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1. ESTIMAREA ARIEI DE IMPLEMENTARE

Tema de concurs propune o serie de interventii asupra gradinii Casei Universitarilor, precum si asupra cladirilor aflate pe
parceld, exceptie facand Casa Liebrecht Filipescu.

Gradina Casei Universitarilor poate fi impartita in 3 zone, fiecare cu identitate diferita: spatiul adiacent Casei Universitarilor,
gradina istorica, ce cuprinde functiunile sociale, culturale si de loisir si parcul cu teatrul de vara.

Astfel, conform cerintelor de tema, se contureaza urmatoarele cerinte functionale grupate pe obiective si dimensionate,
dupa cum urmeaza:

o Obiectiv 1: Terasa - restaurant | (max) 749 mp

o Obiectiv 2: Serele - spatiu expozitional | 604 mp

o Obiectiv 3: Hub de inovare si pavilion administrativ | (max) 1646 mp
o Obiectiv 4: Gradina istorica | 6130 mp

o Obiectiv 5: Parcul cu teatru de vara | 3790 mp

o Obiectiv 6: Spatiul exterior adiacent Casei Universitarilor | 1189 mp
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2. METODOLOGIA DE CALCUL

Pentru a estima plafonul maxim al valorii de investitie s-a realizat un studiu comparativ pentru investitii similare realizate atat in
Romaénia cét si in spatiul european. Studiul a urmarit doua categorii majore de spatii: gradina si spatiile construite. In continuare,
au fost determinate céateva tipuri de interventie, in functie de necesitatile identificate si de obiectivele de investitie (desfiintari,
reconfigurari, restaurari, constructii noi etc).

2.1. CONSIDERENTE PRIVIND CONVERSIA VALORILOR DE INVESTITIE

Dat fiind faptul ca acest demers de analiza a unor investitii similare include proiecte realizate in ani diferiti, s-au parcurs
urmatorii pasi pentru a asigura o comparatie corecta:

Costul de executie al proiectelor din Roméania a fost actualizat cu rata inflatiei folosind datele publicate de Institutul National de
Statistica, disponibila la urmatoarea adresa: http://statistici.insse.ro/shop/?page=ipc1

Pentru proiectele prezentate din alte tari europene, a fost folosit indicatorul de cost in constructii in functie de tara de
provenienta a proiectului (Franta, Germania, Letonia, Lituania, Spania, Italia, Olanda, Suedia), disponibil la urmatoarea adresa:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/sts copi a custom 17127680/default/table?lang=en

Costurile au fost actualizate la valoarea anului 2025 (trimestrul 1, respectiv luna mai 2025 pentru preturile din Romania),
folosind formula:

CE(2025) = CE(n) x ICC(2024) / ICC(n), unde:

o CE(2025) reprezinta costul de executie / mp actualizat la nivelul anului 2025, exprimat in euro/mp;

o CE(n) reprezinta costul de executie / mp aferent anului in care s-au aprobat indicatorii tehnico-economici, exprimat
in euro/mp;

o 1CC(2025) reprezinta valoarea indicelui de cost in constructii aferent anului 2025

o ICC(n) reprezinta valoarea indicelui de cost in constructii aferent anului in care s-au aprobat indicatorii tehnico-

€conomici.
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2.2. STUDIU COMPARATIV AL INVESTITIILOR SIMILARE (EUROPENE S| DIN ROMANIA)

Exemplele alese au fost impartite in 7 categorii diferite, in functie de tipul de interventie si de noile functiuni propuse prin tema
de concurs, urmand ca media preturilor pentru fiecare categorie sa fie aplicata la suprafetele ariilor de interventie.

Pentru gradina exemplele au urmarit 2 tipuri de interventie determinate de caracterul spatiilor exterioare si de obiectivele de
interventie stabilite:

o Interventie TIP 1/ GRADINA - preponderent mineral:

Interventii pentru spatii predominant minerale: decopertari si refaceri/reconfigurari pavaje, replantari si spatii plantate noi,
mobilier urban, iluminat, parcare minimala - care vizeaza obiectivul 6;

o Interventie TIP 2/ GRADINA - preponderent vegetal:

Interventii pentru spatii predominant verzi: conservare si intretinere flora existenta, replantari, sistem irigatii, restaurare
alei existente, alei noi, mobilier urban si instalatii ambientale (foisor, bazin de apa etc.), teatru de vara, iluminat,
imprejmuire, parcare minimala - care vizeaza obiectivele 4 si 5;

Pentru constructii, studiul comparativ a urmarit 5 tipuri de interventie definite in functie de obiectivele de investitie, de
caracterul functional al acestora, de stadiul de degradare al cladirilor existente si de noile cerinte programatice:

o Interventie TIP 3/ CONSTRUCTII - Desfiintare cladiri:

Interventii de desfiintare pentru corpuri de cladiri definite ca elemente nocive in urma studiilor de specialitate (studiu
istoric, studiu de peisaj);

o Interventie TIP 4 / CONSTRUCTII - Restaurare si conversie sere:
Restaurarea si conversia serelor existente in spatii multifunctionale pentru expozitii si workshop-uri - obiectivul 2;

o Interventie TIP 5/ CONSTRUCTII - Reconfigurare restaurant si terasa de vara:
Interventii de consolidare, reconfigurare si posibila extindere restaurant si terasa - obiectivul 1;
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o Interventie TIP 6 / CONSTRUCTII - Reconfigurare cladiri hub + administrative:

