Arhitectura

Ce inseamna selectia dupa criteriul pretului cel mai

scazut

Pretul cel mai scazut a devenit
criteriul prioritar de comparatie si
de selectie a proiectantilor, mai ales
in domeniul achizitiilor publice.
Aceasta n contextul In care nu prea
exista personal specializat in
institutiile care gestioneaza bani
publici si nu este constientizata
nevoia de a apela la consultantin
momentul in care sunt luate decizii
n privinta investitiilor.

arhitectul Bogdan Babici, directorul
general Tecon este de pdrere cd
“Un pret mic nu poate sa fie
realizat decat daca si costurile pe
care le are cel care presteaza
serviciul sunt foarte mici, iar asta
Tnseamnd timp foarte redus sau o
calitate a prestatiilor foarte
scazutd. Nu se poate si bun si ieftin
sirepede”.

Cel mai adesea, calitatea in
investitiile publice se limiteazd la
acel nivel tehnic minim, care este
obligatoriu si face abstractie de
calitatea vietii pe care proiectul
trebuie sa o genereze.

Calitatea se opreste in cel mai bun
caz, in foarte multe situatii, la a fi
asigurat un nivel tehnologic
satisfacator, in sensul cd acea
cladire trebuie sa corespunda
normativelor, standardelor si sa
corespunda din punct de vedere al
comportarii ei in timp, pe o
perioadd garantata conform
legislatiei.

“Lumea nu maiia in calcul
contributia constructiilor la
calitatea spatiului construit si la
calitatea vietii efectiv.
Dimensiunea frumosului din
arhitectura nu mai este
cuantificatd in aprecierea calitatii
unei constructii in zilele noastre”,
subliniazd domnul Babici.

in opinia sa, optimizarea costurilor
nu ar trebui sd elimine ideea de
calitate a lucrarilor. Este firesc, mai
ales cand este vorba de bani
publici, sa existe preocuparea
privind eficienta cu care sunt
cheltuiti acesti bani. Problema este
ca lumea nu reuseste sa faca
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Arh. Bogdan Babici, director general Tecon

aceasta separatie intre eficienta si
pretul scazut.

in aprecierea pretului cel mai scazut
trebuie luate Tn calcul nu numai
costul edificarii cladirii, ci si
cheltuielile aferente perioadei de
exploatare.

“Foarte multa lume apreciaza
pretul mic luand in calcul strict
costurile de investitie, fard sa poatd
sd anticipeze costurile de
exploatare, ce Inseamna costuri
privind utilitatile intr-o cladire care
nu asigurd toate performantele de
izolare, conservare si economisire a
energiei, ce inseamna costurile de
reparare a unei cladiri. Toate aceste
costuri, n realitate, sunt scapate
din vedere si nu realizdm cd un cost
al cladirii trebuie cuantificat pe
perioada ei de existenta. Acesta
este pretul total”, subliniaza
domnul Babici.

Beneficiarii privati pun
accentul si pe costurile de
exploatare a cladirii

Investitorii privati din tdrile
dezvoltate iau foarte serios in calcul

costurile de exploatare a cladirii. Ei
fac mult mai putin rabat in ceea ce
priveste calitatea tehnologiilor
incluse in construirea unei cladiri.
Pentru ca la noi nu se face asta,
costurile pe metrul patrat construit
pentru functiuni similare sunt mult
mai mici Tn Romania comparativ cu
alte tari europene.

‘Intotdeauna strainii incearci s3
lucreze cu ultimele tehnologii,
constientizand aceastd vitezd de
evolutie, care automat aduce
deprecierea cladirii in timp”,
argumenteaza domnul Babici.

in Romania tehnologiile de ultima
generatie se utilizeaza in multe
componente ale clddirilor realizate
mai ales pentru mediul privat. De
regula, beneficiarii privati pun
foarte mare accent pe costurile de
exploatare si intotdeauna
realizeaza ca o investitie trebuie sa
aiba costuri de exploatare cat mai
mici pentru ca acea cladire sa fie
profitabild.

in schimb, beneficiarii nu
congtientizeazd importanta
arhitectului in economia investitiilor

pe care le fac, dincolo de simpla
proiectare a cladirii.

