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ACTE ALE ORDINULUI ARHITECTILOR DIN ROMANIA

ORDINUL ARHITECTILOR DIN ROMANIA

HOTARARE
pentru aprobarea modulelor componente ale Sistemului de informatii asupra costurilor
pentru proiectarea de arhitectura*)

In temeiul prevederilor art. 20 lit. c) din Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, si ale art. 30 alin. (1) lit. d) si art. 31 alin. (7) din Regulamentul de organizare
si functionare a Ordinului Arhitectilor din Roménia nr. 1.403/1/2018, aprobat de Conferinta nationala ordinara a Ordinului Arhitectilor

din Romania din 30 iunie—1 iulie 2018,

Consiliul national al Ordinului Arhitectilor din Romaénia, intrunit in sedinta ordinara in data de 12 iulie 2021, emite

urmatoarea hotarare:

Art. 1. — Se aproba modulele componente ale Sistemului de
informatii asupra costurilor pentru proiectarea de arhitectural,
avand urmatoarea structura:

a) misiunile de proiectare (anterior aprobate prin Hotararea
Consiliului national al Ordinului Arhitectilor din Romania
nr. 860/20122), prevazute in anexa nr. 1;

b) estimarea timpului procesului de proiectare (Platforma
comuna de precalcul), a carei metodologie de elaborare este
prevazuta in anexa nr. 2;

c) metode de calcul al onorariilor — Metodologia de
elaborare si ghidul de utilizare a instrumentului de calcul al
costului orei de proiectare, baza pentru calculul onorariului,
prevazuta in anexa nr. 3;

d) modele de contracte de prestari servicii si de servicii de
proiectare, asa cum sunt prevazute in anexele nr. 4——6.

Art. 2. — Continutul platformei comune de precalcul este unul
dinamic, actualizarea si completarea datelor fiind permanente.

Art. 3. — Continutul celorlalte module poate fi revizuit in
functie de contextul profesional, modificarile legislative nationale
si internationale.

Art. 4. — Documentele prevazute la art. 1 se comunica
tuturor filialelor si membrilor.
Art. 5. — Ordinul Arhitectilor din Romania va duce la

indeplinire prevederile prezentei hotarari si, in temeiul art. 20
lit. ¢) din Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea
profesiei de arhitect, republicatad, cu modificarile si completarile
ulterioare, va supune avizarii Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei si Ministerului Culturii Sistemul de
informatii asupra costurilor pentru proiectarea de arhitectura.

Art. 6. — Anexele nr. 1—6 fac parte integranta din prezenta
hotaréare.

Art. 7. — Prezenta hotarare se publica in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea I.

Presedintele Ordinului Arhitectilor din Roménia,
Lucian Alexandru Gavozdea

Bucuresti, 12 iulie 2021.
Nr. 919.

1 Legea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare — art. 20 lit. c)
»(...) Sistemul de informatii asupra costurilor pentru proiectarea de arhitectura cuprinde modalitati puse la dispozitia arhitectilor pentru a calcula costurile si pentru
a negocia onorariile care se percep. Sistemul de informatii asupra costurilor pentru proiectarea de arhitectura nu are caracter obligatoriu, nu impune obligatii

prestatorilor sau beneficiarilor si nu stabileste onorarii minime ori maxime;”.

2 Hotararea Consiliului national al Ordinului Arhitectilor din Romania nr. 860/2012 nu a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I.
*) Hotéararea nr. 919/2021 a fost publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 342 din 7 aprilie 2022 si este reprodusa si in acest numar bis.
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Anexa nr. 1

MISIUNILE ARHITECTULUI

CUPRINS

1. ETAPA PRELIMINARA (asimilatd Anteproiect 1.1)

1.1. MISIUNI DE BAZA

1.1.1. Tema pentru ofertare

1.1.2. Oferta economica

1.1.3. Acceptarea ofertei si incheierea contractului de proiectare
1.1.4. Analiza contextului urbanistic, tehnic si legislativ

1.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

1.2.1. Consultanta imobiliara

1.2.2. llustrarea de tema in scop de ofertare

1.2.3. Studiul de prefezabilitate

2. ETAPA PREGATITOARE (asimilati Anteproiect 1.2)

2.1. MISIUNI DE BAZA 18 2.1.1. Tema preliminara de proiectare
2.1.2. Documente si studii necesare

2.1.3. Specialisti necesar a fi implicati in elaborarea proiectului
2.1.4. llustrarea de tema

2.1.5. Bugetare costuri investitie

2.1.6. Planificarea desfasurarii investitiei

2.1.7. Releveu

2.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

2.2.1. Studiu de ilustrare comparativ (pe variante)

2.2.2. Solicitarea, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea certificatului de urbanism si
a avizelor preliminare

2.2.3. Bugetare costuri de operare

2.2.4. Consultanta privind modalitatea de modificare a regimului tehnic si economic
al imobilului

3. ETAPA CONCEPT (asimilata Anteproiect 1.3)

3.1. MISIUNI DE BAZA
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3.1.1. Conceptul general si de arhitectura

3.1.2. Planificarea desfasurarii investitiei

3.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

3.2.1. Realizarea de variante suplimentare

3.2.2. Verificarea de incadrare in buget

3.2.3. Estimarea costului investitiei

3.2.4. Estimare costuri de operare

3.2.5. Proiectare pentru un impact redus asupra mediului

4. ETAPA PROIECT DEFINITIV (asimilata Anteproiect 1.4)

4.1. MISIUNI DE BAZA

4.1.1. Tema detaliata (definitiva)

4.1.2. Proiectul definitiv prezentat la nivel schematic

4.1.3. Planificarea desfasurarii investitiei

4.1.4. Teme pentru realizarea proiectelor de specialitate

4.1.5. Coordonarea preliminara a proiectului

4.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

4.2.1. Calcularea fezabilitatii investitiei sau DALI (Documentatie de Avizare a Lucrarilor
de Interventie)

4.2.2. Solicitarea, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea de avize si acorduri
4.2.3. Verificarea incadrarii in buget

4.2.4. Estimarea costului investitiei

4.2.5. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor

5. ETAPA PROIECT PENTRU AUTORIZARE (Documentatia Tehnica pentru Autorizarea
Executarii Lucrarilor de Constructii — DTAC; Documentatia Tehnica pentru Autorizarea
Executarii Lucrarilor de Demolare — DTAD; Documentatia Tehnica de Organizare a
Executiei Lucrarilor — DTOE)

5.1. MISIUNI DE BAZA

5.1.1. Proiectarea pentru autorizare

5.1.2. Estimarea costurilor de constructie

5.2. MISIUNI SUPLIMENTARE
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5.2.1. Depunerea documentatiilor, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea avizelor si a
autorizatiei de construire

6. ETAPA PROIECT PENTRU EVALUARE/OFERTARE (asimilata Proiect Tehnic)
6.1. MISIUNI DE BAZA 31 6.1.1. Proiectarea tehnica

6.1.2. Coordonarea tehnica a proiectelor de specialitate

6.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

6.2.1. Estimarea costurilor investitiei

6.2.2. Verificarea de incadrare in buget

6.2.3. Estimarea costurilor de operare/intretinere

6.2.4. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).

7. ETAPA PROIECT PENTRU EXECUTIE (asimilata etapei de Detalii de Executie)
7.1. MISIUNI DE BAZA

7.1.1. Proiectarea de detaliu

7.1.2. Coordonarea de detaliu a proiectelor

7.1.3. Plan de sanatate si securitate in munca (SSM)

7.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

7.2.1. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).

8. ETAPA DE CONSULTANTA LA SELECTIA DE OFERTE PENTRU REALIZAREA
LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE

8.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

8.1.1. Organizarea documentatiei de licitatie

8.1.2. Realizarea listei scurte

8.1.3. Managementul ofertarii

8.1.4. Recomandarea ofertei potrivite

8.1.5. Contractarea executantului

9. ETAPA DE ASISTENTA LA EXECUTIE

9.1. MISIUNI DE BAZA 38 9.1.1. Participarea la fazele determinante

9.1.2. Supravegherea modalitatii de executare a lucrarilor

9.1.3. Project management

9.1.4. Receptia la terminarea lucrarilor

9.1.5. Punerea in functiune/darea in folosinta
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9.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

9.2.1. Asistenta tehnica

9.2.2. Proiecte de fabricatie

9.2.3. Reevaluare costuri de executie

9.2.4. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).
10. ETAPA DE URMARIRE A COMPORTARII iN EXPLOATARE A CONSTRUCTIEI SI
INTERVENTII IN TIMP

10.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

10.1.1. Supravegherea in timp a constructiei

10.1.2. Acordul proiectantului initial

11. MISIUNI IN AFARA ETAPELOR DE PROIECTARE

11.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

11.1.1. Sustinerea proiectului

11.1.2. Materiale pentru marketing

ALTI SPECIALISTI implicati in procesul de proiectare

STUDII SI VERIFICARI

GLOSAR

a. Misiunile Arhitectului, parte a Sistemului de Informatii asupra Costurilor pentru

Proiectarea de Arhitectura

Lista misiunilor de arhitectura constituie primul modul din cuprinsul Sistemului de Informatii
asupra Costurilor pentru Proiectarea de Arhitectura (denumit pe scurt SIC), elaborat in
conformitate cu prevederile art. 42 din Codul deontologic al profesiei de arhitect din data de
21.05.2012, publicat in Monitorul Oficial, Partea | nr. 342 din 21.05.2012. Principalele
componente ce vor alcatui structura modulara a Sistemului de Informatii asupra Costurilor
pentru Proiectarea de Arhitectura sunt:

. Lista misiunilor de proiectare, astfel cum vor fi detaliate in documentul de fata.

. Estimarea timpului alocat procesului de proiectare (se va elabora in baza unui studiu

sociologic ce va fi efectuat de o echipa pluridisciplinara).



MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 342 bis/7.IV.2022

. Metode de calcul al onorariilor/suport informatic (program informatic de calcul al
costurilor). « Contracte model (inclusiv tipuri de contractare).

. Anexe (Buna practica, Exemplificari etc.).

b. Utilizarea documentului

Lista de misiuni, precum si detalierea fiecarei misiuni in parte sunt destinate a fi consultate,
in primul rand, de cétre arhitecti. in acelasi timp, documentul este destinat si clientilor sau
oricaror alti participanti activi in procesul de proiectare, de executie a lucrarilor, si, dupa
caz, in etapa de post-executie. Documentul, alaturi de celelalte componente din structura
modulara a SIC, se doreste a fi in primul rand o platform& de comunicare intre arhitect si
client, dar si intre arhitect si ceilalti participanti in procesul de proiectare, de executie a
lucrarilor, si, dupa caz, in etapa de post-executie. Pe baza etapelor si a misiunilor cuprinse
in documentul de fata, se va putea stabili continutul clauzelor esentiale ale contractului cu
clientul: obiect (serviciile furnizate), onorariul si drepturile si obligatiile partilor contractante
etc. Prezentul document nu tine loc de contract, si nici nu va putea fi utilizat de catre
vreuna dintre parti ca justificare pentru nerespectarea unor obligatii contractuale asumate.

Continutul prezentului document se intemeiaza pe legislatia relevanta in materie.

Principalele texte normative avute in vedere, fara ca enumerarea sa fie exhaustiva, sunt:
* Legea nr. 184/12.04.2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect,
republicata si modificata.

* Norma metodologica din data de 01.09.2010 de aplicare a Legii nr. 184/12.04.2001
privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect.

» Codul deontologic al profesiei de arhitect din data de 21.05.2012 publicat in M.O. Partea
l, nr. 342/21.05.2012.

* Legea nr. 50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata
si modificata.

* Norma metodologica din 21.10.2009 de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, astfel cum a fost modificata.

* Legea nr. 10/18.01.1995 privind calitatea Tn constructii, modificata.

* Legea nr. 21/10.04.1996 a concurentei, republicatad si modificata.
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* H.G. nr. 28/2008 privind aprobarea continutului-cadru al documentatiei tehnico-economice
aferente investitiilor publice, precum si a structurii si metodologiei de elaborare a devizului

general pentru obiective de investitii si lucrari de interventii.

Continutul prezentului document nu va putea fi folosit sau interpretat in scopul derogarii de
la normele imperative impuse de legislatia aplicabila in materie, in vigoare la data incheierii

contractului cu clientul si/sau, dupa caz, la data realizarii serviciilor descrise mai jos.

c. Etape si Misiuni

Misiunile descrise in acest document sunt concepute pe baza prevederilor legale incidente
in materie si reprezintd o dezvoltare fireasca a misiunilor propuse in documentele publicate
anterior de Ordinul Arhitectilor din Romania (OAR), respectiv Ghidul exercitarii profesiei de
arhitect — 2006, coroborate cu practica profesionala nationala, europeana si internationala
curenta. Misiunile sunt grupate tindnd cont de serviciile prestate in etapele de elaborare a
proiectului, de executie a lucrarilor, precum si in perioada de post-executie. Etapele sunt in
principiu organizate cronologic, dar pot exista suprapuneri. Misiunile din cadrul unei etape
pot fi indeplinite in aproape orice ordine. Misiunile din fiecare etapa se impart in doua
categorii principale: misiuni de baza si misiuni suplimentare. Sub denumirea de ,misiuni
suplimentare” se gasesc acele misiuni de care este nevoie pentru asigurarea unui serviciu
de proiectare extins, si a caror realizare este conditionata de existenta unei solicitari

exprese a clientului sau a unei prevederi contractuale.

d. Anexele

Anexele menite s completeze si sa clarifice lista de misiuni sunt:
* Lista de studii, expertize si alte servicii speciale

* Glosar

* Lista de specialitati si specialitati de proiectare

e. Arhitectul — sef de proiect
Arhitectul este cel mai in masura sa indeplineasca rolul de sef de proiect in sensul de

coordonator al procesului de proiectare. Avand aceasta functie, ii revine responsabilitatea
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de a elabora si implementa proiectul. Arhitectul poate conveni contractual cu clientul sa se
rezume la indeplinirea doar a anumitor etape sau configuratii de misiuni din cele enumerate
si definite prin prezentul document. Preluarea unui proces de proiectare inceput de céatre
un alt arhitect se va face cu respectarea prevederilor legale incidente si ale codului
deontologic. in cadrul acestui document, pentru usurinta utiliz&rii, arhitectul — sef de proiect

— (coordonatorul proiectului) a fost denumit ,arhitectul”.

f. Stabilirea onorariului

Lista detaliata a misiunilor nu trebuie inteleasa ca fiind o structura rigida de aplicare a
costurilor ce definesc onorariul. Scoase din context, anumite misiuni/activitati singulare nu
vor putea fi remunerate independent. Arhitectul va propune etapele si misiunile ce vor
constitui procesul de proiectare specific pentru fiecare proiect. Acest cumul de misiuni
acceptate de client va sta la baza evaluarii timpului alocat si, implicit, a cuantumului

onorariului, indiferent daca acesta se stabileste global sau defalcat pe etape/misiuni.

g. Proiectarea generala

In cadrul documentului, notiunea de Proiectant 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”. in etapa preliminara, in cadrul misiunii de ofertare, sunt descrise
cele trei moduri de a oferi servicii de proiectare — doar serviciile proprii arhitectului,
serviciile combinate ale unui colectiv tehnic de specialisti, sau, in anumite cazuri, serviciile
pentru proiectarea generala, adica serviciile tuturor specialistilor necesar a fi implicati in

procesul de proiectare.

h. Proiecte ce vizeaza interventii asupra constructiilor monumente istorice, in zonele
construite protejate sau in zonele de protectie a monumentelor istorice

Proiectele ce au ca obiect interventii asupra constructiilor monumente istorice, in zonele
construite protejate sau in zonele de protectie a monumentelor istorice, au in componenta
misiunile descrise in prezentul document. In aceste cazuri, lista misiunilor va fi configurat&
tindnd cont de complexitatea proiectului si cerintele legale specifice. In cadrul acestei

categorii de proiecte, punctul de greutate poate sa cada pe grupuri de misiuni diferite de
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cele aferente proiectelor ce au ca obiect realizarea constructiilor noi in afara zonelor

construite protejate sau in afara zonelor de protectie a monumentelor istorice.

1. ETAPA PRELIMINARA (asimilatd Anteproiect 1.1)

Etapa preliminara (de ofertare, contractare si consultanta) reprezinta primul contact cu
clientul. Tn aceasta etapa, se stabilesc coordonatele principale ale proiectului. impreuna cu
clientul, sau la comanda acestuia, se stabilesc coordonatele initiale ale proiectului tindnd
cont de dezideratele clientului, datele contextului legislativ, fizic, cultural si economic, etica
profesionala, elementele de buget si altele. Arhitectul se va implica in alegerea
solutiei/solutiilor optime. Scopul etapei sunt stabilirea datelor initiale ale proiectului si
configurarea procesului de proiectare.

1.1. MISIUNI DE BAZA

1.1.1. Tema pentru ofertare

In aceasta etapa, arhitectul trebuie s& primeasca de la client datele si informatiile necesare
pentru intocmirea ofertei economice de servicii de proiectare de arhitectura, respectiv
oferta economica de servicii de proiectare combinata sau generala. Arhitectul va efectua o
analiza preliminara asupra terenului/constructiei/spatiului interior, din punctul de vedere al
constrangerilor si posibilitatilor de ordin tehnic, urbanistic, legislativ, si va informa clientul cu
privire la concluziile sale.

1.1.2. Oferta economica

Pe baza datelor din tema pentru ofertare si a analizei preliminare, arhitectul va redacta
oferta economica. In cuprinsul ofertei economice, vor exista cel putin informatii cu privire la:
specialistii implicati in procesul de proiectare, etapele de lucru, timpul de desfasurare a
procesului de proiectare, onorariul de proiectare propus organizat pe etape de lucru/misiuni
(dupa caz, onorariul propriu al arhitectului, al colectivului tehnic de specialisti, sau onorariul
general). Pentru a evita confuziile in interpretarea ofertei de catre client, este recomandabil
sa fie mentionati specialistii ale caror onorarii nu sunt incluse si/sau misiunile ce nu sunt
incluse in oferta economica.

1.1.3. Acceptarea ofertei si incheierea contractului de proiectare

Pe baza ofertei economice (si tehnice, acolo unde este cazul) acceptate, arhitectul va

negocia clauzele contractului de proiectare. Modelul de contract va fi pus la dispozitia
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clientului de catre arhitect, sau, in anumite cazuri exceptionale, sugerat de catre client
arhitectului. In general, in vederea negocierii clauzelor contractuale (altele decat cele
prevazute in modelele de contract recomandate de Ordinul Arhitectilor din Romania [pe
scurt, pentru usurinta exprimarii OAR] si cele cuprinse in anexele cu privire la parametrii
tehnici si economici, sau ori de cate ori se va considera necesar), este recomandabil ca
arhitectul sa solicite consultanta juridica specializata. Contractul dintre arhitect si client
trebuie sa reprezinte acordul liber de vointa al acestora, al carui continut sa rezulte din
negocierea si asumarea de catre parti a fiecarei clauze. Folosirea unor modele de contract
recomandate de OAR nu poate restrange in niciun mod libertatea de a contracta a partilor,
astfel cum este reglementata de lege.

1.1.4. Analiza contextului urbanistic, tehnic si legislativ

Arhitectul va analiza contextul sitului/constructiei din punct de vedere urbanistic, al cadrului
tehnic si legislativ, al posibilitatilor si constrangerilor, raportat la obiectivul de investitie dorit
de client (inclusiv problematica infrastructurii disponibile si/sau necesare). Analiza
contextului urbanistic, tehnic si legislativ consta in culegerea de date, dar, mai ales, din
coroborarea si interpretarea acestora, si din identificareal/ilustrarea posibilitatilor reale de
realizare a obiectivului de investitie. Arhitectul poate reprezenta clientul pentru solicitarea si
ridicarea documentelor de la autoritatile competente, daca se convine in acest fel, de
comun acord. Aceste servicii vor fi remunerate distinct, fiind considerate misiuni
suplimentare.

1.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

1.2.1. Consultanta imobiliara

Consultanta imobiliara oferitd de arhitect clientului priveste intentia acestuia de a
achizitiona un imobil sau de a realiza o investitie imobiliara. In cadrul acestei misiuni,
arhitectul poate furniza ,planuri-test” de compatibilitate a proprietéatii imobiliare cu tema
(indiferent ca se doreste utilizarea proprietatii in scop individual sau ca se doreste
valorificarea acesteia la limitele maxime ale parametrilor tehnici si de urbanism). 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, igiena, sanatate si mediu, economie de energie Si izolare termica,

11
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protectia impotriva zgomotului etc. Misiunea arhitectului de consultanta imobiliara nu
trebuie confundata cu cea a agentului imobiliar. Arhitectul nu ofera servicii de intermediere
Si promovare imobiliara, si nici nu are in vedere costurile sau beneficiile unei astfel

de achizitii.

1.2.2. llustrarea 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. Propunerea
tehnica va consta intr-un material compus din piese scrise si desenate, cu scopul de a
prezenta clientului una dintre solutiile posibile, prin raportare la tema de ofertare si la
concluziile analizei contextului urbanistic, tehnic si legislativ. De asemenea, ilustrarea de
tema are ca scop prezentarea clientului a capacitatii profesionale a arhitectului de a
raspunde temei (creativitate, experienta etc.). In indeplinirea acestei misiuni, arhitectul
trebuie sa se limiteze la realizarea acelor materiale care vin in sprijinul ofertei economice.
Elaborarea de propuneri tehnice detaliate fara a percepe un onorariu corespunzator poate
fi considerata practica anticoncurentiala, in conditiile legii.

