Proiecte

Metamorfoza proiectelor amanate ar putea readuce primavara in

imobiliare

Este necesar un sistem romanesc de certificare a calitatii cladirilor

Va creste ponderea lucrarilor
de reparatii si reabilitare

,Era normal ca aceasta crizd sa miste piata
dinspre investitii spre reparatii si poate
chiar asa s-a intamplat, dar nu in masura in
care md asteptam. De asemenea, era firesc
sa se mute investitiile dinspre sectorul
privat spre stat. Aceasta s-a intamplat intr-o
oarecare masurd, au fost niste licitatii de
lucrdri de stat”, spune arhitectul Célin
Negoescu, partener in cadrul Westfourth Ar-
chitecture.

Implementarea unui sistem de control pe-
riodic al performantelor de care mai sunt
capabile constructiile existente ar mai
deschide o piatd, probabil insa ca aceasta
piata nu ar putea fi mare. Structura de
rezistenta a blocurilor realizate incepand cu
anii ‘60 — 70’ nu este in nici un caz critica,
desi normele de proiectare seismicd au
devenit intre timp mai pretentioase.

Oricum, exista multe case care necesita
reabilitari. ,Nu avem foarte multe case
valoroase, iar ele sunt amestecate printre
alte case de o calitate foarte proasta.
Desigur cd toatd lumea isi doreste sa fie
valorificat putinul pe care il avem, singura
problema fiind finantarea: de regula
actualul proprietar nu isi permite sa
investeascd corespunzator actualei
functiuni.

0 adevdrata curiozitate, pe care nu am mai
vazut-o nicaieri in lume, este tipul de
consolidare prin cdmdsuire a unor structuri
afectate de cutremurul din ‘77. Se lucreaza
greu, costa mult, iese prost si din punct de
vedere structural, si arhitectural. Prin alte
parti se pastreazd fatada, se demoleazd
miezul si se face alta casd cu planuri
adecvate modului de viatd de azi si cu
materialele si sistemele de azi”, recomandd
arhitectul Célin Negoescu.
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Proiectele de investitii mai
vechi incep sa fie scoase din sertare, sa
fie regandite si oferite pietei, dupa ce
criza financiard a tdiat avantul
investitorilor imobiliari. Pentru prima
datd in 2008 au fost finalizate proiecte
care nu au mai fost puse in executie sau
a caror realizare a fost intrerupta.

Arhitectul Calin Negoescu, partener in
cadrul “Westfourth Architecture”, este
de paérere ca astfel de proiecte, tinute
trei-patru ani in sertar, trebuie acum
revazute din perspectiva realitdtii
actuale, pentru ca au aparut cerinte noi,
niveluri noi de performantd, noi
materiale. De exemplu, termoizolatii
care erau considerate in urma cu patru
ani, foarte bune, peste norme, in
prezent s-ar putea sa nu mai fie in
norme, pentru ca acestea s-au
schimbat.

Proiectele amanate renasc
acum sub o noua forma

in prezent echipa “Westfourth Architec-
ture” lucreaza la o serie de proiecte de
anvergura din Bucuresti. Printre cele
mai mari proiecte aflate in executie se
numara noul sediu al bancii Unicredit,
din Bulevardul Expozitiei. La inceputul
acestui an, era ridicata structura, iar
inchidere spatiului era la un nivel
avansat. Termenul de finalizare este
luna mai 2012.

Tot in zona de nord a orasului, langd
Romexpo, urmeaza sa fie ridicat turnul
de birouri Ana Tower. Lucrdrile erau in
curs de licitatie in februarie.

Proiectul are in vedere ridicarea unei
cladiri de birouri cu 24 de etaje, respectiv
110 m indltime. Deoarece, fata de
proiectul initial, conditiile economice
s-au schimbat, a fost necesard reluarea
proiectdrii. Dacd in prima faza era
prevazuta o structura de ofel, aceasta a
fost inlocuitd cu o structurd de beton
armat. De asemenea, regimul de

2009 - Bucharest Tower Center, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

inaltime a cladirii a fost diminuat cu
patru etaje. Procedura de micsorare a
unei cladiri este destul de complicata,
deoarece, in general, cu cat un imobil
este mai mare, cu atat este mai
avantajos din punct de vedere eco-
nomic, iar costul terenului are o pondere
mai micd. Reducerea inaltimii a facut
insa posibild utilizarea betonului armat
(o solutie mai ieftina decat structura
metalica). Deocamdata, cea mai inalta
cladire civila din Bucuresti construita pe
structura de beton armat este turnul T3,
de 90 m inaltime (doua subsoluri +
parter + 25 de etaje), din cadrul
complexului rezidential Asmita Gardens,
un alt proiect conceput de “Westfourth
Architecture”.

