
Proiectele de investiþii mai
vechi încep sã fie scoase din sertare, sã
fie regândite ºi oferite pieþei, dupã ce
c r i z a f i n a n c i a r ã a t ã i a t a v â n t u l
investitorilor imobiliari. Pentru prima
datã în 2008 au fost finalizate proiecte
care nu au mai fost puse în execuþie sau
a cãror realizare a fost întreruptã.

Arhitectul Cãlin Negoescu, partener în
cadrul “Westfourth Architecture”, este
de pãrere cã astfel de proiecte, þinute
trei-patru ani în sertar, trebuie acum
revãzute din perspectiva realitãþii
actuale, pentru cã au apãrut cerinþe noi,
nivelur i noi de performanþã, noi
materiale. De exemplu, termoizolaþii
care erau considerate în urmã cu patru
ani, foarte bune, peste norme, în
prezent s-ar putea sã nu mai fie în
n o r m e , p e n t r u c ã a c e s t e a s - a u
schimbat.

Proiectele amânate renasc
acum sub o nouã formã

În prezent echipa “Westfourth Architec-
ture” lucreazã la o serie de proiecte de
anvergurã din Bucureºti. Printre cele
mai mari proiecte aflate în execuþie se
numãrã noul sediu al bãncii Unicredit,
din Bulevardul Expoziþiei. La începutul
acestui an, era ridicatã structura, iar
închidere spaþiului era la un nivel
avansat. Termenul de finalizare este
luna mai 2012.

Tot în zona de nord a oraºului, lângã
Romexpo, urmeazã sã fie ridicat turnul
de birouri Ana Tower. Lucrãrile erau în
curs de licitaþie în februarie.

Proiectul are în vedere ridicarea unei
clãdiri de birouri cu 24 de etaje, respectiv
110 m înãlþime. Deoarece, faþã de
proiectul iniþial, condiþiile economice
s-au schimbat, a fost necesarã reluarea
proiectãrii. Dacã în prima fazã era
prevãzutã o structurã de oþel, aceasta a
fost înlocuitã cu o structurã de beton
armat. De asemenea, regimul de

înãlþime a clãdirii a fost diminuat cu
patru etaje. Procedura de micºorare a
unei clãdiri este destul de complicatã,
deoarece, în general, cu cât un imobil
e s t e m a i m a r e , c u a t â t e s t e m a i
avantajos din punct de vedere eco-
nomic, iar costul terenului are o pondere
mai micã. Reducerea înãlþimii a fãcut
însã posibilã utilizarea betonului armat
(o soluþie mai ieftinã decât structura
metalicã). Deocamdatã, cea mai înaltã
clãdire civilã din Bucureºti construitã pe
structurã de beton armat este turnul T3,
de 90 m înãlþime (douã subsoluri +
parter + 25 de etaje), din cadrul
complexului rezidenþial Asmita Gardens,
un alt proiect conceput de “Westfourth
Architecture”.

Un nou imobil de birouri urmeazã sã
fie realizat în zona centralã a Capitalei.
Clãdirea va avea în jur de 100 m

înãlþime ºi va fi realizatã pe structurã
metalicã. În primele luni ale acestui an
erau în definitivare unele aspecte
tehnice privind structura de rezistenþã.
De asemenea, era deja pregãtitã
documentaþia de licitaþie. Construcþia
va fi demaratã în aceastã primãvarã,
ne-a precizat domnul Negoescu.

Alt proiect de birouri la care lucreazã
Westfourth Architecture a fost întrerupt
pentru doi ani ºi este reluat în acest an
pe baze noi. Clãdirea va avea 11 etaje
suspendate cu tiranþi din oþel. Proiectul
preliminar a fost realizat ºi urmeazã ca
în primele luni ale anului sã fie întocmit
proiectul tehnic ºi reluatã procedura de
autorizare.

În perspectivã, biroul de arhitecturã
vizeazã participarea la încã trei proiecte
care fac obiectul unor concursuri sau
licitaþii.
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2009 - Bucharest Tower Center, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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Va creºte ponderea lucrãrilor
de reparaþii ºi reabilitare

„Era normal ca aceastã crizã sã miºte piaþa
dinspre investiþii spre reparaþii ºi poate
chiar aºa s-a întâmplat, dar nu în mãsura în
care mã aºteptam. De asemenea, era firesc
sã se mute investiþiile dinspre sectorul
privat spre stat. Aceasta s-a întâmplat într-o
oarecare mãsurã, au fost niºte licitaþii de
lucrãri de stat”, spune arhitectul Cãlin
Negoescu, partener în cadrul Westfourth Ar-
chitecture.