“Adesea, ne intalnim cu situatii in
care primul pas gandit de investitor
este sd facd o mare economie la
angajarea arhitectilor si
proiectantilor care urmeazd sa
puna pe hartie si la dispozitia sa
toata strategia si toate
documentele pe baza cdrora se vor
cheltui banii”’, adauga domnul
Babici.

Riscurile pe care si le asuma
arhitectii sunt mari in conditiile in
care, la investitii publice, de
exemplu, se acceptd un cost de
proiectare sub 2% din valoarea de
construire, in conditiile In care un
nivel onorabil ar fi de 10-12%.
Aceasta in contextul in care un bun
management al proiectului poate
aduce reduceri de costuri de peste
10-15%, mai ales pe partea de
achizitii de materiale. Prin urmare,
cu usurinta s-ar putea strecura in
costurile totale ale investitiei initiale
un prag mult mai generos pentru
proiectarea de arhitecturd,
considera domnul Babici. El adauga:
“Trebuie sa recunoastem ca in
societate existd si jucdtori care, n
schimbul oferirii unor servicii de
proiectare de slaba calitate,
practica preturi imbatabile, facand
practic «dumping», de care, din
pdacate, multi beneficiari se bucurd,
fara sd cunoasca ce presupune un
cost de proiectare. in general,
oamenii dau bani pe lucruri
palpabile si atunci este greu sa-i
convingem cd exista o diferenta
intre niste simple hartii cu care
rezolvi o prima etapd de autorizare
de construire, pe care toti o
valorizeaza atat de mult, si ceea ce
presupune un proiect complet
pentru edificare”.

Cum este ales proiectantul
Uzual, beneficiarii privatiisi aleg
proiectantii pornind de la
informarea pe cont propriu si de la
recomandari.

“De asta este destul de important



sd avem beneficiari multumiti. Cu
multi dintre ei am mai lucrat inainte
si aurevenit la noi. Este foarte
important sa stie lumea despre tine
ca proiectant, despre viziunea ta,
fiindcd este o chestiune de gust.
Beneficiarul vine catre proiectantul
pe care il apreciaza ca fiind aproape
de sufletul sau”, considera
arhitectul Bogdan Babici.

Atunci cand fsi aleg proiectantul,
dezvoltatorii internationali se
ghideaza intai dupad portofoliul si
renumele biroului de proiectare.
Apoi, indiferent de renumele
biroului de proiectare, investitorii
privati solicita asigurari
profesionale, care acopera riscurile
privind proiectarea.

Componenta de proiectare are
douad paliere: un palier de concept
si design si un palier de proiectare
tehnologicad siimplementare.
Primul palier este mai specific si mai
apropiat arhitectului, in timp ce a
doua componentd este mai
pragmatica, mai apropiatd de
inginerie. De aceea, in foarte multe
tari din Europa si Tn alte pdrti exista
o distinctie clara intre aceste

specializari: arhitectura axata mai
mult pe partea de creatie si
arhitectura tehnica, inclinatd spre

rezolvarea detaliilor tehnice.

in schimb, Romania este una dintre
tarile In care arhitectul este
polivalent. Inginerii intervin in
procesul de proiectare strict in
dimensionarea structurii de
rezistentd si in conceperea si
dimensionarea sistemelor
electromecanice, de instalatii si
echipamente ale cladirii. Arhitectul
ramane in totalitate raspunzator
pentru elementele de construire,
care de multe oriinclud o
componentad tehnica.

Prin urmare, arhitectul trebuie sa
cunoasca foarte bine materialele de
constructii, specificul si capacitatea
constructorului, depdsind nivelul de
pregdtire oferit de scoala de
arhitectura.

Din acest motiv, tind sd apara
sincope intre proiectare si
implementare.

