Arhitectura

Cat costa proiectarea si executia la cele mai mici

preturi

Ca un efect al crizei, proiectele
imobiliare au fost puse Tn ultimii ani
sub semnul optimizarii costurilor.
Ideea n sine de a eficientiza
proiectele eliminand risipa de
resurse si renuntand la elemente
non-esentiale este in principiu una
buna.

Unii dezvoltatori imobiliari au
denaturat acest concept,
intelegand prin optimizare alegerea
celor mai ieftine solutii si servicii in
detrimentul unor criterii calitative.
Aceasta tendintd se resimte
puternicin activitatea de
proiectare.

Arh. Adrian Cristescu, presedintele
West Group Architecture, unul
dintre cele mai

mari birouri de arhitectura din
Bucuresti, ne-a declarat:
“Optimizarea costurilor este prost
nteleasa de unii dezvoltatori.
Deciziile le iau niste oameni care
sunt condusi de o singura
argumentatie: sa producd un
proiect cat mai ieftin. Atunci,
principiul se traduce in a obtine sau
implica in derularea proiectului cele
mai mici costuri.Aceasta optiune,
cuplata cu faptul ca nu sunt prea
multe proiecte, conduce de fapt la
impunerea unei formule de tarifare
a serviciilor de proiectare uneori
chiar dincolo de limitele rationale”.
Obtinerea celor mai mici costuri
devine principalul criteriu de
selectie atat In alegerea echipei de
proiectare, cat si a firmelor de
executie. Acestea sunt de multe ori
fmpinse sa oferteze la un nivel atat
de redus incat intra in impas pe
parcursul realizarii proiectului si nu
mai reusesc sa isi duca la indeplinire
contractele Tn costurile angajate.
De aici rezulta intarzieri, substituiri
de materiale siin cele din urma
compromiterea calitatii.

in situatia in care un potential client
cere sd plateascd proiectantul cu
mult mai putin decat a fost
prevazut in oferta acestuia, exista
trei variante posibile: fie renuntarea
la colaborarea cu respectivul
beneficiar, fie convingerea lui ca

Arh. Adrian Cristescu, presedintele West Group Architecture

B Echipa West Group Architecture este
angajata in prezent in proiectarea unor cladiri
de birouri si ansambluri de locuinte. “Facem
proiecte de locuinte pentru diversi
beneficiari”’, precizeaza Adrian Cristescu,
presedintele West Group Architecture.

La acestea se adauga proiectarea de cladiri
comerciale, showroom-uri si cladiri industriale.
Printre cele mai recente lucrari reprezentative

trebuie sa dea mai multi bani
proiectarii, iar in ultima instanta
reducerea continutului proiectului
raportat la banii alocati. Ultima
varianta nu este de dorit deoarece
contribuie, din nou, la reducerea
calitatii.

La polul opus, in momentul in care
dezvoltatorul aloca bani suficienti
pentru proiectare poate obtine
beneficii mai mari decat suma
platita suplimentar proiectantului.
“Daca priveste constructia ca pe un

Calea Plevnei.

produs, cu cat este ganditd si
optimizatd mai bine, cu atat va
costa n final mai putin.Noi vindem,
n principiu, forta de munca
specializata si 0 expertiza in ceea ce
facem. Existd perceptia ca in jocul
acesta pot sa intre doar costurile de
productie, la un nivel destul de
redus, iar partea de expertiza nu se
plateste deloc”, sustine arhitectul
Adrian Cristescu.

De fapt, partea de expertiza este
cea mai valoroasd, pentru ca ea sta

ale West Group Architecture se numara
ansamblul de cladiri de birouri Hermes
Business Campus, realizat pentru dezvoltatorul
belgian Atenor pe Bd. Dimitrie Pompeiu.
Proiectul se afla acum in faza finala de
executie. Un alt proiect important este
ansamblul de birouri Business Garden
Bucharest, realizat pentru grupul Vastint pe

la baza optimizari reale a
costurilori. De exemplu, Tn cazul
unui investitor care a solicitat
reducerea la jumdtate a onorariului
proiectantului, la o analiza rapida
asupra proiectului puteau fi
realizate anumite reconfigurari,
fara sa fie diminuati parametrii
conceptului, iar din acest lucru ar fi
rezultat o economie importanta,
comparabild cuintreg costul
proiectarii. Practic, costurile
proiectarii ar fi fost amortizate
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Business Garden Bucharest

numai din aceastd optimizare a
costurilor, sustine presedintele
West Group Architecture.

Nu exista un reper pentru cat
costa un proiect de calitate

n Romania nu existd o normare a
unor tarife care sa asigure un nivel
minim de calitate in activitatea de
proiectare. ,,in practica economica
exista procedura de pret minimal.
Asta nu exclude concurentga, ci
presupune cg, platind acel pret
minimal, obtii o calitate pe care
societatea vrea sd o aibd”, explicd
domnul Cristescu.