Implementarea unui sistem de control pe-
riodic al performanþelor de care mai sunt
capabile construcþiile existente ar mai
deschide o piaþã, probabil însã cã aceastã
piaþã nu ar putea fi mare. Structura de
rezistenþã a blocurilor realizate începând cu
anii ‘60 – 70’ nu este în nici un caz criticã,
deºi normele de proiectare seismicã au
devenit între timp mai pretenþioase.

Oricum, existã multe case care necesitã
reabilitãri. „Nu avem foarte multe case
valoroase, iar ele sunt amestecate printre
alte case de o calitate foarte proastã.
Desigur cã toatã lumea îºi doreºte sã fie
valorificat puþinul pe care îl avem, singura
problemã fi ind finanþarea: de regulã
actualul proprietar nu îºi permite sã
i n v e s t e a s c ã c o r e s p u n z ã t o r a c t u a l e i
funcþiuni.

O adevãratã curiozitate, pe care nu am mai
vãzut-o nicãieri în lume, este tipul de
consolidare prin cãmãºuire a unor structuri
afectate de cutremurul din ‘77. Se lucreazã
greu, costã mult, iese prost ºi din punct de
vedere structural, ºi arhitectural. Prin alte
pãrþi se pãstreazã faþada, se demoleazã
miezul ºi se face altã casã cu planuri
adecvate modului de viaþã de azi ºi cu
materialele ºi sistemele de azi”, recomandã
arhitectul Cãlin Negoescu.



Investitorii încã se
orienteazã dupã preþul cel
mai redus

Pe piaþa existã încã o preeminenþã a
comercialului în faþa tehnicului. Cãlin
Negoescu apreciazã: „În mod normal,
e f i c i e n þ a u n e i i n v e s t i þ i i t r e b u i e
discutatã ºi prin raportare la cheltuielile
de exploatare. Un material mai bun
conduce la cheltuiel i mai mici în
e x p l o a t a r e . O t e r m o i z o l a þ i e
suplimentarã aduce o economie la
încãlzire ºi la condiþionare. În principiu
costul energiei creºte permanent, poate
cu mici fluctuaþii. ªi atunci este raþional
sã termoizolezi clãdirile din ce în ce mai
bine. Dar nu toþi investitorii au aceastã
abordare, mai ales în situaþiile în care
cheltuielile în exploatare nu îl privesc
pe proprietar, ci pe chiriaº”.

Creºterea înãlþimii implicã o creºtere a
costului per metru pãtrat, în primul
rând datoritã structurii de rezistenþã,
care devine mai complicatã, dar ºi unor
dotãri suplimentare pentru siguranþã la
incendii sau lifturi mai multe ºi mai
rapide. „În general, în discuþia aceasta
cam toþi beneficiarii au fost de acord ºi
ºi-au mai ponderat entuziasmul în
legãturã cu înãlþimea. Sigur cã ei vor sã
d i m i n u e z e c e e a c e s e n u m e º t e
« c o n t r i b u þ i a t e r e n u l u i » , d e c i s ã
construiascã mulþi mp, ca sã iasã mai
ieftin fiecare mp. Pe de altã parte, cei
care au venit la noi cu gândul sã facã
multe etaje aveau ºi o dorinþã de a
obþine reprezentativitate, pentru cã o
clãdire înaltã este în fond o clãdire

simbol”, relateazã Cãlin Negoescu.

Costurile pentru achiziþia
terenurilor sunt prea mari

Acum, dupã crizã, construcþiile din
România prezintã în continuare niºte
disproporþii semnificative faþã de
Europa Occidentalã în ceea ce priveºte
costurile.

Cea mai importantã se referã la costul
terenului, nejustif icat de mare în
România. „Existã niºte cauze obiective,
de exemplu întârzierea în efectuarea
retrocedãrilor dupã 1990. Erau foarte
puþine terenuri cu situaþia juridicã clarã.
Acest fapt a creat o presiune, care a
urcat preþurile ºi care nu s-a stins nici
acum”, exemplificã domnul Negoescu.

Costurile pentru lucrarea propriu-zisã
sunt comparabile, deoarece materialele
sunt la aceleaºi costuri ca ºi în Europa
sau uneori chiar mai mari pentru cã se
i m p o r t ã , d e c i t r e b u i e p l ã t i t e
transportul, depozitarea, asigurarea.
Manopera este însã de douã-trei ori mai
ieftinã în România. În schimb mai sunt
costuri semnificative pentru conectarea
imobilelor la utilitãþi. În alte þãri le
realizeazã primãria sau furnizorii de
utilitãþi, interesaþi sã-ºi facã meseria,
sã-ºi vândã produsul unui nou client.
Pentru o clãdire mare, conectarea la
reþelele electrice, de alimentare cu apã,
gaze, poate costa peste un milion de
euro, chiar dacã vorbim de o clãdire
situatã în centrul oraºului.

