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Constructia locuintei - pas cu pas

Construirea unei locuinte repre-
zintd de fiecare data o provocare
pentru beneficiari, care, inca inain-
te sd inceapa lucrarile propriu-zise,
trebuie sa facd mai multi pasi,
pentru alegerea terenu-

ca noua casa sa se afle intr-o zona
rezidentiald, respectiv terenul sa
fie situat in intravilanul localitatii,
nu in extravilan. Sursele citate
avertizeaza: “Atentie mare la te-
renurile ofertate, pentru

lui, obtinerea avizelor, Infra- ca pot fi incadrate in
|ntocn'T|r'ea cl'o‘c'u— structura nu circuitul agrlco'l, iar
mentatiei, achizitia . . trecerea lor in intra-
materialelor de Inseamna vilan poate fi un
constructie etc. doar strdzi, proces anevoios,

Specialistii din pia-
ta subliniaza ca, in
acelasi mod in care fun-
datia este cea mai importan-
ta parte a unei case, terenul repre-
zinta ,fundatia” proiectului de
casa.

“Desi pare doar un pas interme-
diar, fiecare teren are provocarile
sale si alegerea lui implica anumite
consecinte pentru cd da tonul
intregului proiect. O alegere bine
informata te va scuti de frustrari si
de cheltuieli viitoare”, sustin spe-
cialistii de la scoaladeconstruc-
tii.ro.

Primul pas care trebuie facut
pentru alegerea terenului este lo-
calizarea acestuia. Este important

ci si utilitati.

costisitor si frus-
trant!”
De asemenea, un teren
langa fabrici, platforme in-
dustriale sau puncte de productie
ce polueaza si creeaza zgomot
afecteaza calitatea vietii in interio-
rul casei si nu numai.

Infrastructura, utilitatile
si solul terenului

Unul dintre primele aspecte de
care o persoana trebuie sd tind
cont cand isi construieste o locuin-
ta este reprezentat de cdile de ac-
ces. O zona slab conectata poate
afecta indirect viata sociala. De
aceea, este necesar ca terenul sa

aiba acces auto si pietonal, ca sa fie
conectat cu zonele din oras de
care beneficiarul este interesat.
Infrastructura nu inseamnd doar
strazi, ci si utilitati. De aceea, pro-
prietarul trebuie sa se asigure ca va
dispune de conectare la sistemul
public de alimentare cu apa, la ca-
nalizare, gaze si electricitate. Tre-
buie mentionat ca beneficiarul va
fi nevoit sd suporte costurile de
bransare pana la poarta noii sale

case.

Specialistii citati arata ca exista si
solutii alternative: “In functie de te-
renul ales, poti alege alimentarea
cu apa printr-un put forat in curtea
casei tale sau inlocuirea canalizarii
cu o fosa septica. Sau iti poti echi-
pa noua casa cu un sistem de pa-
nouri solare pentru incalzirea apei,
pompe de céldurd sau centrale cu
peleti pentru incdlzire. Dar si aces-
tea presupun costuri pe care tre-

61



buie sa le iei in calcul, in functie de
terenurile aflate pe lista finala”.

Este bine de stiut ca primaria nu
va acorda aprobarile de construc-
tie pentru terenuri cu deschidere
la strada mai mici de 12 metri sau
cu suprafete de sub 100 de metri
patrati. Pentru aceste situatii, tre-
buie consultate reglementarile din
Planul Urbanistic Zonal (PUZ) si so-
licitat un Plan Urbanistic de Detaliu
(PUD).

Noua casa trebuie privita ca un
ansamblu ce include cladirea, tro-
tuarul, zona de acces pietonal, spa-
tiul de parcare, spatiul de recreere
si gradina. Pentru ca in final aces-
tea sa poata aduce bucurie pro-
prietarului, trebuie avut in vedere
un teren cu o forma regulata, care
sa permita construirea proportio-
nald si corecta si sa ramana si spa-
tiu pentru curte. Este de retinut ca
s-ar putea ca in unele cazuri tere-
nul sa dicteze forma casei.

Pentru cd o casa cu o suprafata
utila de 100 mp poate ocupa, de
fapt, pana la 130 mp, in functie de
grosimea zidurilor, pentru stabili-
rea dimensiunii terenului este foar-
te importantd consultarea cu un
arhitect.