De exemplu, in Germania exista
chiar o hotarare guvernamentala
care impune un anumit nivel de
costuri legat de proiectare.
Comparativ cu nivelul european sau
american, in Romania serviciile de
proiectare sunt platite la mai putin
de jumatate.

De exemplu, in SUA, in functie de
dimensiunea proiectului si
complexitatea lui, onorariul
proiectantului variaza intre 2,5 si 12%
din valoarea investitiei, deci o
medie de 7,2%. In comparatie, in
practica romaneascd beneficiarii
sunt dispusi sa 1i ofere proiectantul
ntre 1 i 2% pentru proiectele mari
(de peste 1-2 milioane de euro) si
ntre 3 si 4% pentru proiectele mai
mici. ”’Daca ofertezi 5% nici nu mai
stau de vorba cu tine”, subliniazad
arhitectul AdrianCristescu.

Criza a redus drastic onorariile
arhitectilor

Procentele acordate arhitectilor din
Romania au fost drastic reduse
odata cu venirea crizei. “Fata de
2008 suntem fmpinsi sa oferim
lucrari cam la 60% din nivelul de
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atunci. Costurile noastre s-au
modificat doar putin intre timp.
Chiar daca salariile sunt mai mici, in
ansamblu costurile sunt tot cam pe
acolo, deoarece complexitatea
proiectelor a crescut si indeosebi
complexitatea legala. De exemplu,
n momentul de fata, pentru obtine
o0 autorizatie de construire,
administratia iti cere un proiect
complet precum si studii si calcule,
care acum 10 ani nu se cereau.
ntr-un fel, onorariile ar fi trebuit s3
creascd, pentru ca timpul alocat
este mai mare”, este de pdrere
presedintele West Group
Architecture.

Desi onorariile arhitectilor din
Romania sunt mult mai mici decat
n strainatate, dezvoltatorii straini
apeleazd in continuare la firme
strdine de proiectare, cel putin
pentru prima faza, de elaborare a
conceptului. Pe baza acestui
concept dezvoltatorii isi fac toate
calculele. Mai departe, conform
legislatiei romanesti, dezvoltatorul
este obligat sa aibd proiectul
semnat de un arhitect cu drept de
semnatura in Romania. Totodata,
dezvoltatorul mai are nevoie de
arhitectul roman si pentru
adaptarea proiectului la
normativele tehnice romanesti. In
practicd, de cele mai multe ori acest
lucru se traduce prin reproiectarea
integrald. Dezvoltatorii vor ca acest
lucru sa fie realizat pentru cat mai
putini bani, cu atat mai mult cu cat
considera cd arhitectul roman doar
continua proiectul realizat de biroul
strain.

,,In toatd lumea exista
preocuparea pentru optimizarea
costurilor si obtinerea unui produs
care sa aibd in spate o

documentatia tehnicd aptd sa fi
asigure calitatea. intre acestea
exista un nivel de echilibru, pe care
il recomanda cei din SUA. La noi,
echilibrul este undeva la o treime
din tarifele practicate in SUA si
astfel nivelul de calitate nu poate fi
comparat”, atentioneaza domnul
Cristescu.

Desigur, fiecare birou de
arhitectura are niste grile interne si
stie cd n cazul in care oferteaza sub
un anumit nivel iese in pierdere.
“Cand produci un proiect, ai niste
costuri, care nu pot sd varieze de la
1la 2. Noi mergem pe un profit sub
5%, afirma arhitectul Adrian
Cristescu.

Tn opinia presedintelui West Group
Architecture, Ordinul Arhitectilor
din Romania este raspunzator
pentru reglementarea unor
procente minime de tarif care sa
asigure un nivel minimal de calitate.
Tn acest demers ar trebui
consultate toate partile implicate:
proiectantii, constructorii,
dezvoltatorii si Inspectoratul de
Stat in Constructii.

Pe de alta parte, nu este nca definit
in legislatie ce trebuie sa contina
proiectul decat pentru etapa de
autorizare. Pentru etapa de
executie se mentioneaza continutul
proiectului tehnic de executie cu
referiri neclare la responsabilitatea
proiectantului pentru elaborarea
sau verificarea elaborarii acestor
detalii. “Sunt contractori care pot
lucra pe anumite lucrdri de mica
importanta pe baza unor desene
schematice. Dar cum poti sd
controlezi ca ai avut suficientd
armaturd sau ca au fost respectate
toate normele in ceea ce priveste
instalatiile, daca nu ai o
documentatie aferentd? ”.