“Mdsura n care aceastd sincopa
poate fi umplutd de birourile de
proiectare, de multe ori, face
diferenta intre preturile corecte de
proiectare si preturile subevaluate
de proiectare. Ea tine de
capacitatea arhitectilor de a oferi
informatiile necesare, in asa fel
ncat proiectul sd fie dus la bun
sfarsit asa cum si-l doresc ei si
beneficiarii”’, este de parere
domnul Babici.

o _en o

Beneficiarii publici isi doresc o
calitate mai buna, dar nu au
sprijinul legal sa o ceara
Proiectele publice constituie o

mare provocare pentru proiectanti
pentru ca sunt greu de realizat
lucrari de calitate n bugete foarte
restrictive. In investitiile publice,
din pacate, in foarte multe situatii
proiectantii se lovesc de aceastd
necesitate de a raspunde unui
electorat: sd fie facute cat mai
multe cu costuri cat mai mici.
“Principiul nu este in sine unul
gresit, daca satisface toate
componentele, si de eficienta si de
sustenabilitate, numai ca trebuie
sa ai simtul acesta, sa vezi pand
unde se poate merge si ce
inseamna mult, putin, ieftin sau
scump. Din pacate, dimensiunea
construirii este judecata, fara
expertizd, de multi din afara
specialitatii noastre, avand
informatii superficiale cantitativ si
foarte limitate. Ne-am confruntat
cu situatii In care a trebuit sa
facem clddiri publice si am fost
judecati cd am facut prea scump,
doar respectand standardele
europene n echiparea cladirii, din
care au rezultat costurile. Se pot
face cladirile si daca scadem
costurile, dar sunt in afara
standardelor. Ori modificam
standardele, ori crestem un pic
pretul”, recomandd domnul Babici.
In comparatie, in general
investitorul privat solicita mai
degrabad solutii mai bune, nu mai
slabe, pentru ca intelege
importanta lucrului bine facut. “Si
autoritatile publice identifica
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aceasta necesitate a calitatii in
constructii, dar, din cauza modului
interpretabil in care pot fi trasi la
raspundere cd au prioritizat catre
calitate, le este frica. Daca este cel
mai ieftin, nimeni nu le poate
imputa nimic”, adauga domnul
Babici.

n Romania, lucrarile publice de
proiectare si executie sunt scoase
la licitatie fara a definiin caietele de
sarcini standarde de calitate,
functionalitati si nevoi pe care
cladirea trebuie s le satisfacd. In
alte tdri, conceptul de proiectare si
executie fi dd antreprenorului
general posibilitatea sa ofere
servicii pe baza unui concept care a
fost stabilit printr-un concurs de
arhitectura. Concret, in urma
identificarii oportunitatii si
disponibilitatii economice, se face
un concurs de idei din care rezulta
un concept. Pornind de la acest
concept initial este angajat un
antreprenor general care s fl
proiecteze si execute intocmai, cu
respectarea standardelor sia
normelor.

Un prim pas in realizarea unei
investitii publice ar trebui sa fie
elaborarea unui studiu de
fezabilitate, din care sa rezulte o

B Cel mai mare proiect la care lucreaza in
prezent echipa Tecon se refera la realizarea
unui ansamblu cu functiuni mixte in Bucuresti,
care va ingloba si edificii de patrimoniu.
“Incercdm s3 aducem la viat3 anumite cladiri
industriale, sa le refunctionalizam si sa le
reintroducem in circuitul civil, facand o
negociere intre interesul unor investitori
privati si interesul unor autoritati publice care
incearca sa conserve niste cladiri de
patrimoniu. Suntem in stadiul de proiectare,
probabil cd implementarea, constructia
efectiva, va avea loc in 2018”, precizeaza

arhitectul Bogdan Babici.

Ansamblul va fi edificat pe terenul fostei
fabrici de bere Grivita, din zona Orhideea.
Noua investitie va ingloba trei cladiri de
patrimoniu, care vor fi restaurate. Proiectul va
fi realizat pentru dezvoltatorul lituanian

Hanner.

Ansamblul multifunctional va dispune de o
suprafata construita supraterana de circa 50.000
de metri patrati. in jur de 50% din suprafati va fi
rezervatd componentei rezidentiale, 25-30%
componentei de spatii de birouri, iar restul va fi

ocupat de spatii de retail.

