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Cererile pietei sau perceptia necesitatilor 

Conceptia lucrarilor si studiul de fezabilitate 

Studiul de prefezabilitate 

Proiectare si inginerie 

Decizia de a construi 

Proiectul tehnic 

Detalii de executie 

Evaluarea estimativa 

a constructiilor 

Licitatie si contractare 
Alegerea antreprenorului 

Modalitati de executie 

Stabilirea pretului constructiilor 

Executie si punere în functiune 

Exploatare si întretinere 

Terminarea executiei constructiei 

Acceptul investitorului 

 

Recuperarea investitiei si obtinerea de profit 



 

Documentaţia pentru investiţii reprezintă o 
necesitate obiectivă, care derivă din faptul 
că investiţiile angajează fonduri mari, 
resurse multe şi variate, pe perioade 
îndelungate: 

- perioada de execuţie, 1 – 3 ani, în care se 
realizează eforturile de investiţii, respectiv 
fluxurile negative de numerar; 

 - perioada de exploatare, 10 – 20 de ani, la 
construcţii de peste 50 de ani, în care se 
produc efectele investiţiilor, adică fluxurile 
pozitive. 

 



Scopul documentatiei de 

investitii  

Prin documentaţie se demonstrează: 

• necesitatea, dimensiunile,  oportunitatea,  eficienţa,  

• condiţiile de realizare,  

• tehnologiile care se vor utiliza,  

• posibilităţile de finanţare. 

Documentaţia pentru investiţii are trei scopuri de bază: 

• să prevină riscul în procesul investiţional; 

• să-l documenteze pe cel care formulează opţiunea 
pentru investiţii asupra oportunităţii, legalităţii, 
posibilităţilor de realizare, eforturilor (financiare, 
materiale, umane) pe care le presupune şi asupra 
efectelor şi eficienţei investiţiei respective; 

• să-i convingă pe cei care trebuie să finanţeze 
investiţia (acţionarii, băncile) să îşi plaseze fondurile în 
investiţia respectivă. 
 



Alcatuirea documentatiei 

Documentaţia pentru investiţii cuprinde 

urmatoarele documente cu caracter 

tehnico-economice: 

  studiul de oportunitate; 

 studiul de prefezabilitate; 

 studiul de fezabilitate; 

 proiectul tehnic; 

  detaliile de execuţie; 

 



Studiul de oportunitate 

Studiile de oportunitate se împart în trei categorii:  

• regionale  

• sectoriale 

• speciale 

a) Studiul de oportunitate regională cuprinde: 

• caracteristicile generale ale zonei (populaţia, 
exporturile, importurile, principalii factori de 
producţie existenţi); 

• structura existentă a ramurilor şi strategiile de 
dezvoltare; 

• infrastructura; 

• estimări ale evoluţiei cererii; 

• costurile estimate şi posibilităţile de finanţare; 

• principalele avantaje oferite pentru a investi. 

 



b) Studiile de oportunitate sectoriale cuprind: 

• oportunităţile existente în sectorul investigat 
(construcţii, transporturi, industrie alimentară); 

• importanţa sectorului respectiv la nivel local şi 
pe ansamblul economiei; 

• perspectivele sectorului şi strategiile de 
dezvoltare existente; 

• avantajele globale şi restricţii; 

c) Studiile de oportunitate speciale vizează 
probleme şi aspecte concrete care au tangenţă cu 
investiţia (resurse pe categorii; cerere pe beneficiari 
potenţiali; etc.). 

 



 

Calitatea studiilor de oportunitate se apreciază 
printr-o serie de parametri: 

 volumul şi calitatea resurselor identificate; 

 volumul şi structura cererii potenţiale stabilite; 

 mutaţiile favorabile previzibile cu implicaţii pozitive 
asupra investiţiei; 

 posibilităţile de integrare şi cooperare din zonă 
identificate; 

 conturarea unor perspective viabile; 

 încadrarea în tendinţele macroeconomice; 

 eficienţa şi disponibilităţile factorilor de producţie; 

 posibilităţile de export şi de reducere a importurilor 



Studiul de prefezabilitate 
Este prima documentaţie tehnico – economică prin care se 

formulează:   

 opţiunea pentru investiţia respectivă,  

 necesitatea,  

 oportunitatea,  

 eficienţa,  

 condiţiile de realizare.  

