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iN LOC DE INCEPUT

O scrisoare pentru line

aca citesti randurile astea, esti la inceputul unuia

dintre cele mai frumoase — si mai derutante —
drumuri din viata ta. Vrei sa-ti construiesti prima casa.
Locul in care copiii tai vor face primii pasi, in care veti
petrece serile de iarna, in care, peste ani, va veti aminti
cum a inceput totul.

in peste unsprezece ani de arhitectura, am stat de vorba
cu zeci de cupluri exact ca tine. Veneau cu un telefon
plin de poze, cu o bucata de teren si cu ochii stralucind.
Dar, aproape mereu, sub entuziasm se ascundea aceeasi
teama tacuta: ,Oare facem bine? Oare nu ne pierdem
economiile de-o viata intr-un lucru pe care nu-I
intelegem?”

Am vazut oameni minunati blocati luni intregi fiindca nu
stiau ce e un certificat de urbanism. Am vazut familii
care au turnat fundatia dupa sfatul unui vecin ,priceput”
si apoi au platit dublu ca sa repare. Bugete spulberate nu
de lacomia cuiva, ci pur si simplu de necunoastere.
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Oamenii ﬁgtia nu aveau nevoie de cineva
care si le vorbeascd de sus. Aveau nevoie

de un pric‘tc‘n.

Ghidul acesta este exact asta. Nu o brosura, nu o lista de
servicii. Ci mana pe care mi-as fi dorit sa o aiba intinsa
fiecare familie pe care am cunoscut-o la inceput de
drum. Nu trebuie sa devii arhitect ca sa-ti construiesti
casa — dar meriti sa intelegi ce se intampla la fiecare
pas.

Hai s pornim impreund. Cu drag,
(@

Anca
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CUPRINS

Ce gasesti in ghid

01 O scrisoare pentru tine -inloc de inceput

02 Tnainte de prima cardmida - visul, nevoile, bugetul
03 Terenul - ce verifici inainte de orice

04 Drumul autorizatiei - CU - avize - DTAC - AC

05 Fazele de proiectare - de ce nusuntla fel

06 De ce ai nevoie de Proiect Tehnic - capitolul-cheie
07 Echipa din spatele casei - cine de ce raspunde
08 Glosar de termeni - micul tau dictionar

A Bugetul real, fara surprize - toate ,galetile”

B Executia si predarea - contract - receptie

(. Cele maifrecvente greseli - si cum le ocolest

ID  Checklist + intrebari - pentru prima intalnire

Il Cum te putem ajuta - A-linea, langé tine
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CAPITOLUL 02

Inainte de prima
caramid.
O casi bunid nu incepe pe hartie, ci cu o intrebare

simpld: cum vrem, de fapt, sd trdim in ea?

Visul are nevoie de realitate

E firesc sa incepi cu poze. Dar ele arata case construite
in alt climat, pe alt teren, cu alt buget. inainte de prima
schita, stati amandoi la masa si scrieti sincer cum vreti
sa traiti. Raspunsurile astea sunt, de fapt, tema de
proiectare — punctul din care porneste orice arhitect
bun.

Bugetul: prietenul onest

Cele mai multe dezamagiri vin din acelasi motiv: oamenii
calculeaza doar pretul constructiei si uita restul —
terenul, proiectarea, avizele, finisajele si, obligatoriu, o
rezerva de neprevazute. Nu-ti dam cifre fixe: depind de
zona si de cum alegi sa construiesti. Dar vei vedea
fiecare leu explicat, de ce costd cat costa.
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CAPITOLUL 02

Ce Inseamna .,cap-
coada”

Inseamna c& nu esti I&sat singur la nicio etapa: de la
prima schita, prin toate specialitatile, prin autorizatie,
pana cand mesterii ridica efectiv casa si cineva verifica
sa o faca corect. Diferenta dintre un proiect cap-coada
si 0 adunatura de hartii luate de ici-colo o vei simti cel
mai tare pe santier — acolo unde greselile costa cel mai
scump.
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CAPITOLUL 02 - EXERCITIU

Tema in 10 Intrebari

Raspundeti amandoi, in scris. Nu exista variante gresite
— doar raspunsuri sincere. Aduceti lista la prima
intalnire.

o1 Cati suntem acum si peste 10 ani?
copii, parinti, musafiri

02 Cumneincepem sineincheiem ziua?
cine pleaca primul, unde bem cafeaua

03 Lucreaza cineva de acasa?
un birou sau un colt e de ajuns?

04 Cat gatim si mancamimpreuna?

bucataria e inima casei?