Interventii de consolidare, reconfigurare si conversie a cladirilor existente pentru viitorul Hub
si pentru pavilionul administrativ - obiectivele 3A si 3B;

o Interventie TIP 7 / CONSTRUCTII - Constructie noua sau extindere Hub:
Interventii noi - Hub: spatii multifunctionale si birouri - obiectivul 3A;

In procesul de analiza a unor investitii similare au fost selectate amenajari, modernizari de parcuri si alte spatii publice sau
constructii cu functiuni similare din orase europene sau din Roménia, care au indicatori economici raportati in fisele de
prezentare publica.

Valorile luate in calcul atat pentru investitiile din Romania, cat si pentru investitiile din alte tari, sunt exprimate in euro si sunt
valorile raportate oficial. Pentru a avea un indicator care sa permita compararea proiectelor, valorile totale au fost raportate la
suprafata desfasurata aferenta fiecarui proiect si apoi actualizate la valoarea anului 2025 in functie indicele de cost in constructii
aferent fiecarui an si tara, conform formulei justificate mai sus.

In cele ce urmeaza, sunt prezentate tabelele grupate pe tipuri de interventie, ce prezinta media exemplelor selectate, dupa ce
au fost indexate costurile pe metru patrat. Costul de executie pe metru patrat estimat pentru obiectivele concursului reprezinta
media aritmetica a preturilor exemplelor selectate pentru fiecare categorie de investitie studiata.

ORDINUL ARHITECTILOR DIN ROMANIA
Sediu: str. Pictor Arthur Verona nr. 19 | 010312 Bucuresti | Romania
Cod fiscal: 14083510 | Banca: BRD - Academiei | IBAN: RO80BRDE410SV21208234100

Pagina 7



ORDINUL

- ARHITECTILOR
UNIVERSITATEA DIN DIN ROMANIA
BUCURESTI

Interventie TIP 1/ GRADINA - preponderent mineral
Reamenajarea spatii exterioare cu suprafete preponderent minerale, cu dotari si echipamente aferente
Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT. |PROIECT TARA AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |Cresterea si imbunatatirea spatiului pietonal in zona urbana - modernizarea
strazilor Regele Ferdinand, Emil Zola, Sextil Puscariu, Tipografiei si a
scuarului CEC, Cluj-Napoca Romania | 2018 2,311,904 13,252 174 274
2 |Lucrari de amenajare urbana strada Mihail Kogalniceanu, strada Universitatii
si strazile adiacente, Cluj-Napoca Romania | 2023 7,765,166 25,001 311 354
3 |Leyteire Square
https://landezine.com/leyteire-square-by-debarre-duplantiers-associes/ Franta 2012 900,000 2,350 383 506
4 |Jardin des Joyeux
https://landezine.com/jardin-des-joyeux-by-wagon-landscaping/ Franta | 2016 35,000 1,600 22 29
5 |Boerenhol’ [Park]ing
https://landezine.com/boerenhol-parking-by-wagon-landscaping/ Belgia | 2009 22,000 800 28 43
6 |Bergstrasse Worpswede
https://landezine.com/bergstrasse-worpswede-by-f-landschaftsarchitektur-
gambh/ Germania| 2013 4,375,000 24,700 177 302
7 |Garden of Hesperides
https://landezine.com/garden-of-hesperides-by-vam-10-architecture-and-
landscape/ Spania | 2000 567,400 4,762 119 226
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 197
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Interventie TIP 2 / GRADINA - preponderent vegetal
Reamenajare spatii exterioare cu suprafete preponderent vegetale, cu dotari si echipamente aferente
Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT. |PROIECT TARA AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |Revitalizare si Activare Parcul Feroviarilor, Cluj-Napoca Romania | 2021 7,515,047 54,000 139 189
2 |Amenajarea si revitalizarea Parcului Primaverii si a zonei adiacente,
Cluj-Napoca Romania | 2023 3,658,226 34,183 107 122
3 |The Pedagogic Urban Garden Edouard Glissant
https://landezine.com/the-pedagogic-urban-garden-edouard-glissant-by-exit-
paysagistes/ Franta | 2011 500,000 3,700 135 183
4 |EANA Park
https://landezine.com/eana-park-by-base/ Franta 2008 44,000,000 300,000 147 206
5 |Planten un Blomen
https://landezine.com/the-neue-messe-entrance-to-planten-un-blomen-by-
a24/ Germania| 2011 1,100,000 13,000 85 151
6 Charance Terrace Garden
https://landezine.com/charance-terrace-garden-by-atelier-des-paysages-
bruel-delmar/ Franta | 2000 610 000 9 000 68 134
7 |Green Arena
https://landezine.com/green-arena-by-stradivarie/ Italia 2015 205,000 3,100 66 77
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 152
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Interventie TIP 3/ CONSTRUCTII - Desfiintare cladiri

MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE (euro/mp) 400
1/2 200
Valoarea maxima de desfiintare a fost raportata la valoarea maxima de 400eur / mp conform desfiintarilor mai complexe
identificate pe platforma SEAP. Aceste costuri au fost incluse Tn proiectele de amenajare a gradinii, in diferitele zone. Pentru
structurile cu caracter improvizat a fost calculata 2 valoarea de desfiintare.
Interventie TIP 4 / CONSTRUCTII - Restaurare si conversie sere
Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT.|PROIECT TARA AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |Conversie fosta sera horticola
https://www.archilovers.com/projects/304735/horticultural-greenhouse-
converted-into-hospitality-room.html?utm_source=chatgpt.com Franta | 2022 750,000 100 7,500 8,133
2 |Restaurare sera istorica Temperate House, Royal Botanic Gardens, Kew Marea
https://www.isgltd.com/en/projects/uk-kew-gardens Britanie | 2018 46,334,100 5,300 8,742 11,883
3 Orangeria Iris Romania | 2023 500 800 912
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 6,976
1/4 1,744
1/5 1,395
1/6 1,163
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Exemplele de restaurare de sere istorice analizate prezinta o restaurare complexa sau refacere aproape integrala a tuturor
elementelor componente (metal, sticla, pardoseli). Avand in vedere starea buna a structurii metalice a serelor, precum si
interventiile diferite necesare pentru fiecare dintre acestea, a fost preluat in analiza si un exemplu de sera noua, iar pentru
referinta de calcul a fost considerat o proportie din aceasta valoare pentru fiecare tip de sera (de %4, ¥ , respectiv % %).
Interventie TIP 5 / CONSTRUCTII - Reconfigurare / extindere restaurant si terasa de vara
Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT.|PROIECT TARA | AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |Restaurant Werk
https://www.miesarch.com/work/3949 Romania | 2017 3,357,900 2,583 1,300 2,132
2 |Renovarea cladirii "Portaviones"
https://www.miesarch.com/work/4559 Spania | 2019 2,400,000 2,000 1,200 1,495
3 |Beraria 'Manufaktura'
https://www.miesarch.com/work/5186 Letonia | 2022 578,400 1,200 482 533
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 1,387
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Interventie TIP 6 / CONSTRUCTII - Reconfigurare cladiri hub + administrative
Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT. |PROIECT TARA AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |FABER, Timisoara
https://www.miesarch.com/work/4962 Romania | 2020 2,500,000 2,500 1,000 1,470
2 |Record Park restaurare corp C6
https://www.uar-bna.ro/2021/proiecte/594/ Romania | 2019 1,400,000 1,779 787 1,196
3 |Vilnius Tech Park
https://www.miesarch.com/work/3814 Lituania | 2017 6,120,000 10,200 600 941
4 |Gjuteriet spatii co-working
https://www.miesarch.com/work/5371 Suedia | 2023 6,682,500 2,430 2,750 2,792
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 1,600
1/2 800
1/3 533
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Pentru obiectivele existente asupra carora se fac lucrari de restaurare si reconfigurare a fost considerata o valoare medie,
denumita ,reconfigurare tip 6”. Pentru cladirea de paza C7, data fiind complexitatea redusa a acesteia, s-a considerat %2 din
valoarea medie, iar pentru cladirea C28, administrata in prezent de fundatia Eidos, se aplica ’5 din valoarea de investitie

rezultata din studiul comparativ, justificat de investitiille deja efectuate de aceasta fundatie - costurile referindu-se la anvelopanta

(fatade, acoperis).
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Interventie TIP 7 / CONSTRUCTII - Constructie noua sau extindere Hub

Valoare Conversie
NR. investitie Suprafata ICC
CRT.|PROIECT TARA AN (euro) (mp) EUR/mp (euro/mp)
1 |Cladire de birouri AVOTI
https://www.miesarch.com/work/5458 Lituatia | 2023 122,880,000 76,800 1,600 1,680
2 |Incubator CATTIA
https://www.miesarch.com/work/4698 Romania | 2019 118,368,855 181,500 652 991
3 |The Forestry House
https://www.miesarch.com/work/5217 Franta | 2022 9,534,925 3,305 2,885 3,128
4 |Institut de cercetare KWR Watercycle
https://www.miesarch.com/work/3241 Olanda | 2015 8,443,458 6,057 1,394 2,371
5 |Cladire multifunctionala GRIVITEI 78A
https://www.miesarch.com/work/3515 Romania | 2016 808,000 1,010 800 1,312
MEDIA VALORILOR DE INVESTITIE 1,896
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Centralizarea pe costuri in functie de tipul de interventie:
TIP DE INTERVENTIE Descriere ESTIMARE COST
(EUR/ mp)
3 3 Reamenajarea spatii exterioare
TIP 1/ GRADINA cu suprafete preponderent minerale, 197
cu dotari si echipamente aferente
5 3 Reamenajarea spatii exterioare
TIP 2 / GRADINA cu suprafete preponderent vegetale, 152
cu dotari si echipamente aferente
Desfiintari constructii si structuri improvizate- cost intreg 400
TIP 3/ CONSTRUCTII
1/2 200
Restaurare si conversie sere istorice- cost intreg 6,976
1/4 1,744
TIP 4/ CONSTRUCTII
1/5 1,395
1/6 1,163
TIP 5/ CONSTRUCTII Reconfigurare / extindere restaurant si terasa de vara 1,387
Reconfigurare cladiri in vederea
amenajarii unor spatii de startup si a 1,600
unui pavilion administrativ- cost intreg
TIP 6 / CONSTRUCTII
1/2 800
1/3 533
TIP 7 / CONSTRUCTII Constru.c.’gle noua sau gxtlndere in vederea 1,896
' construirii unui hub de inovare
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2.3. CALCULUL VALORII DE PROIECTARE