La fel de importanta este si orien-
tarea terenului, pentru care trebu-
ie luate in calcul asezarea fata de
punctele cardinale si directiile de
unde bat cel mai des vanturile.

Inainte de orice achizitie, este ne-
cesar sa se verifice gradul de inun-
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Primdria
nu va acorda

aprobdrile de constructie

dabilitate si . de cap din
calitatea solu- pentru terenuricu cauza solului.
lui. Terenul  deschidere la stradd mai De aceea,

nu trebuie sa

fie situat in al-

bia unui rdu sau

in apropierea
unei ape in care
sunt deversate re-

ziduuri.

Consistenta terenului este o pro-
vocare importanta pentru viitoa-
rea casa. De multe ori, un teren
care nu pare sa aiba probleme la
suprafata, poate aduce mari batai

mici de 12 metri sau cu
suprafete de sub 100 de
metri patrati.

este indicata

apelarea la un

studiu geoteh-

nic elaborat de

catre un inginer
geotehnician.

Acest detaliu este foarte impor-
tant pentru determinarea tipului
de fundatie

Informatiile despre structura te-
renului vor fi folosite mai apoi de
arhitectul, inginerul structurist si
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inginerul constructor care se vor
ocupa de planificarea si construi-
rea casei. Nu in ultimul rand, stu-
diul respectiv este necesar pentru
obtinerea autorizatiei de construi-
re.

Inainte de cumpararea terenului,
proprietarul poate consulta Planul
Urbanistic General si Planul Urba-
nistic Zonal. Acestea contin cateva
reglementari care se aplica fiecdrei
zone in parte.

Constructiile vecine

O provocare a vecinatatii este ali-
nierea peretilor exteriori. In situatii
ideale, constructiile ar trebui sa
aiba o distanta de minimum juma-
tate din indltimea celei mai inalte
cladiri, potrivit specialistilor de la
scoaladeconstructii.ro, care men-
tioneaza: “Daca peretele orb al cla-
dirii aldturate - cunoscut drept cal-
can - incepe la limita terenului pe
care se afla, atunci si cladirea ta va
trebui sa se alinieze peretelui. Re-
tragerile pe care trebuie sa le res-
pecti fata de vecinatdti le vei afla
din certificatul de urbanism
solicitat pentru constructia ta.

Proiectul are trei
elemente principale:
proiectul arhitectural,
proiectul de rezistenta si
proiectul de instalatii

Inainte de a vorbi cu un arhitect,
este nevoie de pregdtirea caietului



de sarcini, care sd contina ce anu-
me doreste proprietarul si ce bu-
get are. Dupa ce vede terenul, arhi-
tectul consiliaza beneficiarul in le-
gatura cu tipul de casd de care are
nevoie, tinand cont si de bugetul
sdu.

Specialistii ne mai invata: “In
acest moment vei depune cererea
pentru eliberarea Certificatului de
Urbanism specific cerintei tale si
vei incepe obtinerea de avize si au-
torizatii pentru proiectul tau. Mai
departe, vei alege un proiect creat
de arhitectul tdu, care odata apro-
bat iti permite sa treci la primii pasi
din constructia casei tale”.

Orice proiect de casa
trebuie sa cuprinda

circulatia oamenilor in acel spa-
tiu, eficienta energetica si suste-
nabilitatea, mobilarea, costul si
multe alte detalii.

Tot arhitectul poate ajuta si la
planurile, diagramele, analizele,
studiile si rapoartele necesare pen-
tru incadrarea proiectului in Planul
Urbanistic Zonal.

Contractul cu echipa de
constructori trebuie
verificat de avocat si
arhitect

Pentru demararea constructiei
unei case, poate fi semnat un con-
tract cu o firmd de con-
structii sau cu un

constructor indivi-

trei elemente alegerea -
g . dual. Acest con

principale: pro- arhitectului tract trebuie ve-
iectul arhitectu- trebuie sa primeze rificat atat de
ral, profectul de rofesionalismul, ~ catre avocat,
rezistenta si P . cat si de citre
proiectul de in- ~ cOmMpetenta tehnica arhitect. Specia-
stalatii. Daca pen- 7$l viziunea listii subliniaza:
tru proiectul arhi- artisticd. “Trebuie sa fii sigur

tectural este respon-

sabil arhitectul, de proiec-

tul de rezistentd se ocupa ingine-
rul structurist, iar de cel de instala-
tii - inginerul de instalatii.