1.2.3. Studiul de prefezabilitate

In aceasta etapd, de ofertare si contractare, misiunea arhitectului cu privire la analiza
prefezabilitatii investitiei este limitatd in mod normal la realizarea de 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. Tn cazul lucrarilor publice, conform cu prevederile
legii cu privire la investitia planuita, arhitectul il va asista pe client in fundamentarea
necesitatii si oportunitatii investitiei, respectand continutul cadru prevazut de legea
aplicabila, in limita atributiilor si competentelor ce revin arhitectului potrivit legii. Pentru
stabilirea prefezabilitatii, se vor analiza parametrii urbanistici, valoarea de investitie
estimata, precum si costurile de exploatare, respectiv beneficiile potentiale. Formatul
(continutul cadru, livrabilele) studiului de prefezabilitate este cel prevazut de lege, iar in
cazul investitiilor private va fi adaptat la gradul de complexitate al acesteia si se va stabili
contractual. in cadrul acestei misiuni, pentru estimarea costurilor, programarea activitatilor
in timp sau calculul de eficientd economica, in cazul temelor-program cu grad mare de

dificultate, este recomandata colaborarea cu specialisti, sub coordonarea arhitectului.
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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.

2. ETAPA PREGATITOARE (asimilatid Anteproiect 1.2)

Etapa pregatitoare este o etapa intermediara intre contractarea lucrarii si demararea
lucrarilor de realizare a proiectului. in aceastd etapa se urméaresc definirea parametrilor
principali ai constructiei (sau spatiului ce trebuie amenajat), precum si comunicarea acestor
decizii catre partile implicate in proiect, folosind metode grafice si de text variate. in
aceasta etapa nu este necesara dezvoltarea solutiei de arhitectura, urmand a se realiza
planuri de principiu. Scopul etapei este de a stabili parametrii principali ai investitiei
imobiliare raportate la amplasament.

2.1. MISIUNI DE BAZA

2.1.1. Tema preliminara de proiectare

Tema preliminara de proiectare va consta in colectarea si structurarea datelor furnizate de
client cu privire la intentiile si dorintele acestuia de a construi (amenaja, reabilita, restaura
etc.). Tema preliminara de proiectare nu va oferi solutii, ci va enunta dezideratele cu privire
la obiectivul de investitie. In cadrul temei preliminare de proiectare, se pot face referiri
inclusiv la textele legislative incidente in proiect. Omisiunea de a mentiona exhaustiv
textele legale incidente nu exonereaza partile de obligativitatea de a respecta in totalitate
legislatia in vigoare. Tema de proiectare asumata de catre client, alaturi de contract, este
documentul de referinta in evaluarea nivelului de indeplinire de catre arhitect a 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 intervenita ulterior demararii proiectului.
Modificarile de tema pot influenta volumul de munca si timpul necesar proiectarii si vor
putea atrage renegocierea onorariului. Tema preliminara de proiectare constituie baza
pentru elaborarea temei detaliate de proiectare (vezi 3.1.1.).

2.1.2. Documente si studii necesare

Arhitectul va elabora lista de documente si studii necesare (de exemplu studiu geotehnic,
topometric, de mediu etc.) in procesul de proiectare, avizare si autorizare. Lista va

constitui, pe parcursul proiectului, platforma de comunicare referitoare la responsabilitatea

13



MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 342 bis/7.IV.2022

clientului cu privire la ceea ce trebuie sa puna la dispozitia arhitectului (documente, studii
etc.). Este recomandabil ca responsabilitatile (clientului sau arhitectului) privind punerea la
dispozitie, respectiv elaborarea documentelor si studiilor necesare, sa constituie parte
integranta a contractului sau anexa la contract. Lista de documente si studii se va putea
completa ca urmare a unor modificari legislative si/sau a unor cerinte exprese ale
autoritatilor publice competente. Arhitectul este raspunzator sa anunte, in timp util,
necesitatea elaborarii sau punerii la dispozitie a documentelor/studiilor preliminare
indispensabile in procesul de proiectare.

2.1.3. Specialisti necesar a fi implicati in elaborarea proiectului

In aceasta etapa, arhitectul, pe baza informatiilor despre proiect, va propune colectivul
tehnic de specialitate care va colabora la elaborarea proiectului (structura, instalatii etc.).
Conform intelegerii contractuale, daca este cazul, colectivul tehnic de specialitate implicat
in procesul de proiectare va fi selectat de catre arhitect, cu aprobarea clientului. Specialistii
vor fi contractati, dupa caz, de arhitect sau direct de catre client. Arhitectul este raspunzator
sa anunte clientul in timp util de necesitatea implicarii diferitilor specialisti in cadrul
procesului de proiectare. Este recomandabil ca lista specialistilor necesar a fi implicati in
procesul de proiectare sa fie nominalizata in cadrul contractului sau sa constituie o anexa
la contract. In contract se vor specifica specialisti ce vor fi subcontractati de catre arhitect.
2.1.4. llustrarea de tema

Misiunea de a ilustra tema presupune elaborarea unui material compus din piese scrise Si
desenate, detaliat suficient pentru a intelege interactiunea dintre cerinte si posibilitati si
pentru a ilustra posibilitatile de satisfacere a cerintelor de tema. Materialul prezentat in
cadrul ilustrarii de tema va include orice piese scrise sau desenate cu scopul de a stabili
principalele caracteristici ale viitoarei investitii. In aceasta etap3, in general, nu se vor
studia si prezenta arhitectura fatadelor, cromatica, alegerea materialelor sau alte elemente
care tin de conceptia detaliaté de arhitectura (vezi etapa 2, etapa de concept). llustrarea de
tema va putea fi ajustata la cererea clientului, conform cu tema de proiectare agreata, daca
nu presupune elaborarea de variante complet diferite. Elaborarea unui studiu de variante
se considera o misiune suplimentara si va fi remunerata distinct (vezi 2.2.1.).

2.1.5. Bugetare costuri investitie
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Misiunea de bugetare va presupune, in aceasta etapa, estimarea costului de executie a
obiectivului de investitie (pe baza de indici de cost si cu marja maxima de eroare
acceptabila de + 25%). in aceasts etapa, estimarile vor folosi pentru a stabili planul de
costuri ale investitiei, care va face parte integranta din tema de proiectare.

2.1.6. Planificarea desfasurarii investitiei

Planificarea desfasurarii in timp a investitiei se va face la nivel macro, avand in vedere
perioada de proiectare, dupa caz licitatie, si punerea in opera a proiectului (executarea
lucrarilor de constructie). Inca din aceasta etapa, se pot prevedea termene pentru etapele
de avizare si autorizare, esalonarea investitiei sau realizarea diferitelor componente ale
constructiei (structura de rezistenta, structura anvelopanta, instalatii interioare si exterioare,
finisaje etc.).

2.1.7. Releveu

Arhitectul va masura dimensiunile fizice ale siturilor si constructiilor existente, parti
componente ale constructiilor sau spatiului vizate de proiect. Profunzimea releveului va fi
adaptata la specificul si exigentele proiectului. La elaborarea releveului pot participa, dupa
caz, alti specialisti. A nu se confunda releveul realizat in aceasta etapa cu masuratorile
realizate pe parcursul derularii lucrarilor de executie in vederea montajelor de componente
diverse si nici cu masuratorile realizate pentru intocmirea proiectului post-executie.

2.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

2.2.1. Studiu de ilustrare comparativ (pe variante)

Cand complexitatea programului si/sau dificultatea sitului sau a altor factori o impun/e, se
vor stabili principalele caracteristici ale viitoarei constructii printr-un studiu comparativ pe
variante. Conditiile de remunerare se vor stabili in prealabil.

2.2.2. Solicitarea, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea certificatului de urbanism si
a avizelor preliminare

In aceasta etapa, arhitectul poate solicita, urmari stadiul de elaborare si ridica, in numele
clientului (sau, dupa caz, al beneficiarului, daca beneficiarul lucrarilor nu este clientul),
certificatul de urbanism si avizele considerate necesare pentru fundamentarea temei de
proiectare sau a prefezabilitatii, daca se convine in acest sens prin contract sau printr-o
imputernicire speciala.

2.2.3. Bugetare costuri de operare
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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”.

2.2.4. Consultanta privind modalitatea de modificare a regimului tehnic si economic

al imobilului

Arhitectul poate consilia clientul cu privire la modalitatea optima de modificare a regimului
tehnic si economic al imobilului prin elabloarea documentatiilor de urbanism de catre
specialisti. Arhitectul il va indruma pe client catre specialistii abilitati sa elaboreze
documentatiile de urbanism necesare si va putea sustine cauza clientului in fata forurilor si
institutiilor decidente.

Etapa concept este prima etapa de proiectare propriu-zisa. In aceasts etapa, va fi definita
viitoarea constructie din toate punctele de vedere, la nivel preliminar (conceptual). Vor fi
stabilite, in aceasta etapa, configuratia functionald, aspectul exterior (interior), precum si
anumite detalii de echipare sau finisare considerate foarte importante in dezvoltarea
ulterioara a proiectului. Scopul etapei este de a configura constructia din punct de vedere
functional si estetic.

3. ETAPA CONCEPT (asimilata anteproiect 1.3)

Etapa concept este prima etap& de proiectare propriu-zisa. In aceasts etap4, va fi definita
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. Scopul etapei este de a configura constructia din punct de vedere
functional si estetic.

3.1. MISIUNI DE BAZA

3.1.1. Conceptul general si de arhitectura

Arhitectul va propune clientului, pe baza temei de proiectare agreate in prealabil, o solutie
tehnica si estetica. Cu toate ca etapa este incipienta, ii revine arhitectului obligatia sa se
asigure ca propunerile sale sunt fezabile din punct de vedere tehnic si economic si ca
dezvoltarea ulterioara a proiectului nu va atrage dupa sine modificari importante ale solutiei
tehnice si estetice cauzate de imposibilitatea aplicarii totale sau partiale a solutiilor

propuse. Cu toate ca, in aceasta etapa, nu este necesara detalierea din punctul de vedere
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al structurii de rezistenta si al instalatiilor, este responsabilitatea arhitectului ca aceste
elemente ale constructiei sa nu contravina solutiilor arhitecturale (tehnice si estetice)
prezentate. Conceptul general si de arhitectura se poate considera finalizat doar in cazul
indeplinirii conditiilor de mai sus. Arhitectul isi va asuma decizia de a propune avansarea la
etapa urmatoare. Pentru trecerea la etapa urmatoare, este necesara aprobarea clientului.
Aceasta misiune presupune si incorporarea in conceptul general si de arhitectura a
comentariilor/observatiilor/amendamentelor clientului, altele decét cele care ar duce la
modificarea temei de proiectare.

3.1.2. Planificarea desfasurarii investitiei

Arhitectul va planifica desfasurarea in timp a proiectului de investitie, care sa cuprinda
toate etapele proiectarii, precum si principalele etape ulterioare, de licitatie, de avizare si
autorizare, si ale lucrarilor de constructie.

3.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

3.2.1. Realizarea de variante suplimentare

In urma prezentdrii conceptului general si de arhitectura clientului de catre arhitect, in
anumite cazuri clientul poate cere variante suplimentare.

3.2.2. Verificarea de incadrare in buget

In completarea misiunii de concept general si de arhitectura, arhitectul va incorpora acele
ajustari rezultate din necesitatea reducerii costului de investitie. Asemenea ajustari ale
proiectului vor fi stabilite de arhitect impreuna cu beneficiarul, pe baza unui material realizat
de catre cel dintéai.

3.2.3. Estimarea costului investitiei

Arhitectul va calcula cantitatile de unitati (mp construiti sau detaliat) si va realiza estimarea
costului de constructie. Aceste estimari ale costurilor se vor avea in vedere la luarea
deciziilor de ajustare/modificare a solutiilor propuse, fie prin recalibrarea specificatiilor
pentru materialele de constructie propuse, fie prin schimbarea tehnologiilor de constructie
sau, dupa caz, chiar prin reducerea cantitatilor (vezi 3.2.2.).

3.2.4. Estimare costuri de operare

In cadrul misiunii de estimare costuri, un capitol separat va fi estimarea costurilor de

operare si intretinere. Estimarea acestor costuri va putea influenta balanta ,buget de
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investitie/ costuri de operare”. in aceasté etapa, decizii importante cu privire la dimensiunile
constructiei sau materialele folosite pot fi determinate de valorile costurilor de operare.
3.2.5. Proiectare pentru un impact redus asupra mediului

In cazul in care beneficiarul urmareste sa obtina atestari de profil pentru obiectivul de
investitie, arhitectul va putea oferi consultanta specifica in cadrul acestei misiuni
suplimentare, si, dupa caz, va prevedea, in proiect, solutii constructive cu un impact redus
asupra mediului (asa cum se specifica in legislatie, in literatura de specialitate si conform
cu practica de proiectare moderna). Respectarea principiilor de proiectare pentru un impact
redus asupra mediului si pentru dezvoltare sustenabila este recomandabila in elaborarea
tuturor proiectelor, in masura in care este posibil.

ETAPA PROIECT DEFINITIV (asimilata Anteproiect 1.4)

In etapa de proiect definitiv, se d& o form4 finala solutiilor pentru toate componentele
obiectivului de investitie. Vor fi calculate si prezentate solutiile pentru structura de
rezistenta, instalatiile de toate tipurile, fatada cladirii, asigurarea sigurantei in exploatare,
asigurarea sigurantei in caz de incendiu etc. Scopul etapei de proiect definitiv este de a
stabili toate componentele constructiei si de a le valida de catre toti cei implicati in procesul
de proiectare (client/beneficiar, echipa de proiectare, colectivul tehnic de specialitate,
autoritati, dupa caz, verificatori etc.).

4.1. MISIUNI DE BAZA

4.1.1. Tema detaliata (definitiva)

Arhitectul va detalia tema de proiectare pentru a demara elaborarea proiectului definitiv.
Tema va include, in aceasta etapa, toti parametrii tehnici de functionare propusi a sta la
baza proiectului. Pentru aceasta, tema detaliata este propusa a se realiza in colaborare cu
toti specialistii implicati in proiect. In aceasts etapa, tema de proiectare este tehnica Si
definitiva. Tema detaliata definitiva va include, de asemenea, toate ajustarile survenite pe
parcursul etapelor anterioare, inclusiv comentariile/observatiile/amendamentele aprobate
ce nu necesita refacerea etapelor precedente si care vor constitui parte din datele de tema
pentru etapa in curs. Tema detaliata definitiva va fi aprobata si asumata de catre client, iar
orice revenire sau modificare ulterioara va da dreptul arhitectului la o reevaluare a
onorariului, in raport cu misiunile suplimentare rezultate.

4.1.2. Proiectul definitiv prezentat la nivel schematic
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Proiectarea schematica presupune pregatirea, pe baza conceptului general si de
arhitectura (inclusiv comentariile beneficiarului cu privire la proiect si buget cuprinse in
tema detaliata definitiva), a partilor scrise si desenate in format definitiv, cu scopul de a
descrie si a decide schema proiectului. n acest sens, proiectul va fi prezentat spre validare
de catre autoritati, specialistii implicati in elaborarea acestuia, precum si de catre
verificatorii de proiect, conform legii (aceasta etapa presupune doar verificarea
preliminara). Totusi, cu privire la redactarea partilor scrise si desenate, in aceasta etapa nu
se vor impune cerintele specifice unui proiect tehnic (cu exceptia documentatiei ce se va
depune catre autoritati si care va trebui sa corespunda cu cerintele specifice acestora). Cu
privire la verificarile tehnice, acestea nu vor fi finale, ci preliminare, pe problematica majora.
In aceastd etap3, vor trebui cerute toate avizele relevante in procesul de autorizare a
lucrarilor pe baza proiectului (cele din certificatul de urbanism si altele, conform legii). Este
acceptabil ca, in aceasta etapa, toate partile de proiect sa fie pre-tehnice. in vederea
organizarii licitatiei pentru selectarea executantului lucrarilor de constructie, toate piesele
scrise si desenate din proiect vor trebui detaliate si completate. Este, de asemenea, inteles
ca toate piesele scrise si desenate vor fi consultate in primul rénd de client si, deci, nu vor
cuprinde Tn mod necesar cerintele legale de detaliere/grafice pentru un proiect tehnic. Este
responsabilitatea arhitectului sa se asigure ca detalierea ulterioara a proiectului sa fie in
conformitate cu prevederile legale incidente si sa nu determine schimbari ale solutiilor
tehnice redactate la nivel schematic. Aceasta misiune presupune si incorporarea
comentariilor/observatiilor/ amendamentelor clientului, altele decat cele care modifica tema
detaliata de proiectare.

4.1.3. Planificarea desfasurarii investitiei

Arhitectul va planifica desfasurarea in timp a proiectului de investitie, care sa cuprinda
toate etapele proiectarii, precum si principalele etape ulterioare, de licitatie, de avizare si
autorizare, si ale lucrarilor de constructie. Planificarea in timp, in aceasta etapa, va fi doar o
revizie a planificarii realizate in etapa anterioara, avand in vedere ultimele modificari ale
solutiei tehnice. Tn aceasts etapa, desfasurarea in timp poate include timpul necesar de
aprovizionare a materialelor si calculul implicatiilor.

4.1.4. Teme pentru realizarea proiectelor de specialitate
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Arhitectul va elabora temele de lucru pentru toti specialistii implicati in proiect. Temele de
lucru vor fi redactate in urma discutarii si verificarii propunerilor cu toti specialistii implicati.
4.1.5. Coordonarea preliminara a proiectului

In aceasts etap3, se va face pre-coordonarea proiectelor de specialitate. Arhitectul va
prelua schemele de structura de rezistenta si de instalatii, va evalua compatibilitatea dintre
diferitele sisteme propuse si elementele de structura de rezistenta si le va armonizal/integra
in solutia de arhitectura. In aceasta etapa, neconcordantele majore dintre proiectele de
specialitate si cel de arhitectura vor fi rezolvate, pe cand anumite corectii minore vor fi doar
enuntate si avute in vedere in etapa urmatoare. Este responsabilitatea arhitectului sa
aleaga intre acele neconcordante care sunt necesare a fi solutionate in aceasta etapa si
altele care, din motive de rapiditate si eficienta, pot fi solutionate in etapa ulterioara.
Proiectul schematic va putea fi considerat finalizat doar in cazul indeplinirii conditiilor de
mai sus. Arhitectul decide momentul in care materialul rezultat satisface cerintele legale si
contractuale corespondente etapei de executie si poate fi prezentat clientului si daca se
poate avansa cu proiectul la etapa urmatoare. Avansarea la etapa urmatoare va fi aprobata
in prealabil de catre client.

4.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

4.2.1. Calcularea fezabilitatii investitiei sau DALI (Documentatie de Avizare a Lucrarilor

de Interventie)

Arhitectul va intocmi continutul cadru/livrabilele ce descriu fezabilitatea investitiei, in
conformitate cu prevederile legale aplicabile, pentru lucrarile publice, sau in conformitate cu
prevederile contractuale, pentru lucrarile private. Pentru proiectele aflate in etapa de
concept (pct. 3), in vederea stabilirii fezabilitatii investitiei, conform cu prevederile legii,
arhitectul va trebui sa elaboreze o documentatie tehnico-economica specifica. Indeplinirea
acestei misiuni presupune, de asemenea, estimarea costurilor, planificarea desfasurarii in
timp, solicitarea, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea de avize (daca se convine, de
comun acord, ca arhitectul sa preia acest serviciu). Asumarea de catre arhitect a indeplinirii
acestei misiuni si stabilirea onorariului aferent semnifica angajarea lui in elaborarea celor
mentionate mai sus si a celorlalte livrabile necesare descrierii fezabilitatii investitiei, in
conditiile legii si ale contractului.

4.2.2. Solicitarea, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea de avize si acorduri
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In vederea fundamentarii solutiilor functionale, tehnologice, constructive si economice,
arhitectul poate sa solicite, sa urmareasca stadiul de elaborare si sa ridice avizele si
acordurile necesare, In numele clientului (sau beneficiarului, dupa caz). Arhitectul va
raspunde la eventualele solicitari de intocmire de documentatii suplimentare sau de lamuriri
suplimentare, comunicate de autoritatea/institutia emitenta a avizului respectiv (elementele
lipsa vor fi puse la dispozitie de catre proiectant, in conformitate cu misiunile de baza).
Elaborarea documentatiilor necesare pentru obtinerea avizelor nu face obiectul acestei
misiuni (vezi 5.2.1.).

4.2.3. Verificarea incadrarii in buget

In completarea misiunii de proiectare schematica, arhitectul va incorpora in proiect acele
ajustari cauzate de necesitatea reducerii costului de constructie pentru incadrarea in buget.
Asemenea ajustari ale proiectului vor fi stabilite de arhitect impreuna cu clientul, pe baza
unui material realizat sau nu de primul. Arhitectul va face, cu acordul clientului, orice
modificari va considera de cuviintd pentru respectarea bugetului stabilit initial. Clientul va
comunica arhitectului solicitarile de ajustare a proiectului, cu respectarea limitelor stabilite
prin tema de proiectare detaliata (vezi 4.1.1.).

