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® | 3 ce decizii de proiectare trebuie sa te uiti inca din prima faza, ca sa nu
descoperi problema abia pe santier

Madalina Duca, Head of
People & Performance
Cosmopolit

n proiect frumos pe

hartie nu este o garantie

ca iese bine pe santier.

Tn cazul nostru, nu a fost

vorba doar despre cladiri,

Ci si despre o echipa care
a crescut odata cu ele. De peste 12 ani,
arhitectii si designerii Cosmopolit Arhi-
tectura & Design urmaresc proiectele
de la primele schite pana la documen-
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tatia tehnica, executie si amenajarea fi-
nala. Experienta acumulata in cadrul
grupului unui dezvoltator imobiliar din
Brasov s-a completat, in ultimii ani, cu
proiecte din afara acestui context,
aducand alte cerinte, spatii si moduri
de lucru.

Faptul ca am vazut proiectele trecand
de la idee la plansa si apoi la spatiul con-
struit ne-a schimbat perspectiva asupra
proiectarii. Am invatat ca designul nu
inseamna doar imagine, iar arhitectura
nu se termina cu autorizatia: fiecare de-
cizie luata la Tnceput influenteaza costul,
executia, functionalitatea si, in final, felul
in care spatiul este locuit.

De aceea, cele mai bune solutii sunt
cele care pastreaza echilibrul dintre
estetica, functionalitate si realitatea
executiei.

Aproape orice antreprenor sau dez-
voltator care a trecut prin cateva san-
tiere a avut, la un moment dat, aceeasi
senzatie: proiectul arata bine, randarile
erau impecabile, documentatia era
completa si totusi costurile au Tnceput
sa scape de sub control. Nu neaparat
dintr-o greseala evidenta, ci dintr-o
suma de decizii mici, luate cu multe
luni nainte, in faza de proiectare.

(continuare in pagina 29)
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Pentru ca adevarul este simplu: mul-
te dintre depadsirile de buget descope-
rite pe santier nu se nasc pe santier.
Ele au fost deja ,programate” printr-o
solutie tehnica greu de executat, o ge-
ometrie prea complicatd, o coordona-
re insuficienta Tntre specialitati sau o
lipsa de repetitivitate care obliga echi-
pele sa reinventeze roata la fiecare
etaj.

Concluzia este ca bugetul unui proiect
nu se tine sub control doar in executie,
ci incepe sa fie controlat in proiectare.
Cand arhitectura si executia vorbesc
aceeasi limba, intrebarea nu mai este
doar ,solutia e corecta tehnic?”’, ci si
»,CUm se executd, cat de predictibil e co-
stul si ce riscuri poate genera?”.

lata cateva zone unde aceasta per-
spectiva conteaza.

1. Solutia tehnica nu se
judeca doar pe hartie

Doua variante pot fi la fel de corecte
tehnic si, totusi, complet diferite ca
efort de executie.

O solutie plina de elemente atipice si
dimensiuni neregulate inseamna ma-
noperd suplimentara si timpi morti. O
solutie simpla, repetitiva, se executa
mai repede si, mai important, mai pre-
dictibil.

Asta nu inseamna alegerea automata
a variantei celei mai ieftine, ci calcula-
rea costului real: materiale, manopera,
timp si risc.

Uneori, o solutie mai scumpa la achizi-
tie este mai eficienta per total pentru
Ca scurteaza executia si reduce inter-
ventiile ulterioare.

2. Complexitatea are
un pret si trebuie platit
constient

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

Doua cladiri cu aceeasi suprafata pot
ajunge la costuri de executie foarte di-
ferite, In functie de cat de repetitiva
este geometria lor.

Nu este vorba despre simplificarea ar-

|
"Adevdrul este simplu:
multe dintre depdisirile de
buget descoperite pe
santier nu se nasc pe
santier. Ele au fost deja
«programate» printr-o
solutie tehnicd greu de
executat, o geometrie prea
complicatd, o coordonare
insuficientd intre
specialitdti sau o lipsd de
repetitivitate care obligad
echipele sd reinventeze
roata la fiecare etaj".

hitecturii de dragul economiei, ci de-
spre a sti, pentru fiecare element de
complexitate, de ce este acolo si cat cos-
ta in plus.

(continuare in pagina 30)
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3. Repetitivitatea nu
Tnseamna lipsa de idei

In rezidential, standardizarea unor ti-
pologii de apartamente sau a unor di-
mensiuni de goluri poate schimba radi-
cal predictibilitatea unui santier.

Daca fiecare apartament este o pove-
ste diferitd, echipele improvizeaza con-
stant. Daca exista cateva tipologii bine
gandite si coordonate, procesele devin
mai eficiente si mai usor de controlat.

Eficienta nu vine intotdeauna dintr-o
solutie spectaculoasa gandita o singura
data, ci din repetarea inteligenta a unei

Magnolia
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solutii bune.

4. Fatada frumoasa in
randare nu e mereu
fatada usor de montat

Unul dintre cele mai bune exemple
ale distantei dintre ,arata bine” si ,se
executa bine” este fatada.

Suprafata vitrata, dimensiunile elemen-
telor, modul de fixare si numarul de de-
talii diferite influenteaza simultan aspec-
tul cladirii, costul si durata lucrarilor.

O fatada poate fi spectaculoasa in
randare si, in acelasi timp, sa presupu-
na o succesiune complicata de opera-

tiuni pe santier.

De aceea, intrebarea ,cum se con-
struieste aceasta fatada?” ar trebui
pusa la fel de des cun se adreseaza
~Cum arata?”.

5. Instalatiile se
coordoneaza pe calculator,
nu pe santier

Conflictele dintre arhitectura, struc-
tura si instalatii raman printre cele
mai frecvente surse de costuri nepre-
vazute.

O conducta care intersecteaza o grin-
da, un plafon fara spatiu suficient sau
echipamente pozitionate fara coordo-
nare pot genera modificari Tn lang,
exact cand lucrarile sunt deja in de-
sfasurare. Aici, tehnologia BIM face di-
ferenta. Modelarea coordonata 3D su-
prapune proiectele de arhitectura,
structura si instalatii intr-un singur mo-
del federat, iar procesul de clash detec-
tion identifica conflictele dintre specia-
litati Tnainte ca ele sa devina probleme
reale pe teren.

Diferenta este, In esentd, una de mo-
ment: un conflict identificat in model, In
faza de proiectare, se poate rezolva
printr-o modificare de traseu. Acelasi con-
flict descoperit pe santier poate insemna
oprirea lucrarilor, decizii luate Tn graba si
costuri de remediere mult mai mari.

Cu cat o decizie este luata mai devre-
me, cu atat costa mai putin.

Tn faza de concept, o modificare poate
insemna cateva ore de lucru. Dupa fi-
nalizarea proiectului, poate presupune
refacerea documentatiei. Pe santier,
poate Tnsemna demoldri, materiale co-
mandate degeaba, manopera supli-
mentara si intarzieri care se propaga in
tot graficul. De aici si ideea ca proiecta-
rea nu ar trebui privita doar ca etapa
tehnica, ci si ca instrument de manage-
ment al riscului.

Pentru un dezvoltator, Intrebarea nu
este doar cat costa o solutie, ci si ce im-
pact are asupra timpului, riscului si va-
lorii finale a investitiei. Un proiect bun
nu este doar cel care arata impecabil in
portofoliu. Este cel care poate fi con-
struit eficient si predictibil. lar diferenta
dintre cele doua se decide, aproape
intotdeauna, mult Tnainte ca primul uti-
laj sa ajunga pe teren.