Pentru calculul plafonului maximal de proiectare au fost stabilite trei categorii de tarife in functie de tipologia si complexitatea
proiectarii:

o Interventii pentru gradina
o Interventii de restaurare si conversie a serelor
o Interventii de reconfigurare a cladirilor existente si constructii noi

Estimarea valorii de proiectare s-a facut prin raportare procentuala la valoarea maximala de investitie estimata. Procentele
alocate fiecarei categorii de tarif s-au stabilit in baza tarifatorului MLPAT (Ordin 11N/1994) si au fost comparate cu onorariile de
referinta stabilite de catre Ordinului Arhitectilor din Roménia, publicate in mai 2005 si ajustate in vederea stabilirii plafonului
maximal al valorii de proiectare.

Pentru stabilirea costului aferent elaborarii documentatiei de urbanism (P.U.Z.) a fost luat in considerare proiectul SIPOCA 50
realizat in cadrul Programului Operational Capacitate Administrativa, conform contractului de prestari servicii nr.
147/31.08.2022, disponibil pe website-ul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei la urmatorul link:

https://www.mdlpa.ro/uploads/articole/attachments/64c77cb221f55490009911.docx
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3. ESTIMAREA VALORIIDE EXECUTIE
3.1. ETAPIZAREA INVESTITIEI

Pentru a etapiza investitia, se propun urmatoarele obiective, in ordine:

o OBIECTIV 1. Terasa - restaurant
o OBIECTIV 2. Serele - spatiu expozitional
o OBIECTIV 3. Hub de inovare si pavilion administrativ

3A. Hub si spatii start-up - reconfigurare cladire C17 si construire cladire noua
3B. Pavilion administrativ si spatii co-working: reconfigurare a cladirilor existente

o OBIECTIV 4. GRADINA - ZONA 2 - Parcul central
o OBIECTIV 5. GRADINA - ZONA 3 - Teatru de vara

o OBIECTIV 6. GRADINA - ZONA 1 - Spatiu exterior adiacent Casei Universitarilor
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3.2. VALOAREA INVESTITIEI GRUPATA PE OBIECTIVE

OBIECTIV DENUMIRE DESCRIERE Suprafata (mp)

1. Bucatarie 256.00

2. Terasa / sala de
OBIECTIV1 TERASA - RESTAURANT mese 343.00

3. Bar/cafenea +
Grupuri sanitare clienti

SAU extindere buc 150.00
OBIECTIV DENUMIRE DESCRIERE Suprafata (mp)

1. Sera mare 311.50
OBIECTIV2 SERE 2. Sere medii 213.50

3. Sere mici/ ingropate 79.00

ORDINUL ARHITECTILOR DIN ROMANIA
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TIP de interventie COST euro/mp

TIP 5/ CONSTRUCTII

TIP 5/ CONSTRUCTII

TIP 5/ CONSTRUCTII
TOTAL OBIECTIV 1

TIP de interventie COST euro/mp
TIP 4 /| CONSTRUCTII *1/6
TIP 4 / CONSTRUCTII *1/4

TIP 4 / CONSTRUCTII *1/5
TOTAL OBIECTIV 2

ORDINUL
ARHITECTILOR
DIN ROMANIA

COST total (EUR)
354,949
475,576

207,978
1,038,504

COST total (EUR)
362,167
372,341

110,220
844,728
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OBIECTIV DENUMIRE DESCRIERE

1. Obiectiv 3A - Hub
de inovare

Desfiintare corp C20

Desfiintare polata C18

HUB CLADIRE
HUB DE INOVARE SI PAVILION VECHE

OBIECTIV3 \ DMINISTRATIV

HUB CLADIRE NOUA

2. Obiectiv 3B
Pavilion administrativ,
spatii co-working

3. Obiectiv 3B-
SPATIU CO-
WORKING EIDOS

ORDINUL ARHITECTILOR DIN ROMANIA
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Suprafata (mp)

282.00

99.00

603.00

750.00

128.00

165.00

TIP de interventie

TIP 3/ CONSTRUCTII
TIP 3/ CONSTRUCTII
*1/2
TIP 6 / CONSTRUCTII

TIP 7/ CONSTRUCTII

TIP 6 / CONSTRUCTII

TIP 6 / CONSTRUCTII *1/3

COST euro/mp

400

200

1,600

1,896

1,600

533.27
TOTAL OBIECTIV3 A

TOTAL OBIECTIV 3 B

TOTAL OBIECTIV 3

ORDINUL
ARHITECTILOR
DIN ROMANIA

COST total (EUR)