4.2.4. Estimarea costului investitiei

In aceasta etapa, se va revizui calculul cantitatilor de lucrari si materiale, precum si al
costurilor aferente. Calculul cantitatilor se va realiza in sistem de indici de calcul (norme de
deviz). Marja maxima de eroare considerata ca fiind acceptabila este de £15%. In urma
recalcularii costului estimat al investitiei, dupa caz, se vor lua decizii de ajustare a
proiectului, in vederea inscrierii in buget (vezi 4.2.3.). Toate estimarile se vor face apeland
la sisteme de informare asupra costurilor sau pe baza de oferte. In functie de marime si
complexitate, arhitectul poate colabora cu specialisti in domeniu.

4.2.5. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor

Arhitectul va indica, pentru toate materialele, echipamentele si dotarile, minim cate un
producator, un produs si, dupa caz, un furnizor. Aceasta misiune poate fi indeplinita in
etapa de proiect definitiv ori, dupa caz, in etapele de proiect de ofertare/evaluare, proiect
pentru executie sau in cadrul etapei de asistenta la executie.

5. ETAPA PROIECT PENTRU AUTORIZARE
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5. ETAPA PROIECT PENTRU AUTORIZARE (Documentatia Tehnica pentru Autorizarea
Executarii Lucrarilor de Constructii — DTAC; Documentatia Tehnica pentru Autorizarea
Executarii Lucrarilor de Demolare — DTAD; Documentatia Tehnica de Organizare

a Executiei Lucrarilor - DTOE)

Etapa de proiect pentru autorizare are ca scop dezvoltarea documentatiei pana la nivelul
minim necesar autorizarii lucrarilor. Toate piesele scrise si desenate vor fi redactate in
stricta conformitate cu legislatia in vigoare. Toate proiectele vor fi insusite si verificate,
conform legii.

5.1. MISIUNI DE BAZA

5.1.1. Proiectarea pentru autorizare

Arhitectul va realiza, cu respectarea obligatiilor principale referitoare la calitatea
constructiilor ce ii revin potrivit legii, pe baza proiectului definitiv si in conformitate cu legea,
in format tehnic adecvat, piesele scrise si desenate ce vor constitui documentatia tehnica
pentru autorizarea lucrarilor de constructie sau, dupa caz, de demolare. Este acceptat (si in
conformitate cu prevederile legale) ca documentatia tehnica pentru autorizarea lucrarilor de
constructie sa reprezinte un extras din proiectul tehnic. Aceasta misiune include si
intocmirea pieselor scrise si desenate solicitate prin legislatie, in sustinerea cererii de
emitere a autorizatiei de construire.

5.1.2. Estimarea costurilor de constructie

In aceasta etapa, estimarea costului lucrarilor de constructie se realizeaza in vederea
calcularii taxei pentru eliberarea autorizatiei de construire.

5.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

5.2.1. Depunerea documentatiilor, urmarirea stadiului de elaborare si ridicarea avizelor si a
autorizatiei de construire

Aceasta misiune, in masura in care nu a fost indeplinita partial intr-o etapa anterioara,
presupune depunerea tuturor documentelor prevazute de lege, la autoritatile competente
avizatoare, dupa caz completarea dosarului astfel format cu documentele lipsa semnalate
de serviciile specializate de preluare si prelucrare (elementele lipsa vor fi puse la dispozitie
de catre proiectant, in conformitate cu misiunile de baza), organizarea si urmarirea
solutionarii solicitarilor de completare sau a lamuririlor suplimentare, ridicarea avizelor si

a autorizatiei de construire, in numele clientului (sau beneficiarului).
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6. ETAPA PROIECT PENTRU EVALUARE/OFERTARE

6. ETAPA PROIECT PENTRU EVALUARE/OFERTARE (asimilata Proiect Tehnic)
Proiectul pentru evaluare/ofertare este, in fapt, documentatia tehnica ce se va folosi la
realizarea lucrarilor, Tn urma contractarii firmei de constructii. De asemenea, etapa de
proiect pentru evaluare/ofertare are ca scop obtinerea de oferte de pret pentru investitia
planificata.

6.1. MISIUNI DE BAZA

6.1.1. Proiectarea tehnica

Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru autorizarea lucrarilor de
constructie, toate partile scrise si desenate necesare, stabilite prin lege si contract, cu
respectarea conditiilor impuse prin autorizatia de construire si anexele sale, in format
tehnic specific, pe de-o parte in vederea obtinerii, din partea potentialilor executanti, a
ofertelor continand pretul de realizare a obiectivului de investitie, iar pe de-alta parte, in
vederea executarii lucrarilor autorizate. Proiectul va include memorii tehnice, caiete de
sarcini, fise tehnice, liste de cantitati. Este acceptat ca arhitectul va furniza informatii
suplimentare necesare realizarii lucrarilor si in cadrul proiectului de executie (pct. 7).
Proiectul pentru evaluare/ofertare va fi suficient de detaliat de catre arhitect, astfel incat
pretul ofertat pentru executarea lucrarilor sa ramana ferm pe toata durata acestora (cu
exceptia eventualelor modificari de tema ulterioare sau a lucrarilor neprevazute cauzate de
terte parti sau de motive imprevizibile).

6.1.2. Coordonarea tehnica a proiectelor de specialitate

Coordonarea finala a proiectelor de specialitate va consta in identificarea tuturor
neconcordantelor minore dintre proiectele de specialitate si cel de arhitectura, situatiilor de
conflict intre diferitele elemente de constructie si solutionarea acestora, cu respectarea
solutiilor tehnice si economice cuprinse in autorizatia de construire si documentatia ce a
stat la baza emiterii acesteia.

6.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

6.2.1. Estimarea costurilor investitiei

In aceasta etapa, se vor revizui calculul cantitatilor de lucrari si materiale si costurile

aferente. Estimarea de cost va fi finala, cu o marja maxima de eroare acceptabila de +10%,
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si va putea fi folosita drept referinta in cadrul procesului de departajare a ofertelor pentru
executarea lucrarilor.

6.2.2. Verificarea de incadrare in buget

In aceasta etap3, ajustarea proiectului cauzata de necesitatea reducerii costurilor se va
face pe baza rezultatului selectiei de oferte, luédnd in considerare diferentele dintre bugetul
agreat, estimarile de pe parcurs si oferta castigatoare. In cadrul acestei misiuni si pentru
onorariul aferent, arhitectul va realiza toate modificarile de proiect necesare aducerii
acestuia in parametrii agreati prin tema definitiva.

6.2.3. Estimarea costurilor de operare/intretinere

In aceasta etapa, se va revizui calculul costurilor de operare/intretinere ale constructiei.
6.2.4. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).

7. ETAPA PROIECT PENTRU EXECUTIE

7. ETAPA PROIECT PENTRU EXECUTIE (asimilata etapei de Detalii de 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
nicio forma prevederile documentatiei ce a stat la baza emiterii autorizatiei de construire, a
proiectului pentru evaluare/ofertare, si nici bugetul aprobat sau planificarea desfasurarii in
timp a lucrarilor.

7.1. MISIUNI DE BAZA

7.1.1. Proiectarea de detaliu

Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru evaluare/ ofertare, toate
detaliile necesare pentru solutiile tehnice de alcatuire, asamblare, executare, montare si
alte asemenea operatiuni privind partile/elementele de constructie ori de instalatii aferente
acestora, in vederea executarii lucrarilor de constructii autorizate. Este acceptat c3,
suplimentar fatad de proiectul pentru executie, pe parcursul executarii lucrarilor, 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 executantul lucrarii.
Parte din proiectul pentru executie va fi reprezentata de documentatia pe baza careia a fost
realizatd evaluarea/selectia ofertelor de pret pentru realizarea lucrarilor.

7.1.2. Coordonarea de detaliu a proiectelor
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Coordonarea de detaliu a proiectelor de specialitati presupune ajustari ale solutiilor,
dimensiunilor, specificatiilor de orice fel, in marje care nu presupun modificarea costurilor
agreate intre client si executantul lucrarii. Misiunea de coordonare de detaliu presupune
redactarea de documente suplimentare care sa ajute la desfasurarea in cele mai bune
conditii a lucrarilor de executie — de exemplu planuri de goluri, sectiuni de coordonare etc.
7.1.3. Plan de sanatate si securitate in munca (SSM)

Se va elabora in conformitate cu prevederile legale.

7.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

7.2.1. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).

8. ETAPA DE CONSULTANTA LA SELECTIA DE OFERTE

8. ETAPA DE CONSULTANTA LA SELECTIA DE OFERTE PENTRU REALIZAREA
LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE

n aceasta etapa, scopul este alegerea celei mai bune oferte de executie a lucrarilor din
punctul de vedere al raportului calitate/timp/pret.

8.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

8.1.1. 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 timpul de raspuns sa fie cat mai mic (usurinta de a raspunde sa fie cat mai
mare), iar informatiile sa fie suficiente pentru ca executantul lucrarii sa poata oferi un pret
ferm.

8.1.2. Realizarea listei scurte

Arhitectul va trebui ca, pe baza unor criterii de competenta, experienta etc., sa identifice si
sa propuna o lista de executanti 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 respectivii
executanti, sau activitati de precalificare.

8.1.3. 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

procedurii de ofertare, arhitectul poate recomanda comunicari catre ofertanti cu privire la
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ajustarea termenelor de raspuns, pe baza monitorizarii statusului fiecaruia (amanari,
renuntari la pachete de lucrari etc.).

8.1.4. 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 multi executanti care au ofertat.

8.1.5. Contractarea executantului

Misiunea arhitectului este de a oferi asistenta tehnica cu privire la negocierea si semnarea
contractului de antrepriza. Este recomandabil sa se solicite consultanta juridica
specializata. Arhitectul va fi responsabil de intocmirea anexelor tehnice la contract si de
corespondenta acestora cu proiectul. Se recomanda anexarea proiectului la contractul de
antrepriza.

9. ETAPA DE ASISTENTA LA EXECUTIE

Etapa de asistenta pe parcursul executiei se refera la atributiile si competentele ce ii revin
arhitectului potrivit legii, din punctul de vedere al proiectarii si al consultantei, in vederea
realizarii lucrarilor in timpul, la pretul si parametrii de calitate stabiliti prin proiect.

9.1. MISIUNI DE BAZA

9.1.1. Participarea la fazele determinante

Conform prevederilor legale, |la fazele de executie determinante ale lucrarii (stabilite prin
proiect, convenite contractual, si oricum anterior inceperii constructiei), arhitectul va
participa la verificarea lucrarilor, pe santier. Vizitele se vor concentra pe obiectul fiecarei
faze determinante si al protocoalelor de validare a acesteia si nu pot fi considerate vizite de
verificare prin sondaj.

9.1.2. Supravegherea modalitatii de executare a lucrarilor

Misiunea arhitectului de a inspecta santierul va fi apreciata de la caz la caz, in functie de
capacitatile clientului si competentele executantului lucrarii. Incidenta vizitelor si perioada
maxima pe parcursul careia ele sunt efectuate se stabilesc a priori. Inspectiile pe santier
pot avea loc si cu ocazia sedintei de comandament, periodic, cu ocazia verificarilor 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,
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concomitent cu vizita saptdmanald, se pot efectua si verificari prin sondaj. In urma
verificarilor, arhitectul va emite un raport prin care va evidentia conformitatea sau
neconformitatea lucrarilor verificate cu proiectul, dupa caz. Solutionarea defectelor de
executie, a schimbarilor fatad de proiectul de executie si remedierea altor abateri de la
prevederile proiectului vor face obiectul misiunii detaliate la 9.2.1. In cadrul sedintelor de
comandament, arhitectul va avea un rol de prevenire activ, va incerca preintampinarea
greselilor de executie, va semnala elementele de dificultate sporita ale proiectului, va oferi
clarificari la proiect.

9.1.3. Project management

Misiunea de project management este, in principal, legata de activitatea de santier si
consta intr-un efort continuu, compus, in principal, din urmatoarele activitati: instruirea
executantului lucrarii cu privire la preluarea amplasamentului, instruirea clientului cu privire
la alte servicii ce trebuie aprovizionate pentru etapa de executie in raport cu indatoririle
legale ale acestuia (planul de securitate a muncii, masuratori si verificari topo, documentar
fotografic, studii diverse etc.), analizarea cererilor de plata emise de catre executantul
lucrarii 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 la fazele determinante, receptia la terminarea lucrarilor, realizarea cartii
constructiei — inclusiv calculul final al valorii de investitie pentru regularizarea taxei de
eliberare a autorizatiei de construire, tinerea evidentei dispozitiilor de santier,
managementul programului de desfasurare in timp detaliat (verificarea activitatilor
executantului lucrarii, cum ar fi comenzile de materiale, echipamente si dotari).

9.1.4. Receptia la terminarea lucrarilor

Receptia la terminarea lucrarilor se va realiza in conformitate cu prevederile legale.
Aceasta misiune nu implica receptia lucrarilor in vederea punerii in functiune/darii in
folosinta.

9.1.5. Punerea in functiune/darea in folosinta

Punerea in functiune presupune livrarea obiectului de investitie clientului. Arhitectul va

trebui sa alcatuiascd manualul de folosire a obiectivului de investitie, sd anexeze la acesta
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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
referitoare 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 obiectivului de investitie (furnizorii de echipamente, brigada de
pompieri etc.). Arhitectul are obligatia legala de a intocmi cartea tehnica a constructiei.

9.2. MISIUNI SUPLIMENTARE

9.2.1. Asistenta tehnica

Pe baza verificarilor lucrarilor sau pe baza solicitarilor clientului sau executantului lucrarii,
arhitectul va oferi asistenta tehnica pe parcursul derularii lucrarilor de executie. 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 decéat in sistem ,e stimare orara”, estimare ce, in
mod uzual, se ajusteaza pe masura ce lucrarile de executie avanseaza. Activitatile ce
alcatuiesc asistenta tehnica sunt: adaptarea proiectului la dimensiunile rezultate din
executie, adaptarea proiectului la tehnologiile disponibile sau impuse la momentul executiei
(altele decét cele prevazute in proiect), 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, a desenelor de fabricatie sau a
modificarilor/adaptarilor proiectului propuse de catre executantul lucrarii, realizarea
proiectului post-executie.

9.2.2. Proiecte de fabricatie

Proiectele de fabricatie (desenele de uzinare) sunt documentatii ce detaliazéd modul
tehnologic de realizare a unei parti a constructiei. Proiectele de fabricatie rezolva
considerente precum: optimizarea folosirii materialelor, desene pentru personalul ce va
pune Tn opera materialul (il va debita, il va prelucra in atelier etc.). Proiectele de fabricatie
sunt elaborate, de regula, pe baza releveului situatiei existente si, pentru acest considerent,
de regula, se vor comanda si realiza pe masura ce lucrarile de constructie avanseaza.
Proiectele de fabricatie vor fi elaborate avand la baza proiectul de executie si nu presupun

solutii suplimentare. Exemple de lucrari ce necesita de obicei aceste proiecte de fabricatie
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sunt fatadele cortina, confectiile metalice. Nu trebuie confundat proiectul de fabricatie cu
detaliile de executie.

9.2.3. Reevaluare costuri de executie

Aceasta misiune este una de management si nu poate fi derulatad decat in conjunctie cu
misiunea de asistenta tehnica. in principal, misiunea se refera la licitarea de solutii
alternative la proiect, dar poate presupune, de asemenea, cautarea si identificarea
potentialelor directii de studiu.

9.2.4. Indicarea in proiect a producatorilor, produselor si furnizorilor (vezi 4.2.5.).

10. ETAPA DE URMARIRE A COMPORTARII IN EXPLOATARE A CONSTRUCTIEI SI
INTERVENTII IN TIMP

In urma finaliz&rii constructiei, pe parcursul exploatarii acesteia, conform prevederilor legale
si bunei practici, poate fi necesara interventia arhitectului. Scopul acestei etape sunt
bunastarea si siguranta in exploatare ale constructiei, pana la desfiintarea acesteia.

10.1. MISIUNI SUPLIMENTARE

10.1.1. Supravegherea in timp a constructiei

Supravegherea in timp se va face pe baza proiectului executat de catre arhitect in etapa de
proiectare si, dupa caz, a proiectului post-executie. Aceasta misiune va consta in
verificarea comportarii constructiei in timp si in emiterea de rapoarte referitoare la
rezultatele verificarilor, precum si la recomandarile de interventii, avand in vedere
deteriorarea anumitor elemente de constructie sau chiar o performanta sub parametri a
cladirii.

10.1.2. Acordul proiectantului initial

Misiunea proiectantului initial de a-si da acordul cu privire la interventiile asupra constructiei
se poate impune prin prevederile legale, dorinta clientului si in urma imprejurarii ca
proiectantul initial are toate informatiile cu privire la constructia in cauza. Acordul
proiectantului initial trebuie s& mentioneze criteriile de evaluare si, de asemenea, 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 prevederilor legale. Acordul proiectantului initial nu va fi conditionat de estetica
interventiei propuse.

11. MISIUNI iIN AFARA ETAPELOR DE PROIECTARE
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Pe parcursul desfasurarii proiectului de investitie (etapa de proiectare sau de executie), Si
indiferent de etapa de proiectare, pot aparea misiuni care tin de promovarea, realizarea
sau comercializarea proiectului. Scopul acestor misiuni este sa contribuie la succesul
proiectului.

11.1.1. Sustinerea proiectului

Sustinerea proiectului in fata unor terte parti, altele decéat forurile de avizare, conform legii —
investitori, media etc. Este vorba despre organizarea intalnirilor, pregatirea de materiale
specifice, precum si sistematizarea feedbackului Tn urma prezentarilor in cauza.

11.1.2. Materiale pentru marketing

Misiunea implica adaptari ale planurilor in conformitate cu cerintele utilizatorului final sau
conform cu parametrii de comercializare, precum si masurarea suprafetelor in vederea
comunicarii acestora catre potentiali clienti. De asemenea, anumite investitii sau dorinta
anumitor clienti presupun/e elaborarea de prezentari speciale (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. Ele nu
trebuie confundate cu prezentarile pe care arhitectul le elaboreaza pentru a-si comunica
solutiile proiectate. Aceste prezentari sunt incluse in misiunile obligatorii, tehnica lor este la
alegerea arhitectului in functie de stilul acestuia, sunt proprietatea arhitectului si nu pot fi
folosite in scop de comercializare decéat cu acordul acestuia.

ALTI SPECIALISTI

ALTI SPECIALISTI implicati in procesul de proiectare

Specialisti in:

. structuri de rezistenta

. instalatii interioare &

. instalatii electrice de curenti tari si curenti slabi
. instalatii termice si de ventilatie

. instalatii sanitare

. instalatii exterioare

. instalatii de distributie a utilitatilor

. instalatii de iluminat exterior
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. instalatii de irigatii

. tehnologia plantelor

. sistematizare verticala

. alte domenii

STUDII SI VERIFICARI

Studii:

. Studiu geotehnic

. Ridicare topografica

. Studiu istoric

. Studiu de insertie in sit istoric

. Studiu arheologic

. Studiu pe material

. Studiu de circulatie

. Studiu de impact asupra mediului
. Studiu aeronautic

. Studiu de insorire

. Studiu de iluminat

. Studiu stratigrafic al paramentului
. altele

Verificari:

» Verificari conform prevederilor legale

Anexa Nr. 2

Platforma comuna de precalcul (PCPC) din cadrul Sistemului de informatii asupra
costurilor pentru proiectarea de arhitectura serveste la cuantificarea timpului necesar
prestarii serviciilor de arhitectura, oferind totodata bugetelor de proiectare o baza de calcul.
Informatiile pe baza caruia a fost realizat acesta au fost culese prin intermediul unei cercetari

sociologice cantitative. Platforma rezultata este publica si poate fi accesata la adresa web:
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http://mail.imas-inc.com:8080/arhitecti/index.php/186346

Mai multe informatii sunt disponibile aici:

https://www.oar.archi/am-nevoie-de-un-arhitect/sistemul-de-informatii-asupra-

costurilor-pentru-proiectarea-de-arhitectura-sic-pcpc
Platforma Comuna de Pre-Calcul

Acest sistem se fundamenteaza pe un calcul obiectiv privitor la volumul de munca
investit in executia contractelor de arhitectura din Roménia avand ca punct de
plecare piata contractelor incheiate dupa anul 2000. Realizarea acestui calcul a
presupus culegerea de informatii de la arhitectii practicieni despre timpul de lucru
necesar realizarii/indeplinirii fiecarei misiuni de arhitectura, in cadrul unei diversitati

cat mai mari de obiective de arhitectura.

Baza de date obtinuta in urma culegerii de informatii prin completarea unui
chestionar (online sau prin interviuri fata in fata) permite cuantificarea timpului
necesar prestarii serviciilor de arhitectura pe misiuni, oferind astfel o baza de calcul
pentru bugetele de proiectare, precum si posibilitatea de a justifica in mod corect si

concret onorariile.

Utilizatorul platformei electronice poate fi orice persoana fizica sau juridica in
calitatea sa de beneficiar al unui contract de proiectare si orice arhitect care doreste

validarea calculelor privitoare la volumul de munca necesar executiei unui contract.

Platforma are incarcate date doar pentru proiectarea cladirilor noi, pentru
urmatoarele programe de arhitectura: 1) locuinte individuale si semicolective (case),
2) locuinte colective (blocuri cu apartamente), 3) invatamant, formare, cercetare, 4)
social si sanatate, 5) arte, cultura, sport, agrement si culte, 6) comert, 7) turism, 8)
birouri si administratie, 9) transport, productie si logistica, agricultura, silvicultura,

centrale tehnice.