o= Un nivel sau acceptam etaj?
cum va fi peste 30 de ani?
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CAPITOLUL 02 - EXERCITIU

Tema 1n 10 Intrebari (/1)

06 Cata curte si catinterior?
gradina sau mai putina intretinere?

07 De cata intimitate avem nevoie?
ce vad vecinii? dormitoare retrase?

08 Ce nu suportamla casa actuala?
frig, intuneric, lipsa de depozitare

09 Ce ne dorim, chiar daca pare moft?
un semineu, o cada, lumina de dimineata

10 Catinvestim —realist?

buget si timp, spuse cu voce tare

SFAT DE PRIETEN

Daca la vreo intrebare voi doi raspundeti diferit, e perfect.
Tocmai de-aia o scrieti inainte de proiect — ca sa le
impacati pe hartie, nu pe santier.
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CAPITOLUL 03

O casa buna incepe cu
un leren inieles

Daci terenul ascunde surprize, le vei pliti scump.

Vestea buni: aproape toate pot f1 aflate dinainte.

Extrasul de carte funciara (CF)

E ,buletinul” terenului: proprietarul real, suprafata
oficiala, eventualele ipoteci sau sarcini. Niciodata nu
cumperi un teren fara un extras CF recent.

Ridicarea topografica

Masurarea precisa a terenului, de un topograf autorizat.
Fara ea, arhitectul proiecteaza ,pe ghicite". E oricum
obligatorie pentru autorizatie.

Studiul geotehnic

iti spune ce se ascunde sub picioarele tale si de el
depinde tipul de fundatie. Costa o fractiune din ce ai plati
reparand o fundatie subdimensionata — e o asigurare,
nu o cheltuiala.
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CAPITOLUL 03

Regulile si restrictiile
zonel

Planul urbanistic (PUG / PUZ) stabileste cat poti acoperi
cu constructia (POT), cat poti construi in total (CUT) si
pe cate niveluri ai voie. Doua terenuri la fel de mari pot
permite case complet diferite.

lar servitutile — o conducta care trece pe sub teren, un
drept de trecere al vecinului, o linie electrica — sunt
,obligatiile ascunse” ale locului. Nu te speria de ele: doar
verifica-le din timp, la liniste.
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CAPITOLUL 03 - CHECKLIST

Inainte sa cumperi un
leren

Daca la vreun punct raspunsul e ,nu stiu”, e exact ce
trebuie lamurit inainte de bani, nu dupa.

| | Extras CFrecent — proprietar, suprafata, fara sarcini

] Suprafata din acte = cea reala — confirmata prin
topografie

D Certificat de urbanism informativ — ce ai voie sa
construiesti

[ | Accesla utilitati — ap3, canal, curent, gaz — si costul
racordarii

| | Accesautolateren — drum public sau drept de
trecere in acte
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CAPITOLUL 03 - CHECKLIST

Inainte sa cumperi un
teren (11)

[ | Natura terenului — ce au patit vecinii care au
construit?

[ | Restrictii si servituti— zona protejata, conducte, linii
electrice

D Riscuri naturale — inundatii, alunecari, apa freatica

| | oOrientarea cardinald — vei avea lumina unde fiti
doresti?

L] Vecinatatile — ce e in jur si ce s-ar putea construi

SFAT DE PRIETEN

Daca poti, mergi pe teren la ore diferite — dimineata, la
pranz, seara. Un loc poate arata complet altfel cand
soarele si linistea se schimba.
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CAPITOLUL 04

Drumul autorizatiei, pas
Ccl pas

Drumul are o ordine clara — §i nu mergi singur
prin el. Arhitectul se ocupi de cea mai mare parte

a hartiilor.

1. Certificatul de Urbanism (CU) —iti spune ce ai voie
sa construiesti si ce avize iti trebuie. Atentie: nu iti da
dreptul sa construiesti, ci doar harta a ce ai de adunat.

2. Avizele si acordurile — ,bifele” de la institutii si
furnizori (utilitati, mediu, drumuri), plus studiile
obligatorii. Un arhitect cu experienta le cere in paralel,
ca sa nu pierzi luni intregi.

3. DTAC — proiectul la nivelul necesar pentru autorizare.
Suficient pentru primarie, dar nu pentru a construi corect
casa.

