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Proiectarea de slaba calitate creste costurile

de exploatare
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Sectorul constructiilor este puternic afectat de
evolutii contradictorii pe piata energiei si a ma-
terialelor de constructii. Totodata, constructiile,
de toate categoriile, devin din ce n ce mai teh-
nologizate, fie pentru a economisi energia, fie
pentru a realiza performante superioare, in ma-
terie de confort si functionalitate.

Tn acelasi timp, criza sanitara aduce noi evolu-
tii in ceea ce priveste functionalitatea cladiri-
lor, in special a celor rezidentiale, pentru edu-
catie si pentru sanatate. Se discuta - bundoara
- despre spatii suplimentare, In locuinta sau in
imediata vecinatate a acesteia, pentru invata-
mant sau pentru activitati productive —n fapt,
o reintegrare in locuintd, a unor functiuni care,
cu multa vreme in urma, au fost externalizate
siintegrate in spatiul public.

Spatiul public privat se restrange si se reconfi-
gureazd, cu o componenta importanta in spa-
tiul virtual, fapt ce trebuie inteles de cdtre pro-
iectanti si de catre intreg sistemul investiti-
onal, din domeniu apar formule noi, pentru
programe.
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Proiectarea de slaba calitate
transfera catre beneficiar costuri
majorate de exploatare sau chiar
de investitie complementara

Afluxul de lucrdri, dar si complexitatea aces-
tora, demonstreaza o foarte posibild crestere
usoard a valorii proiectarii.

Evident, subzistd, Tn continuare, in paralel cu
proiecte din ce in ce mai performante, proiec-
te speculative, cu solutii de calitate indoielni-
c3, ce “rezolva” problema dimensiunii eco-
nomice a proiectului si care transferd, impli-
cit, catre cumparator/beneficiar, costuri ma-
jorate de exploatare sau chiar de investitie
complementara.

Proiectele din aceasta categorie se realizeaza
la limita legalitatii si a corectitudinii tehnice si
profesionale, cu costuri reduse, evident in afa-
ra unei dimensiuni valorice normale.

Costurile administrative au capatat
o dimensiune semnificativa

Tn afara costurilor directe pentru lucrari pu-
blice de infrastructurad, preluate de cdtre pro-
motor, sau de costul terenurilor transferate
n proprietate publica, au aparut, cu pondere
mare, costuri datorate proastei functionari a
administratiei publice, la toate nivelele.

Din unele comunicari oficiale, circa 85% dintre
unitatile administrativ-teritoriale nu au PUG-
uri sau nu au actualizat reglementdrile urba-
nistice generale. Nu existd baza de date pu-
blice, nu exista digitalizare iar obtinerea unui

certificat de urbanism on-line inca este o pro-
cedurd fantastica.

Administratia publica este supusa, cu unele
mici exceptii, unui control absolut al factoru-
lui asa-zis “politic”, fapt ce adaugd la lipsa evi-
denta de performantd, componentd subiec-
tiva a “miticilor” aflati conjunctural in pozitii
decizionale.

Costurile asa-zis “administrative” sunt, pro-
babil, mai importante decat celelalte compo-
nente ale pretului de proiectare, costuri ce
sunt inglobate, la randul lor, in costul produ-
sului final.

Totusi, nivelul general de dezvoltare nu permi-
te implementarea unor programe de investitie
costisitoare si, In consecinta, nu putem astep-
ta prea curand proiecte arhitecturale specta-
culoase, emblematice. Cu toate acestea, exis-
td multe reusite ale colegilor de breasld, dova-
da a maturizdrii pietei de proiectare.

Cum se calculeaza valoarea
serviciilor de proiectare

in proiectele pe care le realizim - proiecte de
urbanism si proiecte complexe - inglobam in
tariful de proiectare valoarea proiectelor de
specialitate, pe care le realizeaza, pe baza
unor contracte de subproiectare, contractori
specializati.

Dupad caz, unii beneficiari aleg sa realizeze o
parte din lucrari, pe baza unor contracte di-
recte, in special pentru lucrdrile pregatitoa-
re — studii hidrogeotehnice, topografice sau
cadastrale.



Proiectare

Valoarea contractului de proiectare o stabi-
lim pe baza unor preturi unitare, raportate la
aria construitd desfdasuratd a obiectivului. Lu-
crarile exterioare le contractam pe baza pre-
tului unitar raportat la teren. Evident, preturi-
le subcontractorilor de specialitate, cu care lu-
cram Tn formatie complexa si completd, sunt,
si acestea, la randul lor, negocieri atat pen-
tru valoare, cat si pentru alte particularitati
contractuale.

Constat, Insd, un blocaj evident, in Capitala,
atat al proiectelor de urbanism - desi PUG-ul
Bucurestiului este, evident, depasit, dar si al
proiectelor de investitie, blocate Tn proceduri
tehnice si administrative nemotivate si nejusti-
ficate, cu profunde implicatii in piata imobilia-
ra si de constructii.