În acelaºi timp, domnul Negoescu
considerã cã în România sunt exagerate

costurile de marketing, branding,
publicitate, etc practicate de investitorii
i m o b i l i a r i : „ C r e d c ã e x i s t ã n i º t e
disproporþii faþã de alte rubrici ale
bugetului unei clãdiri. Am preluat niºte
obiceiuri, dar necritic, hipertrofiat”.

Dupã crizã urmeazã
reconstrucþia

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

“Presupunând cã de mâine revin
v r e m u r i l e b u n e , o r i c u m n u n e
întoarcem la punctul în care am fost. Va
urma o perioadã de reconstrucþie, va
trebui reluat totul de la zero. S-a
pierdut o energie uriaºã. Timp de trei
ani nu s-a mai investit în hardware ºi
software. ªi mai important, s-au pierdut
oamenii care au decis sã plece, trebuie
«construiþi» alþii de la zero ºi va dura ani”,
aminteºte arhitectul Cãlin Negoescu.
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2010 - Nusco Tower, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.2009 - Asmita Gardens, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

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



Dupã pãrerea sa, cel mai important
neajuns rezidã în faptul cã nu existã o
strategie în construcþii. „Dacã mâine se
întâmplã o minune ºi vin vremuri bune
nu ºtim ce avem de fãcut, nu avem un
plan în niciun domeniu. De mâine, dacã
vor fi bani, ºtim cum sã facem case?
ªtim unde sã le facem? Avem pregãtitã
o politicã? Avem o ordine de prioritãþi?

România are un singur atu, este loc de
construit orice: infrastructurã, spitale,
locuinþe, orice este binevenit!”, afirmã
domnul Negoescu.

România este „descoperitã” ºi în
privinþa reglementãrilor de orice fel.
Primul motiv este cã oamenii capabili sã
scrie un normativ, o lege, nu prea mai
sunt interesaþi de acest domeniu, slab

r e m u n e r a t º i i n s u f i c i e n t
apreciat”. De exemplu, o lege
menitã sã clarifice polemica
„dacã sã fie sau nu incluse
balcoanele în Coeficientul de
Utilizare a Terenului (CUT)”, a
g e n e r a t º i m a i m u l t e
neclaritãþi. „România are un
mare deficit de competenþã.
N e p l â n g e m c ã n u s u n t
investiþii, nu sunt bani, dar
existã o lege care pretinde ca
mai toate clãdirile sã aibã
adãpost de protecþie civilã.
C â n d n o i a v e m d e s t u l e
probleme reale de protecþie
civilã (cutremure, inundaþii)
cheltuim bani pe adãposturi
contra bombelor?”, accen-
tueazã domnul Negoescu.

Este necesar un sistem
românesc de
certificare a calitãþii
clãdirilor

Iniþiativa europeanã de a tinde
spre locuinþa pasivã ºi zero
energie este, fãrã îndoialã, cât
se poate de mobilizatoare. „În

ceea ce ne priveºte aº fi mult mai mod-
est, sã facem mãcar primii câþiva paºi pe
drumul acesta, pentru cã sunt mulþi de
fãcut pânã la zero energie. Ca un nou
e x e m p l u d e p r e - e m i n e n þ ã a
comercialului asupra tehnicului, clienþii
nu sunt atât de interesaþi de economia
realã de energie, cât de obþinerea
certificarii LEED sau BREEAM”, afirmã

domnul Negoescu.
„Ar trebui sã lãsãm lucrurile în ordinea

lor fireascã, mai întâi sã fie casa bine
fãcutã. Dar investitorii sunt mai tentaþi
sã lipeascã pe uºã certificatul, care face
clãdirea mai vandabilã. Proiectarea a
ajuns un fel de vânãtoare de puncte”,
menþioneazã domnul Negoescu.

În opinia domniei sale sunt greu de
aplicat ambele sisteme internaþionale
de evaluare, LEED ºi BREEAM. O primã
dif icultate provine din uti l izarea
sistemului imperial, nu a celui metric.
Apoi, este vorba de judecarea unui
p r o i e c t c u o g r i l ã d e c r i t e r i i º i
performanþe inventatã pe alt meridian,
cu altã climã, altã civilizaþie, alte tradiþii.