Un nou imobil de birouri urmeaza sa
fie realizat in zona centrald a Capitalei.
Cladirea va avea in jur de 100 m

indltime si va fi realizatd pe structura
metalicd. in primele luni ale acestui an
erau in definitivare unele aspecte
tehnice privind structura de rezistenta.
De asemenea, era deja pregatitd
documentatia de licitatie. Constructia
va fi demarata in aceasta primavara,
ne-a precizat domnul Negoescu.

Alt proiect de birouri la care lucreaza
Westfourth Architecture a fost intrerupt
pentru doi ani si este reluat in acest an
pe baze noi. Cladirea va avea 11 etaje
suspendate cu tiranti din otel. Proiectul
preliminar a fost realizat si urmeaza ca
in primele luni ale anului sa fie intocmit
proiectul tehnic si reluata procedura de
autorizare.

In perspectivé, biroul de arhitectura
vizeaza participarea la inca trei proiecte
care fac obiectul unor concursuri sau
licitatii.



Investitorii inca se
orienteaza dupa pretul cel
mai redus

Pe piata exista inca o preeminenta a
comercialului in fata tehnicului. Calin
Negoescu apreciaza: ,in mod normal,
eficienta unei investitii trebuie
discutata si prin raportare la cheltuielile
de exploatare. Un material mai bun
conduce la cheltuieli mai mici in
exploatare. O termoizolatie
suplimentara aduce o economie la
incalzire si la conditionare. In principiu
costul energiei creste permanent, poate
cu mici fluctuatii. Si atunci este rational
sa termoizolezi cladirile din ce in ce mai
bine. Dar nu toti investitorii au aceastd
abordare, mai ales in situatiile in care
cheltuielile in exploatare nu il privesc
pe proprietar, ci pe chirias”.

Cresterea inaltimii implica o crestere a
costului per metru patrat, in primul
rand datorita structurii de rezistentd,
care devine mai complicatd, dar si unor
dotdri suplimentare pentru siguranta la
incendii sau lifturi mai multe si mai
rapide. ,in general, in discutia aceasta
cam toti beneficiarii au fost de acord si
si-au mai ponderat entuziasmul in
legatura cu indltimea. Sigur ca ei vor sa
diminueze ceea ce se numeste
«contributia terenului», deci sa
construiasca multi mp, ca sa iasa mai
ieftin fiecare mp. Pe de alta parte, cei
care au venit la noi cu gandul sa faca
multe etaje aveau si o dorinta de a
obfine reprezentativitate, pentru cd o
cladire inalta este in fond o clddire
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simbol”, relateazd Cdlin Negoescu.

Costurile pentru achizitia
terenurilor sunt prea mari
Acum, dupa crizd, constructiile din
Romania prezinta in continuare niste
disproportii semnificative fata de
Europa Occidentald in ceea ce priveste
costurile.

Cea mai importanta se referd la costul
terenului, nejustificat de mare in
Romania. ,Existd niste cauze obiective,
de exemplu intarzierea in efectuarea
retrocedarilor dupa 1990. Erau foarte
putine terenuri cu situatia juridica clara.
Acest fapt a creat o presiune, care a
urcat preturile si care nu s-a stins nici
acum”, exemplifica domnul Negoescu.

Costurile pentru lucrarea propriu-zisa
sunt comparabile, deoarece materialele
sunt la aceleasi costuri ca si in Europa
sau uneori chiar mai mari pentru cd se
importd, deci trebuie platite
transportul, depozitarea, asigurarea.
Manopera este insa de doud-trei ori mai
ieftind in Romania. In schimb mai sunt
costuri semnificative pentru conectarea
imobilelor la utilitdti. In alte tari le
realizeaza primdria sau furnizorii de
utilitati, interesati sa-si faca meseria,
sa-si vanda produsul unui nou client.
Pentru o cladire mare, conectarea la
retelele electrice, de alimentare cu ap3,
gaze, poate costa peste un milion de
euro, chiar dacd vorbim de o cladire
situatd in centrul orasului.

