Proiectare

Devizul general, intre optimism si realitatea

dinamica
conf. dr. arh. Serban Tigdnas

Tn investitii discutia despre bugete este una
dintre cele mai importante, pe care se funda-
menteaza fezabilitatea oricarui proiect.

Ce sa construiesti, unde sa construiesti, cum
sa construiesti si, mai ales, care sunt resurse-
le necesare pentru aceasta? Exista o vorba
care spune cd toate bugetele au aceleasi do-
ua probleme: sunt prea mici si vin prea tarziu.
La baza bugetelor pentru investitiile din con-
structii std intotdeauna un deviz general. in
cele care urmeaza o sa incerc sa abordez pro-
blema devizelor generale pentru investitiile
din constructii din perspectiva evolutiei lor in
perioada recenta.

Daca n trecut fiecare institut, centru sau sectie
de proiectare avea un departament economic
cu persoane specializate in a face masuratori-
le si a le utiliza prin incadrarea in norme de de-
viz, in zilele noastre aceasta profesie este des-
tul de rara, mai ales n randul celor care nu au
prins vechiul sistem centralizat.

Din cadrul echipelor de proiectare au disparut
tehnicienii, subinginerii si conductorii arhitecti,
adica cei care aveau calificari echivalente cu
licenta, in logica anterioard si care se speciali-
zau in rigoarea muncii de oarecare rutina a
calcularii costurilor de executie a proiectelor de
constructii.

Ofintreaga culturd a devizelor a fost transmisa
dupd 1989 modului privat in care a continuat

domeniul constructiilor sa lucreze, prin persoa-
nele care aveau aceastd calificare.

Din cauza atomizarii firmelor de proiectare
pe specialitati si dimensiuni, cei care au conti-
nuat sd realizeze devize nu si-au gasit locn
toate societdtile comerciale nou infiintate,
unele de doar doua-trei persoane, unii conti-
nuand sa lucreze ca free-lanceri sau prin pro-
priile firme specializate pe intocmirea de ast-
fel de documentatii.

Tehnica de calcul, In continua evolutie, a avut
si ea un rol important, aparand programe noi
sau versiuni actualizate pentru realizarea devi-
zelor. De peste doua decenii realizarea ante-
masuratorilor a devenit mult mai usoara prin
extragerea cantitatilor din fisierele digitale sau
chiar din modelele 3D specifice modului de
lucruin BIM.

Au aparut, insd, probleme de alta naturd, spe-
cifice unei economii de piata extrem de diver-
sificata, fata de cea centralizatad, din trecut.
n prezent nu mai exista baze de date unice,
centralizate si standarde de cost oferite ntre-
gii piete de catre ministerul de resort. Cei ca-
re realizeaza devizele trebuie sa isi culeaga si
actualizeze informatiile legate de preturi si
costuri destul de frecvent, mai ales in perioa-
dele instabile economic, cand valuri de cres-
teri de preturi se influenteaza reciproc. Inter-
fetele programelor de devize pentru compu-
tere sunt tot mai prietenoase si utilizarea lor
este tot mai facila. Importurile de cantitati din
modelele tridimensionale sunt simple, iar pre-
turile acestor noi programe sunt accesibile.
Furnizorii lor actualizeaza bazele de date, ceea
ce aduce si mai mult confort utilizatorilor.

in propunerea pentru CATUC, Codul Amena-
jarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor
a fost inserata o prevedere prin care Institutul
National de Statistica va trebui sa colecteze
datele si sa furnizeze informatii de costuri din
constructii relevante, pe baze real realizate ale
fiecarui an precedent.

Dupa socurile economice cauzate de perioada
pandemiei si de conflictele militare din Europa
care afecteaza aprovizionarea globala cu ener-
gie, s-a constatat ca devizele realizate la un
moment dat nu sunt valabile pana la momentul
realizarii constructiilor, aparand cresteri sem-
nificative de preturi pe parcurs.

conf. dr. arh. Serban Tiganas

n anul 2023 a fost introdus prin hotarare de
guvern un capitol nou n structura devizului
general, capitolul 7, pentru ,,cheltuieli aferen-
te marjei de buget pentru constituirea rezervei
de implementare”, care nu sunt altceva decat
o masura de a asigura posibilitatea de a face
fata unor cresteri neprevazute de preturi, in
limita a 25% din buget.