Un alt proiect de anvergura al echipei Tecon
vizeazad proiectarea unui alt ansamblu
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dimensiune a investitiei, o derulare
a fluxurilor de numerar si o
clarificare a functiunilor. Tn multe
situatii, studiul de fezabilitate nici
nu conteazi. In alte situatii, mai
nou, autoritdtile publice impunin
studiile de fezabilitate un grad atat
de Tnalt de aprofundare incat
excede cadrul studiului de
fezabilitate si intra in partea de
proiect tehnic.

multifunctional, cu o componenta rezidentiala
dominanta pe Bd. Theodor Pallady nr. 287.
Documentatia este in curs de aprobare la
nivelul Primariei Capitalei.

in paralel, Tecon lucreazi la o serie de studii de
fezabilitate pentru diversi beneficiari care
detin active imobiliare valoroase, pentru a gasi
formula in care acestea pot fi redate publicului.
Totodatd, echipa Tecon elaboreaza studii
asupra modului in care pot fi dezvoltate
actualele infrastructuri de invatamant din
mediul urban si cum pot fi ele completate
pentru a raspunde noilor cerinte.

2017 este un an promitator pentru Tecon, cu
conditia sa fie depdsite blocajele din
procedurile de autorizare. “Anul a inceput
foarte bine, identificam o intensificare a
interesului pentru proiectare. Beneficiarii
incearca sa dezvolte investitii pe toate
domeniile: rezidential, industrial etc. in
continuare, principala opozitie este data de
domeniul autorizarii si avizarii cladirilor. Este
cea mai dificila etapa de parcurs si care, din
pdcate, genereaza o mare impredictibilitate in
domeniul nostru. Nu mai putem angaja
termene, nu mai putem angaja contractual
nimic, fiindca nimic nu este predictibil, nu este
transparent”, afirma arhitectul Bogdan Babici.

Unele exigente de proiectare
din Romania au devenit mai

aspre decat in UE

O altd provocare in domeniul
proiectarii este data de standardele
pe domenii colaterale arhitecturii i
proiectarii de arhitecturd -
standarde de sanatate, de
siguranta in exploatare, de
sigurantad la incendiu - ce sunt
elaborate de oameni care nuau o

~

experienta reala a proiectarii de
arhitectura si a evaluarii pericolelor.
“Noi, arhitectii, suntem in multe
situatii pur si simplu pusi in fata
unor reguli, legi sau norme care
desfiinteazd arhitectura si pe care,
mai rdu decat atat, le regdsim doar
fn Romania. Sunt deja foarte multe
situatii de cladiri proiectate in
spatiul european, dupa standarde
europene de sigurantd, care sunt
inferioare standardelor din
Romania. Am ajuns ca in privinta
sigurantei la incendiu a cladirilor s&
vrem sd fim mai exigenti decat
Uniunea Europeand”, atrage
atentia domnul Babici.

Echipa de proiectanti, arhitecti si
ingineri este reponsabila pentru
comportarea cladirii, numai ca si
responsabilitdtile acestea sunt
discutabile, fiindca sunt multe
elemente care intervin inaintea si
pe parcursul executiei.

De exemplu, in cazul investitiilor
publice, proiectantii nu au dreptul
prin lege sa specifice clar in proiect
ce material sau echipament sa fie
folosit, invocandu-se limitarea
concurentei. Atunci, trebuie
mentionate niste produse generice
si se gdsesc tot felul de
echipamente si utilaje neconforme,
dar care satisfac criteriul
performantei economice si care,
prin urmare, nu pot fi respinse. in
aceste conditii, proiectantul nu mai
poate sa garanteze pentru cladire.
“Aceasta notiune de garantie si
responsabilitate pentru o cladire nu
poate sd fie decat suma garantiilor
elementelor constituente. Dacd
noua, ca proiectanti, ne este luat
acest instrument de a putea
prevedea clar in text lucruriin care



avem incredere si care au garantii
bine definite, date de producatorii
lor, nu putem da noi o garantie
superioara”, atentioneaza
reprezentantul Tecon.

in opinia sa, o forma mai simpla
pentru asigurarea unui nivel minim
de calitate in proiectele publice, ar
fi extinderea termenului de
garantie solicitat pentru materiale
si echipamente.