Formule de calcul incarcate in Platforma Comuna de Pre-Calcul (PCPC)
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Estimarea timpului total de proiectare a unui obiectiv de arhitectura se obtine printr-
un model matematic a carui adecvare se testeaza prin mijloace statistice. Aceasta
presupune cautarea unei relatii de dependenta functionala — specifice fiecarui
obiectiv de arhitectura — intre timpul de proiectare si caracteristicile concrete ale
proiectului. Analiza statistica prin care se pot obtine astfel de relatii functionale este
regresia statistica, instrument ce permite estimarea valorii unei variabile, pornind de

la valorile altei variabile. in cazul de fata, modelul de regresie este unifactorial:
T =f(X),
unde: T — timpul de proiectare masurat in ore,

X - suprafata desfasurata sau volumul cladirii.

Timpul este variabila dependenta/ endogena, iar variabila independenta/ exogena
este una dintre caracteristicile proiectului (suprafata desfagurata sau volumul

cladirii).

Pentru obiectivele de arhitectura pentru care exista suficiente date/ informatii culese,
calculul realizat in PCPC este rezultatul unei formule care utilizeaza coeficientii
ecuatiei de regresie (i.e. ai modelului matematic de dependenta functionala intre
suprafata desfasurata si timpul total de proiectare). Modelul de regresie utilizat are

expresia generica:
T =(B)+*f(S)
unde: T — timpul de proiectare masurat in ore,
B — vectorul coeficientilor de regresie,
f — dependenta functionala a modelului de regresie
S - suprafata desfasurata a obiectivului propus.

Pentru obiectivele de arhitectura pentru care baza de date culese este, deocamdata,
mai mica de 30 de chestionare, calculul realizat in PCPC este rezultatul inmultirii

directe dintre suprafata si suma mediilor geometrice pe metrul patrat
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corespunzatoare misiunilor de arhitectura propuse (pentru care au fost culese date

in cadrul cercetarii).

T=S+x z m_(g,i)

iEMprop
unde: T — timpul de proiectare masurat in ore,
S - suprafata desfasurata a obiectivului propus,

mg,i — media geometrica a timpilor de proiectare pe metrul patrat,
corespunzatoare misiunii ,,i” din multimea de misiuni de arhitectura pe care

arhitectul si le propune spre executare (Mprop).

Anexanr. 3

METODOLOGIA DE ELABORARE $I GHIDUL DE UTILIZARE A INSTRUMENTULUI DE
CALCUL AL COSTULUI OREI DE PROIECTARE, BAZA PENTRU CALCULUL
ONORARIULUI
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Prin birou vom intelege oricare din formele de organizare ale profesiei de arhitect din
Romania: BIA, BAA, SC, SCPA.

Acest cost orar poate fi calculat de orice birou, este particular situatiei lui la un moment
dat si nu reprezinta un pret. El poate indica biroului valoarea pretului de la care, in sus, un
proiect devine profitabil. Pretul este stabilit de piata, prin negocierea intre partile
contractante. Pretul este influentat de o serie de factori printre care si de valoarea pe care
cumparatorul o atribuie in mod subiectiv celui care presteaza serviciu respectiv. Clienti
diferiti pot plati diferit pe acelasi arhitect sau acelasi client poate plati diferit pentru proiecte
diferite cu acelasi arhitect.

Orice exemplu numeric este mentionat exclusiv cu titlu didactic si nu reprezinta o
sugestie ca respectivele costuri ar trebui sa fie la acea valoare. Fiecare birou in parte
poate sa inventarieze propriile costuri si sa faca acest calcul bazat pe situatia sa de fapt.

Costuri directe

Costul direct principal care este cel cu personalul care face proiectarea astfel va trebui
calculat, pe categoriile de personal, costul orar 'direct’. Costul total cu o persoana include
pe langa salariu si toate impozitele, taxele si contributiile aferente, tichetele de mas3,
trainingul, taxele de membru in diverse organizatii profesionale etc.

Costuri indirecte

Sunt costurile care nu pot fi atribuite direct si in totalitate unui anumit proiect. De
exemplu costul cu chiria spatiului unde isi desfasoara activitatea un birou de arhitectura.
Aceste costuri se impart dupa o cheie repartitie pe fiecare proiect. Prin natura activitatii
(servicii) principala metrica este ora persoanei care livreaza serviciul, in speta arhitectul.
Costurile indirecte vor fi deci repartizate pe totalul orelor lucrate de personalul care face
proiectarea sau face alte servicii oferite direct clientului in cadrul proiectelor.

Exemple de costuri indirecte, generale, care trebuie repartizate sunt: vanzari, sediu,
marketing, administrative, aparatura specifica (masura, foto/video etc.), transport, IT si
telecomunicatii, diversi alti subcontractori (contabilitate, juridic, altii decéat cei de specialitate
pe proiect), personal administrativ - secretar(a).

n

CG, = z cgj

j=1
unde:

CG.este costul general total, cel care va fi repartizat pe orele livrate catre client, facturabile.
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cgjeste o categorie de costuri generale din exemplul de mai sus (vanzari, sediu etc.)
n este numarul de categorii de costuri generale care se gasesc in biroul de arhitectura

Amortizarea

Deoarece obiectul anumitor achizitii (aparatura, software etc.) este utilizat mai multi ani, el
va trebui repartizat pe perioada folosintei lor adica amortizat in timp. Ele sunt denumite
fiscal ca imobilizari si ele pot fi corporale (computere, automobile etc.) sau necorporale
(licente software, brevete etc.)

PERSONALUL
Exemplu de categorii de personal:

e Arhitect cu niveluri diferite de remunerare

e Auxiliar - personal administrativ
Este important sa includem atat costurile lunare (salariu, impozite si contributii legate de
salarii, tichete masa) cat si cele care nu sunt lunare, dar apar de obicei cel putin o data
pe an (tichete cadou, prime de sarbatori, training, cotizatii organizatii profesionale). Cele
care apar o data la mai multi ani se vor imparti pe an in mod fractionat.

Pentru a ajunge la un cost orar vom utiliza numarul de ore lucrate pe zi precum si numarul
de zile lucratoare disponibile pe an.

Calculul se face pe an datorita sezonalitatii activitatii (de ex. sarbatori, concedii) deci
costurile vor fi calculate anual si apoi impartite pe numarul de zile lucratoare. Numarul
efectiv de zile lucratoare poate diferi de la un birou la altul in functie de numarul de zile de
concediu care sunt agreate cu angajatii. Apoi se va inmulti cu numarul de ore lucrate pe
zi si care poate diferi de la o persoana la alta in functie de norma cu care este angajata.
Orice aranjament cu mai multe zile libere pe saptamana decéat cele cf. legii se poate
echivala cu un numar redus de ore pe zi fata de cele 8 prevazute legal.

ZLa =365—2%52—SL—EZL—CO
unde
ZLa este numarul de zile de lucru dintr-un an

SL este numarul mediu de zile sarbatori legale care sunt in intervalul luni-vineri dintr-un an -
pentru Roméania o aproximatie poate fi 10.
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EZL este estimarea numarului mediu al zilelor libere cu plata pentru boala, evenimente
familie etc.

CO este numarul mediu de zile de concediu de odihna anual.

Pe langa acest timp efectiv nelucrat, exista o0 suma de ore care nu este cheltuita pe
proiecte pentru clienti - timp nefacturabil. De exemplu timpul petrecut pentru vanzare
(intalniri prospective cu potentiali clienti, ofertare), training (de specialitate, abilitati
generale). Raportul dintre timpul facturabil catre client dintr-un an si ZLa x 8 este denumit
rata de utilizare - RU.

Numarul de ore facturabile dintr-un an va fi deci NOF, = ZL, X 8 X RU

Rata de utilizare se poate estima prin evidenta timpului petrecut pe o anumita perioada, ca
medie, pentru persoanele care fac activitatea de proiectare in birou.

Costul orar al unei persoane (categorii de persoane) se face adunand costurile directe
legate de ea cu cele indirecte repartizate pe numarul de persoane din firma impartite pe
numarul de ore facturabile disponibile intr-un an, adica

COr = COp + COgp

unde

COr este costul orar total

COj este costul orar direct (salariu, tichete de masa, prime etc.)

CO.y este costul orar general repartizat pe persoana (sediu, marketing, IT, aparatura
specifica, etc.specifica)

Yj=1Cd;

COpk = NOFaxNPK
unde

Cd; este o grupa de cost direct cu personalul din categoria respectiva (salariu, tichete de
masa, training etc.)

m este numarul de grupe de cost cu personalul din categoria respectiva (salariu, tichete de
masa etc.)

NPk — este numarul de persoane din categoria K. Daca se face calculul pe offiecare
persoana este 1.
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CGt

COpp = ————
GR ~ NOFaxNP

CG, este costul general totali al biroului si nu trebuie sa includa costurile cu
subcontractorii pe proiect sau alte materiale facturate separat catre client (exemplare de
dosar suplimentare, machete etc.)

NP numarul de persoane din cadrul biroului care livreaza servicii direct catre clienti

Costul unui proiect va fi calculat din numarul de ore lucrate de fiecare persoana din birou
pe respectivul proiect inmultit cu costul orar total ar fiecaruia la care se adauga costurile cu
subcontractorii de pe proiect (structura, verificatori etc.) si alte cheltuieli care au fost
stabilite ca se factureaza separat prin contract cu clientul (exemplare splimentare de
dosare, traduceri, machete etc.).

Toate costurile pe care le are un birou de arhitectura se regasesc in contabilitatea sa deci o
verificare globala care se poate face este totalul costurilor pentru un an ar trebui sa fie
identic cu cel furnizat de contabilitatea financiara.

METODOLOGIE

Pentru repartizarea costurilor indirecte pe proiect a fost aleasa 'metoda traditionala' care
se preteaza mai bine dimensiunilor reduse a unui birou de arhitectura, a simplitatii si
costului redus pentru implementare. Ea repartizeaza uniform costurile indirecte pe categorii
de personal in vederea obtinerii costului orar pentru fiecare dintre ele.

Limitari
Implementarea algoritmului si recomandarile din acest document presupun integrarea
acestora intr-un context care este afectat si de alti factori (incluzand dar fara a se limita la
factori economici, decizii de afaceri, politica de preturi, politici de finantare, schimbari
legislative etc.) si ca rezultatul aplicarii lor este conditionat de impactul acestor factori in
integralitatea lor sau in parte. OAR nu poate fi deci tinut raspunzator de rezultatul financiar

al biroului care le implementeaza in tot sau in parte si nici de rezultatul oricarui proiect
derulat de respectivul birou.
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Anexa nr.4

Contract de prestéri servicii in domeniul arhitecturii si urbanismului

Partile contractante
Arhitect

Firma/biroul

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras, judet, tara

telefon, fax

telefon mobil +XX XXX XXX XXX
e-mail XXX @XXX. XXX
CUI (CIF) RO xxxxxxxx

numarul de Tinregistrare la Jxx/ xxx / XXxx

Registrul Comertului

Client

Firma

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras

telefon, fax
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telefon mobil FXX XXX XXX XXX
e-mail XXX@XXX. XXX
CUlI (CIF) RO XXXXXXXX

numarul de Tinregistrare la Jxx/XxxXx/XxXxx

Registrul Comertului
Obiectul contractului, componenta contractului si definitiile termenilor
Obiectul contractului

Obiectul prezentului contract il constituie indeplinirea de catre Arhitect a misiunilor
convenite in sectiunea G, ca prestatie necesara pentru realizarea obiectivului

", si acordarea dreptului de utilizare sau

cesiunea unor drepturi patrimoniale, in forma prevazuta in sectiunea D.
Pentru prestatia contractata, Arhitectul este indreptatit la incasarea unui onorariu, definit in

sectiunea C.
Componenta contractului

Constituie parti componente ale prezentului contract anexele numerotate si identificate Tn
subtitlu ca fiind anexe ale prezentului contract, semnate de toate partile contractante.

Contractul este guvernat de prevederile imperative ale normelor roméanesti in materie,
inclusiv legea privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect (L 184/2001,

actualiz.) si celelalte acte normative specifice profesiei de arhitect.

Definitiile termenilor

Atunci cand sunt folositi in prezentul contract de prestari servicii in domeniul arhitecturii,
daca nu reiese altfel din context, termenii si expresiile de mai jos vor avea
urmatoarele intelesuri:

Contract
inseamna prezentul contract de prestari servicii in domeniul arhitecturii, inclusiv
anexele contractului si actele aditionale, daca este cazul.

Arhitect
inseamna o persoana fizica capabild sa incheie acte juridice, care desfasoara o

activitate profesionala independenta, dispune de autorizari / atestari in domeniul
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arhitecturii si/sau urbanismului, si este inscrisa ca membru al Ordinului Arhitectilor
din Romania si/sau atestata ca specialist de catre Registrul Urbanistilor din
Romania, sau o entitate juridica in care activeaza cel putin o persoana care
indeplineste conditiile de mai sus.

Client
inseamna o persoana fizica capabila sa incheie acte juridice, o persoana juridica
sau o autoritate contractanta (care este obligata la atribuirea contractelor de
achizitii publice sa aplice normele privind achizitiile publice).

Partile
inseamna toate partile semnatare, Arhitectul si Clientul, impreuna.

Documentatie
inseamna proiectul precum si alte servicii care fac obiectul contractului, de
asemenea toate documentele, contractele, notele, dispozitiile legate de realizarea
obiectului contractului.

Proiectul
inseamna partea inchisa a Documentatiei, care se afla sub protectia drepturilor de
autor, si se situeaza in toate sectoarele si domeniile comandate Arhitectului, si a
carui executie constituie obiectul contractului.

Supravegherea autorului
inseamna indeplinirea obligatiilor pe santier care rezulta din legislatia in constructii.

Onorariu
inseamna totalitatea remuneratiei datorate de Client catre Arhitect pentru
activitatea desfasurata in temeiul contractului, decontaté prin factura unica sau
facturi partiale si factura finala.

Investitie
inseamna un proiect de constructie care implica construirea unui obiect nou sau
extinderea, reconstructia, suprainaltarea, adaptarea si modernizarea etc. unui
obiect existent, prin termenul de "obiect" intelegand atat o constructie arhitectonica
individuala, o constructie, o lucrare peisagistica sau un ansamblu.

Executantul

inseamna antreprenorul general sau un grup de antreprenori de constructii.
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Intarziere
inseamna nerealizarea unei activitati la timp, daca depasirea termenului a aparut
din motive pentru care cel care a provocat intarzierea nu este responsabil.
Intérziere din vina péartii
inseamna nerealizarea unei activitati la timp, daca depasirea termenului a aparut
din motive pentru care cel care a provocat intarzierea este responsabil.
Schimbari semnificative
inseamna schimbari semnificative in proiect, daca interfereaza mai mult de 5% in
sistemul constructiv, functional sau de instalatii al investitiei aprobat in prealabil de

catre Client.
Onorariul Arhitectului
Modul de calcul al onorariului

Partile stabilesc ca principalul document prin care se stabileste modul de calcul al
onorariului este "Stabilirea onorariului si esalonarea platilor" care reprezinta anexa 1
la prezentul contract.

Onorariul convenit este stabilit prin negociere libera, avand ca punct de referinta valorile de
timp ale Sistemului de Informatii asupra Costurilor, elaborate de Ordinul Arhitectilor
din RomaniaZ.

Modificarea onorariului

in cazul in care, pe parcursul derulérii contractului, se va dovedi necesara elaborarea de
documentatii suplimentare pentru lucrari ce nu au putut fi prevazute la data incheierii
contractului, aceste noi documentatii vor fi considerate prestatii suplimentare, cu un
onorariu distinct, si vor face obiectul unor acte aditionale la prezentul contract.

Modificarile, completarile si variantele ulterioare solicitate de Client fatd de tema initiala de
proiectare atrag dupa sine tratarea lucrarilor noi ca prestatii suplimentare, in sensul

articolului precedent.

2 Pentru programe sau misiuni acoperite de baza de date a SIC la momentul negocierii contractului.
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Valoarea onorariului se poate actualiza, doar cu acordul scris al ambelor parti, daca este
necesar, in functie de rezultatele studiilor preliminare si/ sau evolutiei

proiectului/executiei.
Consultanta de specialitate in afara obiectului contractului

Pentru toate celelalte servicii solicitate, care nu fac parte din misiunile asumate de Arhitect
pentru realizarea obiectului contractului, onorariul pentru consultanta acordata se
tarifeaza orar, cu un tarif de ...3 EUR / h, echivalent in RON la cursul BNR din ziua
facturarii serviciului.

Timpul de deplasare sau timpul de asteptare se tarifeaza cu un procent de ...* % din
valoarea tarifului orar pentru consultanta de specialitate.

Serviciile de consultanta se deconteaza lunar in baza unor tabele detaliate (cuprinzénd
numele persoanei care a prestat serviciul, data, descrierea serviciului, durata prestarii

serviciului, costuri suplimentare - cu data, felul cheltuielii, dovada, suma).
Costuri conexe suplimentare

Clientul va rambursa sau va suporta cheltuielile de deplasare pentru deplasari la distante
mai mari de ...° km calculati de la sediul Arhitectului. Pentru deplasari cu vehiculele
proprii, Arhitectul stabileste tariful de ... EUR / km.

Pentru activitati de consultanta de specialitate in afara obiectului contractului, la costurile
efective de deplasare se adauga si onorariul pentru timpul de deplasare, respectiv
asteptare.

In cazul in care Clientul solicitd Arhitectului sa preia activitati logistice si de secretariat

(depuneri documentatii / ridicari de avize, multiplicari documentatii etc.), aceste

3 Se recomanda introducerea tarifului cei mai ridicat al biroului Arhitectului, Tntrucat in aceasta categorie
trebuie incadrate serviciile cele mai complexe, cu un raport extrem de ridicat intre valoarea pentru Client si
timp efectiv alocat de Arhitect.

4 Se recomanda o valoare de 60%, Tn principal pentru a creste pretuirea timpului Arhitectului.

5 O valoare uzual acceptata este de 20km de la sediul Arhitectului. Conditiile de trafic (in special in situatia
Capitalei) pot insa influenta semnificativ acest prag recomandat.

6 Tariful per km ar trebui compus din costul combustibilului, consumabilelor, mentenantei/reviziilor, reparatiilor
curente, asigurarii de raspundere civila auto, asigurarii Casco. Ordinul de marime ar trebui sa fie in medie
echivalentul a 4-4,5 ori costul combustibilului per km, cu o dependentad semnificativa in functie de tipul
vehiculului.
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prestatii se tarifeaza cu ...” % din valoarea tarifului orar pentru consultanta de
specialitate. Dupa caz, se adauga costurile de deplasare.

Cheltuielile legate de multiplicarea desenelor si documentelor in cantitati care le depasesc
pe cele prevazute in contract, precum si realizarea de filme si fotografii se vor suporta
de catre Client, suplimentar fatd de orice alte onorarii stabilite.

Orice studii, expertize sau documentatii solicitate de terti pe parcursul derularii contractului

sunt considerate prestatii suplimentare si vor fi tratate in sensul art. C.2.1.
Modalitatea de plata a onorariului

Platile se vor face integral pe baza facturilor emise de catre Arhitect, valoarea acestora
fiind echivalentul onorariului convenit in anexa 1, calculat la cursul de schimb
RON/EUR al BNR din ziua emiterii facturii.

Decontarea lucrarilor se face prin virament in contul Arhitectului, in maxim ...2 zile
lucratoare de la primirea facturii de catre Client.

Plata lucrarilor de proiectare nu este conditionata de obtinerea aprobarilor si avizelor ce,

potrivit legii, se obtin de catre Client.
Drepturile patrimoniale

Dreptul de autor asupra proiectului si dreptul de proprietate asupra unui exemplar original
apartin Arhitectului, care va pastra acest exemplar in arhiva sa.

Exemplarele predate Clientului in conditiile prevazute in prezentul contract, devin dupa
plata integrala a acestora proprietatea lui. Acesta are dreptul de a folosi in mod
exclusiv proiectul care face obiectul prezentului contract, numai o singura data si
numai pentru realizarea investitiei mentionate in capitolul A - Obiectul contractului.

Proiectul care face obiectul prezentului contract nu poate fi reprodus, vandut sau pus la
dispozitia tertilor, in parte sau integral, decat cu acordul prealabil scris al Arhitectului.

Prin exceptie, exemplarele puse la dispozitia Clientului pot fi utilizate pentru scopul

7 Se recomanda o valoare de 60%, in principal pentru a creste pretuirea timpului Arhitectului.

8 Dependent de negocierea dintre parti. Dat fiind faptul ca prestatia este de regula una exclusiva, de realizare
a unui serviciu unicat, spre deosebire de achizitionarea unor produse de stoc, termenul de plata trebuie sa
reflecte caracterul orientat spre client al prestatiei. Astfel se recomanda ca termenul de plata negociat sa fie
situat intre 3 si 10 zile lucratoare, cat mai scurt posibil.
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destinat, de obtinere a avizelor, acordurilor si autorizatiilor din partea autoritatilor

indreptatite conform legii.

Utilizarea de catre Client a documentatiilor ce fac obiectul prezentului contract si pentru alte

amplasamente sau instrainarea lor in acest scop, partial sau integral, fara acordul
prealabil scris al Arhitectului, obliga pe Client la plata unor despagubiri catre Arhitect,
in cuantum egal cu onorariul total convenit, pentru fiecare repetare in parte. Aceste

despagubiri sunt datorate Arhitectului ca drept de protectie asupra propriei creatii.