In alegerea arhitectului trebuie sa
primeze profesionalismul, compe-
tenta tehnica si viziunea artistica.

Cand proiecteazd o casa, arhi-
tectul ia in considerare toate
aspectele - orientarea in teren,

cd acest contract va

specifica foarte clar modul
decontarii lucrdrilor. De exemplu,
este bine sa conditionezi orice pla-
ta de o inspectie amanuntita a lu-
crarii efectuata de catre dirigintele
de santier si de semnarea procese-
lor verbale de faze determinate de
catre proiectant. Un constructor de
calitate, cu intentii bune, nu are de
ce sa se opuna unei astfel de clau-

1A DE GAZE!
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ze. In baza unui contract de con-
sultanta, dirigintele de santier este
persoana care iti reprezinta intere-
sele in relatiile cu toti factorii impli-
cati in proiect (antreprenor, proiec-
tant, furnizori etc.). Acesta se asi-

Costurile structurii de rezistenta - circa 30%-40% din buget

Inginerul structurist are un grad foarte mare de implicare
in proiect, deoarece el garanteaza si raspunde, conform le-
gii, pentru rezistenta, stabilitatea si siguranta casei, pe toate
durata ei de viata. Costurile structurii de rezistenta se situea-

za la circa 30%-40% din buget.

Structuristul are o relatie stransa cu arhitectul, fiind adesea
chiar recomandat de acesta. Cei doi trebuie sa formeze o

echipa stransa, care are interesul ca proiectul casei sa fie
optim, atat structural, cat si arhitectural.

Inginerul de instalatii este un alt jucdtor important in echi-
pa care va realiza proiectul de casa. Proiectul de instalatii

cuprinde trei parti bine definite: instalatii termice si ventila-

tii, instalatii sanitare si instalatii electrice. El trebuie realizat
in acord cu cel arhitectural si structural, eventuale necon-

cordante afectand executia sau viziunea arhi-

tecturala de ansamblu.

Inginerul de instalatii, care poate oferi solutia
optima economic si functional ar trebui mai
degrabd recomandat de arhitect sau de
structurist.

Proiectul tehnic trebuie sa cuprinda descrie-
rea procesului de executie, prin caietele de
sarcini, detalii de executie si cantitati estimate
de materiale necesare.

Arhitectul, care ajutd la alegerea materialele
de constructie, dar si la selectarea echipei de
meseriasi sau a firmei de constructie, impreu-
na cu inginerul structurist, va verifica periodic
desfasurarea lucrarilor pe santier, asigurand
respectarea proiectului arhitectural si a celui
structural.

TENTIE, CONDUCTA DE GAZ
AT ERICOL DE EXPLOZIEY

-

gura de executia corectd a lucrdri-
lor, avand expertiza si autorizarea
necesare pentru a urmari derula-
rea lucradrilor si a se asigura de
implementarea corecta a proiectu-

R

lui”.

Certificatul de Urbanism
si Autorizatia de
Constructie

Din pacate, nu putem ridica o
casa fara sa ne lovim de birocratie.
De aceea, beneficiarul trebuie sa
fie foarte organizat si sa stie ce
doreste. De exemplu, dacd merge
la primarie dupd un document, sa
se intereseze daca mai poate ridica
si alt act de la ghiseul alaturat. Cel
mai important este sd obtina toate
documentele la timp, potrivit
specialistilor.