Aceasta limita este foarte generoasa si aparent
acoperitoare n cazul unui deviz bine constru-
it. Imbucurator lucru este acela ca sunt avute
n vedere aici si eventualele cresteri de costuri
din proiectare, care nu au avut pana acum la
dispozitie o asemenea marja de resurse, dar
care s-au dovedit in permanentd afectate de
dinamica pietei materialelor si solutiilor pen-
tru constructii.

Boala frecventa a devizelor generale reali-
zate de reguld la fazele de SF si DALI este
subestimarea.

Subestimarea cronica are doud cauze principa-
le. Una este dinamica preturilor din piata, ti-
nand cont cd intre realizarea devizului, aproba-
rea acestuia si realizarea efectiva a construc-
tiilor trec cativa ani, mai ales pentru ultimele
faze de executie si achizitii de echipamente si
dotdri. A doua tine de modul in care se realizea-
za devizele pe baza unor proiecte nedezvoltate,
asa cum cere faza de studiu de fezabilitate.

A face mdsuratori pe un proiect schematic,
nedezvoltat si fara a putea agrega costurire-
ale ale unor sisteme sau echipamente
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concret specificate conduce la o formula hi-
brida de asamblare a datelor din devizele ge-
nerale la faza de studiu de fezabilitate, intot-
deauna subestimate.

Un alt fenomen frecvent este presiunea clien-
tilor de a face ca multe proiecte sa se incadre-
ze n plafoane de costuri pentru care exista
surse de finantare, sau pentru care competen-
tele de aprobare se inchid la nivele inferioare.
Altfel spus, clientii publici comanda devize
care sd se incadreze n plafoane, ceea ce duce
la o alta formd de subevaluare.

Pornind de la astfel de devize generale subes-
timate, antreprenorii care liciteaza executia
lucrdrilor merg intotdeauna in jos, pentru a
prinde contractul si bineinteles a nu fi desca-
lificati pentru depdsirea bugetului alocat.

Ce urmeaza? O lupta acerbd in timpul executiei
pentru a schimba solutiile specificate cu unele
mai ieftine si pentru a demonstra ca sunt nece-
sare cheltuieli suplimentare neprevdzute in de-
vizul general aferent proiectului la faza SF.
Ce am putea recomanda in aceste situatii pen-
tru a evita mereu inconfortabilele situatii de a
lucra cu bugete insuficiente?

¢ Acordarea unei atentii sporite la alcatuirea
devizelor generale la fazele de SF/DALI, mai
ales pentru aprecierea costurilor elementelor
nemadsurabile si a celor insuficient de detaliate,
deci partial masurabile.

¢ Folosirea experientelor proprii ale elabora-
torului documentatiilor, care ar trebui sa inclu-
da preturi verificate de la proiecte anterioare
dezvoltate la faze de PT/DE si realizate, care
reprezinta mai bine realitatile din piata.

e Cresterea valorilor din devizele generale la
fazele SF/DALI pe baza de preturi medii ale ma-
terialelor care includ cu mai mare acuratete
diferitele accesorii si consumuri cauzate de
cazaturi, pierderi tehnologice, de punere in
operd sau erori de executie.

¢ Introducerea de costuri corecte pentru
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diferitele studii necesare pentru diferite avize,
care pot costa uneori mai mult decat valoarea
la care s-a achizitionat tot SF-ul, cum ar fi foraje
de mare adéancime, analize de laborator, etc.
Sunt notorii studiile geotehnice sumare facu-
te pentru fazele acestea timpurii de proiecte,
doar pentru a avea o idee generala despre
conditiile de teren, urmate de multe ori de des-
coperiri intotdeauna nefavorabile proiectului,
care ar fi fost evitate daca studiile ar fi fost
suficient de aprofundate, respectiv bugetate
corespunzator.