Arhitectul este exonerat de orice responsabilitate pentru constructiile realizate in conditiile

prevazute la articolul precedent.

Arhitectul este singurul in drept sa opereze sau sa autorizeze modificari ale proiectului

intocmit, precum si ale lucrarilor de constructii-instalatii executate dupa acesta, pana
la data receptiei finale a obiectivului, Tn caz contrar este indreptatit sa ceara

despagubiri din partea Clientului.

Arhitectului Ti este permisa publicarea documentatiilor elaborate de acesta, in scopuri de

promovare profesionala. Pentru publicarea imaginilor private ale obiectului construit,

Arhitectul este obligat sa obtina acordul Clientului.

In cazul in care o parte, cu ocazia incheierii si executarii prezentului contract, obtine

informatii de ordin intern cu privire la cealalta parte, sau informatii si date
confidentiale, inclusiv de ordin tehnic, privind dezvoltarea, productia, capacitatea,
costurile, know-how-ul si unele proceduri - numite in general informatii confidentiale -
acesta se obliga sa pastreze confidentialitatea acestor informatii fata de terti si sa nu
le foloseasca in scopuri proprii, fara existenta unei conventii scrise in acest sens intre
parti. In cazul incélcarii acestor clauze, partea culpabila va fi obligaté la plata de

despagubiri.

Conditiile generale ale contractului
Principalele obligatii ale Arhitectului

Arhitectul se obliga sa execute serviciile convenite prin prezentul contract, respectand

normele tehnice si legislatia in domeniu, in conformitate cu cele mai bune cunostinte

si abilitati ale sale.
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Lucrarile la obiectul contractului nu vor fi incepute de Arhitect inainte de semnarea
contractului.

Arhitectul va informa Clientul asupra tuturor imprejurarilor neconforme cu situatia avuta in
vedere la incheierea contractului si sa participe la solutionarea problemelor ivite pe
parcursul derularii acestuia.

Arhitectul va analiza si va introduce in proiect toate recomandarile legale ale forurilor
avizatoare.

Daca are obiectiuni fata de instructiunile primite de la Client, Arhitectul ii va comunica acest

lucru de indata ce este luat la cunostinta.
Principalele obligatii ale Clientului

Clientul este obligat sa plateasca onorariul convenit pentru prestatiile stabilite prin contract.

Clientul se obliga sa asigure Arhitectului accesul la toate informatiile aflate in posesia sa
sau disponibile la terti, legate de obiectul contractului si sa obtina pentru Arhitect
permisiunea de acces in zona lucrarilor, pentru a culege datele tehnice necesare
executarii obligatiilor contractuale.

Clientul va furniza partile de documentatie la care se angajeaza in sectiunile G, H si I.
Intarzierile in furnizarea acestor documente prelungesc automat termenele de predare
catre Clientului si nu pot constitui baza de calcul a penalitatilor pentru Arhitect.

Clientul se obliga s& comunice cu Arhitectul numai prin seful de proiect complex si sefii de
proiect de specialitate sau, dupa caz, prin alte persoane autorizate de acestia.
Totodata va indica Arhitectului sau va stabili impreuna cu acesta, intr-un termen
convenit de comun acord, partenerii de proiectare si, respectiv, de executare a
lucrarilor de santier.

Conform cu prevederile Legii 10/1995 privind calitatea in constructii, Clientul va comanda si

va plati verificarea documentatiilor de executie.
Comunicarea dintre Arhitect si Client

Reprezentantul cu drepturi depline al Arhitectului in orice situatii este arh.

, reprezentantul cu drepturi depline al Clientului in orice

situatii este dl./dna.
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Transmiterea de notificari de orice fel se face in scris, atat pe suport fizic cat si electronic,
si se considera corespunzatoare odata cu confirmarea de primire din partea

destinatarului.
Obligatii in relatiile cu terti

Orice specialist sau proiectant de specialitate inclus in lucrarile de executare a prezentului
contract de catre Client va fi considerat specialist independent.

Inainte de indicarea specialistilor independenti Clientului se obliga ca va verifica daca:
vor fi acceptati de catre Arhitect,
domeniul lor de lucru va fi acceptat de catre Arhitect,
conditiile angajarii lor la lucrari privind executarea prezentului contract includ un punct

in care este stipulat ca Arhitectul este coordonatorul activitatii lor, in afara de cazul
in care a fost stabilit altfel.

Clientul se obliga sa angajeze / sa indice specialisti independenti care detin cel putin o
asigurare de raspundere civila de valoare egala cu cea a Arhitectului.

Clientul se obliga ca inainte de angajarea / indicarea specialistilor independenti s& puna la
dispozitia Arhitectului o copie certificata pentru conformitatea cu originalul a asigurarii
de raspundere civila a acestora.

Clientul se obliga sa transmita specialistilor independenti instructiunile prin intermediul
Arhitectului. Tn caz contrar Clientul suporté in totalitate responsabilitatea si se obliga

sa ii plateasca Arhitectului daune pentru prejudiciul produs.
Responsabilitatea Arhitectului

Daca investitia realizata pe baza unui proiect defectuos nu atinge parametrii tehnici si
utilitari prevazuti, Clientul are dreptul sa solicite despagubiri pe baza politei de
asigurare a Arhitectului.

Limitarea raspunderii Arhitectului

Arhitectul nu raspunde pentru neconformitatile sau cheltuielile produse Clientului de terte
persoane.
Arhitectul nu raspunde pentru schimbarile la proiect introduse de Client in cursul

constructiei daca Arhitectul nu si-a dat acordul in scris.
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Arhitectul nu raspunde si nu poate fi considerat garant in urmatoarele privinte:

actiuni si decizii comerciale ale Clientului, cu exceptia sfaturilor de specialitate incluse
in lucrarile acceptate;

greseli in documentatia care nu a fost pregatitd de Arhitect sau de o persoana pentru
ale carei actiuni/lipsa de actiuni raspunde Arhitectul;

neglijentd, omisiune sau renuntare de catre Client sau persoane care actioneaza in
numele sau;

competenta si actiunile specialistilor independenti, executantilor de lucrari de
constructii, furnizorilor sau oricaror alte persoane in afara Arhitectului si
persoanelor care lucreaza la executarea prezentului contract, pentru a caror actiuni
sau omisiuni este raspunzator;

Arhitectul nu raspunde pentru prejudiciile sau intarzierile care rezulta din actiunile sau
omisiunile organelor administratiei daca cauzele acestora nu rezulta din actiuni sau
omisiuni ale Arhitectului.

Raspunderea Arhitectului fata de Client pentru lucrarile specialistilor independenti se
limiteaza la coordonarea lucrarilor acestora.

Limitarea responsabilitatii Arhitectului nu se aplica daca legea prevede altfel.

Arhitectul nu are obligatia de a asigura asistenta tehnica de santier decat ca misiune
contractata si nici de a furniza informatii referitoare la lucrarile efectuate de specialistii

independenti.
Responsabilitatea Clientului si mandatul

Clientul raspunde pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiilor
sale care decurg din prezentul Contract.

Dupa terminarea lucrarilor de executie, responsabilitatea si ingrijirea obiectului trec in
sarcina Clientului.

Arhitectul poate asuma obligatii financiare in numele Clientului numai in caz de pericol
iminent de colaps total sau partial, cand acordul Clientului sau al reprezentantului sau

nu poate fi obtinut in timp util.
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Procedurile de inlaturare a deficientelor si lacunelor proiectului

Clientul are obligatia ca, inainte de acceptarea Proiectului sau a versiunii de lucru sa
efectueze verificarea in termen de max. 3 (trei) zile lucratoare, socotite de la data
predarii cu proces verbal, daca Partile nu au stabilit altfel.

Daca in timpul verificarii vor fi descoperite deficiente semnificative, care diminueaza
valoarea sau utilitatea Proiectului sau a unei parti a acestuia, Clientul poate actiona in
urmatoarea ordine:

sa solicite corectarea sau completarea Proiectului intr-un termen corespunzator,
stabilit de Parti,

dupa trecerea termenului sus-mentionat, daca proiectul nu a fost remediat, Clientul
va acorda un termen suplimentar,

daca termenul suplimentar a expirat, iar Proiectul nu a fost remediat sau completat
corespunzator Clientul poate rezilia Contractul.

Arhitectul are obligatia sa inlature gratuit si in termenul corespunzator, stabilit de comun
acord, toate deficientele si lacunele proiectului a caror existenta a fost constatata abia
in cursul realizarii investitiei si despre care Clientul va dovedi ca nu puteau fi

descoperite in timpul actiunilor de verificare.
Parametrii obiectului contractului
Parametrii generali ai obiectului contractului

Capitolul defineste:

Complexitatea proiectarii, manifestata in toate etapele realizarii prezentului

Contract

Partile Contractante marcheazéa cu semnul X pozitiile respective — dacé e cazul.

Realizarea proiectului investitiei este prevazuta a fi executata pe etape, daca

investitia necesita solutii de proiectare deosebite

Realizarea de variante de concept 1-3°

® Se recomanda limitarea numarului de variante de solutie elaborate in faza de concept. De regula 3 variante
sunt privite de ambele parti ca un numar echilibrat.
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Se noteaza numarul de variante

Reabilitarea cladirilor de patrimoniu (clasate sau nu):
a) unitare sau simple din punct de vedere stilistic
b) complexe din punct de vedere stilistic (diverse stiluri si intrepatrunderea

acestora)

Proiectarea de cladiri noi, extinderea prin corpuri noi a cladirilor existente,

amplasate in zone protejate construite sau naturale

Proiectarea de cladiri cu componenta subterana:
a) 2 niveluri (-2)

b) 3 sau mai multe niveluri (-3)

Proiectarea de cladiri de aparare individuale, de obiecte adaptate la cerintele

protectiei civile sau de obiecte cu pericol de explozie

Proiectarea de obiecte amplasate pe terenuri care necesita integrarea cladirii

in peisaj (urban sau natural); cladiri din zonele centrale ale oraselor

Proiectarea de obiecte a caror conditii de amplasare (de exemplu suprafata
construitd) sau forma sau cromatica sunt partial definite de reglementarile

locale (planul de amenajare zonala sau conditiile de constructie)
Proiectarea de obiecte amplasate pe pante sau pe parcele cu teren denivelat
Realizarea unui proiect cu clauza de confidentialitate

Realizarea unei lucrari de proiectare pentru export sau pentru o locatie in

afara granitelor Romaniei

Realizarea de desene de atelier individuale pentru proiectarea:
a) constructiilor metalice

b) constructiilor din lemn
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Reconstructie (renovare, modernizare) a cladirii numai in privinta instalatiilor -
Realizarea exclusiv a unei documentatii post-executie -

O investitie unicat datoritda importantei sociale, functiei, tehnologiei sau
caracteristicilor ambientale, ca si datorita realizarii in locatii centrale foarte
expuse, in locatii cu valoare peisagistica deosebitd sau in cazul unor solutii

ambientale, constructive si functional-tehnologice deosebit de laborioase

Semnétura Clientului Semnatura Arhitectului’®

Tema de proiectare

Informatii generale sau de detaliu privind program functional — utilitar, suprafata/volum
estimate, parametrii tehnici care precizeaza Obiectul Contractului, bugetul investitiei,
calculul onorariilor, alte comentarii pe care partile le considera esentiale pentru

punerea in aplicare corecta a obiectului contractului:

Semnaétura Clientului Semnaétura Arhitectului’

10 Semnarea de catre parti a listei sintetice de parametri generali responsabilizeaza suplimentar semnatarii.
Aceasta se recomanda a fi aplicata constient, nu doar pe coltul paginii din contract (semnarea fiecarei pagini
este de asemenea recomandata).
11 Semnarea de catre parti a informatiilor generale sau de detaliu responsabilizeaza suplimentar semnatarii.
Aceasta se recomanda a fi aplicata constient, nu doar pe coltul paginii din contract (semnarea fiecarei pagini
este de asemenea recomandata).
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Misiunile Arhitectului’?
Etapa planului urbanistic — dupa caz'?

Stabilirea temei si determinarea misiunilor de proiectare - necesar
Stabilirea zonei de studiu si realizarea unei viziuni de ansamblu asupra prevederilor,
planurilor si documentelor locale si supralocale in vigoare
Determinarea misiunilor de proiectare in conformitate cu prevederile legale si
normative in vigoare
Stabilirea studiilor de specialitate conexe si asistenta in luarea deciziilor privitoare la
alegerea specialistilor implicati in procesul de planificare, dupa caz
Verificarea compatibilitati PUZ cu PUG in vigoare
Vizite pe teren
Determinarea conditiilor de planificare - necesar
Prelevarea datelor
Determinarea documentelor relevante existente, atat la nivelul administratiei
locale cat si a altor autoritati, interesul public
Determinarea nivelului de planificare existent, precum studii topografice,
existenta fondului construit si a functiunii reglementate, terenurilor virane si
functiunii acestora, inclusiv plantatii, circulatii, echipare edilitara, conditii de
mediu, conditii geologice si hidrologice, de protectie a patrimoniului construit
sau mediului natural, structuri tehnologice, oglinzi de apa, proprietate prin
intermediul: vizitelor pe teren, reprezentarilor grafice, descrieri provenite din
contributiile altor specialisti implicati in demers (astfel o parte a PUZ nu poate
fi realizata inaintea avizarii tuturor studiilor de specialitate); determinarile
trebuie sa aiba la baza incadrarea in prevederile PUG si sa dezvolte si

completeze aceste prevederi

12 Tn contract, pe lista cu toate misiunile, se vor nota cele care vor fi prestate, dupa cum fost agreat in comun
13 Avand in vedere frecventa cu care investitiile de constructii au nevoie de definirea sau detalierea conditiilor
urbanistice, pentru cazul in care se preiau in contract si aceste prestatii, au fost introduse etape si misiuni cf.
practicii germane in domeniu, cu adaptari inerente. Astfel, este necesara realizarea corespondentei intre
numerotarea rezultata din structura contractului si numerotarea din documentul ,Misiunile Arhitectului”,
aprobat de CN al OAR.
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Reprezentarea suprafetelor pe care terenul este grevat de substante
periculoase pentru mediu, in masura in care exista aceste date;
Variatii de inaltime a terenului
Cuprinderea expresiilor manifestate de localnici, dupa caz
Analiza starii de fapt determinata in faza de prelevare a datelor
Prognoza evolutiei previzionate, in special prin prisma documentatiilor de urbanism
supraordonate, cu considerarea contributiilor celorlalti specialisti implicati
Contributia la stabilirea telurilor si scopurilor planificarii
Anteproiect - necesar
Solutia de principiu a principalelor componente ale temei in forma desenata cu
explicatii scrise, pentru justificarea conceptiei urbanistice, pentru prezentarea
solutiilor diverse pentru o aceeasi problema. Reprezentarea principalelor efecte ale
planificarii
Corelarea cu componentele de specialitate ale planificarii
Colaborarea la consultarea diverselor autoritati si reprezentanti posibil afectati de
planificare
Colaborarea la tratative cu comune invecinate, dupa caz
Colaborarea la informarea din timp a cetatenilor, inclusiv ilustrarea planificarii
Corelarea anteproiectului cu Clientul si consilile comunale
Proiect - necesar
Proiectarea PUZ pentru prezentarea publica in forma prescrisa cu motivarea
elementelor
Colaborarea la estimarea primara a costurilor si, dupa caz, consideratiilor asupra
lucrarilor de sistematizare sau altor actiuni, pentru care PUZ-ul constituie baza
Colaborarea la sintetizarea punctului de vedere al autoritatii publice locale cu privire la
observatiile receptionate
Corelarea proiectului cu Clientul
Proiectul in forma avizabila - necesar
Realizarea documentatiei PUZ in forma integraté pentru aprobarea in consiliul local,

motivatii dupa caz
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Etapa preliminara

Tema pentru ofertare - necesar
in aceasta etapa, arhitectul trebuie sa colecteze de la Client date suficiente, cu scopul
de a intocmi oferta de proiectare de arhitectura, respectiv oferta de proiectare
generala. Oferta va cuprinde onorariul de proiectare (propriu, al unui grup de
specialisti, sau pentru proiectarea generald), organizat pe etape de lucru/misiuni,
precum si calendarul de desfasurare in timp a procesului de proiectare, dupa caz.
Arhitectul va efectua o analiz& preliminara asupra terenului/spatiului interior, din punct
de vedere al constrangerilor si posibilitatilor de a construi — tehnice, urbanistice,
legislative, si va informa Clientul.

Oferta economica - necesar
Pe baza datelor din tema de ofertare, arhitectul va redacta oferta economica. In
cuprinsul ofertei economice, vor exista cel putin informatii cu privire la: specialistii
implicati in procesul de proiectare, etapele de lucru, timpul de desfasurare, onorariul
propus. Pentru a evita confuziile in interpretarea ofertei, este recomandabil sa fie
mentionati specialistii ale caror onorarii nu sunt incluse si/sau misiunile ce nu fac
obiectul ofertei.

Contractul de proiectare - necesar
Pe baza ofertei economice (si tehnice, acolo unde este cazul) acceptate, Arhitectul va
negocia contractul de proiectare. Modelul de contract va fi pus la dispozitia Clientului
de catre Arhitect, sau, in anumite cazuri exceptionale, sugerat de Client Arhitectului.

Analiza contextului urbanistic, tehnic si legislativ - necesar
Arhitectul va analiza contextul sitului/constructiei din punct de vedere urbanistic, al
cadrului tehnic si 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 si ridicarea documentelor de la autoritatile competente daca
se convine in acest fel, de comun acord. Aceste servicii vor fi remunerate suplimentar.

Consultanta imobiliara - optional

Misiunea arhitectului de consultanta imobiliara nu trebuie confundata cu cea a
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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 achizitiona un teren, inchiria / achizitiona un
spatiu intr-o cladire, sau chiar in ceea ce priveste o investitie imobiliara. Stabilirea
prefezabilitatii investitiei va avea in vedere parametrii 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, igiena, sanatate s mediu, economie de
energie si izolare termica, protectia impotriva zgomotului etc.

llustrarea de tema in scop de ofertare - optional
n 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 aceasts 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 remuneratie corespunzatoare este descurajatd de organizatia profesionala.

Studiul de prefezabilitate - optional
n aceasta etap3, de ofertare si contractare, misiunea arhitectului cu privire la
prefezabilitatea investitiei este limitatd in mod normal doar la schite preliminare si
calcule minimale. La fel ca 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 lucrérilor publice, conform cu
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prevederile legii cu privire la investitia planuita, arhitectul il va ajuta pe Client sa
fundamenteze necesitatea si oportunitatea investitiei, respectand continutul cadru
prevazut de lege. Pentru stabilirea prefezabilitatii, se vor analiza parametrii urbanistici,
valoarea de investitie estimata, precum si costurile in exploatare, respectiv beneficiile
potentiale. Formatul (continutul cadru, livrabilele) studiului de prefezabilitatea va fi
adaptat la gradul de complexitate al investitiei vizate. In 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 specialisti, 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.
Etapa pregatitoare

Tema preliminara de proiectare - necesar
Colectarea si structurarea datelor de la Client cu privire la intentiile si dorintele
acestuia de a construi (amenaja, reabilita, restaura etc). Tema preliminara de
proiectare nu va oferi solutii, ci va enunta 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
asumata de catre Client este documentul de referinta in evaluarea nivelului de
indeplinire a 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 Si vor atrage redimensionarea onorariului. Tema
preliminara de proiectare constituie baza pentru elaborarea temei detaliate de
proiectare.

Documente si studii necesare - necesar
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
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parcursul proiectului, platforma de comunicare in ceea ce priveste responsabilitatea
Clientului cu privire la ce trebuie sa puna la dispozitia Arhitectului (documente, studii
etc). Este recomandabil ca responsabilitatile (Clientului sau Arhitectului) privind
punerea la dispozitie, respectiv elaborarea documentelor si studiilor necesare, sa
constituie parte integranta a contractului sau anexa la contract. Arhitectul este
raspunzator sa anunte in timp util necesitatea elaborarii sau punerii la dispozitie a
documentelor/studiilor preliminare necesare in procesul de proiectare.

Specialisti necesari a fi implicati - necesar
In aceasta etapa, Arhitectul, pe baza informatiilor despre proiect, va propune lista de
specialisti care vor colabora la elaborarea proiectului (structura, instalatii etc).
Conform si cu intelegerea contractuald, toti specialistii implicati in procesul de
proiectare vor fi numiti de catre Arhitect si aprobati de catre Client. Specialistii vor fi
contractati, dupa caz, de Arhitect sau direct de catre Client. Arhitectul este
raspunzator sa anunte Clientul in timp util de necesitatea implicarii diferitilor specialisti
in cadrul procesului de proiectare. Este recomandabil ca lista specialistilor necesari a
fi implicati in procesul de proiectare sa fie nominalizata in cadrul contractului sau sa
constituie o anexa la contract. In contract se va specifica care specialisti vor fi
subcontractati de catre Arhitect.

llustrarea de tema - necesar
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 posibilitatile de satisfacere a cerintelor de tema. Materialul prezentat in cadrul
ilustrarii de tema va include orice piese scrise sau desenate cu scopul de a stabili
principalele caracteristici ale viitoarei constructii.
In aceasta etapa, In general, nu se va studia si prezenta arhitectura fatadelor,
cromatica, alegerea materialelor sau alte elemente care tin de conceptia detaliata de
arhitectura. llustrarea de tema va putea fi ajustata la cererea Clientului, conform cu
tema de proiectare agreata, daca nu presupune elaborarea de variante complet
diferite. Elaborarea unui studiu de variante se considera o misiune suplimentara si va

fi remunerata suplimentar.
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Bugetare costuri investitie - necesar
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 ale investitiei, care va face parte
integranta din tema de proiectare.