Recapitulativ, studiul de prefezabilitate se realizează, pentru: 

conturarea opţiunii pentru investiţie; 

crearea condiţiilor pentru selecţia preliminară a variantelor; 

estimarea preliminară a oportunităţii, eforturilor şi efectelor şi 
condiţiilor de realizare; 

ca etapă pregătitoare pentru elaborarea studiului de 
fezabilitate, care deschide calea efectuării eforturilor principale 
de investiţii. 

 



Studiul de prefezabilitate  - 

continut cadru 

PARTILE SCRISE 

Date generale: 
 Denumirea obiectivului de investitii  

 Amplasamentul 

 Titularul investitiei 

 Beneficiarul investitiei 

  Elaboratorul studiului de prefezabilitate  

Necesitatea si oportunitatea investitiei 
 Necesitatea investitiei 

• scurta prezentare privind situatia existenta 

• deficientele majore ale situatiei actuale privind necesarul de 
dezvoltare a zonei 

• prognoze pe termen mediu si lung 
 Oportunitatea investitiei 

• incadrarea obiectivului in politicile de investitii generale, 
sectoriale si regionale; 

• actele legislatve care reglementeaza domeniul investitiei 

 



SPF 

Scenariile tehnico-economice prin care obiectivele proiectului 
de investitii pot fi atinse: 
 scenarii propuse (min doua) 

 scenariul recomandat de catre elaborator 

 avantajele scenariului recomandat 

Date privind amplasamentul si terenul pe care urmeaza sa se 
amplaseze obiectivul de investitii 

 Situatia juridica privind proprietatea ale terenului ce 
urmeaza a fi ocupat – definitiv si/sau temporar - de 
obiectivul de investitii 

 Suprafata estimata a terenului 

 Caracteristicile geofizice ale terenului din amplasament 

 Studiile topografice preliminare 

 Datele climatice ale zonei in care este situat 
amplasamentul 



SPF 

Costul estimativ al investitiei 

 Cheltuieli pentru elaborarea documentatiei tehnico-
economice 

 cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor de proiectare ( 
studiu de prefezabilitate, studiu de fezabilitate, expertiza 
tehnica, proiect tehnic si detalii de executie) 

 cheltuieli pentru activitatea de consultanta si asistenta 
tehnica 

 cheltuieli pentru obtinerea avizelor si acordurilor de principiu 
necesare elaborarii studiului de prefezabilitate 

 cheltuieli pentru pregatirea documentelor privind aplicarea 
procedurii pentru atribuirea contractului de lucrari si a 
contractului de servicii de proiectare, urbanism, inginerie si 
alte servicii tehnice, conform prevederilor legale(instructiuni 
pentru ofertanti, publicitate, onorarii si cheltuieli de deplasare) 

 Valoarea totala estimata a investitiei 

Avize si acorduri de principiu 



Studiul de fezabilitate 

Studiul de Fezabilitate este necesar pentru: 

• aprobarea investiţiei,  

• includerea ei în buget,  

• asigurarea resurselor de finanţare,  

• pregătirea elaborării proiectului tehnic. 

Este o documentaţie tehnico – economică de specialitate, mai 
elaborată, pe care o pot realiza numai specialişti consacraţi 
(institute de proiectare, departamente de cercetare – proiectare 
etc.). Pentru elaborarea SF, în bugetul investitorului trebuie 
prevăzute fondurile  necesare pentru plata proiectanţilor şi a 
celorlalţi participanţi. 

Contine o descriere completă, din perspectiva: 

 constructivă,  

 tehnologică,  

 funcţională a investiţiei.  

 



Studiul de Fezabilitate - 

importanta 
O atenţie deosebită trebuie să se acorde analizei 

incertitudinii, riscului şi sensibilităţii variantei 

alese, în sensul reluării întregii acţiuni de 

fundamentare a investiţiei, însă, prin prisma 

apariţiei unor situaţii nefavorabile (creşterea 

cheltuielilor salariale, a taxelor vamale, a 

preţurilor la importuri, etc.). Dacă influenţa 

acestor factori nu modifică esenţial indicatorii 

calculaţi în studiul de fezabilitate, investiţia 

poate fi promovată. 

