aceasta etapa se va face pre-coordonarea proiectelor de specialitate. Arhitectul va prelua schemele de structură de rezistență si de instalatii, va evalua compatibilitatea dintre diferitele sisteme, elementele de structura de rezistență si va acorda toate acestea cu arhitectura dorita.

In aceasta etapa, nepotrivirile majore vor fi rezolvate, pe cand anumite corectii minore vor fi doar listate si avute in vedere in etapa urmatoare. Este responsabilitatea arhitectului sa aleaga intre acele nepotriviri care sunt necesar a fi solutionate in aceasta etapa, si altele care pot fi, din motive de rapiditate si eficienta, solutionate in etapa ulterioara.

Proiectul schematic va putea fi considerat finalizat doar in cazul indeplinirii conditiilor de mai sus. Este decizia arhitectului daca se poate propune materialul clientului si daca se poate avansa cu proiectul la etapa urmatoare. Avansarea la etapa următoare va fi aprobată de către client.

3.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

3.2.1. Calcularea fezabilitatii investitiei sau DALI (Documentație de Avizare a Lucrărilor de Intervenție) :

Arhitectul va intocmi conținutul cadru /livrabilele ce descriu fezabilitatii investitiei.

Cu privire la constructia ce a fost proiectata in faza de concept, in vederea stabilirii fezabilitatii investitiei, conform cu prevederile legii, arhitectul va trebui sa elaboreze o documentatie tehnico-economica specifica.

Îndeplinirea acestei misiuni presupune deasemenea estimarea costurilor, planificarea desfasurarii in timp, solicitarea, urmărirea și ridicarea de avize (dacă se convine de comun acord ca arhitectul să preia acest serviciu). Asumarea de către arhitect a indeplinirii acestei misiuni și stabilirea remunerației aferente înseamnă automat angajarea lui în elaborarea celor mentionate mai sus și a celorlalte livrabile necesare descrierii fezabilității investiției.

3.2.2. Solicitarea, urmărirea și ridicarea de avize si acorduri :

In vederea fundamentarii solutiilor functionale, tehnologice, constructive si economice, arhitectul poate sa solicite, urmărească și să ridice avizele si acordurile necesare în numele clientului. Arhitectul va raspunde la eventualele solicitari de documentatii suplimentare sau lamuriri suplimentare emise de autoritatea / instituția emitentă a avizului respectiv.

Elaborarea documentatiilor necesare pentru obținerea avizelor nu face obiectul acestei misiuni.

4 ETAPA PROIECT PENTRU AUTORIZARE (Documentatia Tehnica pentru Autorizatia de Construire – D.T.A.C.)

Etapa de proiect pentru autorizare are ca scop dezvoltarea documentatiei pana la nivelul minim necesar autorizarii construirii.

Toate piesele scrise si desenate vor fi redactate in stricta conformitate cu legea in vigoare.

Toate proiectele vor fi insusite si verificate conform legii.

4.1 MISIUNI DE BAZĂ

4.1.1 Proiectarea pentru autorizare : 

Arhitectul va realiza, pe baza proiectului definitiv si in conformitate cu legea, in format tehnic adecvat, piesele scrise si desenate ce vor constitui documentatia pentru autorizatia de construire.

Este acceptat (si in conformitate cu legea), ca documentatia tehnica pentru autorizatia de construire sa reprezinte un extras din documentatia tehnica pentru licitatie si constructie.

Această misiune include și întocmirea pieselor scrise și desenate pentru obținerea avizelor necesare pentru depunerea dosarului D.T.A.C., dacă acestea nu fost elaborate pe parcursul etapelor anterioare.

4.1.2 Estimarea costurilor de constructie pentru taxare : 

Estimarea costului lucrarilor de constructie, in vederea calcularii taxei de autorizatie.
4.2 MISIUNI SUPLIMENTARE

4.2.1 Depunerea, urmărirea și ridicarea avizelor si a autorizatiei de construire : 

Această misiune presupune depunerea tuturor documentatiilor catre autoritatile competente avizatoare, completarea la dosar a documentatiilor lipsa semnalate de serviciile specializate de preluare a documentatiilor (elementele lipsa vor fi puse la dispozitie de catre proiectant in conformitate cu misiunile de baza), organizarea solutionarii solicitarilor de documentatii suplimentare sau a lamuririlor suplimentare și ridicarea avizelor si a autorizatiei de construire in numele clientului. 