Planificarea desfasurarii investitiei - necesar
Planificarea desfasurarii in timp a proiectului se va face la nivel macro, avand in
vedere perioada de proiectare, licitatie si implementare a proiectului. Incé din aceasta
etapa, se pot prevedea termene pentru etapele de avizare si autorizare, esalonarea
investitiei sau realizarea diferitelor componente ale constructiei (structura de
rezistentd, anvelopanta, instalatii interioare si exterioare, finisaje etc.).

Studiu de ilustrare comparativ (pe variante) - optional
Cand complexitatea programului sau/si dificultatea sitului sau a altor factori o impune,
se vor stabili principalele caracteristici ale viitoarei constructii printr-un studiu
comparativ pe variante. Conditiile de remunerare se vor stabili in prealabil.

Solicitarea, urmarirea si ridicarea certificatului de urbanism si a avizelor preliminare -
optional
In aceasta etapa, arhitectul poate depune (solicita), urmari si ridica certificatul de
urbanism si avizele ce sunt considerate necesare pentru fundamentarea temei de
proiectare sau a prefezabilitatii in numele Clientului, daca se convine, de comun
acord, in acest sens.

Bugetare costuri de operare - optional
In cadrul misiunii de bugetare, un capitol separat va fi estimarea costurilor de operare
fintretinere). Estimarea acestor costuri va putea influenta balanta “buget de
investitie/costuri de operare”.

Consultanta pentru modalitatea de urbanizare a terenului - optional
Arhitectul poate consilia Clientul cu privire la modalitatea optima de urbanizare a
terenului. Arhitectul il va indruma pe Client catre specialistii abilitati s elaboreze
documentatiile de urbanism necesare si va putea sustine causa Clientului in fata

forurilor si institutiilor decidente.
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Etapa concept

Conceptul general si de arhitectura - necesar
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 rezistenta 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 isi
va asuma decizia de a propune avansarea la etapa urmatoare. Pentru trecerea la
etapa urmatoare este necesara aprobarea Clientului. Aceastd misiune presupune si
incorporarea comentariilor Clientului, altele decat cele care modifica tema de
proiectare.

Planificarea desfasurarii investitiei - necesar
Arhitectul va planifica desfasurarea in timp a proiectului, care sa cuprinda toate
etapele proiectarii, precum si principalele etape de constructie.

Realizarea de variante suplimentare - optional
In urma prezentdrii conceptului de arhitecturad Clientului de cétre architect, in anumite
cazuri, Clientul poate cere variante suplimentare.

Verificarea de incadrare in buget - optional
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 Clientul, pe baza unui material
realizat sau nu de catre primul.

Estimarea costului investitiei - optional
Arhitectul va calcula cantitatile de unitati (fie mp construiti, fie 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 constructie
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propuse, prin schimbarea tehnologiilor de constructie sau, dupa caz, chiar prin
reducerea cantitatilor.

Estimare costuri de operare - optional
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.

Proiectare pentru un impact redus asupra mediului - optional
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). n cazul in care Clientul urméreste s& obtina atestéari 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 si pentru dezvoltare sustenabila sunt recomandabile.
Etapa proiect definitiv

Tema detaliata (definitiva) - necesar
Arhitectul va detalia tema de proiectare in vederea demararii elaborarii proiectului
definitiv. Tema va include, in aceasta etapa, toti parametrii tehnici de functionare
propusi a sta la baza proiectului. Pentru aceasta, tema detaliata este propusa a se
realiza in colaborare cu toti specialistii implicati in proiect. In aceasta etap3, tema de
proiectare este tehnica si definitivd. Tema detaliata definitiva va include, de
asemenea, toate ajustarile survenite pe parcursul etapelor anterioare, inclusiv
observatiile aprobate ce nu necesitau reeditarea etapelor precedente si care vor
constitui parte din datele de tema pentru etapa in curs. Tema detaliata definitiva va fi
asumata de catre Client, iar orice revenire sau modificare ulterioara va atrage dupa
sine o reevaluare a onorariului, in raport cu misiunile suplimentare rezultate.

Proiectul definitiv prezentat la nivel schematic - necesar
Proiectarea schematica presupune pregatirea, pe baza proiectului de concept

(inclusiv comentariile Clientului cu privire la proiect si buget si care se regasesc in
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tema detaliata definitiva), a partilor scrise si desenate in format definitiv, cu scopul de
a descrie si a decide scheletul proiectului. in acest sens, proiectul va fi prezentat si
validat de catre autoritati, specialistii implicati in elaborarea acestuia, precum si de
catre verificatorii de proiect, conform legii. Totusi, cu privire la redactarea partilor
scrise si desenate, in aceasta etapa nu se vor impune cerintele specifice unui proiect
tehnic (cu exceptia documentatiei ce se va depune catre autoritati si care va trebui sa
corespunda cu cerintele specifice acestora). Cu privire la verificarile tehnice, acestea
nu vor fi finale, ci preliminare, pe problematica majora. La aceasta etapa vor trebui
cerute toate avizele relevante pentru validarea proiectului (cele din certificatul de
urbanism si altele, conform legii). Este acceptat ca toate partile de proiect sa fie pre-
tehnice si ca, in vederea organizarii licitatiei pentru constructor, toate piesele de
proiect vor trebui detaliate si completate. Este, de asemenea, 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 decét cele care
modifica tema detaliata de proiectare.

Planificarea desfasurarii investitiei - necesar
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.

Teme pentru specialisti - necesar
Arhitectul va elabora temele de lucru pentru toti specialistii implicati in proiect. Temele
de lucru vor fi redactate in urma discutarii si verificarii propunerilor cu toti specialistii
implicati.

Coordonarea preliminara a proiectului - necesar
In aceasta etap3, se va face pre-coordonarea proiectelor de specialitate. Arhitectul va

prelua schemele de structura de rezistenta si de instalatii, va evalua compatibilitatea
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dintre diferitele sisteme, elementele de structura de rezistenta 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 necesare
a fi solutionate Tn aceasta etapa si altele care pot fi, din motive de rapiditate si
eficientd, 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 urmatoare
va fi aprobata de catre Client.

Calcularea fezabilitatii investitiei sau DALI (Documentatie de Avizare a Lucrarilor de
Interventie) - optional
Arhitectul va intocmi continutul cadru /livrabilele ce descriu fezabilitatea 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. indeplinirea acestei misiuni presupune, de
asemenea, estimarea costurilor, planificarea desfasurarii in timp, solicitarea,
urmarirea si ridicarea de avize (daca se convine, de comun acord, ca arhitectul sa
preia acest serviciu). Asumarea de catre arhitect a indeplinirii acestei misiuni si
stabilirea remuneratiei aferente inseamna automat angajarea lui in elaborarea celor
mentionate mai sus si a celorlalte livrabile necesare descrierii fezabilitatii investitiei.

Solicitarea, urmarirea si ridicarea de avize si acorduri - optional
In vederea fundamentarii solutiilor functionale, tehnologice, constructive si economice,
arhitectul poate sa solicite, sa urmareasca si sa ridice avizele si acordurile necesare,
in numele Clientului. Arhitectul va raspunde la eventualele solicitari de documentatii
suplimentare sau lamuriri suplimentare emise de autoritatea / institutia emitenta a
avizului respectiv (elementele lipsa vor fi puse la dispozitie de catre proiectant, in
conformitate cu misiunile de baza). Elaborarea documentatiilor necesare pentru
obtinerea avizelor nu face obiectul acestei misiuni.

Verificarea de incadrare in buget - optional

In completarea misiunii de proiectare schematica, arhitectul va incorpora in proiect
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acele ajustari 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 cuviinta (dar
numai cu acordul Clientului), in vederea respectarii bugetului stabilit initial. Clientul Tsi
va exprima dorintele de ajustare a proiectului, dar numai in limita temei de proiectare
agreate la faza de concept.

Estimarea costului investitiei - optional
In aceasta etapa, se va face revizuirea calculului cantitatilor, precum si a costurilor
aferente. In aceastd etap4, in cazul in care nu s-a facut anterior, calculul cantitatilor
va fi Tn sistem indici de calcul (norme de deviz). Marja de eroare recomandata este de
+15%. In urma recalcularii costului estimat al constructiei, dupa caz, se vor lua decizii
de ajustare a proiectului, in vederea inscrierii in buget. Toate estimarile se vor face
apeland la sisteme de informare asupra costurilor, sau pe baza de oferte. in functie de

marime si complexitate, arhitectul poate colabora cu specialisti in domeniu.
Etapa proiect pentru autorizare

Proiectarea pentru autorizare - necesar
Arhitectul va realiza, pe baza proiectului definitiv si Tn 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. Aceasta misiune include si intocmirea pieselor
scrise si desenate, in vederea depunerii dosarului D.T.A.C.

Estimarea costurilor de constructie pentru taxare - necesar
Estimarea costului lucrarilor de constructie, in vederea calcularii taxei de autorizatie.

Depunerea, urmarirea si ridicarea avizelor si a autorizatiei de construire - optional
Aceasta misiune presupune depunerea tuturor documentatiilor catre autoritatile
competente avizatoare, completarea dosarului cu documentatiile 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
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solutionarii solicitarilor de documentatii suplimentare sau a lamuririlor suplimentare si

ridicarea avizelor si a autorizatiei de construire, in numele Clientului.
Etapa proiect pentru ofertare / evaluare

Proiectarea tehnica - necesar
Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru autorizarea
construirii, toate partile 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 exceptia eventualelor
modificari de tema ulterioare sau a lucrarilor neprevazute cauzate de terte parti sau
de motive imprevizibile).

Coordonarea tehnica a proiectelor - necesar
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.

Estimarea costurilor investitiei - optional
In aceasta etapa, se va revizui calculului cantitatilor, precum si a costurilor aferente.
Estimarea de cost va fi finald, cu o marja de eroare recomandata de + 10% si va
putea fi folosita drept referintd in cadrul procesului de departajare a ofertelor pentru
constructie.

Verificarea de incadrare in buget - optional
In aceasta etapa, ajustarea proiectului datoritd 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 parametrii agreati prin

tema si pe parcursul proiectarii.
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Estimarea costurilor de operare - optional

In aceasta etapa, se va revizui calculul costurilor de operare ale constructiei.
Etapa proiect pentru executie

Proiectarea de detaliu - necesar
Arhitectul va elabora, in completarea documentatiei tehnice pentru evaluare/ofertare,
toate detalile necesare comunicarii proiectului pe santier. Este acceptat ca,
suplimentar fata de proiectul de executie, 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 reprezentatd de documentatia pe baza careia
a fost realizata evaluarea/selectia ofertelor.

Coordonarea de detaliu a proiectelor - necesar
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 a

lucrarilor pe santier — de exemplu: planuri de goluri, sectiuni de coordonare etc.
Etapa de consultanta la selectia de oferte pentru constructie

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

Realizarea listei scurte - optional
Arhitectul va trebui ca, pe baza unor criterii de competenta, experienta etc., sa
identifice si s& propuna o listéd 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.
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Managementul ofertarii - optional
Misiunea consta, in primul rand, Tn 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).

Recomandarea ofertei potrivite - optional
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.

Contractarea constructorului - optional
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 i
de implicarea unui avocat sau a unei case de avocatura. Arhitectul va fi responsabil
de anexele tehnice la contract si de corespondenta acestora cu proiectul. Se

recomanda anexarea proiectului la contractul de constructie.
Etapa de asistenta la executie

Participarea la fazele determinante - necesar
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 determinante si a protocoalelor de validare a
acesteia si nu pot fi considerate precum vizitele de verificare prin sondaj.
Supravegherea santierului - necesar
Misiunea Arhitectului de a inspecta santierul va fi ajustata de la caz la caz, in functie
de capabilitatile pe care le au fiecare Client si constructor. Incidenta vizitelor si
perioada maxima pe parcursul careia ele sunt efectuate se stabilesc a priori.
Inspectiile pe santier pot fi 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 saptdmanale, iar la santierele de
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complexitate mica si medie, concomitent cu vizita saptamanala, se pot efectua si
verificari prin sondaj. in urma verificarilor, Arhitectul va emite un raport prin care va
evidentia conformitatea sau neconformitatea lucrarilor verificate.
Solutionarea greselilor de executie, a schimbdarilor fata de proiectul de executie si a
altor abateri de la prevederile proiectului va face obiectul altei misiuni. Tn cadrul
sedintelor de comandament, Arhitectul va avea un rol de prevenire activ, va incerca
preintdmpinarea greselilor de executie, va semnala elementele de dificultate sporita
ale proiectului, va oferi clarificari la proiect.

Project management - necesar
Misiunea de project management este, in principal, legata de activitatea de santier.
Este un efort continuu, compus, Tn principal, din urmatoarele activitati : instruirea
antreprenorului general cu privire la preluarea amplasamentului, instruirea Clientului
cu privire la alte servicii ce trebuie aprovizionate pentru etapa de executie in raport cu
indatoririle legale ale acestuia (planul de securitate 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 Clientului, 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 dispozitilor de santier, managementul programului de desfasurare in
timp detaliat (verificarea activitatilor constructorului, cum ar fi comenzile de materiale,
echipamente si dotari).

Punerea in functiune / darea in folosinta - necesar
Punerea in functiune presupune livrarea cladirii Clientului. Arhitectul va trebui sa
alcatuiasca 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.
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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).

Receptia la terminarea lucrarilor - necesar
Receptia la terminarea lucrarilor se va realiza in conformitate cu prevederile legale.
Aceasta misiune nu implica receptia lucrarilor in vederea punerii in functiune/darii in
folosinta.

Asistenta tehnica - optional
Pe baza verificarilor in santier sau pe baza solicitarilor Clientului sau constructorului,
arhitectul va oferi asistenta tehnica pe parcursul santierului. Asistenta tehnica se
referd, in general, la lucréri 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, a desenelor
de fabricatie sau a modificarilor / adaptarilor proiectului, propuse de catre constructor,
proiecte post executie.

Proiecte de fabricatie - optional
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). Proiectele de
fabricatie sunt elaborate, de regula, pe baza releveului situatiei existente si, din
aceasta cauza, de regula, se vor comanda si realiza pe masura ce evolueaza lucrarile
de constructie. Proiectele de fabricatie vor fi elaborate avand la baza proiectul de
executie si nu presupun solutii suplimentare. Exemple de lucrari ce necesita de obicei
aceste proiecte de fabricatie sunt fatadele cortina, confectiile metalice. Nu trebuie

confundat proiectul de fabricatie cu detalile de executie.
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Reevaluare costuri de executie - optional
Aceasta misiune este una de management si nu poate fi derulata decéat 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.
Etapa de urmarire a comportarii in timp a constructiei

Supravegherea in timp a constructiei - optional
Supravegherea in timp se va face pe baza proiectului executat de catre architect in
etapa de proiectare si, dupa caz, a proiectului Postexecutie. Aceasta misiune va
consta in verificarea comportarii constructiei in timp si in emiterea de rapoarte cu
privire la rezultatele verificarilor, precum si in ceea ce priveste recomandari de
interventii, avand in vedere deteriorarea anumitor elemente de constructie sau chiar o
performanta sub parametri a cladirii.

Acordul proiectantului initial - optional
Misiunea de a da un acord din partea proiectantului initial se poate impune fie datorita
prevederilor legii sau avand in vedere dorinta Clientului si faptul ca se presupune ca
proiectantul initial are cele mai bune cunostinte despre cladirea in cauza. Acordul
trebuie sd mentioneze criteriile de evaluare si, de asemenea, 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.
Mediatizare si marketing

Sustinerea proiectului - optional
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 Tnh urma prezentarilor in cauza.

Materiale marketing - optional
Misiunea implica adaptari ale planurilor in conformitate cu cerintele utilizatorului final
sau conform cu parametrii de comercializare, precum si masurarea suprafetelor in

vederea comunicarii acestora catre potentiali clienti. De asemenea, anumite investitii



MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 342 bis/7.IV.2022 71

sau dorinta anumitor clienti presupune elaborarea de prezentari speciale (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.

Ele nu trebuie confundate cu 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 in functie de stilul acestuia, sunt proprietatea

arhitectului si nu pot fi folosite in scop de comercializare decét cu acordul acestuia.
Lista specialistilor, studiilor si verificarilor
Specialisti implicati

Structura de rezistenta

Proiecte pentru instalatii interioare:

Instalatii electrice de curenti tari si curenti slabi

Instalatii termice si de ventilatie

Instalatii sanitare

Instalatii de distributie interioara a gazelor naturale

Proiecte pentru instalatii exterioare:

Instalatii de distributie a utilitatilor

Instalatii de iluminat exterior

Instalatii de irigatii
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Proiect de sistematizare verticala

Studii necesare

Studiu geotehnic

Ridicare topografica

Verficari proiect

In conformitate cu prevederile legii 10/1995 privind calitatea in constructii, Clientul
comanda si plateste verificarea proiectelor la exigentele minime, stabilite cf.legii:

A: Rezistentd mecanica si stabilitate

B: Securitate la incendiu

C: Igiena, sanatate si mediu inconjurator

D: Siguranta si accesibilitate in exploatare

E: Protectie impotriva zgomotului

F: Economie de energie si izolare termica

G: Utilizare sustenabila a resurselor naturale

Lista documentelor puse la dispozitie de catre Client
Documente privind imobilul

Acte de proprietate (extras CF la zi, copie act notarial de dobandire)
Studiile de teren: Planuri topo/cadastrale si studiu geotehnic.

Certificatul de Urbanism
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Documente privind investitia

Elemente de tema (extrase publicatii, fotografii-sugestie)

Predarea proiectului
Procedura de predare

Arhitectul va inmana Clientului Proiectul pe etape, de fiecare data cu confirmare scrisa de
primire, conform termenelor stabilite.

Arhitectul este obligat sa predea Clientului Proiectul sau orice parte a acestuia care
reprezinta un livrabil separat pe baza de proces-verbal de predare — primire insotit de
lista lucrarilor componente si de declaratia scrisa a Arhitectului ca sunt realizate
conform prevederilor contractuale.

In cazul in care nu este livrata lucrarea completd mentionata la alin. anterior, Arhitectul are
obligatia sa completeze in cel mai scurt timp documentatia, sub sanctiunea opririi de
la plata a onorariului pentru documentatia transmisa.

Procesul-verbal de predare — primire semnat de Client reprezinta pentru Arhitect
confirmarea predarii proiectului, dar nu si dovada verificarii daca proiectul este
complet si corespunde din punct de vedere al calitatii.

Procesul-verbal de predare — primire semnat de Client constituie pentru Arhitect baza
pentru emiterea facturii partiale pentru partea Proiectului predata.

Locul predarii Proiectului este sediul Clientului, in afara de cazul in care Partile stabilesc
altfel.

Daca Partile nu stabilesc altfel, Proiectul va fi transmis Clientului sub forma indosariata, in

urmatoarele cantitati'4:

proiectul de concept — 1 (un) exemplar

proiectul tehnic — 2 (doua) exemplare

documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire — 2 (doua)
exemplare

14 Cantitatile indicate sunt recomandate si pot fi negociate, de preferinta contra unei sume suplimentare.
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detalii de executie  — 1 (un) exemplar

alte lucrari — exemplare conform hotararii Partilor.
Termenele de predare

Partile raspund integral pentru realizarea la termen a obligatiilor care constituie Obiectul
Contractului, cu exceptiile de la cap. E.6.
Termenele privind realizarea livrabilelor Contractului sunt :
proiectul de concept — xX (XXXXXXXXXXXXXXX) zile de la definitivarea solutiei
(confirmarea solutiei de catre Client)

proiectul tehnic — xx (XxxxxxxxxxxxxXx) zile de la confirmarea proiectului de concept

documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire — XX
(ooxxxxxxxxxxxxx) zile de la confirmarea proiectului de concept

detalii de executie — pe parcursul lucrarilor de executie, intr-un ritm suficient
pentru a crea front de lucru pe santier.

alte lucrari — conform hotararii Partilor.

In cazul in care apar imprejuréri obiective care impiedica Partile sa respecte termenele
stabilite acestea sunt obligate sa se notifice reciproc in scris, in cel mai scurt timp, cu
indicarea motivului si a intarzierii estimate.

In absenta notificdrii mentionate mai sus referitoare la lucrérile de proiectare, cu 7 (sapte)
zile Tnainte de termenul de predare, Clientul poate asuma ca termenul de predare va fi
respectat. In cazul in care Arhitectul intarzie, Clientul are dreptul s& calculeze
penalitati.

Schimbarea termenelor de realizare rezultata din intarzieri in lucrarile de proiectare va fi
notificata Clientului de fiecare data in termen de 7 (sapte) zile.

Realizarea lucrarilor de proiectare se prelungeste in mod automat cu o perioada care nu
depinde de Arhitect, daca se prelungesc procedurile de obtinere a acordurilor, avize,
decizii oficiale, sau alte activitati necesare pentru realizarea Contractului, precum si in
caz de modificari la reglementarile existente in domeniul constructiilor. Arhitectul nu
raspunde pentru aceste intarzieri. Acest lucru nu-l va scuti pe Arhitect de obligatia de
a notifica Clientului intarzierea aparuta, in conformitate cu prevederea de la alin.
J.2.3.
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In cazul intarzierilor despre care este vorba in alin. anterior, Arhitectul isi majoreaza
onorariul conform formulei:
Plata suplimentara = 0,5 x F x (De/D)"®
unde
F = Onorariul initial pentru etapa de decontare aferentd, cf. Anexei 1
De = nr. zile de prelungire
D = durata initiala a contractului in zile.
Prevederile al J.2.7 nu se aplica in cazul Suspendarii contractului — Partea L — dupa
trecerea a peste 30 zile de la data suspendarii.