4. Autorizatia de Construire (AC) — abia acum ai voie,
legal, sa incepi lucrarile, dupa ce anunti oficial
inceperea.
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CAPITOLUL 04 - SCHEMA DRUMULUI

Drumul autorizatiei

de la prima informatie la dreptul de a incepe

Certificat de Urbanism

ce ai voie sd construiesti

Avize si acorduri
bifele de adunat

DTAC — documentatia

proiectul pentru autorizare

Autorizatia de Construire

dreptul de a incepe

®
©)
]

Autorizatia iti dd dreptul sd incepi —
proiectul tehnic iti asigurd cd o faci bine.



CAPITOLUL 05

Fazele de proiectare
explicale

Nu sunt proiecte diferite, ci etape ale aceluiasi
drum — fiecare adaugi un strat de detaliu peste

cel dinainte.

Conceptul (anteproiectul)

Aici visul prinde forma: schite, impartirea camerelor,
vizualizari 3D ca sa vezi casa inainte sa existe. Etapa
cea mai creativa si mai libera — merita timp si rabdare.

DTAC

Proiectul dus la nivelul necesar pentru autorizatie.
Suficient pentru primarie, dar nu pentru mesteri.

Proiectul Tehnic de executie (PTh)

Proiectul adevarat dupa care se construieste: detalii de
executie, solutii complete, caiete de sarcini si liste de
cantitati. Diferenta dintre ,ne descurcam pe parcurs” si
,Stim exact ce facem, cu ce bani”.
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CAPITOLUL 05 - COMPARATIE

DTAC vs. Proiect Tehnic

acelasi drum, doud niveluri de detaliu

B Proiect Tehnic

la ce foloseste

obtinerea construirea
autorizatiei efectiva

nivel de detaliu

suficient pentru suficient pentru
primdrie mesteri

rdspunde la

,amvoie?” ,,cum, exact?”

DTAC iti aduce autorizatia.
Proiectul tehnic iti construieste casa corect.






CAPITOLUL 06 - CEL MAI IMPORTANT

De ce al nevoie de
Proiect Tehnic

DTAC-ul iti aduce autorizatia, dar nu spune cum
se construieste casa. A te opri aici eca o caliatorie

lungé cu harta rupté la jumétate.

Bugetul scapa de sub control. Fara liste de cantitati,
pretul e ,din burta”, ajustat apoi pe parcurs. Asa se nasc
devizele care se dubleaza.

Nu poti compara ofertele. Fara proiect tehnic, fiecare
constructor oferteaza altceva. Compari mere cu pere.

Santierul se face din improvizatie. Fiecare mester
decide singur cum face — o casa cusuta din solutii care
nu se potrivesc, fara ca cineva sa raspunda de intreg.
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CAPITOLUL 06 - CEL MAI IMPORTANT

Ce risti, de fapt

Platesti greselile cu dobanda, peste ani. Crapaturi
dintr-o structura subdimensionata, igrasie dintr-o
hidroizolatie facuta ,dupa ureche”, punti termice care iti
umfla factura. Toate se rezolva pe hartie, cu o guma de
sters — nu cu o spargere de pereti.

Ramai fara aparare. Dirigintele verifica daca se
construieste conform proiectului. Fara un proiect tehnic
detaliat, n-are dupa ce sa verifice —iar tu n-ai pe ce sa
te bazezi cand ceri remedieri.

PE SCURT, CA PRIETEN

Proiectul tehnic nu e o cheltuiala in plus — e asigurarea
ta. Banii economisiti sarind peste el devin, aproape
mereu, mii de lei pierduti pe santier. Casa ta merita facuta
o singura data. Si bine.
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CAPITOLUL 07

Echipa din spalele casel

O casa buni nu e munca unui singur om. E bine si

50 o v . o A o
§t11 cine d€ ce raspunde §1 pe cine 1ntreb1.

Arhitectul — tine totul impreuna

iti traduce visul in spatiu si coordoneaza intreaga echipa,
ca arhitectura, structura si instalatiile sa vorbeasca
aceeasi limba. Raspunde de coerenta intregului.

Inginerii — creierul tehnic

Cel de structura se asigura ca totul sta in picioare in
siguranta; cei de instalatii isi dezvolta partea lor. Totul
trebuie sa se potriveasca la milimetru.