In acelasi timp, domnul Negoescu
considera ca in Romania sunt exagerate

2009 - Asmita Gardens, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

2010 Parcul Privighetorilor, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

costurile de marketing, branding,
publicitate, etc practicate de investitorii
imobiliari: ,Cred ca existd niste
disproportii fatd de alte rubrici ale
bugetului unei cladiri. Am preluat niste
obiceiuri, dar necritic, hipertrofiat”.

Dupa criza urmeaza
reconstructia

Companiile au pierdut, in general, din
competitivitate pe perioada crizei.

“Presupunand cd de mdine revin
vremurile bune, oricum nu ne
intoarcem la punctul in care am fost. Va
urma o perioada de reconstructie, va
trebui reluat totul de la zero. S-a
pierdut o energie uriasd. Timp de trei
ani nu s-a mai investit in hardware si
software. Si mai important, s-au pierdut
oamenii care au decis sa plece, trebuie
«construiti» altii de la zero si va dura ani”,
aminteste arhitectul Calin Negoescu.

2010 - Nusco Tower, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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2009 Calinescu St, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

Dupd parerea sa, cel mai important
neajuns rezida in faptul ca nu existd o
strategie in constructii. ,Daca maine se
intampla o minune si vin vremuri bune
nu stim ce avem de facut, nu avem un
plan in niciun domeniu. De maine, dacd
vor fi bani, stim cum sa facem case?
Stim unde sa le facem? Avem pregatitd
o politica? Avem o ordine de prioritati?

Romania are un singur atu, este loc de
construit orice: infrastructurd, spitale,
locuinte, orice este binevenit!”, afirmd
domnul Negoescu.

Romania este ,descoperita” si in
privinta reglementadrilor de orice fel.
Primul motiv este ca oamenii capabili sa
scrie un normativ, o lege, nu prea mai
sunt interesati de acest domeniu, slab

2011 - Cathedral Plaza, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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remunerat si insuficient
apreciat”. De exemplu, o lege
menitd sa clarifice polemica
,dacd sa fie sau nu incluse
balcoanele in Coeficientul de
Utilizare a Terenului (CUT)”, a
generat si mai multe
neclaritati. ,Romania are un
mare deficit de competenta.
Ne plangem c¢d nu sunt
investitii, nu sunt bani, dar
exista o lege care pretinde ca
mai toate clddirile sd aiba
addpost de protectie civild.
Cand noi avem destule
probleme reale de protectie
civila (cutremure, inundatii)
cheltuim bani pe addposturi
contra bombelor?”, accen-
tueaza domnul Negoescu.

Este necesar un sistem
roméanesc de
certificare a calitatii
cladirilor

Initiativa europeand de a tinde
spre locuinta pasiva si zero
energie este, fara indoiald, cat
se poate de mobilizatoare. ,In
ceea ce ne priveste as fi mult mai mod-
est, sa facem mdcar primii cativa pasi pe
drumul acesta, pentru cd sunt multi de
facut pana la zero energie. Ca un nou
exemplu de pre-eminentd a
comercialului asupra tehnicului, clientii
nu sunt atat de interesati de economia
reald de energie, cat de obtinerea
certificarii LEED sau BREEAM”, afirma

domnul Negoescu.

+Ar trebui sé [dsam lucrurile in ordinea
lor fireascd, mai intai sa fie casa bine
facutd. Dar investitorii sunt mai tentati
sa lipeascd pe usd certificatul, care face
cladirea mai vandabila. Proiectarea a
ajuns un fel de vanatoare de puncte”,
mentioneazd domnul Negoescu.

in opinia domniei sale sunt greu de
aplicat ambele sisteme internationale
de evaluare, LEED si BREEAM. O prima
dificultate provine din utilizarea
sistemului imperial, nu a celui metric.
Apoi, este vorba de judecarea unui
proiect cu o grila de criterii si
performante inventata pe alt meridian,
cu altd climd, altd civilizatie, alte traditii.