112,800

19,800

964,682

1,422,305

204,775

87,989
2,519,587
292,764

2,812,351
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OBIECTIV DENUMIRE
GRADINA - ZONA 2

OBIECTIV 4 Gradina istorica

OBIECTIV DENUMIRE

GRADINA - ZONA 3

OBIECTIV 5 Parcul cu teatru de vara

OBIECTIV DENUMIRE

GRADINA - ZONA 1
OBIECTIV 6 Spatiu exterior adiacent Casei
Universitarilor

DESCRIERE

Desfiintari corpuri
existente

DESCRIERE

Amenajare parc
inclusiv teatru de vara

DESCRIERE

Cladire de paza-
desfiintare partiala

Cladire de paza-
restaurare si
amenajare infopoint

Amenajare exterioara
completa

Suprafata (mp)

69.00
6,130.00

Suprafata (mp)

3,790.00

Suprafata (mp)

13.00

25.00

1,164.00

TIP de interventie

TIP 3/ CONSTRUCTII
TIP 2 / GRADINA

TIP de interventie

TIP 2/ GRADINA

TIP de interventie

TIP 3/ CONSTRUCTII *1/2

TIP 6 / CONSTRUCTII *1/2

TIP 1/ GRADINA

TOTAL OBIECTIVE 1-6 (EUR)

COST euro/mp
400.00

151.68
TOTAL OBIECTIV 4

COST euro/mp

151.68
TOTAL OBIECTIV 5

COST euro/mp

200.00

799.90

197.10
TOTAL OBIECTIV 6

ORDINUL
ARHITECTILOR
DIN ROMANIA

COST total (EUR)

27,600
929,808
957,408

COST total (EUR)

574,873
574,873

COST total (EUR)

2,600

19,998

229,429
252,026

6,479,889
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4. VALOAREA DE PROIECTARE ESTIMATA

Calculul plafonului maximal de proiectare se va face cumulat si diferentiat pe cele trei categorii de tarife stabilite in functie de
tipologia si complexitatea proiectarii.
Conform Tarifator MLPAT (Ordin 11N/1994):

o Interventii gradina - se incadreaza in Grupa Ill — Amenajare peisagistica si are valoarea de proiectare 6% din valoarea
de investitie, conform Tabel anexa 6.15.A.;

o Interventii de restaurare si conversie sere - se incadreaza in Grupa IV — Cladiri cu programe cu functionalitate
complexa sau/si speciala si constructii, necesitand tehnologii dificile si ar avea valoarea de proiectare 7,1%;

o Interventii de reconfigurare cladiri existente si constructii noi - Grupa |, cu o valoare de proiectare de 4,6% din
valoarea de investitie.

Comparativ, Ordinul Arhitectilor din Roméania recomanda doar valoarea tarifului de arhitectura, conform cu ONORARIILE DE
REFERINTA aprobate de Conferinta Nationala a OAR din 30-31 mai 2005. Astfel, conform acestui indrumar, lucrarile s-ar
incadra in Clasa lll. Pentru o valoare a investitiei intre 3.300.000 si 10.000.000 EUR (Tabelul 3), cum este cazul de fata,
valoarea proiectarii de arhitectura ar trebui sa fie in jurul valorii de 4.5% din valoarea de investitie.

in concluzie, analizand sursele de mai sus si luand in considerare complexitatea temei de proiectare precum si a cerintelor
specifice, consideram urmatoarele procentele, defalcate pe categoriile de proiectare:

Pentru interventiile care vizeaza gradina valoarea proiectarii de arhitectura ar trebui sa fie 4% din valoarea de investitie, in
aceasta valoare fiind inclusa si proiectarea de constructii temporare (banci, iluminat, gradene, si alte obiecte de mobilier urban),
precum si proiectarea teatrului de vara.

Pentru interventii de restaurare si conversie a serelor a fost stabilita valoare de proiectare 7% din valoarea de investitie.
Pentru interventii de reconfigurare cladiri existente si constructii noi valoarea alocata este de 5% din valoarea de investitie.
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———————VIRTUTE ET SAFPLE

Valoare investitie Valoare proiectare

. . R . . o
Categorie de proiectare Obiectiv de interventie (EUR) Procent % (EUR)
Ob. 4 - Gradina istorica 957,408
Interventii gradina Ob. 5 - Parc si teatru de vara 574,873 4 71,372
Ob. 6. - Spa‘;lul_ ex_terlor adiacent 252,026
Casei Universitarilor
Interventii de restaurare si conversie sere  |Ob. 2 - Sere 844,728 7 59,131
Interventii de reconfigurare cladiri existente Ob. 1 - Terasa-restaurant 1,038,504 5 192 543
$i constructii noi Ob. 3 - Hub 2,812,351 ’
TOTAL VALOARE PROIECTARE (EUR) 323,046

La aceasta valoare estimativa rezultata se vor adauga costurile de elaborare a Planului Urbanistic Zonal pentru parcela Casei
Universitarilor (1,5ha). Pentru determinarea acesteia a fost aplicatd metodologia de calcul stabilitéd de Standardul de cost si de
calitate privind elaborarea si actualizarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism?, denumit in continuare

Standardul de cost.

