Bratianu Business Center

Un monument istoric devine o moderna
cladire de birouri

Monumentul istoric, situat la
intersectia dintre strada Doamnei si
bulevardul 1.C. Bratianu din Bucuresti,
este transformat de catre dezvoltatorul
Global Vision, in Bratianu Business Cen-
ter, un modern centru de birouri.
Compania a fost implicata in realizarea
mai multor proiecte importante
precum: Campusul Omnilogic din
Otopeni, cladirea de birouri Bob Tower
din Bucuresti sau Upground Residen-
tial, de asemenea din Capitala.

Vechiul sediu de banca va
deveni un modern sediu de
birouri

Imobilul pe care Global Vision il
restaureazd in prezent este o fostd
cladire de birouri, cu o vechime de 80
de ani, aflata intr-un stadiu avansat de
degradare.

Constructia, proiectatd de arhitectul
Paul Smdrandescu, a avut initial
destinatia de sediu de banca, dupa care
a devenit sediu de birouri cu spatii
comerciale la parter, iar in ultimii anii a
intrat in categoria cladirilor
abandonate, locuite de oamenii strazii,
ne-a povestit ing. Cornel Ghiorghiu, di-
rector general Global Vision.

Monumentul are un aspect sobru in
comparatie cu cladirea alaturatd de pe
strada Doamnei, care este semnificativ

mai bogata in decoratii. Desi apartin
relativ aceleiasi perioade, se pare cd
imobilul detinut de Global Vision a fost
executat pe timp de crizd. Dispunand
de fonduri mai reduse, numarul
decoratiilor a trebuit sd fie limitat.
Totodatd, s-a realizat un acoperis mai
putin costisitor fatd de cel al cladirii
alaturate.

Proiectul isi propune s& aduca fatada
monumentului istoric clasa B la o forma
cat mai apropiata de cea initiald, creand
in acelasi timp in interiorul cladirii spatii
de birouri moderne, in conformitate cu
standardele actuale.

Aceeasi fatada dar nu si
acelasi interior
Global Vision doreste ca proiectul sa
devind unul reprezentativ pentru
companie, de aceea va acorda o mare
atentie detaliilor. Fatada va fi refdcutd
astfel incat sa fie o copie cat mai fideld a
celei originale. Domnul Cornel
Ghiorghiu ne-a precizat: “Restaurarile la
fatade, la ancadramente si asa mai
departe, vor fi executate de meseriasi
cu experienta in domeniu.”

In interior, in schimb, vor avea loc
modificari majore.

“Nu vom vinde cladirea construitd la
inceputul secolului al XX-lea, noi
trebuie sa satisfacem cererea actuala.

Cladirea in anii '40

Orice potential client
doreste climatizare, aport
de aer proaspat, parcare,
retea de internet etc. Sunt
lucruri noi pe care le vom
introduce acolo. Toate
acestea sunt destul de
greu de realizat si trebuie
sa apeldam la multe artificii”, a adaugat
domnul Ghiorghiu.

Valorea investitiei este
estimata la 5 milioane euro
Imobilul a fost achizitionat de Global Vi-
sion intr-un moment prielnic. Fostul
proprietar al cladirii a fost executat silit,
iar constructia a intrat in proprietatea
unui operator bancar. Astfel, pretul de
achizitie a fost mai mic comparativ cu
nivelul pietei, insd a fost un pret corect,
ne-a asigurat domnul Ghiorghiu.

Potrivit estimdrilor, investitia se va
ridica la suma de 5 milioane euro, iar
suprafata utild a cladirii va fi de
aproximativ 2.700 mp.

Obtinerea autorizatiei de
construire a durat opt luni

In mod neasteptat, obtinerea
autorizatiei a reprezentat una dintre
cele mai mari provocari ale proiectului.
Parcurgerea tuturor demersurilor
necesare a durat opt luni. Cea mai
importanta etapd a fost obtinerea
avizului Comisiei Monumentelor
Istorice.