Tema de proiectare contine toate
elementele importante ale proiec-
tului: suprafete, functiuni, utilitati.
Aceasta va fi intocmitad dupa discu-
tiile cu arhitectul, in care vor fi I3-
murite toate aspectele ce tin de
estetica si de functionalitatea pro-
iectului, dar si de problemele spe-
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cifice terenului si constructiilor ve-
cine. De asemenea, trebuie adusa
in discutie si racordarea la utilitati,
in aceastd faza. Tema de proiect va
ajunge la inginerul proiectant, care
va realiza proiectul tehnic in baza
acesteia, conform surselor citate.
Primul document emis de autori-
tatea locala este certificatul de ur-
banism. Acesta reglementeaza ele-
mentele ce caracterizeaza regimul
juridic, economic si tehnic al unui
imobil, elemente stabilite prin evi-
dentele si documentatiile de urba-
nism aprobate. Respectarea preve-
derilor specificate in Planul de
Urbanism General (PUG) este obli-
gatorie. Certificatul de Urbanism
arata exact ce se poate construi pe
terenul achizitionat. Acesta conti-
ne, in general, urmatoarele infor-
matii: regimul de inaltime al con-
structiei, pozitia viitoarei construc-
tii - aliniamente fatd de strada, ve-
cini etc,, cota de indltime la cor-
nisa, valoarea maxima pentru Pro-
centul de Ocupare a Terenului -
acesta este calculat ca raport intre
aria construita si aria lotului de te-
ren (uzual, Procentul de Ocupare a
Terenului este de pana la 40% pen-
tru zonele de locuit), valoarea ma-
xima a Coeficientului de Utilizare a
Terenului sau CUT - calculata ca
raport intre aria construita des-
fasurata si aria lotului de teren,
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tipurile de avize necesare pentru
obtinerea autorizatiei de construc-
tie.

Pentru obtinerea Certificatului de
Urbanism, este nevoie de depune-
rea urmatoarelor documente, la bi-
roul de Urbanism din cadrul prima-
riei: cerere tip pentru emitere Cer-
tificat de Urbanism; planuri topo-
grafice sau cadastrale - scara
1:500/1:2000 sau 1:10000, vizate
de oficiul cadastral al judetului sau
municipiului pe raza caruia se exe-
cuta casa, cu indicarea imobilului
pe teren; document de plata a
taxei pentru eliberarea Certificatu-
lui de Urbanism.

In vederea demararii lucrarilor
propriu-zise, este obligatorie obti-
nerea autorizatiei de construire, iar
pentru aceasta sunt necesare avi-
zele din Certificatul de Urbanism.
Dosarul pentru eliberarea acestora
trebuie sa contina urmdtoarele do-
cumente: certificatul de Urbanism,
schita de amplasament a terenului
la scara 1:500, schita de amplasa-
ment a terenului la scara 1:2000,
schita de amplasament cu pozitia

Primul document emis de
autoritatea locald este
certificatul de urbanism.

casei pe teren, cererea tip.

Certificatul de Urbanism are ne-
voie, dupa caz, si de avize de la:

v Oficiul de Cadastru - daca este
in zona agricola, studiu pedologic
si Certificat de scoatere a terenului
din circuitul agricol;

v’ Politie - daca terenul se afla
intr-o zona speciald;

v’ Autoritatea Romana de Aviatie
- daca terenul se afla in proximita-
tea unui aeroport;

v MApN sau SRI - daca terenul se
afla in proximitatea unui obiectiv

militar;

v De la Ministerul Culturii si Cul-
telor - daca terenul se afla pe un sit
arheologic sau intr-o zona de inte-
res arheologic.

Pe langa aceste avize speciale,
s-ar putea sa fie nevoie si de avize
de la operatorul de apd-canal, de la
operatorul de electricitate, gaze
naturale, salubritate, sau adminis-
tratia drumurilor si podurilor.

Avizul Ministerului Apelor si Pro-
tectiei Mediului este eliberat ulti-
mul, deoarece pentru obtinerea
acestuia sunt necesare toate
celelalte avize.

Specialistii de la scoaladecon-
structii.ro subliniaza: “In functie de
ce iti doresti sa construiesti, prima-
ria iti poate solicita si intocmirea
altor documentatii, precum: PUD -
Plan Urbanistic de Detaliu, care
trebuie sa respecte prevederile do-
cumentatiilor de urbanism ante-
rioare; PUZ - Plan de Urbanism
Zonal; PUG - Plan de Urbanism
General”.