! Standardul de cost si de calitate privind elaborarea si actualizarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism este un rezultat al proiectului SIPOCA 50 realizat in cadrul Programului
Operational Capacitate Administrativa, conform contractului de prestari servicii nr. 147/31.08.2022, disponibil pe website-ul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei la urmatorul
link: https://www.mdlpa.ro/uploads/articole/attachments/64c77cb221f55490009911.docx
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—————————VIRTUTE ET SAPIENTI

Aceasta are rolul de a defini un cadru unitar aplicabil pentru toate tipurile de documentatii de
amenajarea teritoriului si urbanism si are un rol de ghidare a autoritatilor administratiei publice in procesul de bugetare a tuturor
categoriilor de costuri necesar a fi luate in considerare in cadrul acestui parcurs.

Metodologia de calcul vizeaz& generarea unei valori globale, prin aplicarea unor criterii si punctaje sub forma matriciala si care
include toate categoriile de costuri necesare elaborarii documentatiei de tip P.U.Z.:

» Costuri directe: costurile cu personalul cheie si non-cheie, costurile derivate din activitatea de elaborare si actualizare a
documentatiilor, costuri legate de furnizarea serviciilor de consultanta administratiei publice (beneficiarului documentatiei)
ulterior aprobarii documentatiilor de amenajarea teritoriului sau urbanism (costuri de mentenanta);

» Costuri indirecte: costuri care se amortizeaza in timp si nu pot fi in mod direct alocate unei anumite documentatii (ex:
costuri cu chiria spatiului de lucru, costuri cu licente software utilizate etc.).

Astfel, costul rezultat va acoperi toate etapele care trebuie parcurse in procesul de elaborare si actualizare a documentatiilor de
amenajarea teritoriului si urbanism, dupa finalizarea etapei de contractare: elaborarea documentatiei, avizare si aprobare.
Aceasta valoare include costurile de elaborare a studiilor de specialitate.

Metodologia stabileste urmatoarea formula pentru calculul valorii de proiectare unei documentatii tip P.U.Z.:

6
Vg = Ub*Fm*ZNi
i=1

unde

Vg = valoarea globala (totald) de proiectare a documentatiei de urbanism de tip
P.UZ;

Ni = valoarea aferenta nivelului de complexitate rezultata prin cumularea punctajelor
de pe fiecare coloana din matricea de cuantificare a complexitatii (N1, N2.....N6);

i = numarul nivelului de complexitate din matricea de cuantificare a complexitatii;

Ub = unitatea tarifara de baza, respectiv 65.000 lei;

Fm = factorul de multiplicare pentru fiecare categorie de documentatie de urbanism
de tip P.U.Z.
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Valoarea Ub
Metodologia stabileste unitatea tarifara de baza (Ub) pentru documentatiile de urbanism de tip P.U.Z. ca unitate de referinta
care va constitui baza de calcul a? valorii globale a documentatiilor de urbanism P.U.Z. si se considera ca fiind 65.000 lei +

T.V.A. Aceasta reprezinta pretul cel mai scazut al unei documentatii de urbanism de tip P.U.Z., cu nivel mic de dificultate si cu
nivel foarte mic de complexitate.

Determinarea Fm
Conform Standardului de cost, Planul Urbanistic Zonal se incadreaza in categoria

,Documentatii cu nivel foarte mare de dificultate”, fiind amplasata in zona centrala a orasului. Pentru fiecare nivel de dificultate
este acordat un

factor de multiplicare (Fm), astfel:

Categorii de documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal

Nivel foarte mare Nivel mare de Nivel mediu de Nivel mic de dificultate
de dificultate dificultate dificultate
Factor de S 3 2 1
multiplicare
(Fm)

2 Standardul de cost si de calitate privind elaborarea si actualizarea documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism este un rezultat al proiectului SIPOCA 50 realizat in cadrul
Programului Operational Capacitate Administrativa, conform contractului de prestéri servicii nr. 147/31.08.2022, disponibil pe website-ul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei la urmatorul link:

https://www.mdlpa.ro/uploads/articole/attachments/64c77cb221f55490009911.docx
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Matricea de cuantificare a nivelului de complexitate

Pentru documentatiile de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal metodologia propune 10 indicatori care sa fie luati in

considerare in matricea de cuantificare a nivelului de complexitate:

1. Intindere pe mai multe U.A.T.-uri;

2. Categorie U.A.T.;

3. Suprafata;

4. Relieful;

5. Situri Natura 2000, situri Ramsar (privind zonele umede de importanta internationald) si rezervatii naturale (arii

protejate);

6. Monumente si situri inscrise in L.M.I. si situri arheologice inscrise in R.A.N.;

7. Obiective inscrise in Lista Patrimoniului Mondial si lista indicativa de propuneri;

8. Zone construite protejate / In cadrul zonelor centrale;

9. Statiuni de interes national / local;

10. Infrastructurd majora cai de comunicatie.

Acestor indicatori le sunt atribuite mai multe nivele de complexitate, in functie de tema de proiectare. Astfel, documentatia

