Tendinte

Pana sa ne revenim avem doi ani sa cautam

valoarea

Proiecte Alpha Studio

Echipa Alpha Studio lucreaza in prezent la actualizarea
catorva proiecte mari de birouri. La acestea se adauga
proiectarea unor ansambluri de apartamente de lux,
amplasate in zone foarte bune din Bucuresti, precum
Floreasca si Bd. Maresal Constantin Prezan.

Dintre proiectele reprezentative realizate se numara
ansamblul de birouri Willbrook Platinum Business & Con-
vention Center, de pe soseaua Bucuresti-Ploiesti, finalizat
in cursul anului trecut.

In acest an urmeazi si fie demarate lucrarile la o cladire
de birouri amplasatd pe DN1A, proiect pentru care echipa
de arhitecti a fost premiata la Londra in anul 2010 in cadrul
concursului ,Europe and Africa Property Awards”.

Pe segmentul de infrastructura majora de transport,
societatea este implicatd in proiectarea Inelului median de
transport al Bucurestiului.

Office building - Campul Mosilor
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Pe fundalul crizei care a afectat toate domeniile
de activitate in ultimii ani, tendintele in arhitectura
contemporand au suferit o mutatie, fiind guvernate
azi de ratiuni economice si de optimizari. Arhitectul
Vlad Cavarnali, partener in cadrul Alpha Studio, studio
de proiectare in arhitectura, urbanism si inginerie
civila, prezintd acest nou status quo cu maxima
sinceritate: ,Daca pand in 2008 cerintele pietei vizau in
special obtinerea de cat mai multi metri patrati
vandabili, la ora actuala tendintele merg cdtre un de-
sign optimizat economic, cu standarde ridicate in ceea
ce priveste calitatea si imaginea si care trebuie sa fie
cat mai « verde» posibil”.

Dincolo de aceste criterii ce s-au impus in piatd, un
factor suplimentar, este reprezentat de contextul legal
si cel al restrictiilor tehnice: ,Contextul legal este foarte
anevoios, pe alocuri creand un climat anti-investitional,
iar proiectul tehnic, arhitectura de calitate, se supun
unui regim de rentabilitate. Pe de alta parte, cladirea
trebuie sa fie reprezentativa si sd poatd sustine
marketingul”. Modificdrile succesive ale normativelor in
constructii au condus la cresterea costurilor pentru
ridicarea cladirilor. Normativul ce priveste rezistenta la
cutremur, de exemplu, este extrem de aspru. Desi la
prima vedere acest lucru este justificat, dat fiind gradul
de risc seismic din Romania, se poate ajunge la costuri
structurale foarte mari, care fac dificile optimizarile
economice, chiar daca in ultima vreme o parte din
materialele de constructie s-au ieftinit.

Toate aceste lucruri se manifesta in numarul in

Vlad Cavarnali, partener in cadrul societétii de
arhitectura Alpha Studio

scddere de dezvoltatori mari in Bucuresti si intr-un
numdr relativ mic de investitii importante ce ar putea
fi continuate in anii urmatori. ,Desi sfarsitul acestui an
va clarifica unele lucruri in ceea ce priveste piata
constructiilor, proiectele vor demara efectiv dupa 1
ianuarie 2014”, este de parere Vlad Cavarnali.

Piata se va axa pe lucrari de
infrastructura in urmatorii doi ani

Pand in 2014 vor surveni numeroase modificdri in
principal in ceea ce priveste politicile locale pentru
cresterea atractivitatii pentru investitori. Acestia pot fi
atrasi dacd exista coerenta legislativa si o coordonare
intre marile proiecte de infrastructura si investitiile
private. ,Trebuie incurajata o initiativa privata
controlata”, subliniaza Vlad Cavarnali.

Proiectele de infrastructura vor avea intaietate in
urmatorii doi ani, chiar daca in prezent este foarte
greu de coordonat un buget local cu cel central,
respectiv investitiile de importantd locald cu cele de
nivel national. n ceea ce priveste Bucurestiul, printre
marile proiecte de infrastructura se numara Inelul Me-
dian de Transport, extinderea Aeroportului Henri
Coandd, construirea liniei de metrou Piata Presei
Libere - Otopeni. Promovarea unor astfel de proiecte
de infrastructurd, fie ele publice sau private, de catre
Administratia Locald, ar duce la deblocarea unor zone
ocolite azi, cel putin in ceea ce priveste marketingul,
vanzarea de terenuri si atragerea de investitii, chiar si
de mici dimensiuni. ,Proiectele publice mari,
coordonate cu anumite proiecte private punctuale pot
debloca piata, care la ora actuala este inghetata
complet”, apreciaza arhitectul Cavarnali.