Asadar, dosarul pentru obtinerea
autorizatiei de constructie va
cuprinde

v’ Certificatul de urbanism;

v Dovada - in copie legalizata - a
titlului asupra imobilului, terenului
si/sau constructiei, sau, dupa caz,
extrasul de plan cadastral actuali-
zat la zi si extrasul de carte funciara
de informare actualizat la zi, in ca-
zul in care legea nu dispune altfel;

v" Documentatia tehnica, dupa
caz: a) DTAC - documentatia tehni-
ca pentru autorizarea executarii lu-

"
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crarilor de construire; b) DTAD -
documentatia tehnica pentru
autorizarea executarii lucrdrile de
desfiintare; ¢) DTOE - documenta-
tia tehnica pentru autorizarea exe-
cutarii organizarii lucrérilor;

v' Avizele si acordurile stabilite
prin Certificatul de Urbanism;

v" Actul administrativ al autorita-
tii competente pentru protectia
mediului;

v’ Dovada privind achitarea taxe-
lor legale.

Sursele citate au si mentiuni im-
portante cu privire la documenta-
tia autorizatiei de constructie: “Tre-
buie sd stii ca vei avea nevoie de
urmatoarele documente scrise: lis-
ta si semnaturile proiectantilor;
memoriu - date generale, memorii
tehnice pe specialitdti, date si in-
dici care caracterizeaza investitia,
devizul general al lucrérilor, studiul
geotehnic, referatele de verificare
a documentatiei tehnice; planuri
generale de incadrare de teritoriu;
plan de situatie privind amplasa-
rea constructiei pe teren; planuri
de specialitati (arhitectura: planuri-
le arhitecturale ale tuturor nivelu-
rilor, planurile acoperisurilor, sec-
tiuni caracteristice, toate fatadele;
structura: plan si detalii fundatii;
instalatii: schemele instalatiilor -
parametri principali si scheme fun-
ctionale)”.

Taxa de eliberare a autorizatiei
de constructie reprezinta 0,5%
din valoarea constructiei, stabili-
ta pe baza declaratiei, dar si in
functie de suprafata desfasurata
aimobilului.

Proiectul tehnic trebuie elaborat
in conditiile legii si contine solutii-
le tehnice si economice de realiza-
re a casei, pe baza acestuia fiind
executate lucrdrile de constructii
autorizate. Proiectul Tehnic este

structurat pe specialitati, respectiv:
rezistentd, arhitecturd si instalatii.

Alte acte necesare

Dupa obtinerea autorizatiei de
constructie, va fi nevoie de autori-
zarea organizdrii de santier. Con-
form Legii 50/1991, orice construc-
tie pe un teren, chiar si provizorie -
dacd include baraci, depozite de
materiale, dormitoare muncitori -
este executatd doar cu avizul
Administratiei Locale. Pentru obti-
nerea acestui aviz, trebuie intocmit
un dosar care sa cuprinda docu-
mentatia pentru autorizarea exe-
cutdrii organizarii lucrdrilor; planu-
rile de amplasare in zona; cerere
tip.

Dosarul trebuie predat la prima-
ria locald, autorizarea fiind trimisa
in cel mult 30 de zile.

Bransamentele la retele trebuie
sa fie proiectate si executate de fir-
me autorizate, de regiile sau socie-
tatile responsabile. Firma care exe-
cutd lucrdrile trebuie sd intocmeas-
cd o documentatie si un deviz.
Aceasta documentatie, care cu-
prinde atat proiectarea, cat si obti-
nerea autorizatiilor speciale si exe-
cutia, va fi trimisa regiei responsa-
bile. Costurile sunt comunicate de
catre regie.

Retelele la care trebuie conectata
locuinta sunt:

v" Reteaua de energie electrica
(racordarea la reteaua de energie
electrica este prima si cea mai im-
portanta operatiune. Intr-o prima
faza, este necesar un aviz de am-
plasament pentru a obtine autori-
zatia de constructie);

v’ Reteaua de apa potabila (ra-
cordul la reteaua locala de apa po-
tabila se face printr-un camin. Re-
comandat este ca in acest cdmin sa
fie amplasat si contorul de apa -