Duratele de avizare, foarte mari si cu nume-
roase complicatii, numeroase comisii si diver-
se alte formalitati — demonstreaza o functio-
nare defectuoasd a unui sistem administrativ
ineficient, stufos si - de cele mai multe ori - ne-
prietenos si corupt.

Drept urmare, este aproape imposibil sa poti
face o planificare corecta a modului de derula-
re a unui proiect si, prin urmare, costul orei de
proiectare este o mdrime ce nu poate oglindi
efortul productiv.

Costuri suplimentare apar
in proiectarea si in executia
cladirilor eficiente energetic

Noua abordare a proiectelor imobiliare, care
trebuie sa se dovedeascd a fi eficiente din
punct de vedere energetic, va modifica rapid
proiectarea unor constructii, iar noul sistem va
avea efecte importante, in timp.

Negociem, in fazele incipiente, un proiect ur-
banistic de mai mari dimensiuni, in care ne
propunem sa incercam aplicarea principiilor
legate de o performanta energetica pozitiva,
Tncd de la momentul conceptului general si al
reglementarii urbanistice. Aceasta intr-o pri-
ma etapd, urmand ca, la faza proiectului de in-
vestitie, sa aplicdm solutii performante pen-
tru cladiri, instalatii, precum si spatii si echipa-
mente publice.

Evident, exista costuri suplimentare in proiec-
tare siin executie, dar acestea se vor recupe-
ra, relativ repede, in timpul functionarii obiec-
tivelor, prin economia de energie, intr-o peri-
oada de circa 10 - 12 ani.

Specula si manevrele oneroase in
administratia publica marcheaza
profund sistemul calitatii in
constructii

Prea multe proiecte de investitii, publice sau
private, nu sunt realizate la un nivel calitativ si
de performanta corespunzator. in bund masu-
rd si, mai cu seama, constructiile rezidentiale,

necesar a fi adaptate la nivelul castigurilor po-
pulatiei, dar si celelalte tipuri de constructii,
se raporteaza la nivelul general de dezvoltare
economicd si sociala local.

In fapt, este o problema sociald generalg, o
problema de sistem. Nivelul de educatie al tu-
turor specialistilor implicati a scazut sever.
Persoanele performante pleaca pe piete mai
bine platite, in conditii mai bune de lucru, cu
perspective de progres social mai rapid.
Calitatea societatii, cu expresie directd in ca-
litatea spatiului public, este in scddere, pro-
fund afectata de lipsa de educatie si de cultu-
ra generala.

Specula, incurajatd si de sistemul de finanta-
re, dar si de manevre oneroase Tn administra-
tia publica, marcheaza profund sistemul calita-
tii in constructii.

Coruptia viruseaza profund sistemul adminis-
trativ public, iar zona investitiilor — unul din-
tre locurile in care se manevreaza sume mari -
este unul dintre sectoarele serios afectate.
Cele mentionate mai sus demonstreaza ca
este vorba, in fapt, de o necesara crestere ge-
nerald a calitatii vietii, marcatd intai de toate
prin calitate a spatiului public, loc de manifes-
tare a comunitatii.

O societate educata are forme superioare de
manifestare, iar oamenii castiga mai bine si
cer mai mult.

Asadar, nu ne putem astepta, prea curand, la
schimbari semnificative de paradigmd, admi-
nistratie publica si guvernare centrala si locald
educata si prietenoasa.

Trebuie sa ne Indepartam de modelul de so-
cietate de tip “extractiv”, in care “elitele hra-
parete”, de orice culoare politicd ar fi, odata
ajunse la putere, utilizeaza institutiile statului,
n scopul parvenirii si prosperitatii personale.
Interesul public este ignorat. Justitia este co-
rupta, cercetarea si activitatile inovative sunt
inhibate sau anulate, iar investitorii seriosi ca-
utd alte piete mai sigure. ( “De ce esueaza na-
tiunile”, Daron Acemoglu si James A. Robin-
son, 2012).

Atunci vom incepe sa avem clienti competenti
si pretentiosi, finantisti exigenti, administra-
tie publica energica si incoruptibild, eficien-
td; atunci, constructorii si proiectantii vor ac-
tiona pe o piata competitiva, in care smeche-
ria traditionald va fi foarte limitata, ba chiar
incriminata.

in ceea ce ne priveste, am incercat s& evitam
proiectele dubioase in care ar fi trebuit sa “re-
zolvam” ecuatii de nivel precar, oneros; sunt,
fnsd, multi altii care au acceptat o astfel de mi-
siune. Cred ca si organizatiile profesionale ar
putea avea un rol important: mai multe dez-
bateri la care sd fie invitati toti actorii princi-
pali implicati, expozitii, publicatii.

Cred cd este importanta educatia generala.
Prezentarea unor modele reusite este maiim-
portanta chiar decat critica istericad, facutd la
comanda politica (ex: impotriva “betondrii
spatiilor verzi”). Va avea, in timp, un efect po-
zitivimportant.

Vom alege, intotdeauna, atitudinea pozitiva,
constructivd, iar nu demolarea, distrugerea. m
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