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categorii de factori ce pot

genera costu

neprevazute

1 ascunse
N procesul

de construire"

(Interviu cu Elena Stefanescu, arhitect, cofondator Studio ae)

In practica arhitecturald contemporand, bugetul unei con-
structii este rareori o valoare fixd, fiind mai degrabd o ipote-
zd de lucru supusad ajustdrii. Dincolo de costurile directe pre-
cum cele cu terenul, proiectul, structura, finisajele etc., se afla
o serie de variabile mai putin vizibile sau care nu sunt apre-
ciate corect, ce pot influenta decisiv investitia finald a

proiectului.

Reporter: Constrangerile bu-
getare reprezinta mai mult
decat o expresie la moda in ul-
timii ani in Romania. Cat de
greu este sa faci un buget co-
rect Tn arhitectura si con-
structii?

Elena Stefanescu: Un proces
de dezvoltare al unui proiect
de la primele decizii pana la fi-
nalul santierului poate ajunge
si la doi-trei ani, in functie de
complexitatea demersului.
Astfel, multe se pot intampla n
acest interval de timp. Elabora-
rea bugetului unui proiect im-
plicd oricum numeroase varia-
bile ale viitorului: data inceperii
efective a lucrarilor pe santier,
cat vor dura autorizatiile si avi-
zele diverse, lictatia cu con-
structorul, impactul schimbari-
lor politice si chiar geopolitice,
al modificarilor legislative etc.
Noua realitate a ultimilor ani

este sa lucram cu neprevazu-
tul.

Din experienta zecilor de pro-
iecte finalizate Tn retail si office,
precum si rezidentiale si tu-
rism, am observat ca exista o
serie de elemente care nu sunt
apreciate corect sau sunt omi-
se la proiectarea unei cladiri.
Acestea devin ulterior veritabi-
le costuri "ascunse" initial, care
pot ingreuna foarte mult pro-
iectul, chiar il pot stopa. Arhi-
tectul este printre cei care ini-
tiaza elaborarea si dezvoltarea
proiectului si printre ultimii
care termina misiunea prin
participarea la receptia cu pri-
madria si realizarea etapei As
Buit pentru obtinerea autoriza-
tiei ISU, acolo unde este cazul.

Reporter: in practicd, unde
apare decalajul dintre bugetul

(continuare in pagina 16)

Despre variabilele invizibile si uneori chiar imprevizibile ale
procesului de construire, despre natura si sursa costurilor
ascunse ale unui proiect - generate nu de intentii deliberate, ci
de detalii scapate din vedere si de probleme apdrute pe par-
curs -, precum si despre modul in care acestea se manifestd
de-a lungul ciclului de viatd al unei constructii am discutat cu
Elena Stefdnescu, cofondatorul Studio ae.
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estimat si costul real?

Elena Stefanescu: De regu-
|a, diferenta nu apare pe san-
tier, ci mult mai devreme, in
fazele de concept si autoriza-
re. Bugetul initial este con-
struit pe o imagine ideala a
proiectului, in care variabilele
sunt considerate stabile. In re-
alitate, Tnsa, procesul de con-
structie este unul de duratg,
uneori extins pe doi sau trei
ani, timp in care contextul
economic, legislativ si tehnic
se modifica.

Reporter: Putem spune ca
bugetul initial pentru un pro-
iect nu este aproape niciodata
identic cu cel final?

Elena Stefanescu: Investitii-
le care sunt de obicei subeva-
luate si care pot genera costu-
ri ascunse n constructii nu tin
doar de arhitect sau de
proiectare.

Tn realitate, o constructie nu

inseamna doar proiectare,

materiale si manopera. Exista
cel putin zece categorii de fac-
tori care pot genera costuri
ascunse - de la taxe si avize
pana la timp de decizie, infla-
tie sau conditii meteo. Chiar si
o abatere aparent mica, de
doar 1-5% pe fiecare dintre
aceste componente, poate
duce la o deviatie totala de
pana la 50% fata de bugetul
optimist initial.

Reporter: Ce costuri apar

inainte de inceperea efectiva a

constructiei?

Elena Stefanescu: Tnainte
de prima sapatura, apar chel-
tuieli administrative si tehnice
care sunt frecvent subestima-
te, precum taxele aferente avi-
zarii, organizarii de santier,
autorizatia de construire. Ace-
asta din urma este, de regula,
intre 0,5% si 1% din valoarea
investitiei. In anumite cazuri,
mai ales in proiectele de am-
ploare sau Tn constructiile pe
terenuri cu regim special, ace-
ste taxe pot creste semnifica-
tiv si pot influenta decisiv
structura bugetului initial.
Chiar si pentru o casa
obisnuita, acestea pot depasi
cu usurinta cateva mii de
euro.