Cartea

tehnicd a
avizat de regia re- COI’)SlTUC,tIeI va f’ cu proiectantul.
sponsabild - pentru intocmitd de Ea reprezinta
0 mai usoara citire); . n . intreg ansam-
v Reteaua de gaz beneﬁc:ar, Impreuna blul de docu-
(racordul lareteaualo-  CcU proiectantul. mentatii tehnice

cald de gaz se face prin-

tr-un camin de gaze cu re-
gulator. Contorul este recomandat
sd fie amplasat la limita proprietatii
sau pe peretele casei, pentru o mai
usoara citire. De asemenea, pentru
estetica lucrarii, circuitul exterior al
casei poate fi executat prin pa-
mant);

v/ Reteaua de canalizare (o alter-
nativa viabila pentru canalizare o
reprezinta fosa septica. Aceasta
trebuie sa fie executata de o firma
autorizata de Ministerul Mediului).

Cartea tehnicd a constructiei va fi
intocmita de beneficiar, impreuna

care se referd la pro-

iectare, executie si re-

ceptie. De asemenea, in cartea

tehnica va fi inregistrata si com-
portamentul clddirii in timp.

Fisa de date sintetice contine nu-
mele proiectantului, verificatorilor
atestati pentru proiect, numele
executantului - inclusiv al sefului
de santier si al dirigintelui -, nume-
le expertilor tehnici, numele celor
din comisiile de receptie, precum
si datele de incepere a lucrarilor si
aprobarii receptiilor.

La demararea lucrdrilor, va fi ne-
voie, pe langd autorizatia de con-
structie, de pocesul verbal de pre-
dare sau primire a cladirii; procese-
le verbale de receptie pe categorii
de lucrari; certificatele de calitate
pentru conformitatea calitatii lu-
crarilor si materialelor folosite;
condica de betoane unde se inre-
gistreaza turndrile, furnizorul si re-
zultatele incercarilor la 28 de zile a
probelor etalon pentru verificarea
rezistentei; buletinele de analiza si
incercari pentru materialele puse
in operd; declaratiile de conformi-
tate pentru produsele folosite in
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santier, expertizele tehnice; caiete-
le de atasament, masuratorile.

Documentatia privind receptia se
referd la documentatia privind ex-
ploatarea, repararea, intretinerea si
urmarirea comportarii in timp a
cladirii. Se vor atasa toate docu-
mentele referitoare la modificarile
fata de proiectul initial, atat in pla-
nul casei, cat si in dotari suplimen-
tare. Pentru obiectivele de con-
structii de locuit pand la doua nive-
luri, Cartea Tehnica a constructiei
se rezuma la autorizatia de con-
struire, procesul verbal de receptie
la terminarea lucrarilor si procesul
verbal de receptie final.

Cartea tehnicd se definitiveaza
nainte de receptia finala si se pas-
treaza pe toata durata de existenta
a cladirii, pana la demolarea sa. In
cazul in care imobilul isi schimba
proprietarul, cartea tehnica trebu-
ie predata noului proprietar, care
va avea obligatia pastrarii si com-
pletdrii acesteia. Ca exceptie de la
lege, acest document nu se intoc-
meste in cazul locuintelor cu par-
ter sau parter plus etaj construite
in mediul rural sau in satele
apartinand oraselor.

Cadastrul si intabularea -
obligatorii

Cadastrul si intabularea sunt obli-
gatorii, atat pentru teren, cat si
pentru casa.

Cadastrul este operatiunea de
inscriere in Registrul de Carte Fun-
ciara si este obligatoriu la orice act
de instrdinare a unui bun imobiliar,
fie ca este casd, apartament sau te-
ren si indiferent daca este vorba de
o vanzare, cumpadrare, donatie,
succesiune, partaj sau precontract
de vanzare-cumparare, spun
sursele citate.

Intabularea inseamna inscrierea

la Registrul de Carte Funciara si ob-
tinerea titlului de proprietar. Atat
terenul, cat si casa, trebuie inscrise
in Registrul de Carte Funciard, prin
procesul de intabulare. In cazul in
care terenul a fost intabulat deja,
trebuie depusa doar documentatia
pentru a obtine titlul de proprietar
al casei construite.