Verificatorul — al doilea ochi

O persoana independenta, atestata, confirma inainte de
autorizare ca proiectul respecta cerintele de calitate si
siguranta. Ca o a doua opinie medicala.
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CAPITOLUL 07

Dirigintele — omul (au
pe santier

Dirigintele de santier este reprezentantul tau pe durata
executiei. Verifica daca se construieste exact ce scrie in
proiect, cu materialele si calitatea prevazute. Opreste
lucrarea la fazele determinante — fundatia sau
armatura, inainte sa se toarne betonul — si participa la
receptie.

El nu lucreaza pentru constructor, ci pentru tine. Fara el,
esti singur in fata unei echipe care stie mult mai multe
decat tine despre constructii.
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CAPITOLUL 08 -

GLOSAR

Micul tau dictionar

Cand cineva iti arunca o prescurtare, revii aici fara

rusine. Nimeni nu se naste stiind aceste cuvinte.

Anteproiect
Prima faza: schite, impartirea
spatiilor si vizualizari 3D.

Autorizatie de Construire
(AC)

Documentul care iti da dreptul
legal sa incepi lucrarile.

Aviz / Acord

Aprobare de la o institutie sau
furnizor, necesara pentru
autorizatie.

Caiet de sarcini

Ce materiale si ce calitate se
folosesc. Parte din proiectul
tehnic.

Carte Funciara (CF)
,Buletinul” terenului: proprietar,
suprafata, sarcini.

Cartea tehnica
Dosarul complet al casei,
necesar la receptie si la vanzare.

Certificat de Urbanism (CU)

Ce ai voie sa construiesti si ce
avize i trebuie.

cuT
Cat poti construi in total, raportat
la suprafata terenului.

Detalii de executie
Desenele ,la lupa” ale fiecarui
element. Parte din proiectul
tehnic.

Diriginte de santier
Reprezentantul tau, verifica
executia conform proiectului.

DTAC

Documentatia la nivelul necesar
pentru a obtine autorizatia.

Faze determinante
Etape-cheie (fundatie, armatura)
verificate nainte de a fi
acoperite.
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Dictionar (1)

Lista de cantitati
Inventarul exact al materialelor si
manoperei. Baza preturilor reale.

GLOSAR

POT

Cat din teren poate fi acoperit de
constructie, in procente.

Proiect Tehnic (PTh)
Proiectul detaliat dupa care se
construieste efectiv casa.

PUG / PUZ
Regulile zonei: functiuni, inaltimi,
retrageri.

Receptia lucrarilor

Momentul oficial in care lucrarea
e constatata terminata si
conforma.

Regim de inaltime
Cate niveluri ai voie (ex. P, P+1,
P+M).

Retrageri
Distantele minime fata de limite si
de vecini.

Ridicare topografica
Masurarea precisa a terenului,
pentru proiectare si autorizare.

Servitute
Un drept al altcuiva asupra
terenului tau (ex. trecere).

Studiu geotehnic
Analiza solului, care stabileste
tipul de fundatie.

Verificator de proiect
Specialist atestat care confirma
calitatea si siguranta proiectului.
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MODULUL A

Bugetul real, fara
surprize

Gandeste bugetul ca pe mai multe ,gileti”, nu una

singurd. Pe jumatate, dezamigeste mereu.

1. ,Larosu” nu e ,gata”. Finisajele, instalatiile,
bucataria pot fi o parte uriasa. Bugeteaza casa intreaga,
pana la ultima clanta.

2. Cel mai mic pret # cel mai mic cost. Oferta ieftina
ascunde ce nu e inclus. Compari corect doar pe liste de
cantitati.

3. Modificarile pe parcurs costa de cateva ori mai mult
decat pe hartie.

4. Ce e ,in jurul” casei —imprejmuire, alei, intabulare —
de pus in plan de la inceput.

[
PE SCURT, CA PRIETEN
Un buget onest e un buget complet — cu toate galetile,
plus rezerva. Mai bine afli de la inceput ca proiectul cere
putin mai mult.
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MODULUL A - STRUCTURA COSTURILOR

,Galetile” bugetului tau

Teren & racorduri

terenul si aducerea utilitdtilor

— Studii & avize

geotehnic, topogrdfie, avize

/ Proiectare

toate fazele, toate specialitdtile

Q Taxe legale
autorizatie, cotele ISC si OAR

Executie

structurd, instalatii, finisaje — cea mai mare

10-15%, obligatoriu

9 Amenajdri exterioare

imprejmuire, curte, intabulare

Proportiile diferd — dar nicio ,,gdleata” nu lipseste.