Studiile speciale, precum si analizele cost-be-
neficiu, ar trebui poate comandate separat de
client, caz In care acestea ar fi realizate realist
si nu pentru a justifica un proiect care poate
nu este eficient si oportun, lucru pe care nici-
odata nu il va declara un proiectant contractat,
care va fi platit integral doar daca si dupa ce
SF-ul va fi aprobat.

Au aparut n ultima perioada studii la niveluri
mai aprofundate care se solicita pentru avize la
faze incipiente, insuficient dezvoltate ale pro-
iectelor. Spre exemplu, noile documentatii cu
scenariile de securitate la incendiu cer preciza-
rea calitatilor unor elemente de constructii ne-
detaliate ncd la fazele respective etc. Rapoar-
tele de conformare nZEB nu pot fi realizate cu
acuratete pe proiecte nedezvoltate si nedeta-
liate suficient, cum e din nou cazul SF-urilor.
Documentatiile pentru avize si nivelul lor de
detaliere trebuie corelat mult mai bine cu ni-
velul de aprofundare a proiectelor corespun-
zator diferitelor faze si cu costul acestora.
Dupa precizarea subestimarilor cronice ale va-
lorilor pentru devizele generale trebuie sa
adaug si subestimarea costurilor pentru o pro-
iectare adecvatd, care este cea care permite
estimarea si calcularea cu acuratete crescuta
a valorilor de deviz si intocmirea de bugete re-
aliste, robuste, fara riscul de a fi infirmate de
punerea in practica.

B Boalafrecventa a devizelor generale re-
alizate de regula la fazele de SF si DALI este
subestimarea.

Subestimarea cronica are doua cauze principa-
le. Una este dinamica preturilor din piata, tinand
cont ca intre realizarea devizului, aprobarea
acestuia si realizarea efectiva a constructiilor
trec cativa ani, mai ales pentru ultimele faze
de executie si achizitii de echipamente si do-
tari. A doua tine de modul in care se realizea-
za devizele pe baza unor proiecte nedezvolta-
te, asa cum cere faza de studiu de fezabilitate.

Cea mai importanta evolutie posibila, dupa pa-
rerea mea, este consolidarea unei culturi eco-
nomice in piata constructiilor bazata pe trans-
parentd, corectitudine si raportari.

Dau ca exemplu faptul cd in documentatiile
DTAC, pentru autorizarea lucrdrilor de construi-
re, unde devizul general este o piesa obligato-
rie, acesta este manipulat pentru a se inchide
pe valori ireal de mici, la limita acceptata de
autoritatile administrative, Tn scopul precis de
a micsora taxele de autorizare care se calcu-
leaza procentual din aceste valori. Se spune cd
va urma o regularizare la receptia lucrarilor,
dar care depinde foarte mult de autoritatea
care receptioneaza, cdreia i se vor oferi intot-
deauna valori mai mici decat cele reale, din
aceleasi motive de evitare a unor taxe propor-
tionale mai mari. Adica cheltuim ceva si decla-
ram oficial altceva.

O astfel de practica este foarte nociva, pentru
ca induce Tn piatd senzatia ca valorile subesti-
mate sunt realiste si se poate construi bine la
nivelul respectiv de costuri unitare.

Revin la propunerea din CATUC. Dacd ministe-
rul de resort ar publica regulat studii de sinte-
za pe categorii de proiecte cu valorile reale la
care s-au inchis acestea este posibil ca presiu-
nea pentru bugete realiste sa conduca la con-
solidarea unei altfel de culturi economice n
constructii.

Sinuam adus in discutie zonele nefiscalizate
din industrie, inca prezente masiv pe piata mai
ales in domeniul privat si al lucrarilor mici de
renovari, reparatii sau amenajari, care se rea-
lizeaza cu lucratori contractati direct ca persoa-
ne fizice.

Tn concluzie reiau afirmatia c3 devizele sunt
instrumente fundamentale pentru investitiile
din constructii si cd acestea au nevoie de da-
te corecte pe baza carora sa fie intocmite, ac-
tualizate relevant si cd aportul programelor
software este remarcabil si din ce In ce mai
mare. Specialistii din piata sunt tot mai putini
si ar fi interesant sa existe oferte de cursuri
de dezvoltare profesionala continuda mai mul-
te si mai eficiente, pentru formarea de noi
specialisti. m