Sanctiuni pentru nerespectarea prevederilor contractuale

Partile stabilesc, ca prejudiciile generate ca urmare a nerealizarii sau realizarii
necorespunzatoare a prevederilor contractuale sunt sanctionate cu penalizari cu
exceptia prevederilor art. K.1.4.

Clientul va plati penalizari Arhitectului pentru rezilierea Contractului din motive ce ii sunt
imputabilede Clientului, in cuantum de 15 % (cincisprezece procente)'® din Onorariu.
Plata penalizarii de mai sus nu il scuteste pe Client de achitarea Onorariului pentru
lucrarile efectiv executate de Arhitect, pe baza starii de realizare (procentualad) a
lucrarilor in raport cu Onorariul Contractual.

Clientul va plati Arhitectului penalitati pentru nelivrarea la timp a unei parti din
Documentatia necesara pentru realizarea Obiectului Contractului la care s-a obligat
prin prezentul Contract, in cuantum de 0,1 % (o zecime de procent) din valoarea
Onorariului Brut pentru fiecare zi, socotind de la data furnizarii lucrarilor sau
documentelor.

Daca Clientul intarzie cu realizarea platilor mai mult de doua luni, Arhitectul poate rezilia in

parte sau total contractul. in acest caz se aplica prevederile de la art. K.1.2.

15 Se recomanda valoarea de 0,5 din onorariul convenit, raportata la raportul dintre intarziere si timpul initial
preconizat, intrucat aceasta situatie poate bloca disponibilitatea Arhitectului pentru alte proiecte. Valoare de
0,5 (jumatate) reprezinta cuantumul echitabil in care partile Tsi impart riscul.

16 Cuantumul penalizarii pentru rezilierea din motive personale poate fi, desigur negociat. Valoarea propusa
este recomandata din experientele anterioare.
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Arhitectul va plati penalitati Clientului daca reziliaza Contractul din motive ce i sunt
imputabile Arhitectului, in cuantum de 15 % (cincisprezece procente)'” din Onorariu.

Pentru intarziere in predarea diferitelor parti ale Obiectului Contractului, Arhitectul va
datora Clientului penalitati in cuantum de 0,1 % (o zecime de procent) din valoarea
Onorariului cuvenit pentru respectiva etapa a proiectului pentru fiecare zi de
intarziere, socotind de la data termenului stabilit contractual. Penalitatile cumulate nu
pot depasi 5% din valoarea Onorariului cuvenit pentru respectiva etapa a proiectului.

Arhitectul va plati penalitati Clientului pentru intarzierea in inlaturarea deficientelor
diferitelor parti ale proiectului, in cuantum de 0,1 % (o zecime de procent) din
valoarea Onorariului pentru etapa data a proiectului, pentru fiecare zi de intarziere
socotind de la data stabilita de comun acord ca termen pentru inlaturarea
deficientelor. Penalitatile cumulate nu pot depéasi 5% din valoarea Onorariului cuvenit
pentru respectiva etapa a proiectului.

Daca daunele suportate depasesc valoarea penalitatilor partea indreptatitd poate solicita
penalitati suplimentare. Daca Arhitectul este cel obligat la plata penalitatilor, acestea
se vor percepe din asigurarea de raspundere profesionala’ a Arhitectului, in cadrul
asigurarii pentru buna executie a contractului.

Partile pot renunta in mod amiabil la perceperea de penalitati.
Incetarea contractului
Incetarea de drept

Contractul inceteaza de drept odata cu indeplinirea sarcinilor de catre ambele parti,

conform prezentului contract.
Rezilierea amiabila

Partile pot in orice moment sa rezilieze Contractul pe cale amiabila.
in cazul descris la alin. anterior, Arhitectului i se cuvine Onorariul pentru etapele de

proiectare livrate si acceptate de catre Client inainte de rezilierea Contractului.

17 Cuantumul penalizarii pentru rezilierea din motive personale trebuie sa fie echivalent, pentru pastrarea
echilibrului contractual.

18 Se recomanda completarea asigurarii obligatorii acoperitd de OAR in baza cotizatiei, pentru cresterea
plafonului de acoperire a daunelor Tn functie de amploarea proiectelor si incarcarea biroului.
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Onorariul pentru lucrarile de proiectare nefinalizate va fi calculat procentual cu stadiul de

realizare a acestor lucrari.
Suspendarea contractului

Arhitectul poate suspenda prestatiile care rezulta din obiectul contractului, pe baza
notificarii Clientului cu cel putin 7 (sapte) zile in avans, cu informatii despre
suspendarea intentionata si motivele acesteia, in special in cazul in care Clientul este
in intarziere cu plata onorariului sau cu alte sume, sau daca Clientul nu isi
indeplineste obligatiile stabilite prin prezentul contract.

Dupa indepartarea cauzelor de suspendare de catre Client Arhitectul isi reia obligatiile in
maxim 7 (sapte) zile .

In cazurile justificate (pentru motive importante), Clientul va avea dreptul de a suspenda
contractul, cu conditia ca anuntul de suspendare sa ii fie comunicat Arhitectului cu cel
putin 7 (sapte) zile in avans.

In caz de suspendare a contractului pentru o perioadd mai mare de 30 (treizeci) zile
Arhitectul va prezenta Clientului in termen de 15 (cincisprezece) zile o lista a lucrarilor
efectuate si a cheltuielilor suportate in legatura cu contractul si calculul onorariului
cuvenit.

Obligatiile Clientului descrise la art. L.3.2 vor fi indeplinite nu mai tarziu de 14 zile de la
primirea procesului verbal de predare-primire si a facturii.

Oprirea realizarii Contractului pentru o perioada mai mare de 90 de zile sau nerealizarea
de catre Client a platilor catre Arhitect la termenul dat poate fi motiv pentru rezilierea
de catre Arhitect a contractului.

In cazul reinceperii contractului, Arhitectul nu este obligat sa inceapa lucrarile decat dupa
plata sumelor cuvenite pentru munca deja efectuata.

Partea in culpa, careia i se datoreaza rezilierea, va fi obligata, ca pe langa penalitatile de
intarziere prevazute in prezentul contract, sa achite si o despagubire de 20% din

valoarea transei aferenta fazei sau etapei ce urma a fi executata.
Forta majora

Forta majora exonereaza de raspundere partea care o invoca, cu conditia notificarii situatiei

de fortd majora in termen de 5 zile de la aparitia acesteia.
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Rezolvarea litigiilor

Litigiile de orice natura, decurgénd din prezentul contract, vor fi solutionate pe cale
amiabila. In cazul In care solutionarea amiabild nu este posibila, litigiile pot fi
solutionate prin intermediul organelor profesiei constituite potrivit Legii 184/2001,
respectiv prin intermediul comisiilor disciplinare constituite la nivelul Ordinului
Arhitectilor din Romania sau de catre instantele de judecata pe raza de competenta a

carora isi are sediul Arhitectul (localitate sediu/punct de lucru).
Dispozitii finale

Toate modificarile si completarile la prezentul contract necesita pentru valabilitate forma
scrisa, semnata de ambele parti. Aceasta cerinta poate fi inlaturata doar printr-un act
scris.

Titlurile capitolelor si dispozitiilor specifice ale prezentului contract nu vor afecta
interpretarea lor.

Daca una sau mai multe dispozitii ale prezentului contract nu ar fi valabile, aceasta nu va
afecta celelalte dispozitii contractuale. Dispozitiile nevalabile vor fi inlocuite cu acele
dispozitii, care se apropie cel mai mult de sensul si in continutul lor de dispozitiile
nevalabile, in special in ceea ce priveste efectele economice fata de parti. Aceeasi

prevedere se aplica si in cazul lipsei unor dispozitii din contract.
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Anexa nr.5

CONTRACT DE PRESTARI SERVICII

PARTILE CONTRACTANTE

Firma/biroul

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras, judet, tara

telefon, fax

telefon mobil FXX XXX XXX XXX
e-mail XXX@XXX. XXX
CUI (CIF) RO XXXXXXXX

numarul de Tinregistrare la Jxx/Xxxx / XxXxx

Registrul Comertului

, denumita in continuare ,Clientul”
Si

Firma/biroul

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras, judet, tara

telefon, fax
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telefon mobil FXX XXX XXX XXX
e-mail XXX @XXX. XXX
CUlI (CIF) RO XXXXXXXX

numarul de inregistrare la JIXX [ XXX [ XXXX

Registrul Comertului

denumita in continuare “Arhitectul”

Clientul si Arhitectul vor fi denumiti Tn mod individual “Partea” si in mod colectiv “Partile”

INTRUCAT Clientul doreste s& achizitioneze Serviciile, astfel cum sunt definite mai jos, si
Arhitectul detine expertiza si aptitudinile profesionale necesare pentru a presta Serviciile,

in termenii si conditiile stipulate Tn prezentul, in considerarea Pretului Serviciilor;

INTRUCAT in temeiul angajamentelor reciproce si a termenilor si conditiilor cuprinse in

prezentul, Partile sunt de acord ca Arhitectul sa presteze Serviciile;

PRIN URMARE, Partile declara, convin si stipuleaza urmatoarele:

1.  DECLARATIILE ARHITECTULUI
Arhitectul declara, confirma si se angajeaza dupa cum urmeaza:

1.1. Ca este un Arhitect cu drept de semnatura dobandit si exercitat in conformitate cu
prevederile Legii 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect si ca
detine experienta, expertiza si know-how-ul necesare pentru furnizarea Serviciilor
conform acestui Contract, la un nivel inalt si la calitatea necesara si ca are si va avea
dreptul, in conformitate cu legea aplicabild, sa-si asume indeplinirea si sa presteze

Serviciile;
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1.2. Ca are cunostinta de toate procedurile si reglementarile aplicabile in ceea ce priveste

3.1.

normele si reglementarile de constructii Si urbanism care se aplica obiectului Serviciilor

si a oricaror probleme conexe care pot afecta prestarea Serviciilor;

OBIECTUL CONTRACTULUI

Obiectul Contractului consta in serviciile de [consultanta si analiza de urbanism, servicii
de consultanta in autorizare si servicii de realizare concept initial cu privire la
amplasamentul [*], in baza carora Clientul poate lua in continuare decizii de afaceri cu
privire la achizitia si dezvoltarea unui proiect imobiliar]'® care se vor materializa intr-un
raport scris de consultantda (denumit in continuare “Raportul”’) care va reflecta
concluziile Arhitectului si care va fi predat Clientului conform termenelor si conditiilor

din prezentul Contract.

. [Pentru prestarea Serviciilor, Arhitectul se va deplasa, daca considera necesar, la

amplasamentul terenului, va analiza destinatia sa urbanisticd si posibilitatile de
valorificare a acesteia sau de modificare, formuleazé estimari de timp si avize necesare
in legaturad cu autorizarea, precum si sumarul problemelor identificate, pregateste
situatia suprafetelor si presteaza orice alte servicii conexe de consultanta de urbanism
Si arhitecturd, astfel cum vor fi solicitate de catre Client, si va include concluziile analizei
in Raport.J?°

ONORARIUL ARHITECTULUI
Pentru Serviciile prestate conform paragrafului 2.1 de mai sus, Arhitectul este
indreptatit la plata unui onorariu orar in cuantum de [*]?' + TVA, platibil in lei, la cursul

BNR de la data facturarii, [limitat la un numar de [*] ore]?> dupa cum urmeaza:

19 Descrierea este cu titlu de exemplu. Se va completa pentru fiecare caz in parte

20 Descrierea este cu titlu de exemplu. Se va completa pentru fiecare caz in parte

21 Se va completa pentru fiecare caz in parte

22 Limitarea/estimarea unui numar de ore nu este obligatorie; se va utiliza doar daca o astfel de prevedere
este solicitata de client
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a. Suma de [*] cu titlul de avans, in termen de 5 (cinci) zile calendaristice?® de la

semnarea prezentului Contract si de la primirea facturii fiscale corespunzatoare;

Restul onorariului, conform timpului total efectiv alocat prestarii Serviciilor, in
termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la finalizarea Serviciilor si acceptarea
Raportului final de catre Client si de la primirea facturii fiscale insotite de 1 exemplar
original semnat de Arhitect si de fisele de timp si prestatii intocmite de catre
Arhitect;

c. In situatia In care Serviciile depasesc numarul de ore agreat initial de catre Parti,
Arhitectul va aloca ore suplimentare prestarii Serviciilor numai in baza confirmarii
scrise a Clientului in acest sens. Prevederile alineatului de mai sus se vor aplica

mutatis mutandis platii onorariului suplimentar.

Tn cazul in care Clientul intarzie nejustificat orice plata va fi obligat la plata unei penalitati

de 0,1% pe zi de intarziere calculata la suma restanta.

Onorariul Arhitectului nu include [*]?*.

TERMEN FINALIZARE SERVICII
Raportul va fi finalizat pana la data de [--.--.----] si va fi transmis Clientului semnat, in

format digital needitabil, la urmatoarea adresa de email [*].

Clientul va avea la dispozitie un termen de 5 (cinci) zile lucratoare de la receptionarea

Raportului sa transmita Arhitectului intrebarile si observatiile sale.

In acest caz, Arhitectul are obligatia ca in 5 zile lucratoare de la momentul receptionarii
comentariilor Clientului sa implementeze observatile si sa raspunda intrebarilor

Clientului si sa transmita Raportul revizuit. Lipsa transmiterii de catre comentarii din

23 Informatiile si spatiile libere marcate in galben se vor completa sau modifica pentru fiecare caz in parte, in
functie de intelegerea partilor
24 Se va completa pentru fiecare caz in parte



5.1.

6.1.

6.4.

7.1,

7.2,

MONITORUL OFICIAL AL ROMANIEI, PARTEA |, Nr. 342 bis/7.IV.2022

partea Clientului in termenul de 5 zile lucratoare mentionat in prezentul echivaleaza cu
acceptarea Raportului in forma transmisa si da nastere dreptului Arhitectului de a emite

factura corespunzatoare.

Pentru intarzieri in indeplinirea corespunzatoare a obligatiilor Arhitectului, Clientul
poate aplica o penalizare de 0,1% pe zi calendaristica de intarziere, calculata la suma

corespunzatoare Serviciului respectiv sau asupra urmatoarei plati datorate.

[PROPRIETATEA INTELECTUALA

Drepturile patrimoniale de autor asupra planurilor, desenelor, modelelor si pieselor
scrise intocmite de catre Arhitect in executarea prezentului vor fi transferate Clientului
de la momentul si sub conditia achitarii integrale a Onorariului Arhitectului. Clientul va
folosi documentele predate de céatre Arhitect exclusiv in cadrul si/sau in scopul si

contextul in care au fost elaborate]?®

OBLIGATIILE CLIENTULUI
Sa prezinte Arhitectului in maxim [*] zile lucratoare de la semnarea Contractului, [*]?° si
sa asigure Arhitectului accesul la toate informatiile si/sau documentele aflate in posesia

sa sau disponibile la terti cu privire la prestarea Serviciilor.

Sa plateasca Onorariul si cheltuielile Arhitectului in suma, la termenele si in conditiile

mentionate in prezentul Contract.

Intarzierile Clientului in furnizarea documentelor si informatiilor mentionate in prezentul

prelungesc in mod automat termenul de finalizare prevazut in sarcina Arhitectului.

Sa receptioneze Raportul si sa formuleze si sa transmita sau nu observatii, dupa caz.

INCETAREA CONTRACTULUI

Prin acordul Partilor, exprimat in scris;

Prin realizarea Obiectului Contractului;

25 Se poate aplica in anumite cazuri, de exemplu daca Serviciile includ stabilirea unei teme de proiectare si,
eventual a unui concept initial si a unor planuri
26 Se va completa de catre Arhitect cu informatiile/documentele relevante
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Prin reziliere unilaterald, de catre oricare dintre Parti, prin notificare scrisa, in cazul in

care cealaltd Parte nu isi indeplineste oricare dintre obligatiile asumate conform
Contractului si nu remediaza neexecutarea in termen de 10 (zece) zile calendaristice
de la transmiterea notificarii. La expirarea termenului de 10 (zece) zile, Contractul va
inceta de drept, fara acordarea oricarui alt termen suplimentar, fara alte formalitati
suplimentare si fara interventia instantei de judecata, Partile fiind de drept in intarziere
la expirarea termenelor prevazute in Contract si in Anexele Contractului pentru

executarea obligatiilor;

Pentru evitarea oricarui dubiu, se mentioneaza expres prin prezenta faptul ca, indiferent
de motivul incetarii Contractului, Clientul va achita contravaloarea Serviciilor efectiv

prestate de catre Arhitect pana la momentul incetarii.

INFORMATII CONFIDENTIALE. PROTECTIA DATELOR CU CARACTER PERSONAL

Fiecare Parte recunoaste ca, in legatura cu prezentul Contract, poate obtine informatii
de la cealaltéd Parte care sunt de naturd confidentiala, inclusiv dar fara a se limita la
date personale, secrete industriale, secrete comerciale, know-how, date, clienti sau
parteneri existenti si potentiali, rapoarte si informatii financiare si planuri de vanzare si
marketing (denumite in continuare “Informatii confidentiale”) si se obliga sa pastreze
confidentialitatea acestor informatii fatd de terti si sa nu le foloseasca in orice alte
scopuri decéat cel al executarii Contractului, in lipsa consimtamantului scris prealabil al
celeilalte Parti, atat pe durata prezentului Contract cat si pe o perioada de 2 (doi) ani

de la finalizarea sau incetarea acestuia, indiferent de motiv.

. Reprezentantii si persoanele desemnate ale Partilor iau cunostinta despre prelucrarea

datelor lor cu caracter personal de catre cealalta Parte in scopul executarii prezentului
Contract, indeplinirii obligatiilor legale ce revin celeilalte Parti si urmaririi intereselor
legitime ale acesteia, in conformitate cu prevederile Regulamentului UE 2016/679
privind protectia persoanelor fizice in ce priveste prelucrarea datelor cu caracter

personal si libera circulatie a acestor date.

Partile se obliga sa ia, pe propria raspundere, toate masurile de precautie pentru a
asigura securitatea si prevenirea oricaror distrugeri, pierderi, modificari, dezvaluiri,

achizitii sau accesari ilegale sau neautorizate cu privire la datele cu caracter personal
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detinute despre cealalta Parte, reprezentantii, salariatii si colaboratorii acesteia. In
cazul in care datele cu caracter personal furnizate au fost accesate sau obtinute de o
persoana neautorizata sau are loc orice incalcare a securitatii datelor cu caracter
personal, fiecare Parte va notifica imediat celeilalte Parti un astfel de incident si va
coopera in vederea luarii oricaror masuri considerate necesare pentru atenuarea
oricarei pierderi sau daune provocate de un astfel de acces neautorizat si pentru
notificarea Autoritatii Nationale de Supraveghere a Prelucrarii Datelor cu Caracter

Personal.

9. LITIGILE

9.1. Litigiile de orice naturd, decurgénd din prezentul Contract, vor fi solutionate pe cale
amiabila.

9.2. In cazul in care solutionarea amiabila nu este posibila, litigiile pot fi solutionate prin
intermediul organelor profesiei constituite potrivit Legii 184/2001, respectiv prin
intermediul comisiilor disciplinare constituite la nivelul Ordinului Arhitectilor din Roménia
sau de catre instantele de judecatd pe raza de competentd a carora isi are sediul
Arhitectul.

Arhitect Client

Anexa nr.6

CONTRACT DE SERVICII DE PROIECTARE
PARTILE CONTRACTANTE

Firma/biroul

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras, judet, tara
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telefon, fax

telefon mobil +XX XXX XXX XXX
e-mail XXX@XXX. XXX
CUI (CIF) RO xxxxxxxx

numarul de inregistrare la JIXX [ XXX | XXXX

Registrul Comertului

, denumita in continuare ,Clientul”
Si

Firma/biroul

reprezentata prin

adresa

cod postal, oras, judet, tara

telefon, fax

telefon mobil +XX XXX XXX XXX
e-mail XXX@XXX. XXX
CUI (CIF) RO XXXXXXXX

numarul de inregistrare la JIXX [ XXX | XXXX

Registrul Comertului

, denumita in continuare “Arhitectul”

Clientul si Arhitectul vor fi denumiti Tn mod individual “Partea” si in mod colectiv “Partile”
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INTRUCAT Clientul doreste s& achizitioneze Serviciile, astfel cum sunt definite mai jos, si

Arhitectul detine expertiza si aptitudinile profesionale necesare pentru a presta Serviciile,

in termenii si conditiile stipulate in prezentul, in considerarea Onorariului Arhitectului;

INTRUCAT in temeiul angajamentelor reciproce si a termenilor si conditiilor cuprinse in

prezentul, Partile sunt de acord ca Arhitectul sa presteze Serviciile;

PRIN URMARE, Partile declara, convin si stipuleaza urmatoarele:

10.

DECLARATIILE ARHITECTULUI

Arhitectul declara, confirma si se angajeaza dupa cum urmeaza:

10.1.

10.2.

11.

11.1.