MODULUL B

Executia si predarea

Santierul nu trebuie s fie un loc al fricii. Cu
hartiile la zi si oamenii potriviti, e doar etapa in

care visul prinde ziduri.

Contractul cuprinde clar: ce se construieste (cu referire
la proiectul tehnic), pretul, un grafic de plati legat de
etape, termenele si garantia. O parte din plata retinuta
pana dupa receptie te tine pe pozitie de forta.

Pe parcurs, dirigintele verifica lucrarile inainte sa
platesti o etapa. Niciun beton nu se toarna peste ceva
neverificat.

T

b,

& o
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MODULUL B

Receptia si carlea
lehnica

Receptia se face in doi pasi: la terminarea lucrarilor si,
dupa perioada de garantie, receptia finala. Nu semna o
receptie ,de complezenta” — e momentul in care ai cea
mai mare putere de a cere indreptarea problemelor.

Cartea tehnica a constructiei e actul de identitate al
casei —iti trebuie la intabulare si ori de cate ori, peste
ani, cineva va vrea sa intervina pe casa.
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MODULUL C

Cele mai frecvente
greseli

Odata ce le cunosti, devin usor de ocolit. Familiile care le

stiu dinainte trec prin tot procesul mult mai linistite.

1

\J1

Cumpara terenul ,pe repede inainte". - verifica tot
inainte de semnatura.

Seindragostesc de o casa de pe internet. -
porneste de la nevoile tale.

Sar peste proiectul tehnic. - cea mai scumpa
,economie”.

Uita rezerva de neprevazute. - 10-15% de la
inceput.

Bugeteaza doar ,la rosu”. - bugeteazd casa
intreaga.
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MODULUL C

Greseli frecvente (11)

6 Aleg cel mai mic pret. - compara pe liste de
cantitati.

7 Renunta la diriginte. - sunt ochii tai avizati.

Schimba lucruri pe parcurs. - deciziile importante,
la concept.

9 Platesc prea multin avans. - pldti legate de etape
verificate.

10 Gandesc casaruptde teren. > casa si terenul se
gdndesc impreund.

PE SCURT, CA PRIETEN

Aproape toate greselile au acelasi antidot — sa nu te
grabesti si sa nu fii singur. Un proces clar si oamenii
potriviti elimina, dintr-o miscare, mai toate regretele.
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MODULUL D - PAGINA PRACTICA

Pentru prima intalnire

Pregateste astea acasa si ai facut deja jumatate din
treaba.

Ce pregatesti inainte

[ | Tema de proiectare — cele 10 intrebari, completate
amandoi

[ | Actele terenului — extrasul de CF, daca e al tau

[ | Bugetul realist — o suma cu care sunteti amandoi de
acord

| Inspiratie — cateva poze, dar deschisi la adaptare
[ | Termenul dorit— cand v-ati dori, realist, sa va mutati

[] ,Neaparat” vs. ,ar fi frumos" — separati nevoile de
moftururi
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Ce 1ntrebi arhitectul

[ | Include toate specialitatile (arhitectura, structura,
instalatii)?

Faceti si proiect tehnic de executie, nu doar DTAC?
Cine se ocupa de avize si de autorizatie?

Cum arata oferta: ce e inclus si de ce costa cat costa?

[ T O N e O

Cum si cat de des comunicam pe parcurs?

imi recomandati un diriginte si un verificator?

Cat dureaza, realist, fiecare etapa?

Ce se intampla daca vreau modificari?

O [d d | O

Pot vedea proiecte anterioare?

SFAT DE PRIETEN

Nu exista intrebare ,proasta”. Un arhitect bun se bucura
cand intrebi — inseamna ca vom construi impreuna.
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MODULUL E

Cum te putem ajuta

Vreau si fiu mai degrabi un prieten decat un
furnizor. A§a lucram la A-linea — de la primul

concept la ultima clanta.

® Transparenta totala. Fiecare oferta vine cu explicatia ei.

® Un proces calibrat pe tine. Ne adaptam ritmul felului tau
de a decide.

@ Portalul proiectului tau. Model 3D, status si partajare, la
un link.

EMAIL TELEFON
alinea.arhitectura@gmail.com 0778 739 583

UNDE ONLINE
Satu Mare - Nord-Vest a-linea.ro - @alinea.arhitectura
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Inea

,Nu lucrim cu dosare —

lucram cu oameni.”

A-LINEA ARCHITECTURE
SATU MARE - ROMANIA
A-LINEA.RO
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