Arhitectul Célin Negoescu sustine cd
ar fi oportund crearea unei norme
nationale de evaluare periodicd a
constructiilor. Toate cladirile ar trebui
verificate o data la 5-7-10 ani, asa cum
se face, de exemplu, inspectia tehnica
periodicd la autovehicule. Verificarea ar
fi in responsabilitatea proprietarului si
ar putea fi facuta de un corp de auditori
autorizati, sub coordonarea
Inspectoratului de Stat in Constructii
(ISC). Ar putea fi folosita grila de cerinte
esentiale de calitate definite in legea
constructiilor, aceleasi cu cerintele
europene: rezistentd si stabilitate,
sigurantd in exploatare, securitate la
incendiu, sdnatate si mediu, economie
de energie si termoizolare, respectiv
protectie lazgomot. Aceastd propunere
vizeaza identificarea elementelor de
constructii deteriorate, care pun in

2010 - Nusco Tower, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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2009 - City Gate, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

pericol viata oamenilor. De exemplu,
dupd cutremurul din 1977 au ramas
nenumdrate cosuri aparent in bund
stare, dar in realitate sectionate
deasupra planseului si prezentand un
risc major de prabusire la solicitari
seismice chiar moderate. Existd holuri
de bloc care nu mai asigurd evacuarea
persoanelor, pentru cd au fost
transformate pe jumdtate in magazin.
Exista centrale de apartament care scot
gazele de ardere langa fereastra
vecinului.

Sarcina reglementdrii acestui sistem
de control periodic ar trebui sa revina
Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Turismului.

Avansul tehnologic
propulseaza cresterea
performantei energetice
Pentru cresterea eficientei energetice a
cladirilor proiectantii si constructorii
pot apela la o multitudine de solutii, de
la cele mai simple, pana la tehnologii de
top. Acestea trebuie corelate cu noile
produse care apar pe piata si
modificarea legislatiei specifice. Astfel,
protectia termicd a cladirilor reprezinta
un domeniu destul de bine reglementat
in Romania, iar din cdnd in cand se
ridicd stacheta. ,Firma noastra a fost tot
timpul peste minimul indicat de norme.
lar cele mai recente proiecte au
termoizolatia fatadei de 15 cm de vata
minerald, deci o rezistenta termicd de
ordinul a 4,0 mpK/W, mai mult de dublu

fatd de norma care prevede 1,8
mpK/W”, subliniaza reprezentantul
Westforth Architecture.

Configurarea corectd a cladirilor este
principala metoda de obtinere a unor
performante termoenergetice ridicate.
Astfel, imobilele Asmita Gardens au fost
prevazute cu balcoane de jur imprejurul
fiecarui nivel. Aceste elemente
actioneazd ca un «brise-soleil»
impotriva radiatiei solare vara,
reducand necesitatea de a utiliza aerul
conditionat.

0 alta metoda sau cale de a obtine un
confort ridicat este data de
automatizari si solutii tehnice noi.
Acestea nu pot face insa ,minuni” in
privinta reducerii consumului de
energie. Incilzirea in pardoseald este
uniforma, este placutd, este curatd, dar
dureaza relativ mult pana cand sistemul
functioneazd in regim maxim, si,
oricum, nu functioneaza gratuit.

Peretii cortina din sticla continua sa
reprezinte o solutie viabila din punct de
vedere al performantelor termotehnice,
datoritd imbundtatirilor aduse in ultimii
ani geamurilor izolante, considera
domnul Negoescu.

Astfel, daca «U-value» a geamurilor
termoizolante se stabilizase in urmd cu
cativa ani la 1,5-1,6 W/m2K, iata ca
astazi a ajuns la 1,1 (n.r. pierderile
energetice scad odatd cu scaderea
valorii U), iar acum existd si de 0,9. Sa
nu uitam ca peretii corting, vitrati sau
nu, reprezinta singura metoda viabild

2011 - Nordia Residences, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

prin care pot fi construite fatade de zeci
de mii de mp intr-un interval de timp
rezonabil, argumenteaza domnul
Negoescu.

Potrivit domniei sale, nu s-au simtit
materialelor, cu exceptia unor fluctuatii
inregistrate la pretul profilelor de
aluminiu si de otel, inaintea Olimpiadei
de la Beijing. Aceasta deoarece
produsele provin in general din

economii stabile sau sunt produse in
Roménia de firme strdine, la standarde
internationale.

2009 - Sema Park, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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