5 ETAPA PROIECT PENTRU EVALUARE /OFERTARE
Etapa de proiect pentru licitatie are ca principal scop obtinerea de oferte de preț pentru investitia planificata.

Proiectul pentru licitatie este in fapt documentatia tehnica ce va folosi la edificarea constructiei in urma contractarii firmei de constructii.

5.1 MISIUNI DE BAZĂ

5.1.1 Proiectarea tehnica : 

Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru autorizarea construirii, a tuturor partilor scrise si desenate necesare, in format tehnic specific comunicarii pe santier, cu scopul de a obtine din partea potentialilor constructori oferte continand pretul de construire a proiectului. Proiectul va include memorii tehnice, caiete de sarcini, fise tehnice, liste de cantitati.

Este acceptat ca pentru a putea construi, arhitectul va furniza in cadrul proiectului de executie informatii suplimentare.

Proiectul pentru licitatie va fi detaliat suficient de catre arhitect, astfel incat pretul dat de constructor sa ramana ferm pe toata durata santierului (cu excepția eventualelor modificari de tema ulterioare sau a lucrarilor neprevazute cauzate de terte părți sau cauze neprevizibile).

5.1.2 Estimarea costurilor investitiei : 

In aceasta etapa se va revizui calculului cantitatilor precum si a costurilor aferente. Estimarea de cost va fi finala, cu o marja de eroare recomandată de ± 10% si va putea fi folosita drept referinta in cadrul procesului de departajare a ofertelor pentru constructie.

5.1.3 Control costuri :

In aceasta etapa, ajustarea proiectului datorita necesitatii reducerii costurilor, se va face pe baza rezultatului licitatiei, avand in vedere diferentele intre bugetul agreat, estimarile de pe parcurs si rezultatul final dat de constructor.

Arhitectul va face gratuit toate modificarile la proiect necesare aducerii proiectului in parametri agreati prin tema si pe parcursul proiectarii. 

5.1.4 Coordonarea tehnica a proiectelor : 

Coordonarea finala a proiectelor de specialitate va consta in identificarea tuturor situatiilor de conflict intre diferitele elemente de constructie si solutionarea acestora cu pastrarea conceptului si solutiilor schematice.
5.2 MISIUNI SUPLIMENTARE

5.2.1 Estimarea costurilor de operare :

In aceasta etapa se va revizui calculul costurilor de operare ale construcției. 

6 ETAPA PROIECT PENTRU EXECUTIE
Etapa de proiect pentru executie are ca scop clarificarea elementelor de detaliu sau modalitatea de executie a acestora.

Proiectul pentru executie nu trebuie sa schimbe sub nici o forma prevederile documentatiei de licitatie aprobate, si deasemenea bugetul aprobat sau planificarea desfasurarii in timp a lucrarilor.

6.1 MISIUNI DE BAZĂ

6.1.1 Proiectarea de detaliu : 

Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru evaluare/ofertare, a tuturor detaliilor necesare comunicarii proiectului pe santier.

Este acceptat ca suplimentar fata de proiectul de executiei, pe parcursul santierului, se vor lua decizii cu privire la: mostre de material, fise tehnice, proiecte de fabricatie etc.

Detaliile cuprinse in proiectul pentru executie nu pot schimba pretul convenit cu antreprenorul general.

Parte din proiectul pentru executie, va fi reprezentata de documentatia pe baza careia a fost realizata evaluarea/selectia ofertelor..
6.1.2 Coordonarea de detaliu a proiectelor : 

Coordonarea de detaliu a proiectelor presupune ajustari ale solutiilor, dimensiunilor, specificatiilor de orice fel, in marje care nu presupun modificarea preturilor agreate intre client si constructor.

