
De ce un proiect „bun" poate
pierde bani la execuþie?
l La ce decizii de proiectare trebuie sã te uiþi încã din prima fazã, ca sã nu
descoperi problema abia pe ºantier

U
n proiect frumos pe
hârtie nu este o garanþie
cã iese bine pe ºantier.
În cazul nostru, nu a fost
vorba doar despre clãdiri,
ci ºi despre o echipã care

a crescut odatã cu ele. De peste 12 ani,
arhitecþii ºi designerii Cosmopolit Arhi-
tecturã & Design urmãresc proiectele
de la primele schiþe pânã la documen-

taþia tehnicã, execuþie ºi amenajarea fi-
nalã. Experienþa acumulatã în cadrul
grupului unui dezvoltator imobiliar din
Braºov s-a completat, în ultimii ani, cu
proiecte din afara acestui context,
aducând alte cerinþe, spaþii ºi moduri
de lucru.

Faptul cã am vãzut proiectele trecând
de la idee la planºã ºi apoi la spaþiul con-
struit ne-a schimbat perspectiva asupra
proiectãrii. Am învãþat cã designul nu
înseamnã doar imagine, iar arhitectura
nu se terminã cu autorizaþia: fiecare de-
cizie luatã la început influenþeazã costul,
execuþia, funcþionalitatea ºi, în final, felul
în care spaþiul este locuit.

De aceea, cele mai bune soluþii sunt
cele care pãstreazã echilibrul dintre
esteticã, funcþionalitate ºi realitatea
execuþiei.

Aproape orice antreprenor sau dez-
voltator care a trecut prin câteva ºan-
tiere a avut, la un moment dat, aceeaºi
senzaþie: proiectul arãta bine, randãrile
erau impecabile, documentaþia era
completã ºi totuºi costurile au început
sã scape de sub control. Nu neapãrat
dintr-o greºealã evidentã, ci dintr-o
sumã de decizii mici, luate cu multe
luni înainte, în faza de proiectare.

28   BURSA Construcþiilor nr.7 / 2026

(continuare în pagina 29)

Construcþii

Mãdãlina Duca, Head of

People & Performance

Cosmopolit



Pentru cã adevãrul este simplu: mul-
te dintre depãºirile de buget descope-
rite pe ºantier nu se nasc pe ºantier.
Ele au fost deja „programate” printr-o
soluþie tehnicã greu de executat, o ge-
ometrie prea complicatã, o coordona-
re insuficientã între specialitãþi sau o
lipsã de repetitivitate care obligã echi-
pele sã reinventeze roata la fiecare
etaj.

Concluzia este cã bugetul unui proiect
nu se þine sub control doar în execuþie,
ci începe sã fie controlat în proiectare.
Când arhitectura ºi execuþia vorbesc
aceeaºi limbã, întrebarea nu mai este
doar „soluþia e corectã tehnic?”, ci ºi
„cum se executã, cât de predictibil e co-
stul ºi ce riscuri poate genera?”.

Iatã câteva zone unde aceastã per-
spectivã conteazã.

1. Soluþia tehnicã nu se
judecã doar pe hârtie

Douã variante pot fi la fel de corecte
tehnic ºi, totuºi, complet diferite ca
efort de execuþie.

O soluþie plinã de elemente atipice ºi
dimensiuni neregulate înseamnã ma-
noperã suplimentarã ºi timpi morþi. O
soluþie simplã, repetitivã, se executã
mai repede ºi, mai important, mai pre-
dictibil.

Asta nu înseamnã alegerea automatã
a variantei celei mai ieftine, ci calcula-
rea costului real: materiale, manoperã,
timp ºi risc.

Uneori, o soluþie mai scumpã la achizi-
þie este mai eficientã per total pentru
cã scurteazã execuþia ºi reduce inter-
venþiile ulterioare.

2. Complexitatea are
un preþ ºi trebuie plãtit
conºtient

Retragerile, consolele, formele nere-
gulate ºi detaliile unicat pot aduce valo-
are unui proiect. Problema apare atun-
ci când impactul lor asupra bugetului ºi
execuþiei nu este calculat.