 



Studiul de fezabilitate  - continut 

cadru 
DATE GENERALE 

  Denumirea obiectivului de investitii 

  Amplasamentul 

  Titularul investitiei 

  Beneficiarul investitiei 

  Elaboratorul studiului 

INFORMATII GENERALE PRIVIND PROIECTUL 
 Situatia actuala si informatii despre entitatea responsabila cu implementarea proiectului 

  Descrierea investitiei 

concluziile studiului de prefezabilitate prind situatia actuala, necesitatea si oportunitatea 
promovarii investitiei, precum si scenariul tehnico-economic selectat; 

scenariile tehnico-economice prin care obiectivele proiectului de investitii pot fi atinse: 
• scenarii propuse, min doua 

• scenariul recomandat de catre elaborator 

• avantajele scenariului recomandat 

               Date tehnice ale investitiei 

zona si amplasamentul 

statutul juridic al terenului care urmeaza sa fie ocupat 

situatia ocuparilor definitive de teren 

studii de teren 

caracteristicile principale ale constructiilor din cadrul obiectivului de investitii 

situatia existenta a utilitatilor si analiza de consum 

 concluziile evaluarii impactului asupra mediului 

               Durata de realizare si etapele principale: graficul de realizare a investitiei  



SF 
COSTURILE ESTIMATE ALE INVESTITIEI 

• Valoarea totala cu detalierea pe structura devizului general 

• Esalonarea costurilor coroborate cu graficul de realizare a investitiei 

ANALIZA COST-BENEFICIU 

identificarea investitiei si definirea obiectivelor 

 Analiza optiunilor: varianta zero (fara investitie), varianta maxima (cu 
investitie maxima), varianta medie (cu investitia medie) 

 Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta 
financiara: fluxul cumulat, valoarea actuala neta, rata interna de 
rentabilitate si raportul cost-beneficiu 

 Analiza economica, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta 
economica: valoarea actuala neta, rata interna de rentabilitate si raportul 
cost-beneficiu 

 Analiza de senzivitate - consta in identificarea variabilelor considerate 
critice pentru durabilitatea beneficiilor proiectului  

  Analiza de risc -consta in estimarea modificarilor indicatorilor de 
performanta  

SURSELE DE FINANTARE A INVESTITIEI 

 Sursele de finantare a investitiilor se constituie in conformitate cu 
legislatia in vigoare si constau din fonduri proprii, credite bancare, fonduri 
de la  bugetul de stat/bugetul local, credite externe garantate sau 
contractate direct, fonduri externe nerambursabile si alte surse legal 
constituite. 



SF 
ESTIMARI PRIVIND FORTA DE MUNCA OCUPATA PRIN REALIZAREA 

INVESTITIEI 

• Numar de locuri de munca create in faza de executie 

• Numar de locuri de munca create in faza de operare 

PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AI INVESTITIEI 
 Valoarea totala a investi¡iei , inclusiv TVA (mii lei) din care: 

 constructii montaj. 
  Esalonarea investitiei 

 Anul 1 

 Anul II 

 …………………… 
 Durata de realizare a investitiei (luni) 

 Capacitati 

 Alti indicatori specifici domeniului de activitate in care este realizata 
investitia 

AVIZE SI ACORDURI DE PRINCIPIU 
 avizul beneficiarului de investitie privind necesitatea si oportunitatea 

realizarii investitiei; 

 certificatul de urbanism 

 avize de principiu privind asigurarea utilitatilor (energie termica si electrica, 
gaz metan, apa, canal, telecomunicatii, etc.) 

 acordul de mediu; 

 alte avize si acorduri de principiu specifice  



SF 

B.PARTILE DESENATE: 

1. Plan de amplasare în zona: scara : 
1:25000 - 1:5000; 

2. Plan general: scara: 1:5000 - 1:500 

3. Planuri si sectiuni de arhitectura, 
rezistenta, instalatii 

4. Planuri speciale, profile longitudinale, 
profile transvbersale, dupa caz. 



Proiectul tehnic 
Este cea mai elaborată documentaţie pentru investiţii.  

Scopurile principale pentru care se elaborează sunt: 

• aprobarea începerii execuţiei investiţiei; 

• organizarea şi efectuarea licitaţiilor; 

• execuţia investiţiei; 

• recepţia lucrărilor de investiţii. 

Partea scrisă a proiectului tehnic trebuie să ofere toate informaţiile necesare 
celor care: 

• avizează,  

• aprobă,  

• licitează,  

• finanţează  

• execută investiţia,  

• inclusiv celor care fac recepţia şi vor înregistra investiţia în patrimoniu.  