P.U.Z. pentru Gradina Casei Universitarilor este caracterizata de urmatoarele nivele de complexitate:

Matricea de cuantificare a nivelului de complexitate pentru documentatiile de urbanism de tip P.U.Z. poate fi consultata

mai jos:
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Nivel de complexitate (N)

Indicator Exceptional Foarte mare Mare Mediu Mic Foarte mic (0,1 puncte)
(1,25 puncte) (1 punct) (0,75 puncte) (0,5 puncte) (0,25 puncte) N
N1 N2 N3 N4 N5
1. intindere pe mai multe Peste 6 5 4 3 2 1
U.A.T.-uril'B®
2. Categorie U.A.T.[2 U.A.T.urbanrang 0 | U.A.T. urban U.A.T. urban U.AT.urbanrang [ U.A.T. rural in zona U.A.T. rural rang IV in afara zonei
rang | rang Il Il metropolitana / periurbana metropolitane / periurbane
3. Suprafatal® Peste 50 ha 20 - 50 ha 5-20ha 1-5ha 0,5-1ha Sub 0,5 ha
4. Relieful delta munte subcarpatic deal lunca campie
/depresiune
5. Situri Natura 2000, situri | Peste 50% din zona | intre 40% - 50% | intre 20% - Tntre 10% -20% Mai putin de 10% din zona cu | Nici un sit natural protejat
Ramsar si rezervatii cu situri naturale din zona cu 30% din zond | din zona cu situri situri naturale protejate
naturale (arii protejate protejate situri naturale cu situri naturale protejate
protejate naturale
protejate

31 Anumite tipuri de obiective se pot intinde pe teritoriile administrative a mai multor unitati teritoriale, de exemplu parcurile fotovoltaice, eoliene, diverse tipuri de infrastructuri, obiective si instalatii turistice, etc.
@ Suprafetele U.A.T.-urilor urbane variazé de la 600 km? (Oras Brosteni, Suceava) pana la 3,2 km? (Oras Abrud, Alba). In unele cazuri suprafetele U.A.T.-urilor urbane sunt depasite de suprafetele U.A.T.-urilor
rurale (804,49 km? Comuna Murighiol, Tulcea, 605,76 km? Comuna Sfantu Gheorghe, Tulcea).

BlIntervalele de suprafete aferente acestui indicator se raporteaza la suprafetele reglementate pentru tarifele RUR aferente documentatiilor de urbanism de tip P.U.Z.

M LMI - Lista Monumentelor Istorice. Se va avea in vedere ultima actualizare a LMI.

B U.A.T.-urile care detin obiective din Lista Patrimoniului Mondial inregistreaza de regulad un singur obiectiv din aceasta categorie, insa existd si exceptii: de exemplu, in Comuna Costesti, judet Hunedoara, sunt
amplasate doud obiective: cetatile dacice Costesti-Cetatuie si Costesti-Blidaru.

181 Se vor lua in considerare atat siturile culturale, cat si siturile naturale.

Pentru o viitoare nominalizare in Lista Patrimoniului Mondial (LPM) se elaboreaza o lista de obiective indicative pretabile. Aceasta lista indicativa se revizuieste la cel putin o data la 10 ani.

Tn cazul in care U.A.T.-ul nu detin nici un obiectiv LPM sau din Lista indicativd nu se acorda punctaj acestui indicator.

"] Statiunile turistice din Romania, sunt stabilite prin Hotararea Guvernului nr. 852/2008 pentru aprobarea normelor si criteriilor de atestare a statjunilor turistice, completata de Hotararea nr. 343/2021.

Tn cazul in care U.A.T.-ul nu este statiune de interes national sau local nu se acorda punctaj acestui indicator.

18l Se va lua in considerare atat infrastructura existenta, cat si cea propusa prin documentatii de amenajarea teritoriului / documentatii de urbanism aprobate de rang superior sau egal / master planuri de transport
/ planuri de mobilitate urbana / strategii de dezvoltare / proiecte tehnice etc., atat din interiorul terenului care genereaza P.U.Z., cat si din imediata proximitate.

In cazul in care U.A.T.-ul nu detine nici una din categoriile de infrastructurd majora din tabel (existent sau propus) se va acorda punctaj 0.
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—————————VIRTUTE ET SAPIENTI
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Nivel de complexitate (N)

Indicator Exceptional Foarte mare Mare Mediu Mic Foarte mic (0,1 puncte)
(1,25 puncte) (1 punct) (0,75 puncte) (0,5 puncte) (0,25 puncte) N
N1 N2 N3 N4 N5
6. Monumente si situri Peste 50 25-50 11-25 5-10 monumente 1-5 Fara monumente sau situri

inscrise in L.M.1 ™! si situri
inscrie in R.A.N.