Timpul este, poate, cea mai
subtila forma de cost nepre-
vazut. Fie ca vorbim despre
avizare, decizie sau executie,
fiecare etapa intarziata gene-
reazd efecte in lant. In con-
structii, sincronizarea este
esentiald, pentru ca decalajele
nu produc doar intarzieri, ci si
pierderi financiare cauzate de
cresterea preturilor, indispo-
nibilitatea echipelor, de vre-
mea neprielnica sau de
modificarea conditiilor de
piata.

Proiectele de constructii im-
plica o abordare personaliza-
ta, adaptare la nevoile benefi-
ciarului final, la context, legi-
slatie, analiza comparativa a
mai multor variante. Spre de-
osebire de alte "produse", o
cladire va ramane zeci, sute
de ani, are impact asupra mai

multor generatii, nu o schim-
bam dupa un an-doi ca pe un
model de telefon. De aceea
dialogul permanent cu benefi-
ciarul este esential Tn fiecare
faza a proiectului. Din fericire,
digitalizarea ajuta la automati-
zarea proceselor mai poate
reduce timpul de elaborare a
proiectelor.

Reporter: De ce dureaza
mult etapa de proiectare si
autorizare?

Elena Stefanescu: Pentru ca
fiecare proiect trebuie adaptat
la un context specific si trebu-
ie sa respecte o serie de regle-
mentari care nu sunt Tntotde-
auna simple sau rapide. Anali-
za variantelor, obtinerea avi-
zelor si coordonarea intre
10-15 institutii diferite necesi-
ta timp. Acest timp nu este
doar o formalitate, ci un factor
care poate genera costuri indi-
recte, mai ales intr-un context
economic instabil.

Reporter: Cat costd, de fapt,
proiectarea unei cladiri?

Elena Stefanescu: Un pro-
iect complet, care include ar-
hitectura, structura si instala-
tiile, valoreaza 5-10% din valo-
area investitiei. Poate varia in
functie de complexitate si tre-
buie luate Tn calcul si serviciile
obligatorii, precum dirigintele
de santier sau eventuale ex-
pertize tehnice. Desi aceste
costuri par optionale pentru
unii beneficiari, ele sunt esen-
tiale pentru controlul calitatii
si al executiei. Inflatia poate
schimba complet estimarile

Un nou co-ncept semnat de echlpa studio ae - arch|tecture & evolutlon I Casa de vacanta floatmg ||V|ng
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initiale, mai ales in proiecte
care se desfasoara pe perioa-
de lungi. O crestere aparent
mica a preturilor se traduce Tn
sume semnificative raportate
la bugetul total. Daca sunt
cazuri particulare, monumen-
te, terenuri dificile de fundare,
valoarea proiectului poate
creste.

Reporter: Ce inseamna un
proiect incomplet si cat poate
costa asta?

Elena Stefanescu: Un pro-
iect realizat doar pentru auto-
rizare (DTAC) este, practic, un
rezumat, ofera doar o imagine
generald, nu si detaliile nece-
sare executiei corecte. Fara
detalii tehnice si fara liste de
cantitati, executia devine im-
previzibila. O cladire chiar si
aparent "simpla" are nevoie
de 20-30 de detalii de arhitec-
tura si constructii pentru a fi
construita corect, iar lipsa ace-
stora duce frecvent la improvi-
zatii, lucrari refacute si costuri
suplimentare ce ar fi putut fi
evitate printr-o proiectare
completa. in astfel de cazuri,
bugetul final devine incomplet
si greu de controlat.

Reporter: Cat de importante
sunt bransamentele la utilitati
in bugetul total?

Elena Stefanescu: Sunt ade-
sea subestimate si pot avea
un impact semnificativ. Chiar
si in zone urbane, costurile
pentru bransamentele la elec-
tricitate, gaze sau apa pot
ajunge la sume importante. In
lipsa unei infrastructuri exi-
stente, investitia creste consi-
derabil, fiind necesare solutii
alternative precum puturi fo-
rate, statii de tratare a apei,
microstatii de epurare. In
zone izolate, aceste devize
pot ajunge la zeci de mii de
euro, mai ales daca sunt nece-
sare si sisteme suplimentare,
precum rezervoare de apa
pentru stingerea incendiilor.

Reporter: Ce alte cheltuieli
mai apar pe parcursul santie-
rului?

Elena Stefanescu: Pe langa
costurile majore, exista o se-
rie de cheltuieli mai mici care
nu sunt intotdeauna incluse in
bugetul initial, dar care se
aduna. Organizarea de san-

(continuare in pagina 17)
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tier, imprejmuirile, paza, taxe-
le notariale sau eventualele
modificari de proiect sunt
doar cateva exemple.

Reporter: Cum influenteaza
timpul decizional bugetul con-
structiei?