Cu privire la acest demers domnul
Ghiorghiu precizeaza: “Toata lumea
investeste repede, acest fapt nu
reprezinta o noutate. Investesti bani si
te astepti ca acestia sd se intoarcd intr-o
anume perioada de timp. Practic, noi
am stat un an degeaba, cheltuind bani.
Costd sa intocmesti documentatia
pentru fiecare institutie care trebuie
sa-ti dea avizul.”

Proiectantul general, Abral Art
Product, specializat in lucrdri de
restaurdri monumente istorice de
arhitecturd, a dorit initial ca fatada
cladirii sd fie adusa la o forma cat mai
apropiatd de cea a constructiei
aldturate, de pe str. Doamnei.

Cornel Ghiorghiu - director general Global Vision

Propunerile proiectantului nu au fost
insd acceptate de Comisia
Monumentelor Istorice deoarece ar fi
presupus modificarea aspectului
fatadei comparativ cu cel original.
Potrivit legislatiei in vigoare, aspectul
exterior al monumentului nu trebuie
sa fie in niciun fel alterat.

Cu toate acestea, in multe cazuri poate
fi greu de stiut cum a aratat initial
cladirea pe care vrei sa o restaurezi.
Domnul Ghiorghiu explica: “Arhivele
marii majoritati a constructiilor din
Bucuresti nu sunt tocmai puse la punct.
Noi a trebuit sd prezentdm releveuri ale
situatiei actuale, astfel incat atunci cand
vom reface fatadele ele sa arate identic.”

S-a dat o luptd cu Comisia Monu-
mentelor Istorice si in ceea ce priveste
interiorul. Dezvoltatorul a dorit sa faca
unele modificari in vederea extinderii
suprafetei utile a constructiei. In final se
vor obtine doar in jur de 200 mp in plus
la mansarda.

Cladirile vechi sunt pline

de surprize

Lucrdrile au demarat la finele primaverii
trecute. Constructia se afla intr-o stare
dezolanta: “Cladirea era devastatd in in-
terior. S-au furat inclusiv contra-
greutatile la lift, caloriferele,
conductele, toate cablurile electrice
erau smulse, era un dezastru”, spune
domnul Ghiorghiu.

Primul pas a fost consolidarea
imobilului. Proiectantul pe partea de
rezistentd a fost compania Allied
Engineers Consultanta si Proiectare.

Odata demarate lucrdrile s-a
constatat ca structura cladirii era mai
proasta fata de estimari. Este greu de
stiu dinainte exact in ce stare se afld o
cladire veche “iti faci anumite calcule si
cand desfaci constati ca lucrurile nu



Reabilitarea
monumentelor
din Bucuresti nu va mai
fi lasata la voia
intamplarii
Bucurestiul este un oras care are suficiente
monumente, insa din motive legate in
primul rand de lipsa finantdrii, acestea nu
sunt restaurate si puse in evidenta la
adevarata lor valoare, este de parere
domnul Cornel Ghiorghiu, director general
Global Vision.

Orasul trece in prezent printr-o perioada
de schimbare a atitudinii fata de
monumentele istorice. Daca in anii anteriori
prevederile legislative privind protectia
monumentelor erau trecute cu vederea,
incet-incet lucrurile incep sd se schimbe.
Problema este sd nu dispard multe
monumente in aceasta perioada, inca
tulbure. Potrivit domnului Ghiorghiu,
disparitia unui monument nu inseamna
doar demolarea acestuia. Disparitie se
numeste si cand un monument este grav
deteriorat. Cand aplici o zugraveald peste o
fresca este ca si cand ai demola-o.

Sunt cladiri in Bucuresti la care s-au
executat lucrdri de restaurare de foarte
buna calitate.

Domnul Ghiorghiu spune: “Cred ca exista
destule societati care, ca si noi, atunci cand
se angreneaza intr-un proiect de reabilitare
a unui monument istoric stiu ca trebuie sa
faca un lucru de calitate si ca valoarea
investitiei va fi pe masura.”