Desi proiectantul este raspunzator
pentru proiect, managerul de
proiect poate decide modificarin
timpul executiei. Dezvoltatorii
implica adesea in luarea deciziilor
referitoare la proiect si managerii
de proiect, desi acestia nu au ca
specialitate proiectarea. “Ei ar
trebui sa aibd un rol foarte
important in administrarea
proiectului, dar ei au capatat unrol
esential si In deciziile tehnice asupra
proiectului”, subliniaza arhitectul
Adrian Cristescu.

Pasul urmator dupa finalizarea
proiectului este executia, implicand
un volum financiar substantial, care
si ea se deruleaza sub aceeasi
presiune enorma de reducere a
costurilor, Tn procesul acesta, daca

executantul intdmpina dificultatiin
a seincadrain buget, pentrua
putea depasi aceastd problema
financiara cauta solutii mai simple
sau foloseste materiale mai ieftine.
Raspunzator de aplicarea
proiectului este In continuare
proiectantul, care va fi consultat
pentru realizarea modificarilor
solicitate de constructor, insa,
decizia arhitectului nu mai este
finald. Acest aspect nu este
reglementat prin lege in Romania si
atunci decizia pentru utilizarea
anumitor echipamente sau
materiale revine uzual project
managerilor care gestioneaza
financiar proiectul.

“In momentul in care deciziile se
misca in felul acesta, proiectul este
facut de project manager, nu mai
este facut de arhitect. Daca euam
prevazut o solutie tehnica, care
excede putin prevederea
standardului romanesc, e posibil ca
project managerul sa-mi impuna sd
o0 aduc la limita minima posibild. Ori
chestiunea aceasta este total
neproductivd, fiindca daca reduci
toti parametrii proiectului la
minimum posibil obtii un proiect
care este foarte vulnerabil”’,
atentioneaza arhitectul Adrian
Cristescu.

Proiectul nu devine vulnerabil in
sensul cd respectiva cladire ar
putea prezenta riscuri structurale,
nsd, daca toate sistemele se
situeaza la limita de jos a calitatii,
atunci durata lor de viatd va fi mai
redusag, iar costurile de operare a
cladirii vor creste. Costurile de
operare sunt prea putin evidentiate
n relatia dintre proprietarul cladirii
si chiriag sau dintre vanzatorul
cladirii si cumparator. in cazul
cladirilor de birouri, chiriasul
plateste o chirie fixd, la care se
adauga costul consumurilor. Aici
pot sd apara diferente importante,
sunt cladiri in care aceste costuri
colaterale chiriei sunt de ordinul a
2-3 euro pe metru patrat pe lung, in
timp ce in altele urcd la 5 euro pe
metru pdtrat. Acest cost nu il preia
proprietarul cladirii, ci chiriasul.

Cladirile de birouri inca nu
sunt la nivelul celor din
Europa

Tn viitorul apropiat este de asteptat
o crestere a standardelor cladirilor
de birouri care se construiesc in
Romania pentru a se alinia la
practica europeand. “Cred ca la
birouri principala directie in care se
va merge va fi o ridicare a



standardului, pentru a se racorda la
un nivel international. Birourile care
se fac ’n Romania nca sunt la o
diferenta fata de standardul care se
aplicain Europa”, este de pdrere
domnul Cristescu.

Cladirile de birouri din Romania
sunt incadrate in clasa A sau B, insa
acest sistem de clasificare a fost
promovat mai degrabad de brokerii
imobiliari si de dezvoltatori, el nu
are o definire legala. “Nu avem un
normativ care sa reglementeze
numdrul de metri patrati aferenti
unei persoane intr-o cladire clasa A
si sd ai anumite marje la sistemul de
climatizare etc. Toate acestea sunt
acum definite de dezvoltatori”,
subliniaza arhitectul Adrian
Cristescu.

Pe de alta parte, sunt multe cladiri
care sunt declarate clasa A, dar
care, prin parametrii de operare,
devin niste cladiri de clasa C.

Clasa A presupune o anumitd
calitate a mediului de lucru. De
exemplu, daca proiectarea clddirilor
de birouri se raporteaza la o
suprafatd de 10 metri patrati
alocata fiecdrui utilizator, multe
cladiri sunt utilizate apoi la nivelul
minim cerut de norme, care este de
4 metri patrati per ocupant.
Folosita astfel, cladirea clasa Anu
mai asigura in realitate confortul de
clasa A.

in paralel cu acest sistem de
clasificare, mai sunt utilizate si
sistemele internationale de
certificare a sustenabilitatii (LEED,
BREEAM etc.). Acestea din urma
prezinta doua componente: o
certificare in faza de proiect
(pre-certificare), realizatd in baza
unor estimdri, si o certificare in faza
de utilizare (in baza masuratorilor).
in Romania, atunci cand vor s&
Inchirieze sau sa vanda cladirea,
dezvoltatorii prezinta certificarea
din faza de proiect, nu din faza de
utilizare, care poate sa fie mai
modestd, atrage atentia domnul
Cristescu.