 



Proiect tehnic- continut cadru 

Proiectul tehnic reprezinta documentatia 

scrisa si desenata pe baza careia se 

elibereaza autorizatia de construire. El face 

parte din documentatia de licitatie cu 

ajutorul careia se întocmeste oferta. 

Proiectul tehnic trebuie elaborat intr-o forma 

clara care sa asigure informatii complete 

privind datele tehnice si economice dar si 

cele cu caracter tehnologico-constructiv. 



PT 
1. DATE GENERALE 

1.1Denumirea obiectivului de investitii 

1.2 Amplasamentul 

1.3 Titularul investitiei 

1.4 Beneficiarul investitiei 

1.5 Elaboratorul proiectului 

2. DESCRIEREA GENERALA A LUCRARILOR 

a) amplasament 

b) topografia 

c) clima, geologia si seismicitatea 

3. CAIETELE DE SARCINI. 

Caietele de sarcini dezvolta în scris elementele cuprinse în planse, si prezinta informatii, 
precizari si prescriptii complementare acestora. Ele se elaboreaza de catre proiectant pe 
baza planselor deja terminate, si se organizeaza de regula, în brosuri distincte pe 
specialitati. 

2.1 Rolul si scopul caietelor de sarcini 

Fac parte integranta din proiectul tehnic si din documentele licitatiei. 

Contin nivelul de performanta al lucrarilor, descrierea solutiilor tehnice si tehnologice folosite 
care sa asigure exigentele de performanta calitative. 

2.2 Tipuri si forme de caiete de sarcini 

In functie de destinatie, caietele de sarcini pot fi: 

- caiete de sarcini pentru executia lucrarilor; 

- caiete de sarcini pentru receptii, teste, probe, verificari si puneri în functiune, urmarirea 
comportarii în timp a constructiilor si continutul cartii tehnice a constructiei; 

- caiete de sarcini pentru furnizori de materiale, utilaje, echipamente si confectii diverse. 



PT 

3.LISTELE CU CANTITATI DE LUCRARI 

Sunt cuprinse toate elementele necesare cuantificarii valorice si 
duratei de executie a investitiei: 

 centralizatorul cheltuielilor pe obiectiv,  

 centralizatorul cheltuielilor pe categorii de lucrari, pe 
obiecte; 

 listele cu cantitatile de lucrari pe capitole de lucrari, cu 
descrierea în detaliu a acestora; 

 listele cu cantitatile de utilaje si echipamente tehnologice; 

 listele cu cantitati de lucrari pentru constructii provizorii OS. 

4.GRAFICUL GENERAL DE REALIZARE A INVESTITIEI 
PUBLICE. 



PT 
B. PARTILE DESENATE:  

Sunt documentele principale ale proiectului tehnic pe baza carora se 
elaboreaza partile principale ale acestuia cuprinzand toate informatiile 
necesare elaborarii caietelor de sarcini :  

1. Planurile generale: planurile topografice; planurile de amplasare a forajelor, 
a profilelor geotehnice; planurile principale de amplasare a obiectelor 
inclusiv cote de nivel, distante de amplasare etc.; planurile privind 
sistematizarea verticala a terenului cu înscrierea volumelor de 
terasamente,, depozite de pamant, volumul pamantului transportat etc.; 
planurile principale privind constructiile subterane; 

2.Plansele principale ale obiectelor 

Sunt planse cu caracter tehnic care definesc si expliciteaza toate elemente;e 
constructiei. 

  2.1 Planse de arhitectura: cuprinde plansele privind arhitectura fiecarui 
obiect, inclusiv cote, dimensiuni. 

  2.2 Planse de structura: cuprinde plansele privind alcatuirea si executia 
structurii de rezistenta pentru fiecare obiect. 

  2.3 Planse de Instalatii: vor cuprinde plansele privind instalatiile fiecarui 
obiect. 

  2.4 Planse de utilaje si echipamente tehnologice 

  2.5 Planse de dotari 

  



Detaliile de execuţie 

Sunt documentaţii cuprinzând detaliile tehnice 
necesare executanţilor (ingineri, muncitori, 
diriginţi de şantier ) pentru execuţia investiţiei 
şi controlul acesteia. În cuprinsul lor 
preponderează: 

 planşele,  

 cotele,  

 dimensiunile,  

 explicaţiile tehnice şi tehnologice 
necesare 