Ce defineste calitatea cladirii
Buna calitate a unui proiect nu se
evidentiazd decat dupa ce cladirea
este edificatd. Atunci se vede dacd
ea corespunde nevoilor si
asteptarilor beneficiarului, poate
cel mai important aspect, dar si
standardelor si normelor tehnice si,
eventual, daca primeste aprecierea
criticii de specialitate.

Nu Tntotdeauna un concept foarte
bun de arhitecturd poate fi sustinut
din punct de vedere material de
catre beneficiar. Conceptul este
bun in mdsura in care raspunde
necesitdtilor beneficiarului, nu
existd un alt criteriu general valabil
pentru apreciere. Daca existd de la
bun inceput incredere si

transparenta intre proiectant si
beneficiar, atunci investitorul poate
sa fsi stabileascd un buget si un
plan de afaceri, pe care doar sa le
ajusteze ulterior.

“E foarte important pentru un
creator de arhitecturd sa aiba o
dimensiune efectiva a investitiei,
tocmai pentru a pune in valoare cel
mai important lucru pe care ar
putea sa-l faca un arhitect -
prioritizarea resurselor in cadrul
unui proiect pentru a satisface
ordinea cerintelor beneficiarului. El
trebuie sa vada cat sa aloce
confortului, sigurantei in
exploatare, designului. in
momentul in care are o dimensiune
a bugetului stie foarte clar care
sunt cheltuielile obligatorii de care
nu poate face abstractie, chestiuni
de rezistentd, de echipare sifsi da
seama cate resurse ii raman pentru
dezvoltarea conceptului
arhitectural, in asa fel incat sa se
puna la addpost de pericolul de a
supraevalua proiectul. Si atunci, in
functie de dimensiunea bugetului,
esti mai mult sau mai putin auster
n abordare”, explica arhitectul
Bogdan Babici.

Sunt investitori cu experienta care
realizeazd ca dimensiunea costului
initial nu este chiar determinanta
pentru o investitie si care cer cladiri
cat mai performante, chiar daca la
prima vedere ar putea fi
considerate scumpe.

in general, valoarea mai mare din
buget este alocata pentru
echiparea clddirii. Au inceput sa
apard si la noi cereri pentru cladiri
foarte eficiente din punct de
vedere energetic, cladiri
inteligente; componenta verde
Tncepe sa aiba un cuvant de spus
din ce In ce mai puternic, motiv
pentru care cresc costurile de
proiectare si de executie, dar
eficienta cladirilor este mai buna,
au costuri de Intretinere si
mentenantd mai mult decat
suportabile si costuri mici cu
consumurile de utilitati.

Calitatea poate sa insemne si
simplitate

Un proiect de calitate nu trebuie sa
fie complicat in mod inutil. Cel mai
complicat lucru este sd faci un lucru
simplu, fiindca acesta este epurat
de tot bagajul de componente

inutile si asta inseamna o judicioasa
si eficienta cheltuire a banilor.

Pe de alta parte, linia curata si
simpld a proiectelor reprezintd si o
solicitare profesionala. “Noi
ncercam sa obtinem un maxim de
efect cu un minim de efort. Si
pentru chestia asta, minimalismul
care e atat de prezent in societatea
de astazi, pare sd fie un raspuns.
Minimalismul este dincolo de o
dimensiune a esteticii arhitecturii,
este mai degraba o definitie care se
referd exact la a scoate din
compozitie toate elementele
nenecesare, parazitare si a genera
elemente multifunctionale, care
pot sa preia mai multe roluri intr-o
esteticd arhitecturala”, fsi explica
filosofia de lucru arhitectul Bogdan
Babici. m
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Sistem eficient energetic

Sistem eficient de luminator continuu proiectat pentru optimizare energetica
pentru cladiri noi sau pentru renovari

7 Profilul de baza din PVC multicameral reduce valoarea coeficientului U
comparativ cu profilul de aluminiu cu o singura camera

7 Profilul de acoperire din aluminiu ofera suport pentru partea vitrata si
protectie impotriva factorilor externi

7 Profilul de conectare cu soclul reduce verificabil efectul de punte termica

si imbunatateste coeficientul U_cu pana la 0,2 W/m?K
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pentru mai multe informatii:
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