Pe de alta parte, existd si cazuri in care s-a
declarat cd se va face o consolidare si s-a
facut o zugraveala, si aceea indoielnica.

Societatea civila din Romania nu mai
poate fi trecutd cu vederea cum s-a
intamplat pana acum. Sunt foarte multe
organizatii care au un cuvant important de
spus, considera domnul Ghiorghiu.

Legislatia in ceea ce priveste
monumentele istorice este foarte clard si
controalele autoritatilor abilitate pe
santiere sunt din ce in ce mai dese si mai
stricte. “Dacad inspectiile celor de la
monumente vor fi asa cum sunt la noi,
foarte dese, foarte riguroase, nici un con-
structor angrenat in afacerea asta nu isi va
putea permite sa facd lucru de mantuiald”, a
incheiat domnul Ghiorghiu.
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sunt cum bdnuiai”, a explicat domnul
Ghiorghiu.

Imobilul nu a fost construit astfel incat
sa faca fata unui grad inalt de
seismicitate, legislatia din acea
perioadd fiind mult mai permisiva in
acest sens fatd de standardele actuale.

Clddirea avea zidarie portanta,
incdrcarile fiind preluate de peretii de
zidarie.

Totodatd, in acea vreme se utiliza un
mortar de var care are o viatd destul de
scurtd, “acum in rosturile dintre
cdramizi este practic un praf”, ne-a spus
domnul Ghiorghiu.

Mai mult, betonul dintre plansee era
simplu armat, ceea ce nu mai
corespunde cerintelor de astazi.
Variatia de calitate dintre betoane era
foarte mare, unele betoane puteau fi
sparte cu ciocanul, in timp ce altele erau
foarte rezistente.

Si in cazul bovindourilor existente pe
fatada, dezvoltatorul a avut parte de o
surpriza. Erau legate cu niste corniere, o
structura foarte proasta.

Totusi, in ceea ce priveste stabilitatea,
imobilul a avut norocul de a fi cuprins
intre alte doua cladiri. Un plus de
stabilitate il ofera si forma constructiei,
de colf rotunjit.

Structura de rezistenta
existenta nu a fost luata in
calcul

in vederea consolidarii s-a realizat o
camdsuire interioara cu diafragme a
constructiei. De asemenea,
constructorul a fost obligat sa schimbe
unele plansee pentru ca erau diferente
foarte mari de inaltime intre anumite
etaje. Intre mezanin si etaj exista o
indltime utila de aproximativ cinci
metri. Domnul Ghiorghiu explica: “Mult
mai bine consolidarea s-a legat prin
aparitia unui planseu legat cu
diafragme. Efectul acesta de cusca —
structural, un efect foarte bun - se
putea realiza asa.”

Structura existentd a constructiei
aproape nu a fost luata in calcul de
proiectant, fiind considerata “o coaja”
pe care a fost prins totul. Greutatea
cladirii se descarca pe o structura care
porneste de la fundatie. De aceea
costurile de consolidare au fost foarte
mari, depdsind bugetul prevazut.
Partea bund a lucrurilor este ca odata
finalizate lucrarile de consolidare,
duratd de viatd a cladirii va fi prelungitd
cu 100 de ani.

Echipele de interventie nu
vor deranja clientii
Solutionarea problemei utilitatilor a
fost o altd provocare. Pentru a asigura

T

Cladirea fnainte de inceperea lucrérilor,

continuitatea unora dintre utilitati au
fost necesare lucrédri de baypass-are,
dupa care s-au executat trasee noi.

Totodatd, va fi amenajatd o curte
interiora prin care se va asigura accesul
echipelor de interventie la utilitati.
Potrivit domnului Ghiorghiu este o
solutie foarte eficienta: “nu puteam sa
deranjam locatarii plimband echipele
de service prin toatd clddirea. Atunci am
creat in curtea interioara un acces prin
care putem ajunge la subsol, unde sunt,
centrala tehnica, gospodaria de apa etc.
Echipele de service intrd, isi fac treaba,
iar activitatea locatarului nu este
perturbata”.