Depozitarea materialelor
de constructie

pe propriul teren

este de evitat

Un pas foarte important in con-
structia casei este alegerea mate-
rialelor, arhitectul si structuristul
fiind principalii oameni care ajuta
la alegerea celor mai potrivite
materiale de constructie.

Este foarte important ca benefi-
ciarul sa se intereseze in mai multe
locuri despre serviciile si preturile
pe care le poate obtine. Un prim
criteriu de alegere este cel al proxi-
mitatii, deoarece cu cat depozitul
se afla mai aproape de santier, cu
atat costurile de transport pot fi
mai mici.

Este important sa existe referinte
pozitive despre depozitul sau ma-
gazinul de la care sunt achizitiona-
te materialele sau sa existe o reco-
mandare de la cineva care deja si-a
pastrat materialele printr-un sis-
tem de custodie, in cazul in care se
opteaza pentru aceasta modalita-
te.

Specialistii din piata spun ca tre-
buie semnat un contract de custo-
die pentru materialele care vor fi
cumparate (se platesc materialele
cu banii jos, iar compania le depo-
ziteaza pana in momentul in care
este nevoie de ele). In orice caz, de-
pozitarea materialelor de con-
structie pe propriul teren este de
evitat. Dacd, totusi, se apeleaza la

aceasta metoda, in cazul
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Bineinteles ca partea cea mai interesanta este con-
structia propriu-zisa. Pentru a reduce cat mai mult
eventualele neplaceri, este necesara existenta unui
plan foarte clar incd din faza de proiectare.
“Aproximativ 80% dintre casele din Romania sunt
realizate in regie proprie, iar proprietarii caselor
incearca de obicei sa-si depdseasca atributiile si com-
petentele si devin ei insisi liderii santierului: dau in-
dicatii, ajuta cot la cot si cateodata iau decizii destul
de importante singuri, din dorinta de a face lucrurile
«ca la carte»”, ne spun susele citate.

Acestea precizeaza: “Pe langa posibilele probleme
structurale si de constructie ce pot surveni ca urmare
a unor decizii de moment, economiile financiare nu
sunt atat de mari pe cat este efortul de a deveni atat
diriginte de santier, sef de proiect si muncitor necali-
ficatla un loc.

Un diriginte bun de santier se gaseste cel mai usor
prin recomandadrile celor care au lucrat deja cu el pe
un proiect. Trebuie stiut ca dirigintii de santier sunt
cei autorizati de catre Inspectoratul de Stat in
Constructii”.

Dirigintele de santier are urmatoarele atributii:

in perioada de pregitire a
investitiei:

- Studiaza proiectul, caietele de sarcini, tehnologiile
si procedurile prevazute pentru realizarea
constructiilor;

- Verifica existenta tuturor pieselor scrise si desenate
din proiect, inclusiv existenta studiilor solicitate prin
certificatul de urbanism sau prin avize si concordan-
ta dintre prevederile acestora;

- Verifica existenta in proiect a programelor de faze
determinate

- Preia amplasamentul si reperele de nivel si le preda
executantului, libere de orice sarcin3;

- Participa impreuna cu proiectantul si executantul la
trasarea generald a constructiei si la stabilirea borne-
lor de reper.

in perioada executiei lucrarilor:

- Urmareste realizarea constructiei in conformitate
cu prevederile autorizatiei de construire, ale proiec-
tului, caietului de sarcini si alte reglementdri tehnice

in vigoare;

- Verifica existenta documentelor de certificare a ca-
litatii produselor pentru constructii, respectiv cum
raspund acestea prevederilor cuprinse in proiect;

- Interzice executarea de lucrdri de catre personal
necalificat;

- Transmite catre proiectant, spre solutionare, sesi-
zdrile proprii sau ale participantilor la realizarea
constructiei privind neconformitdtile constatate pe
parcursul executiei;

- Informeaza cu privire la deficientele calitative con-
statate, in vederea dispunerii de masuri si, dupa caz,
propune sistarea lucrarilor;

- Verifica in calitate de reprezentat al beneficiarului,
respectarea prevederilor legale In cazul schimbarii
solutiilor tehnice pe parcursul executiei lucrarilor.