Arhitectul Cãlin Negoescu susþine cã
ar fi oportunã crearea unei norme
naþionale de evaluare periodicã a
construcþiilor. Toate clãdirile ar trebui
verificate o datã la 5-7-10 ani, aºa cum
se face, de exemplu, inspecþia tehnicã
periodicã la autovehicule. Verificarea ar
fi în responsabilitatea proprietarului ºi
ar putea fi fãcutã de un corp de auditori
a u t o r i z a þ i , s u b c o o r d o n a r e a
Inspectoratului de Stat în Construcþii
(ISC). Ar putea fi folositã grila de cerinþe
esenþiale de calitate definite în legea
construcþiilor, aceleaºi cu cerinþele
europene: rezistenþã ºi stabilitate,
siguranþã în exploatare, securitate la
incendiu, sãnãtate ºi mediu, economie
de energie ºi termoizolare, respectiv
protecþie la zgomot. Aceastã propunere
vizeazã identificarea elementelor de
construcþii deteriorate, care pun în
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2011 - Cathedral Plaza, imobile concepute de “Westfourth Architecture”. 2010 - Nusco Tower, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.
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2009 Calinescu St, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.



pericol viaþa oamenilor. De exemplu,
dupã cutremurul din 1977 au rãmas
nenumãrate coºuri aparent în bunã
stare, dar în real i tate secþ ionate
deasupra planºeului ºi prezentând un
risc major de prãbuºire la solicitãri
seismice chiar moderate. Existã holuri
de bloc care nu mai asigurã evacuarea
p e r s o a n e l o r , p e n t r u c ã a u f o s t
transformate pe jumãtate în magazin.
Existã centrale de apartament care scot
gazele de ardere lângã fereastra
vecinului.

Sarcina reglementãrii acestui sistem
de control periodic ar trebui sã revinã
Ministerului Dezvoltãrii Regionale ºi
Turismului.

Avansul tehnologic
propulseazã creºterea
performanþei energetice

Pentru creºterea eficienþei energetice a
clãdirilor proiectanþii ºi constructorii
pot apela la o multitudine de soluþii, de
la cele mai simple, pânã la tehnologii de
top. Acestea trebuie corelate cu noile
p r o d u s e c a r e a p a r p e p i a þ ã º i
modificarea legislaþiei specifice. Astfel,
protecþia termicã a clãdirilor reprezintã
un domeniu destul de bine reglementat
în România, iar din când în când se
ridicã ºtacheta. „Firma noastrã a fost tot
timpul peste minimul indicat de norme.
Iar ce l e mai r ecente pr oi ecte au
termoizolaþia faþadei de 15 cm de vatã
mineralã, deci o rezistenþã termicã de
ordinul a 4,0 mpK/W, mai mult de dublu

f a þ ã d e n o r m a c a r e p r e v e d e 1 , 8
mpK/W”, subliniazã reprezentantul
Westforth Architecture.

Configurarea corectã a clãdirilor este
principala metodã de obþinere a unor
performanþe termoenergetice ridicate.
Astfel, imobilele Asmita Gardens au fost
prevãzute cu balcoane de jur împrejurul
f i e c ã r u i n i v e l . A c e s t e e l e m e n t e
a c þ i o n e a z ã c a u n « b r i s e - s o l e i l »
î m p o t r i v a r a d i a þ i e i s o l a r e v a r a ,
reducând necesitatea de a utiliza aerul
condiþionat.

O alta metodã sau cale de a obþine un
c o n f o r t r i d i c a t e s t e d a t ã d e
automatizãri ºi soluþii tehnice noi.
Acestea nu pot face însã „minuni” în
priv inþa reducer i i consumului de
energie. Încãlzirea în pardosealã este
uniformã, este plãcutã, este curatã, dar
dureazã relativ mult pânã când sistemul
funcþioneazã în regim maxim, ºi ,
oricum, nu funcþioneazã gratuit.

Pereþii cortinã din sticlã continuã sã
reprezinte o soluþie viabilã din punct de
vedere al performanþelor termotehnice,
datoritã îmbunãtãþirilor aduse în ultimii
ani geamurilor izolante, considerã
domnul Negoescu.

Astfel, dacã «U-value» a geamurilor
termoizolante se stabilizase în urmã cu
câþiva ani la 1,5-1,6 W/m2K, iatã cã
astãzi a ajuns la 1,1 (n.r. pierderile
energetice scad odatã cu scãderea
valorii U), iar acum existã ºi de 0,9. Sã
nu uitãm cã pereþii cortinã, vitraþi sau
nu, reprezintã singura metodã viabilã

prin care pot fi construite faþade de zeci
de mii de mp într-un interval de timp
rezonabi l , argumenteazã domnul
Negoescu.

Potrivit domniei sale, nu s-au simþit
modificãri importante în preþurile
materialelor, cu excepþia unor fluctuaþii
înregistrate la preþul profilelor de
aluminiu ºi de oþel, înaintea Olimpiadei
d e l a B e i j i n g . A c e a s t a d e o a r e c e
p r o d u s e l e p r o v i n î n g e n e r a l d i n

economii stabile sau sunt produse în
România de firme strãine, la standarde
internaþionale.
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2009 - City Gate, imobile concepute de “Westfourth Architecture”. 2011 - Nordia Residences, imobile concepute de “Westfourth Architecture”.

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