Ca este un Arhitect cu drept de semnaturd dobandit si exercitat in conformitate cu
prevederile Legii 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect si ca
detine experienta, expertiza si know-how-ul necesare pentru furnizarea Serviciilor
conform acestui Contract, la un nivel inalt si la calitatea necesara si ca are si va avea
dreptul, in conformitate cu legea aplicabila, sa-si asume indeplinirea si sa presteze

Serviciile;

Ca are cunostinta de toate procedurile si reglementarile aplicabile in ceea ce priveste
normele si reglementarile de constructii Si urbanism care se aplica obiectului Serviciilor

si a oricaror probleme conexe care pot afecta prestarea Serviciilor;

OBIECTUL CONTRACTULUI
Obiectul Contractului consta in serviciile de proiectare [si servicii conexe de consultanta
in vederea autorizarii?’] pentru proiectul situat la adresa [*] constand in [*] (denumit in

continuare “Proiectul”), cu respectarea urmatoarelor etape:
2]

11.2. La finalul fiecarei etape de prestare a Serviciilor mentionate mai sus este necesara

confirmarea in acest sens, in scris, a Clientului. Arhitectul va demara prestarea

27 Se mentine doar daca este cazul
28 Se vor insera etapele corespunzatoare, in functie de fiecare proiect in parte, doar daca este cazul, in
functie de complexitate si de etapele de plata dorite.
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Serviciilor aferente etapei urmatoare exclusiv ulterior si sub conditia obtinerii acestei

confirmari.

11.3. [Arhitectul poate subcontracta proiectantii de specialitate necesari pentru avizarea,
autorizarea gi realizarea Proiectului, cu acceptul prealabil scris al Clientului si va

contracta verificarea la cerintele esentiale impuse de natura Proiectului.?’]

12. GRAFIC DE EXECUTIE

12.1. Arhitectul va presta Servicile in conformitate cu etapele si termenele prevazute in
graficul de executie din prezentul, cu prealabila obtinere a confirmarii Clientului pentru
fiecare etapa in parte, si, in orice caz, ulterior receptionarii tuturor documentelor si
informatiilor enumerate la art.7.1.

Termen

Etapa:3° o
finalizare3'

Proiect pentru autorizare (DTAC) si obtinere avize 32 si AC

Proiect tehnic (Pth)

Proiect pentru executie (DE)

12.2.Pentru intarzieri in indeplinirea corespunzatoare a obligatiilor Arhitectului, Clientul
poate aplica o penalizare de 0,1% pe zi calendaristica de intarziere,*? calculata la suma

corespunzatoare etapei respective sau asupra urmatoarei plati datorate.34

29 Se mentine doar dacé este cazul

30 Se vor insera etapele si termenele agreate de catre parti, de la caz la caz

31 Termenul de finalizare poate fi stabilit fie ca o data calendaristica exacta, fie ca un numar de zile de la
finalizarea etapei anterioare, prin urmare, implicit a receptionarii confirmarii scrise de la art. 2.2, fie, in cazul
primei etape, ca un numar de zile de la semnarea contractului sau achitarea avansului, dupa caz.

32 Daca au fost agreate de catre Parti ca fiind parte din obiectul contractului.

33 Penalitatea poate fi stabilita si in cuantum fix pe zi de intarizere

34 Suma datorata cu titlul de penalizare poate fi retinuta din orice suma cuvenita arhitectului cu titlul de
Onorariu in temeiul contractului, chiar daca este datorata la un moment ulterior celui la care a fost determinat
cuantumul penalitétii datorate, in functie de intelegerea partilor. In consecinta, este alegerea partilor daca vor
retine suma datorata cu titlu de penalitati din plata datorata pentru etapa in care s-au acumulat intarzierile sau
din orice alta plata ulterioara.
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12.3. Clientul nu este indreptatit s& compenseze penalitatile aplicabile Arhitectului cu nicio

altd suma datorata acestuia, in temeiul Contractului.

13.  ONORARIUL ARHITECTULUI
13.1. In considerarea prestarii intocmai si la timp a Serviciilor, Clientul va plati Arhitectului un
onorariu de [*]*° exclusiv TVA, Partile fiind de acord ca aceasta valoare reprezintd suma

fixa si forfetara pentru toate Serviciile (denumit in continuare ,Onorariul”).
13.2. Onorariul forfetar nu include:

13.2.1. vizitele pe Santier pe parcursul executiei pentru care se va aplica un onorariu

separat in valoare de [*] exclusiv TVA pentru fiecare vizita.

i

13.3. Onorariul Arhitectului va fi conform etapelor de platd3” mentionate mai jos.

Etapa Suma
1. | Avans la semnarea contractului []
2. | Proiect pentru autorizare (DTAC) []
3. | Obtinere avize si AC38 [*]
4. | Proiect tehnic (Pth) [']
5. | Proiect pentru executie (DE) [*]
6. [*]
Total []

35 Informatiile si spatiile libere marcate in galben se vor completa sau modifica pentru fiecare caz in parte, in
functie de intelegerea partilor.

36 Se vor adauga alte excluderi, daca este cazul. Cheltuielile sunt tratate separate.

37 De corelat cu graficul de executie

38 Daca au fost agreate de catre Parti ca fiind parte din obiectul contractului
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Platile vor fi efectuate pe baza facturilor transmise ca urmare a finalizarii fiecarei etape,
constatata conform art. 2.2 din prezentul, in termen de 10 (zece) zile calendaristice de

la transmiterea facturii. Acest lucru se aplica si facturii finale.

in cazul in care Clientul intarzie nejustificat plata Onorariului Arhitectului pentru

Serviciile prestate de acesta, Clientul va fi obligat la plata unei penalitati de 0,1% pe zi
de intarziere calculata la suma restanta iar Arhitectul va avea dreptul de a suspenda

Serviciile pana la achitarea integrala a sumelor datorate de catre Client.

Toate platile vor fi efectuate in RON pe baza cursului de schimb valutar RON/Euro

publicat de Banca Nationald a Romaniei pentru ziua facturarii.

Daca este cazul, sumele de mai sus datorate Arhitectului vor fi purtatoare de TVA la
cota de TVA aplicabila.3®

In cazul in care Clientul decide si suspende proiectarea sau executia, valoarea
Serviciilor care au fost executate pana la data suspendarii sau incetarii va fi achitata
proportional pe baza evaluarii partilor referitoare la procentul de finalizare a Lucrarilor

de proiectare.

Tn cazul in care Clientul decide s& inceteze Contractul, conform prevederilor acestuia,
si se constata, de comun acord de catre ambele Parti, in vederea calculului final ca una
din Parti datoreaza orice suma celeilalte, Partea care datoreaza suma respectiva va
plati celeilalte Parti orice diferentd in termen de 7 (sapte) zile calendaristice de la

efectuarea calculului.

13.10. Fara a aduce atingere prevederilor art. 4.1, Partile vor stabili onorarii suplimentare

si distincte, in oricare din urmatoarele situatii, enumerate cu titlul de exemplu:

» Daca pe parcursul derularii Contractului, se va dovedi necesara elaborarea de
documentatii suplimentare ce nu au putut fi prevazute in mod rezonabil de catre

Arhitect la data incheierii Contractului;

39 Articolul se va elimina Tn cazul arhitectilor care nu sunt platitori de TVA
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> Modificarile, completarile si variantele ulterioare solicitate de catre Client fata de
tema initiala de proiectare, intervenite dupa aprobarea conceptului [dupa ce
documentatia tehnica intocmita de catre Arhitect a intrat in circuitul de avizare
prevazut de legislatia aplicabila in vederea autorizarii executiei Proiectului de catre

autoritatile competente??].

» Costurile de plotare de catre un serviciu de fotocopiere peste costurile cu numarul

de exemplare incluse in Onorariul Arhitectului (i.e. --- exemplare),

14. CHELTUIELILE ARHITECTULUI
14.1. Clientul va rambursa toate cheltuielile pe care Arhitectul le va suporta in scopul

indeplinirii Serviciilor Arhitectului, inclusiv dar fara a se limita la:
14.1.1. Taxele percepute in vederea obtinerii avizelor si autorizatiilor necesare;*!

14.1.2. Rambursarea cheltuielilor rezonabile de transport si/sau a cheltuielilor de

cazare, daca Proiectul se afla in alta localitate;

14.2. Clientul va rambursa cheltuielile mentionate in art. 5.1 de mai sus pe baza facturilor
transmise de catre Arhitect, in termen de 10 (zece) zile calendaristice de la transmiterea

acestora.

15. PROPRIETATEA INTELECTUALA

15.1. Arhitectul declara si garanteaza prin prezentul ca este autorul documentelor necesare
pentru executarea obligatiilor sale prevazute in acest Contract sau a obtinut, pentru
Client, drepturile asupra acestor documente si, ca atare, este detinatorul tuturor
drepturilor de proprietate intelectuala asupra planurilor, desenelor, modelelor si pieselor

scrise pe care le transfera Clientului conform acestui Contract.

15.2. Drepturile patrimoniale de autor asupra planurilor, desenelor, modelelor si pieselor

scrise intocmite de catre Arhitect in executarea prezentului vor fi transferate Clientului

40 De utilizat alternativ, in functie de specificul proiectului

41 Taxele percepute in vederea obtinerii avizelor si autorizatiilor sunt in sarcina Beneficiarului. n situatia in
care obtinerea avizelor si AC fac obiect al contractului, Partile pot agrea plata acestora de catre Arhitect cu
obligatia Beneficiarului de a le rambursa ulterior
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de la momentul si sub conditia achitarii integrale a Onorariului Arhitectului. Clientul va
folosi documentele predate de catre Arhitect exclusiv in scopul dezvoltarii Proiectului.
Clientul va achita Arhitectului suma de [*] cu titlu de despagubiri, pentru fiecare

incalcare a acestei obligatii.

15.3. Arhitectul are dreptul de a publica documentele elaborate in executarea prezentului

Contract exclusiv in scopuri de promovare profesionald.*?

16.  OBLIGATIILE CLIENTULUI

16.1. Sa prezinte Arhitectului in maxim [*] zile lucratoare de la semnarea Contractului, [*]*3 si
sa asigure Arhitectului accesul la toate informatiile si/sau documentele aflate in posesia
sa sau disponibile la terti cu privire la Proiect si, dupa caz, sa obtina pentru Arhitect
permisiunea de acces in zona lucrarilor, pentru a culege datele tehnice necesare

executarii obligatiilor contractuale.

16.2. Sa plateasca Onorariul si cheltuielile Arhitectului in suma, la termenele si pentru etapele

si in conditiile mentionate in prezentul Contract.

16.3. Intarzierile Clientului in furnizarea documentelor si informatiilor mentionate in prezentul
prelungesc in mod automat termenele de predare prevazute in Graficul de Executie in

sarcina Arhitectului.

16.4.Sa receptioneze documentele si sa formuleze si s& transmita sau nu observatii, dupa

caz.

17.  LIMITAREA RASPUNDERII ARHITECTULUI
17.1. Arhitectul nu va fi tinut raspunzator pentru niciunul din evenimentele urmatoare si orice
alte consecinte ce vor rezulta si/sau ar putea rezulta in mod direct si/sau indirect in

urma producerii acestor evenimente:

> neconformitatile sau cheltuielile produse Clientului de terte persoane;

42 Acordul prealabil scris poate fi solicitat de clientii care nu sunt confortabili cu posibilitatea arhitectului de a
publica documentele.

43 Se va completa de catre Arhitect cu informatiile/documentele relevante (de ex. CU, extras CF, ridicare
topografica, alte studii, documente preexistente)
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> schimbarile Proiectului implementate de catre Client fara acordul prealabil scris
al Arhitectului;

> actiuni, inactiuni, neglijenta si orice decizii comerciale ale Clientului, cu exceptia

sfaturilor de specialitate din partea Arhitectului incluse in lucrarile acceptate;

> greseli, inclusiv omisiuni, prezente in documentatia care nu a fost pregatita de

Arhitect sau de o persoana pentru ale carei actiuni/lipsa de actiuni raspunde Arhitectul;

> competenta si actiunile specialistilor independenti, executantilor de lucrari de
constructii, furnizorilor sau oricaror altor persoane pentru care Arhitectul nu este

raspunzator;

> prejudiciile sau intarzierile care rezulta din actiunile sau omisiunile organelor

administratiei daca cauzele acestora nu rezulta din actiuni sau omisiuni ale Arhitectului.
17.2. Limitarea responsabilitatii Arhitectului nu se aplica daca legea prevede altfel.

18. RECEPTIA DOCUMENTELOR

18.1. Predarea documentelor se va face la sediul Clientului sau intr-o alta locatie stabilita de
catre Parti. Arhitectul va preda 1 CD/DVD continand intreaga documentatie in format
needitabil si 2 (doud) seturi de planuri pe hartie semnate si stampilate atat de catre
proiectantii de specialitate, cat si de catre verificatorii autorizati de catre Ministerul
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei “4si va confirma prin semnatura faptul ca
documentul pe héartie are continutul identic cu cel al figierelor in format electronic.
Fisierele in format electronic vor putea fi predate si prin orice mijloc de comunicare la

distanta, cum ar fi dar fara a se limita la e-mail, cloud etc.

18.2.1n caz de constatare a unor lipsuri sau inadvertente in documentatia transmisa,
Beneficiarul va face comentariile cuvenite - in limitele temei de proiectare, a Serviciilor,
si a normativelor si legilor in vigoare - in maxim 5 zile lucratoare de la transmiterea
documentatiei de catre Arhitect. in acest caz, Arhitectul are obligatia ca in 5 zile
lucratoare de la momentul receptionarii comentariilor Beneficiarului sa rectifice toate

neconformitatile semnalate de Beneficiar si sa retransmitda documentatia revizuita

44 Sintagma se va pastra doar daca verificarea documentatiei este asumata de architect si daca face parte
din obiectul contractului.
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conform observatiilor transmise de catre Beneficiar. Lipsa transmiterii de catre
comentarii din partea Clientului in termenul de 5 zile lucratoare mentionat in prezentul

echivaleaza cu acceptarea documentatiei in forma transmisa.

18.3.1n situatia in care Beneficiarul va transmite comentarii cu privire la documentatia
transmisa, termenul de plata a facturii emisa de catre Arhitect pentru aceasta etapa se
va suspenda in mod corespunzator pana la semnarea procesului verbal de predare-

primire mentionat mai jos.

18.4. Ulterior rectificarii neconformitatilor semnalate conform art. 9.2 de mai sus, Partile vor

semna un proces verbal de predare-primire cu privire la predarea documentatiei tehnice

ce face obiectul Contractului. Semnarea procesului verbal de predare-primire este

echivalenta cu acceptarea/confirmarea Serviciilor aferente de catre Client.

19. INCETAREA CONTRACTULUI
19.1. Prin acordul Partilor, exprimat in scris;

19.2. Prin realizarea Obiectului Contractului;

19.3. Prin reziliere unilaterald, de catre oricare dintre Parti, prin notificare scrisa, in cazul in

care cealaltd Parte nu isi indeplineste oricare dintre obligatiile asumate conform
Contractului si nu remediaza neexecutarea in termen de 10 (zece) zile calendaristice
de la transmiterea notificarii. La expirarea termenului de 10 (zece) zile, Contractul va
inceta de drept, fara acordarea oricarui alt termen suplimentar, fara alte formalitati
suplimentare si fara interventia instantei de judecata, Partile fiind de drept in intarziere

la expirarea termenelor prevazute in Contract pentru executarea obligatiilor;

19.4.Prin derogare de la prevederile art.10.3, prin reziliere unilaterala de catre Arhitect, in

situatia in care Clientul a intarziat plata oricaror sume cuvenite Arhitectului conform

prezentului cu mai mult de 10 (zece) de zile calendaristice de la scadenta;

19.5. Pentru evitarea oricarui dubiu, se mentioneaza expres prin prezenta faptul ca, indiferent
de motivul incetarii Contractului, Beneficiarul va achita contravaloarea Serviciilor efectiv

prestate de catre Arhitect pana la momentul incetarii.
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INFORMATII CONFIDENTIALE. PROTECTIA DATELOR CU CARACTER PERSONAL

20.1.Fiecare Parte recunoaste ca, in legatura cu prezentul Contract, poate obtine informatii

de la cealalta Parte care sunt de natura confidentiala, inclusiv dar fara a se limita la
date personale, secrete industriale, secrete comerciale, know-how, date, clienti sau
parteneri existenti si potentiali, rapoarte si informatii financiare si planuri de vanzare si
marketing (denumite in continuare “Informatii confidentiale”) si se obligd sa pastreze
confidentialitatea acestor informatii fata de terti si sa nu le foloseasca in orice alte
scopuri decéat cel al executarii Contractului, in lipsa consimtamantului scris prealabil al
celeilalte Parti, atat pe durata prezentului Contract cat si pe o perioada de 2 (doi) ani

de la finalizarea sau incetarea acestuia, indiferent de motiv.

20.2. Reprezentantii si persoanele desemnate ale Partilor iau cunostinta despre prelucrarea

datelor lor cu caracter personal de catre cealalta Parte in scopul executarii prezentului
Contract, indeplinirii obligatiilor legale ce revin celeilalte Parti si urmaririi intereselor
legitime ale acesteia, in conformitate cu prevederile Regulamentului UE 2016/679
privind protectia persoanelor fizice in ce priveste prelucrarea datelor cu caracter

personal si libera circulatie a acestor date.

20.3. Partile se obliga sa ia, pe propria raspundere, toate masurile de precautie pentru a

21.

asigura securitatea si prevenirea oricaror distrugeri, pierderi, modificari, dezvaluiri,
achizitii sau accesari ilegale sau neautorizate cu privire la datele cu caracter personal
detinute despre cealaltd Parte, reprezentantii, salariatii si colaboratorii acesteia. in
cazul in care datele cu caracter personal furnizate au fost accesate sau obtinute de o
persoana neautorizatd sau are loc orice incalcare a securitatii datelor cu caracter
personal, fiecare Parte va notifica imediat celeilalte Parti un astfel de incident si va
coopera in vederea luarii oricaror masuri considerate necesare pentru atenuarea
oricarei pierderi sau daune provocate de un astfel de acces neautorizat si pentru
notificarea Autoritatii Nationale de Supraveghere a Prelucrarii Datelor cu Caracter

Personal.

TRANSFER SI CESIUNE

21.1. Niciuna dintre Parti nu va avea dreptul sa cesioneze si/sau sa dea si/sau sa transfere

si/sau sa cedeze si/sau sa greveze niciunul din drepturile si/sau niciuna din obligatiile
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care fi revin potrivit acestui Contract si/sau rezultand din acesta niciunor terti, direct sau

indirect, gratuit sau contra cost, altfel decéat cu acordul prealabil scris al celeilalte Parti.

In cazul in care oricare dintre Parti va transfera oricare din drepturile si/sau obligatiile
sale oricarui tert, astfel cum s-a mentionat, altei persoane, altfel decat cu acordul
prealabil scris al celeilalte Parti, transferul sau predarea respectiv(a) nu vor produce
efecte fatd de Partea cedatd, fara a deroga de la orice alte reparatii sau drepturi
cuvenite acesteia in acest sens, iar Partea cedenta va ramane responsabila pentru

angajamentele asumate prin acest Contract.

FORTA MAJORA
Pe intreaga durata a evenimentului de Forta Majora, Partile vor fi exonerate de

raspundere.

.Aparitia unui eveniment de Fortd Majora va fi anuntata prin notificare transmisa de

Partea care o invoca celeilalte Parti in termen de 2 (doud) zile de la aparitie. Forta
Majora va fi certificatd de autoritatile competente (Camera de Comert si Industrie a
Romaéniei). Partea care invoca Forta Majora va transmite certificatul respectiv celeilalte

Parti in termen de 2 (doua) zile de la emiterea acestuia de catre autoritatile competente.

In cazul in care Forta Majord dureaz& mai mult de 3 (trei) luni, oricare dintre Parti va

avea dreptul de a decide continuarea sau incetarea Contractului.

Pentru evitarea oricarui dubiu, Partile stabilesc in mod expres prin prezentul faptul ca,
niciunul din evenimentele urmatoare nu constituie caz de Forta Majora in sensul
prezentului articol, enumerarea fiind cu titlul exemplificativ: contextul social, politic,
economic si juridic creat de evolutia situatiei epidemiologice internationale determinata

de raspandirea coronavirusului SARS-CoV-2,

Pentru evitarea oricarui dubiu, Partile declara si confirma prin prezentul faptul ca
termenele mentionate in Contract au fost propuse si stabilite ludnd in considerare
contextul pandemic creat de raspandirea coronavirusului SARS-CoV-2. Cu toate
acestea, Partile agreaza faptul ca, in situatia in care una sau mai multe persoane cu
functia de conducere sau de executie se vor infecta cu virusul SARS-CoV-2, termenele

de finalizare prevazute in Graficul de Executie pot suferi modificari in sensul prelungirii
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acestora exclusiv cu perioada de timp necesara recuperarii si/sau inlocuirii persoanei

infectate, dupa caz.

23. LITIGILE

23.1. Litigiile de orice natura, decurgénd din prezentul Contract, vor fi solutionate pe cale
amiabila.

23.2.In cazul in care solutionarea amiabild nu este posibila, litigiile pot fi solutionate prin
intermediul organelor profesiei constituite potrivit Legii 184/2001, respectiv prin
intermediul comisiilor disciplinare constituite la nivelul Ordinului Arhitectilor din Roménia
sau de catre instantele de judecatd pe raza de competenta a carora isi are sediul
Arhitectul.

Arhitect Client
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