monumente si situri
arheologice sau in

monumente si
situri

monumente Si
situri

si situri
arheologice sau in

monumente sau situri sau in
zona de protectie a acestora

arheologice sau in afara zonei de
protectie a acestora

zona de protectie a | arheologice sau | arheologice zona de protectie
acestora in zona de sau in zona de | a acestora
protectie a protectie a
acestora acestora
7.0biective din Lista Mai mult de 2 L.P.M. | 2 obiective 1 obiectiv - -
Patrimoniului Mondial 5 si | + obiective Lista L.P.M. + L.P.M. +
lista indicativa de indicativa obiective Lista obiective Lista
propuneril® indicativa indicativa
8. Zone construite protejate | Cuprinde mai multe | Cuprinde partial | Cuprinde o intr-o zona In vecinatatea directs a zonei | In afara zonei construite protejate /
! in cadrul zonelor centrale | zone construite mai multe zone | zona construitd | construita construite protejate / Tn Tn afara zonei centrale

protejate in
integralitatea lor /
Amplasat in zona
centrala

construite
protejate /
Amplasat in
zona centrala

protejata in
integralitatea ei
/ Amplasat in
zona centrala

protejata /
Amplasat in zona
centrala

vecinatatea zonei centrale

9.Statiuni de interes
national / locall”!

Statiune de interes
national

Statiune de
interes local

10. Infrastructura majora
cii de comunicatiel®!

Port maritim sau cu
conexiune directa

Port fluvial sau
cu conexiune

Aeroport sau
amplasament

Autostrada / Drum
expres sau cu

Drum national / Drum national
european sau cu conexiune

Cale ferata sau cu conexiune directa

directa in con de conexiune directa | directa
aterizare
Total punctaj N1 N2 N3 N4 N5
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6
V, = Ub*Fm*ZNi
i=1

Astfel, valoarea proiectarii PUZ este: 65,000 RON x 5 x 3 = 975,000 RON (192,985 EUR).

SINTEZA: EUR fara TVA LEI fara TVA*
VALOARE PROIECTARE OBIECTIVE 1 - 6: 323,046 EUR 1,632,093 LEI
VALOARE DOCUMENTATIE PUZ: 192,985 EUR 975,000 LEI

TOTAL VALOARE PROIECTARE : 516,031 EUR 2,607,092 LEI

Tn acest calcul nu sunt incluse urmatoarele studii:
» studii de trafic la nivelul orasului, pentru corelare acces auto si transport in comun;

« studii si descarcari arheologice, altele decét cel de cercetare arheologica preventiva - daca vor fi necesare studii sau cercetari
suplimentare, acestea vor fi suportate de catre autoritatea contractanta, cu sprijinul logistic al proiectantului pentru eventuale coordonari
sau schimburi necesare de informatii;

« documentatie pentru schimbarea Codului LMI, prin modificarea categoriei din m (monument) in a (ansamblu) - in conformitate cu
recomandarile studiului istoric;

» dirigentie de santier (verificare periodica calitate lucrari conform legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii);

* project management (organizare licitatie, organizare procese executie, derulare contracte de proiectare si de executie).

4 Cursul valutar folosit este curs BNR din 24.06.2025, 1 EUR = 5,0522 RON, data aprobarii estimarii plafonului maxim de investitie si proiectare, de catre Autoritatea
Contractanta.
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5. FOND DE PREMIERE PROPUS
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Fondul de premiere propus s-a realizat prin raportarea procentuala la valoarea totala de proiectare estimata, echivalenta
premiului |. In acord cu standardele privitoare la Concursurile Internationale de Solutii, fondul de premiere se ridica la
aprox. 5% din valoarea contractului de proiectare (x euro). Astfel, rezulta o valoare a fondului de premiere de aproximativ

26000 euro.

Pentru a atrage mai multe echipe care sa fie interesate sa participe la concurs, propunem o strategie prin care fondul de
premiere sa fie distribuit diferentiat (cu premii atractive si in privinta mentiunilor), intr-o ierarhie apreciata si justificata de

juriul concursului, dupa cum urmeaza:

Cuantum fond de premiere: 28,000 EUR fara TVA, respectiv 141,459 RON fara TVA.

SINTEZA EUR fara TVA LEI fara TVA

Locul | 516,031 EUR 2,607,092 RON
(echivalentul valorii contractului de proiectare)

Locul Il Premiu in valoare de 12,000 EUR 60,626 RON

Locul Il Premiu in valoare de 8,000 EUR 40,417 RON

Mentiune | Premiu in valoare de 4,000 EUR 20,208 RON

Mentiune I Premiu in valoare de 4,000 EUR 20,208 RON

TOTAL VALOARE CONCURS SOLUTII

ORDINUL ARHITECTILOR DIN ROMANIA
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2,748,553 RON
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6. PROCEDURA DE SELECTIE - SINTEZA COSTURI ESTIMATE

EUR fara TVA
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ARHITECTILOR
DIN ROMANIA

LEI fara TVA

Plafon maximal de investitie estimat

6,479,889 EUR

32,737,695 RON

Procedura de selectie EUR fara TVA LEI fara TVA
Plafon maximal estimat — 516,031 EUR 2,607,092 RON
servicii de proiectare

Fond de premiere 28,000 EUR 141,459 RON

Total

Intocmit,

Consilieri profesionali
arh. llinca Paun — Constantinescu

arh. lulia Paun

arh. Laura Popa — Florea
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544,031 EUR

Coordonator Concurs:

arh. Mirona Craciun
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2,748,553 RON
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