Douã clãdiri cu aceeaºi suprafaþã pot
ajunge la costuri de execuþie foarte di-
ferite, în funcþie de cât de repetitivã
este geometria lor.

Nu este vorba despre simplificarea ar-

hitecturii de dragul economiei, ci de-
spre a ºti, pentru fiecare element de
complexitate, de ce este acolo ºi cât cos-
tã în plus.
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3. Repetitivitatea nu
înseamnã lipsã de idei

În rezidenþial, standardizarea unor ti-
pologii de apartamente sau a unor di-
mensiuni de goluri poate schimba radi-
cal predictibilitatea unui ºantier.

Dacã fiecare apartament este o pove-
ste diferitã, echipele improvizeazã con-
stant. Dacã existã câteva tipologii bine
gândite ºi coordonate, procesele devin
mai eficiente ºi mai uºor de controlat.

Eficienþa nu vine întotdeauna dintr-o
soluþie spectaculoasã gânditã o singurã
datã, ci din repetarea inteligentã a unei

soluþii bune.

4. Faþada frumoasã în
randare nu e mereu
faþada uºor de montat

Unul dintre cele mai bune exemple
ale distanþei dintre „aratã bine” ºi „se
executã bine” este faþada.

Suprafaþa vitratã, dimensiunile elemen-
telor, modul de fixare ºi numãrul de de-
talii diferite influenþeazã simultan aspec-
tul clãdirii, costul ºi durata lucrãrilor.

O faþadã poate fi spectaculoasã în
randare ºi, în acelaºi timp, sã presupu-
nã o succesiune complicatã de opera-

þiuni pe ºantier.
De aceea, întrebarea „cum se con-

struieºte aceastã faþadã?” ar trebui
pusã la fel de des cun se adreseazã
„cum aratã?”.

5. Instalaþiile se
coordoneazã pe calculator,
nu pe ºantier

Conflictele dintre arhitecturã, struc-
turã ºi instalaþii rãmân printre cele
mai frecvente surse de costuri nepre-
vãzute.

O conductã care intersecteazã o grin-
dã, un plafon fãrã spaþiu suficient sau
echipamente poziþionate fãrã coordo-
nare pot genera modificãri în lanþ,
exact când lucrãrile sunt deja în de-
sfãºurare. Aici, tehnologia BIM face di-
ferenþa. Modelarea coordonatã 3D su-
prapune proiectele de arhitecturã,
structurã ºi instalaþii într-un singur mo-
del federat, iar procesul de clash detec-
tion identificã conflictele dintre specia-
litãþi înainte ca ele sã devinã probleme
reale pe teren.

Diferenþa este, în esenþã, una de mo-
ment: un conflict identificat în model, în
faza de proiectare, se poate rezolva
printr-o modificare de traseu. Acelaºi con-
flict descoperit pe ºantier poate însemna
oprirea lucrãrilor, decizii luate în grabã ºi
costuri de remediere mult mai mari.

Cu cât o decizie este luatã mai devre-
me, cu atât costã mai puþin.

În faza de concept, o modificare poate
însemna câteva ore de lucru. Dupã fi-
nalizarea proiectului, poate presupune
refacerea documentaþiei. Pe ºantier,
poate însemna demolãri, materiale co-
mandate degeaba, manoperã supli-
mentarã ºi întârzieri care se propagã în
tot graficul. De aici ºi ideea cã proiecta-
rea nu ar trebui privitã doar ca etapã
tehnicã, ci ºi ca instrument de manage-
ment al riscului.

Pentru un dezvoltator, întrebarea nu
este doar cât costã o soluþie, ci ºi ce im-
pact are asupra timpului, riscului ºi va-
lorii finale a investiþiei. Un proiect bun
nu este doar cel care aratã impecabil în
portofoliu. Este cel care poate fi con-
struit eficient ºi predictibil. Iar diferenþa
dintre cele douã se decide, aproape
întotdeauna, mult înainte ca primul uti-
laj sã ajungã pe teren.
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