Misiunea de coordonare de detaliu presupune redactarea de documente suplimentare care sa ajute la desfasurarea in cele mai bune conditii ale lucrarilor pe santier – de exemplu: planuri de goluri, sectiuni de coordonare etc. 

7 ETAPA DE CONSULTANȚĂ LA SELECTIA DE OFERTE PENTRU CONSTRUCTIE

In aceasta etapa, scopul este alegerea celei mai bune oferte de execuție din punct de vedere al raportului calitate/timp/prêt.

7.1 MISIUNI SUPLIMENTARE

7.1.1 Organizarea documentatiei de licitatie : 

Misiunea de organizare a documentatiei pentru licitatie, presupune ordonarea tuturor documentelor considerate necesare (proiect, acte de proprietate, instructiuni, reguli etc), in asa fel incat pe de o parte timpul de raspuns sa fie cat mai mic (usurinta de a raspunde sa fie cat mai mare), iar informatiile sa fie suficienta pentru ca antreprenorul general sa poata oferi un preț ferm.

7.1.2 Realizarea listei scurte : 

Arhitectul va trebui ca pe baza unor criterii de competenta, experienta etc, sa identifice si sa propuna o lista de constructori care se pot califica pentru lucrarea in cauza. Lista scurta va fi realizata pe baza unui dosar care trebuie sa cuprinda obligatoriu justificarea alegerii facute (punctaje etc). Pregatirea listei poate sa presupuna interviuri cu respectivele firme sau activitati de precalificare.

7.1.3 Managementul ofertarii : 

Misiunea consta in primul rand in administrarea activitatii de obtinere a ofertelor, de raspuns la intrebari de clarificare, de primire si inregistrare a ofertelor. Pe parcursul ofertarii, arhitectul poate recomanda comunicari catre ofertanti cu privire la ajustarea termenilor de raspuns, pe baza monitorizarii statusului fiecaruia (amanari, renuntari la pachete de lucrari etc) 

7.1.4 Recomandarea ofertei potrivite : 

Recomandarea ofertei potrivite se va face obligatoriu pe baza unui studiu comparativ. Sfatul arhitectului, in anumite conditii, poate sa presupuna achizitionarea de servicii de la mai multe dintre firmele care au ofertat. 

7.1.5 Contractarea constructorului : 

Misiunea arhitectului este de a oferi asistenta tehnica cu privirea la negocierea si semnarea contractului de antrepriza. In marea majoritatea a cazurilor va fi nevoie si de implicarea unui avocat sau a unei case de avocatura.

Arhitectul de va fi responsabil de anexele tehnice la contract, si de corespondenta cu proiectul. Se recomandă anexarea proiectului la contractului de constructie.

8 ETAPA DE ASISTENŢĂ LA EXECUTIE

Etapa de asistenta a executiei se refera la tot ceea ce este necesar din punct de vedere al proiectarii si al consultantei in vederea edificarii constructiei in timpul, la pretul si parametri de calitate stabiliti prin proiect.

8.1 MISIUNI DE BAZĂ

8.1.1 Participarea la fazele determinante : 

Conform legii, la fazele determinante ale lucrarii (convenite anterior inceperii constructiei), arhitectul va participa la receptia lucrarilor pe santier. Vizitele se vor concentra pe obiectul fiecarei faze determinate si a protocoalelor de validare a acesteia, si nu pot fi considerate precum vizitele de verificare prin sondaj

8.1.2 Vizite pe santier : 

Misiunea arhitectului de a vizita santierul va fi ajustata de la caz la caz, in functie de capabilitatile pe care fiecare client si constructor le au. Incidența vizitelor și perioada maximă pe parcursul căreia ele sunt efectuate se stabilesc apriori.

Vizitele pe santier pot si cu ocazia sedintei de comandament, periodic cu privire la verificari prin sondaj, sau se pot materializa prin prezenta zilnica a arhitectului pe santier cu scopul de a asigura intelegerea si buna executie a proiectului.

In mod uzual, sedintele de comandament sunt saptamanale, iar la santierele de complexitate mica si medie, concomitent cu vizita saptamala se pot efectua si verificari prin sondaj.