Elena Stefanescu: Deciziile
luate cu intarziere de benefi-
ciar pot afecta direct calenda-
rul lucrarilor. O amanare de
"doar" 2-3 luni poate duce la
decalarea santierului, pierde-
rea echipelor disponibile si se
poate produce si cresterea a
preturilor materialelor. Cu cat
sunt implicate mai multe per-
soane 1n procesul de validare,
cu atat creste riscul de intar-
ziere si, implicit, de costuri
suplimentare.

Reporter: in ce masurd in-
fluenteaza conditiile meteo si
timpii tehnologici costurile?

Elena Stefanescu: Conditiile
meteo pot intarzia lucrarile,
mai ales in sezonul rece, cand
anumite operatiuni nu pot fi
executate. In plus, fiecare ma-
terial are propriile cerinte de
punere in opera, care trebuie
respectate pentru a asigura
durabilitatea constructiei. De
exemplu, betonul are un timp
de maturare de 28 de zile si
nu poate fi turnat nici la tem-

-

peraturi negative, nici la 40°C
fara riscuri majore. Nerespec-
tarea acestor conditii duce la
probleme de durabilitate si si
de siguranta a oamenilor.

Graba sau ignorarea acestor
reguli poate duce la probleme
in timp, unele care nu mai pot
fi remediate.

Reporter: Ultimii ani cu raz-
boaie au adus in discutie chiar
si disponibilitatea resurselor.
Cum impacteaza acestea
proiectele?

Elena Stefanescu: in gene-
ral, oamenii calculeaza dru-
mul cel mai scurt. Dar nu cal-
culam si ce se intampla daca
nu merge totul conform celor
anticipate. De exemplu, am
obtinut autorizatia, dar con-
structorul Intre timp are alta
lucrare Tn care este implicat.
Sau anumite materiale, utilaje,
specialisti nu au disponibilita-
te atunci cand am nevoie. Ace-
ste cheltuieli de obicei sunt
incadrate Tn buget la "diverse"
si neprevazute, fiind un exem-
plu elocvent de costuri Tn con-
structii care nu se pot anticipa
la startul proiectului. Un
exemplu este chiar costul
transportului, motorina care
depinde evolutia internationa-
|a a petrolului si specific,
fiecare material de constructie
are nevoie de transport.
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Un nou concept semnat de echipa studio ae pentru ansamblul rezidential format din 12 locuinte Tn

Reporter: Cum ar trebui
abordat, realist, bugetul unei
case?

Elena Stefanescu: Un buget
realist trebuie sa includa nu
doar costurile evidente, ci si 0
rezerva pentru situatii nepre-
vazute. Daca fiecare etapa a
proiectului genereaza mici de-
viatii, acestea se pot cumula
intr-o diferenta semnificativa
fata de estimarea initiala. O
planificare atenta si o Intele-
gere corecta a tuturor etape-
lor sunt esentiale pentru a evi-
ta blocajele financiare si
stresul din timpul constructiei.

Reporter: Cum influenteaza
inflatia costul final al construc-
tiei?

Elena Stefanescu: Inflatia
este unul dintre cei mai im-
portanti factori externi. O rata
de 10% - cum s-a intamplat in
ultimii ani - aplicata unui bu-
get de 1.000.000 de euro inse-
amna o diferenta de 100.000
de euro, fara nicio modificare
de proiect sau cantitate. Prac-
tic, pretul final nu mai core-
spunde calculelor initiale, iar
diferenta apare exclusiv din
contextul economic.

Reporter: Avem, asadar, ne-
voie de un buget complet.
Cum arata el?

Elena Stefanescu: Desi, in
mod simplificat, acesta are la
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siruite.

baza proiectele de arhitectu-
ra, structura si instalatiile, in
realitate "complet" este un
concept mai larg, care depin-
de de specificul fiecarui pro-
iect. Pot aparea numeroase
straturi suplimentare: de la
studii de acusticd, iluminat ar-
hitectural sau siguranta la in-
cendiu, pana la aspecte de ur-
banism, peisagistica sau
arheologie.

Un proiect complet presupu-
ne colaborarea dintre mai
multi specialisti din domenii
diferite, fiecare contribuind cu
expertiza sa. Elementul esen-
tial este coordonarea acestor
discipline, realizata de arhi-
tect, astfel Tncat toate compo-
nentele sa functioneze
impreuna ca un sistem unitar.

Prin urmare, un proiect de
arhitectura este "complet"
atunci cand toate cerintele
tehnice, functionale si contex-
tuale sunt integrate si adapta-
te corect la specificul con-
structiei. Si desigur, dupa toa-
te aceste situatii imprevizibile,
la final, cladirea sa fie si
frumoasa.

Reporter: Multumim!
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