Acoperisul de beton este
inlocuit cu unul din metal

0 alta suprizd a reprezentat-o
acoperisul. In mod neasteptat panta
acoperisului era executata din beton.
Acest acoperis incdrca foarte mult
cladirea si a trebuit demolat.

Si aici au fost intampinate dificultati.
Pentru montarea unei macarale a fost
necesara obtinerea unui permis de la
Directia Transporturi, Drumuri si
Siguranta Circulatiei pentru oprirea
traficului, pe una dintre cele doud benzi
ale strazii Doamnei. Apropierea de cladire
nu permite miscarea bratului, astfel ca tot
ceea ce este demolat este adus la “ciocul”
macaralei. Macaraua executd o
semi-rotire si materialul este descarcat.
Domnul Ghiorghiu ne-a explicat:
“descarcam intr-o masina care este
obligata sa stea permanent acolo. Va dati
seama ce costuri avem. Nu este loc unde
sa putem pune un container. Organizarea
de santier este o problema majora.”

Viitorul acoperis va indeplini cerintele
actuale legate de calitate. Se va realiza
o grinda de contur pe care va fi
rezematd o sarpantd metalicd mult mai
usoard fata de cea originald. Tigla va fi
tot metalica. Schimband acoperisul cu
unul usor clddirea va fi foarte mult
descdrcata de greutate.

iunie 2011
Vor fi facute mulaje pentru
refacerea tuturor
decoratiilor

in ceea ce priveste fatada, atentia la
detalii va fi maxima. Soclu din piatra
masiva va fi refacut. Din pacate, o parte
din acest soclu a disparut si dez-
voltatorul se afld in cautarea unui tip de
piatrd similar pentru a il completa.
Toate decoratiile au nevoie de reparatii.

Se va lucra la ancadramentele din
partea inferioard a ferestrelor,
impletitura semirotunda de 78 cm care
incadreaza ferestrele si pe verticala si
pe orizontald. Totodata, balconul are un
trafor aproape vegetal care este ciobit
in anumite zone. Pentru refacerea
fiecdrei dintre aceste decoratii se vor
face mulaje din ipsos, ceea ce
presupune un efort financiar foarte
mare.

Pand la inceperea lucrdrilor la aceste
decoratii trebuie finalizatd demolarea
acoperisului: “Sper ca prin demolarea
sarpantei, decoratia care mai exista
acum la cornisa sd fie afectata cat mai
putin. Cornisa are un brau decorativ de
aproape un metru”, ne-a spus domnul
Ghiorghiu.

Datorita faptului ca modificarile la
fatada nu sunt permise, cladirea nu va
putea fi izolata termic la exterior. Din
fericire, grosimea zidurilor, 40-37,5 cm,
va asigura un oarecare confort termic.

in plus, cand vor demara lucrarile de
compartimentdri se va monta o izolatie
in spatele gips-cartonului. Dupa
finalizarea reparatiilor la fatada,
cladirea va fi vopsitd in culoarea initiald,
un bej cu nuante de carmin.

Compartimentarile din interiorul
cladirii vor fi realizate potrivit dorintelor
viitorilor clienti. Companiile pot opta, in
functie de specificul activitatii lor,
pentru open-space sau pentru
compartimentari dese. in functie de
numadrul compartimentarilor va trebui
modificatd si grila de ventilatie a
cladirii. Domnul Ghiorghiu explica:



“Daca se doresc compartimentari foarte dese, in
fiecare incdpere trebuie sd ai o instalatie de
climatizare si o instalatie de aport aer proaspat”.
Costurile aferente vor fi prinse in contractul
incheiat cu clientul.