In urma verificarilor, arhitectul va emite un raport prin care va evidentia conformitatea sau neconformitatea lucrarilor verificate.

Soluționarea greșelilor de execuție, a schimbărilor fata de proiectul de execuție și a altor abateri de la prevederile proiectului va face obiectul altei misiuni, detaliate la capitolul 8.1.3

In cadrul sedintelor de comndament, arhitectul va avea un rol de prevenire activ, va incerca preintampinarea greselilor de execuție, va semnala elementele de dificultate sporita ale proiectului, va oferi clarificari la proiect.

8.1.3 Asistenta tehnica :

Pe baza verificarilor in santier, sau pe baza solicitarilor clientului sau constructorului, arhitectul va oferi asistenta tehnica pe parcursul santierului.

Asistenta tehnica se refera in general la lucrari ce nu pot fi prevazute din faza de proiectare, si din aceasta cauza nici nu pot fi evaluate  decat in sistem « estimare orara », estimare ce in mod uzual se ajusteaza pe masura ce santierul evolueaza.

Activitatile ce alcatuiesc asistenta tehnica sunt : adaptarea proiectului la dimensiunile din realitate, adaptarea proiectului la tehnologiile disponibile, modificarea proiectului pentru a micsora costurile de executie, solutii de remediere a greselilor de executie, aprobarea mostrelor propuse de constructor pentru materialele specificate in proiect, desenelor de fabricatie sau a modificarilor / adaptarilor proiectului, propuse de catre constructor.

8.1.4 Recepția la terminarea lucrărilor.

Receptia la terminarea lucrarilor se va realiza in conformitatea cu prevederile legale.

Aceasta misiune nu implica receptia lucrarilor in vederea punerii in functiune/darii in folosinta. Aceasta misiune este detaliata la capitolul 8.2.4.

8.2 MISIUNI SUPLIMENTARE

8.2.1 Proiecte de fabricatie : 

Proiectele de fabricatie (desenele de uzinare), sunt documentatii ce detalieaza modul tehnologic de realizare a unei parti a constructiei.

Proiectele de fabricatie, rezolva considerente precum : optimizarea folosirii materialelor, desene pentru personalul ce va pune in opera materialul (il va debita, il va prelucra in atelier etc).

Exemple de lucrari ce necesita de obiciei aceste proiecte de fabricatie sunt fatadele cortina, confectiile metalice.

Nu trebuie confundat proiectul de fabricatie cu detaliile de constructie.
8.2.2 Project management : 

Misiunea de project management este in principal legata de activitatea de santier. Este un efort continuu, compus in principal din urmatoarele activitati : instruirea antreprenorul general cu privire la preluarea amplasamentului, instruirea clientului cu privire la alte servicii ce trebuiesc aprovizionate pentru etapa de executie in raport cu indatoririle legale ale acestuia (planul de securitatea a muncii, masuratori si verificari topo, documentar fotografic, studii diverse etc), analizarea cererilor de plata emise de catre constructor si emiterea de “bun de plata” in raport cu acestea, efectuarea de vizite periodice pe santier, sau prezenta permanenta pe santier – dupa caz, pentru a se asigura buna desfasurare a lucrarilor (inclusiv verificari tehnice urmate de rapoarte de conformitate/neconformitate), organizarea in numele beneficiarului a intalnirilor cu autoritatile cu privire la faze determinante, receptia lucrarilor cu autoritatile, realizarea cartii constructiei – inclusiv calculul final al valorii de investitie pentru regularizare, tinerea evidentei dispozitiilor de santier, managementul programului de desfasurare in timp detaliat (verificarea activitatilor constructorului cum ar fi comenzile de materiale, echipamente si dotari).

8.2.3 Reevaluare costuri de executie : 

Aceasta misiune este una de management si nu poate fi derulata decat in conjunctie cu misiunea de asistenta tehnica.

In principal se refera la licitarea de solutii alternative la proiect, dar poate presupune si cautarea si identificarea potentialelor directii de studiu.