Calitatea ansamblurilor
rezidentiale este limitata de
plafonul pentru TVA de 5%

Tn ceea ce priveste ansamblurile de
locuintele colective, nivelul calitativ
porneste de la standardul impus
debeneficiar. Una dintre
problemele esentiale se referd la
tipul de apartamente pentru care
beneficiarul opteaza, daca sunt
locuinte cu doua, trei sau patru
camere. Apoi, este discutata
problema TVA, respectiv daca

apartamentele se vorincadrain
plafonul pentru TVA de 5% sau 19%.
“Practic, nu poti sd faci un
apartament mai mare de 120 de
metri pdtratji, iar standardul lui
trebuie sa se incadreze intr-un
anumit pret de vanzare, nu de
construire, adica sub 100.000 de
euro. Ai astfel doud limite explicite
prin politica statului”, considera
domnul arhitect Adrian Cristescu.
induntrul acestor limite,
proiectantul are o oarecare
libertate de miscare, in sensul ca
poate sa conceapa apartamente de
0 camera, de doua, de trei, pand la
patru camere. Ins&, brokerul
imobiliar poate sugera
dezvoltatorului ca se vand cel mai
bine apartamentele cu doua
camere de 60.000 de euro. Atunci,
dezvoltatorul va solicita
proiectantului sa prevada numai
apartamente cu doua camere,
explica domnul arhitect Adrian
Cristescu.

Legea Locuintei, desi are un
caracter teoretic (nu sunt
prevazute sanctiuni pentru
abateri), ilustreaza niste principii ale
unei gandiri echilibrate, care
asigura un nivel minim de confort.
Piata nu urmeazd aceastd gandire
echilibratg, ci niste criterii
discutabile. Dezvoltatorii pot
argumenta cd apartamentele cu
doud camere se vand cel mai bine,
dar pe de alta parte, cumparatorii
nici nu prea au de ales. Dacd oferta
ar cuprinde si alte tipuri de
apartamente, poate s-ar schimba si
preferintele. “Peste 5 ani vom
constata ca avem in mare parte
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Hermes Business Campus

apartamente de doua camere, iar
oamenii care vor dori sd locuiasca in
alte apartamente, care sa
corespunda numarului de membri
ai familiei, nu vor gasi variante sau
ele vor fi foarte scumpe”,
avertizeaza domnul Cristescu.

Pana la urma, autoritatea ar trebui
sa impund o anumita proportie
pentru fiecare tip de locuintd in
cazul ansamblurilor cu peste 100 de
unitati, recomanda arhitectul.

Administratia trebuie sa preia
initiativa dezvoltarii orasului
O mare problema a Bucurestiului
este ca dezvoltarea se raporteaza
la un Plan Urbanistic General
invechit. “Se aplica prevederile unui
PUG care reprezenta un concept la
nivelul anilor ‘9o, dar suntem in
2017 si cred ca acest concept ar
trebui in permanenta regandit si
adaptat la conditiile reale. Tn 20 de
ani s-au intamplat foarte multe
lucruri: avem de 5 ori mai multe
masini, au disparut platformele
industriale dinduntrul orasului, s-au
retrocedat o serie intreaga de
proprietati. De vreme ce conditiile
sunt altele este nevoie si de un alt
proiect”, sustine arhitectul Adrian
Cristescu.

in lipsa coordonérii autoritatilor
publice, dezvoltarea orasului este
|dsata initiativei private.
Dezvoltarea orasului nu se intampla
pe baza unor prelimindri ale
administratiei, ci mai degraba
printr-un joc competitional in care
se dezvoltd doar anumite puncte
ale orasului. De exemplu, s-au
concentrat multe investitii in zona

Barbu Vdcarescu - Pipera, depasind
capacitatea infrastructurii. Apoi,
investitorii s-au aglomerat in zona
Orhideea. Probabil, vor capta
interesul investitorilor si alte zone,
precum Casa Presei Libere, unde
mai sunt disponibile terenuri
extinse inca neconstruite.
Administratia publicad dispune de
anumite parghii pentru dezvoltarea
armonioasa a orasului: sd initieze
concursuri de arhitecturd, sa
concentreze efortul de dezvoltare a
infrastructurii intr-o anumitd zona
tocmaiin ideea de a o ridica etc.
“Aud spunandu-se cd din cauza
arhitectilor orasul s-a dezvoltat
prost. As amenda serios aceasta
chestiune. Dezvoltarea unui oras
presupune implicarea deciziei
tehnice, care nu apartine numai
arhitectilor, sunt pe de o parte
dezvoltatorii, planificatorii,
economistii si pe de alta parte
politicienii. Lucrurile aici sunt foarte
dezlanate si a da vina doar pe
arhitecti este o formuld destul de
neelegantd de a scapa de
responsabilitate”’, conchide
presedintele West Group
Architecture. m
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