La receptia lucrarilor

- Intocmeste actele de receptie;

- Urmareste solutionarea obiectiilor cuprinse in ane-
xele la procesul-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor;

- Preda actele de receptie si cartea tehnica a con-
structiei, dupa efectuarea receptiei finale;

Daca locuinta va fi realizata in regie proprie, atunci
echipa de meseriasi pentru ridicarea unei case de di-
mensiuni mici si mijlocii va trebui alcatuita
din personal necalificat pentru fundatie/sa-
paturad; fierari- betonisti; dulgheri - pentru
cofraje, plansee, sarpanta; zidari sau tencui-
tori; finisori - pentru placaje, glafuri, faiantg,
gresie; tmplar-parchetari; rigipsari; zugra-
vi; tinichigii; lacdtusi; instalatori - instalatii
sanitare si termice; electricieni; gestionar
materiale; diriginte de santier; paznic; tran-
sportator materiale.

0 idee buna este angajarea cu jumatate de
norma a unor muncitori care lucreaza in
domeniu pentru antreprenori autorizati.
Marele dezavantaj al constructiei in regie
proprie este “mersul pe incredere”. Pot
aparea absente nemotivate, lucrdri de
mantuiald, furturi, carpeli si accidente,
avertizeaza specialistii citati, subliniind:
“In momentul in care echipa iti face pro-
bleme, inlocuieste-o imediat ce gasesti o
alternativa. Astfel de nereguli si nepldceri =

pot fi evitate prin contractarea unei firme de
constructii”.

Daca se va lucra cu o firma autorizata, pot fi
preintdmpinate problemele de mai sus, prin stabili-
rea clauzelor contractuale, pe care sunt obligati de
lege sa le respecte, cum ar fi: stricdciunile, risipa de
materiale sd se impute constructorului; nerespecta-
rea termenului sa se sanctioneze prin penalizari; de-
fectele de calitate sa se sanctioneze prin penalizare si
sa se refacd lucrarea pe banii celui care a gresit.

Este necesar ca firma respectiva sa aiba un responsa-
bil cu securitatea si sanatatea in muncd, ce intoc-
meste fise de instructaj si face instructajul la zi pen-
tru fiecare membru al echipei de specialitati. De
asemenea, trebuie sd existe un responsabil cu preve-
nirea si stingerea incendiilor, care instruieste echipa
referitor la masurile PSI - prevenirea si stingerea
incendiilor.

in acest context, sursele citate apreciaza cd, indife-
rent ca forta de munca este mai scumpa in cazul fir-
melor, riscurile sunt mai mici, iar in cazul in care lu-
crarile nu se ridica la nivelul asteptarilor, exista
intotdeauna clauze contractuale care pot rezolva aces-
te mici probleme.

La Incheierea contractului cu antreprenorul proprie-
tarul trebuie sa fie atent la urmatoarele aspecte:

- Termenele de executie sa fie mentionate clar;

- Daca are de ales intre costurile cu materiale si cos-
turile fara materiale si nu se poate ocupa de gasirea
celei mai bune oferte, atunci este de recomandat sa
aleaga varianta ,all inclusive” - cu tot cu materialele
specificate in proiect;

- In cazul in care existi timp sau cunostinte in dome-
niul comertului de materiale de constructii, se poate
incerca obtinerea unui cost mai mic si al unei modali-
tati de plata mai avantajoase;

- Preturile unitare pentru fiecare lucrare in parte sa
fie negociate inainte de incheierea contractului.
Devizul lucrarii reprezinta totalul cheltuielilor care
vor fi realizate cu ridicarea constructiei

Structurate pe categorii, acestea sunt: cheltuieli di-
recte (materiale, manoperd, utilaje, transport); chel-
tuieli indirecte (amortizari, energie electricd, ap3,
gaze, paza, telefon, asigurari impozite, la care se ada-
uga diferiti coeficienti specifici antreprenorului).
Peste toate aceste cheltuieli, se adauga TVA. Antre-
prenorul trebuie sa se ocupe de recrutarea echipelor
de muncitori, supravegherea lucrarii, a utilajelor si a
transportului, precum si de Intocmirea necesarului
de materiale si aprovizionare, gestiunea, paza contra
incendiilor, protectia muncii, calitatea lucrarilor, res-
pectarea termenelor etc.
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