8.2.4 Punerea in functiune / darea în folosință : 

Punerea in functiune presupune livrarea cladirii clientului. Arhitectul va trebui sa alcatuiasaca manualul de folosire a cladirii, sa anexeze la acesta toate documentatiile tehnice ale tuturor echipamentelor ce vor presupune operare, sa organizeze testarea tuturor sistemelor si sa instruiasca clientul cu privire la operarea acestora.

In cadrul acestei misiuni se vor efectua pe santier toate inspectiile care se impun, inspectii cu privire la calitatea executarii lucrarilor, precum si teste ale functionarii echipamentelor.

Tot in cadrul acestei misiuni arhitectul va participa la toate inspectiile tertilor in vederea punerii in functiune a cladirii (furnizorii de echipamente, brigada de pompieri etc).

9 ETAPA DE URMĂRIRE A COMPORTĂRII ÎN TIMP A CONSTRUCȚIEI

In urma finalizarii constructiei, pe parcursul exploatarii acesteaia, conform legii si bunei practici, poate fi nevoie de interventia arhitectului.

Scopul acestei etape este bunastarea si siguranta in exploatare a constructiei pana la desfiintarea acesteia.

9.1 MISIUNI SUPLIMENTARE

9.1.1 Supravegherea in timp a constructiei :

Supravegherea in timp se va face pe baza proiectului executat de catre architect in etapa de proiectare.

Aceasta misiune va consta in verificarea comportarii constructiei in timp si emiterea de rapoarte cu privire la rezultatele verificarilor precum si in ceea ce priveste recomnadari de interventii, avand in vedere deteriorarea anumitor elemente de constructie, sau chiar unei performante sub parametri a cladirii.

9.1.2  Acordul proiectantului initial:

Misiunea de a da un accord din partea proiectantului initial se poate impune fie datorita prevederilor legii sau avand in vedere dorinta clientului si a faptului ca se presupune că proiectantul initial are cele mai bune cunostinte despre cladirea in cauza.

Acordul trebuie sa mentioneze criteriile de evaluare, si deasemenea, in cazul in care este necesar, recomandarile cu privire la modificarea proiectului de interventie.

Acordul proiectantului initial nu va tine loc de proiect, expertiza tehnica sau verificare conform legii.

Acordul proiectantului initial nu va fi conditionat de estetica interventiei propuse.

10 MISIUNI INDIFERENT DE ETAPA DE PROIECTARE

Pe parcursul desfasurarii proiectului (proiectare sau executie), indiferent de etapa de proiectare, pot aparea nevoi care tin de promovarea, realizarea sau comercializarea proiectului.

Scopul acestor misiuni este sa contribuie la succesul proiectului.

10.1 MISIUNI SUPLIMENTARE

10.1.1 Sustinerea proiectului : 

Sustinerea proiectului in fata unor terte parti, altele decat foruri de avizare conform legii – investitori, media etc. Este vorba despre organizarea intalnirilor, pregatirea de materiale specifice, precum si feedback in urma prezentarilor in cauza.

10.1.2 Materiale marketing :

Misiunea implica adaptari ale planurilor in conformitate cu cerintele utilizatorului final, sau conform cu parametri de comercializare, precum si masurarea suprafetelor in vederea comunicarii acestora catre potentiali clienti.

Deasemenea, anumite investitii, sau dorinta anumitor client presupune elaborarea de prezentari special (vizualizari 3D de mare definitie, filme, brosuri de prezentare, planuri pentru comercializare cu grafica sugestiva etc). Prezentarile speciale nu sunt incluse in misiunile obligatorii si pot fi realizate la cerere, in oricare etapa de proiectare si de mai multe ori pe parcursul proiectului.

Nu trebuiesc confundate prezentarile pe care arhitectul le construieste pentru a-si comunica solutiile proiectate. Aceste prezentari sunt incluse in misiunile obligatorii, tehnica lor este la alegerea arhitectului functie de stil acestuia, sunt proprietatea arhitectului si nu pot fi folosite in scop de comercializare decat cu acordul acestuia.
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