Bratianu Business Center va fi gata
pana la finele lui 2014
Proiectul nu a intampinat abateri semnificative
de la graficul de executie. In octombrie structura
de rezistentd a cladirii era realizata in proportie
de 70%, urmand sa fie gata pana la finele acestui
an. Lucrdrile ajunseserd la etajul doi al cladirii.
Demararea lucrdrilor la interior este programatd
pentru anul viitor. In continuare, va fi realizata
proiectarea pentru partea de arhitectura si cea de
instalatii (instalatie de climatizare, instalatie de
aport de aer proaspat cu circuite de calculator,
control acces, instalatie de prevenire a
incendiilor). Potrivit graficului, intregul proiect va
fi incheiat in trimestrul al lll-lea 2014.

Cladirea va fi deservita de parcajul
din Piata Universitatii

Odatd finalizata cladirea, inainte de a o da in
folosinta, mai rdmane o problema: cea a parcajului.
Cum spatiul nu permite amenajarea unei parcdri,
s-a apelat la o solutie alternativa. Global Vision a
incheiat o intelegere cu societatea care
administreazd parking-ul din Piata Universitatii,
aflat in imediata apropiere. “Am reusit sa obtinem
un pret bun. Acum cand transmitem o ofertd catre
un potential client specificdim ca in baza
precontractului, semnat intre noi si parking-ul din
piata Universitdtii, pot contracta si dumnealor un
abonament la parcaj, la un pret convenabil.”, a
precizat domnul Ghiorghiu.

Promovarea centrului de birouri
incepe anul viitor

Divizia de “property management” a Global
Vision se va ocupa de promovarea cladirii si de

inchirierea spatiilor. Centrul de birouri va fi
lansat pe piata anul viitor. “Din punctul de
vedere al inchirierii nu ne facem probleme
pentru cd este o zond fierbinte si avem un parcaj
mare foarte aproape”, a declarat domnul
Ghiorghiu.

Amplasamentul cladirii, in centrul orasului
intr-o zona traditional bancara, reprezinta un
avantaj pentru potentialii clienti. Global Vision
spera sd atraga companii importante care doresc
sa-si stabileasca sediul central in Brdtianu
Business Center.

Conceptual cladirea va fi impartita in doua
spatii. Parterul va fi dedicat spatiilor comerciale,
iar de la etajul intai in sus vor fi spatii de birouri.

Cateva companii si-au manifestat deja
interesul pentru cladire. Acestea activeaza in
domeniile IT, telecomunicatii si chiar in sfera
serviciilor medicale.

O noua investitie in Pipera
Global Vision pregdteste demararea lucrdrilor la
un nou proiect de birouri in zona Pipera.

“Este o zond care a reusit sa atraga multe
multinationale, o zond care si din punct de
vedere al infrastructurii std destul de bine”, a
precizat domnul Ghiorghiu.

Executia va incepe probabil in primavara
anului 2014. In octombrie proiectarea nu era inca
finalizata, iar terenul nu era in totalitate
achizitionat.

Proiectul urmeaza sa fie unul de anvergura cu o
suprafatd desfasuratd de peste 50.000 mp. |

Cum va aréata cladirea dupa finalizarea lucrarilor
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INFRA-KIT

. Sistem modular pentru construirea
de poduri si tunele

= Sistem usor de folosit, are la baza doua
componente: popii CPR, cu capacitate
portanta ridicata, ce pot prelua sarcini de
pana la 210 kN/pop si grinzile HEB

* Poate fi folosit chiar si la constructia
podurilor cu deschideri foarte mari si a
structurilor portante inalte

«  Capacitate portanta mare, datorita
componentelor sale optimizate pentru a
suporta incarcari mari

«  Permite constructia de infrastructuri diverse
cu ajutorul doar al catorva componente si
cu un efort de proiectare redus

Harsco Infrastructure Romania SRL

Capugu Mare, nr. 310, Jud, Cluj
Telefon: +40 264 504 270; Fax: +40 264 504 269
info@harsco-i.ro; www.harsco-i.ro
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