Prin marile proiecte de infrastructurd de transport,
precum Inelul median, se incearca degrevarea zonei
centrale de traficul auto, care in prezent are o
densitate maxima. Concret, Inelul median de transport
va redistribui fluxul care intrd in Bucuresti dinspre
autostrazile A1, A2 si viitoarea A3, evitandu-se
tranzitarea centrului. ,Va functiona ca un filtru pentru
zona centrald”, explicda domnul Cavarnali. ,Mai mult



decat atat, aceste proiecte mari de infrastructura de
transport pot fi puse in relatie cu alte masuri luate la
nivel local pentru managementul traficului, de
exemplu introducerea unor restrictii de trafic sau
abordarea lor in cadrul unui proiect integrat de trans-
port public (care sa includa transportul cu metroul,
tramvaiul, troleibuzul etc.)".

In opinia domniei sale, marile proiecte de
infrastructurd de transport sunt predispuse sa
genereze controverse intre autoritdti si organizatii
non-guvernamentale datorita tendintei celor din urma
de a se opune dezvoltirii. in fapt, utilitatea acestor
proiecte poate fi demonstratd matematic. ,in
democratie fiecare poate sa spuna orice despre
oricine, oricand si oriunde. Problema este ca nimeni nu
isi asuma ceea ce spune. Este foarte durd aceastd
lupta. Pe de altd parte, ea poate fi foarte bine legatd de
progres, in sensul ca ONG-urile, in mod normal,
trebuie sa creeze posibilitatea unei evolutii. Daca fac
un deserviciu orasului, blocand lucrdrile prin procese,
cum se intampld, de exemplu, cu proiectul arterei
Buzesti-Berzei, cand cineva pierde aceste procese
, sustine domnul Cavarnali.
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Investitiile primariilor trebuie sa aduca
profit bugetelor locale

Investitiile realizate din bugetele locale trebuie sa
genereze un ,profit” care sd permita cresterea resurselor
disponible pentru investitii noi de la an la an, inclusiv prin
posibilitatea de a vinde obligatiuni pe piata externd,
pentru a sustine o continuitate a procesului de
dezvoltare. in prezent, desi legislatia permite acest lucru,
nu exista structuri la nivelul Administratiei Locale care sa
promoveze astfel de actiuni. Ca prim pas, administratiile
au inceput sd inteleagd cd trebuie sd creeze afaceri
atractive, prin urmare sa gandeascd economic. ,Din
pacate nu avem o scoald de primari, care sd ii invete
management urban: managementul traficului,
deseurilor, management juridic, de proiect. Orasul
trebuie sa functioneze pe economia de resurse, sd
acumuleze”, atrage atentia domnul Cavarnali.

In acest sens ar trebui infiintata o structuré care si aiba
capacitatea sa coordoneze proiectele publice si cele pri-
vate, dincolo de implementarea unor planuri integrate
de dezvoltare urbana, crearea zonei metropolitane sau a
strategiei locale. De exemplu, construirea unei Eurogdri
care sa deserveasca Bucurestiul ar antrena dezvoltarea
intregii zone adiacente - aceasta dezvoltare trebuie
controlata si coordonatd.

Pentru a realiza astfel de deziderate, pe langa sprijinul
oferit de specialisti, este nevoie si de sustinere politicd.
,Un primar trebuie sa se gandeasca sa ducd la
indeplinire cel putin doua - trei mandate, astfel incat sa
finalizeze un proiect care sd aducd municipiul intr-o
stare profitabild”, este de parere Vlad Cavarnali.

Inelul Marii Negre - oportunitate
pentru Bucuresti

O oportunitate pentru Bucuresti, venita din plan extern,
se referd la demersul Rusiei de a construi Inelul Marii
Negre, o retea de autostrdzi in lungime de 7.000 km.

Pe teritoriul Romaniei din acest inel va face parte au-
tostrada A3. La randul sdu, aceasta artera va genera
noi legdturi si zone de dezvoltare, de exemplu in
Otopeni. Aici urmeazd sa fie extins aeroportul cu un
nou terminal in zona Dimieni, in contextul in care
pentru anul 2035 fluxul de pasageri este estimat la 20
de milioane pe an.

In perspectiva, Henri Coandd ar putea s devina o
platforma de tranzit intre Asia si Africa, atat pentru
persoane, cat si pentru marfa. Noul terminal va fi
conectat atdt la calea ferata (prin construirea unei noi
gdri) si la Inelul Median al Bucurestiului, prin
intermediul autostrazii A3. Prin urmare, s-ar putea
dezvolta in urmatoarele doua-trei decenii ca o zona de
servicii, de spatii de depozitare si productie
nepoluanta, crede domnul Cavarnali.

Romania are grave probleme de cadastru

O problemd prezenta la nivel national, des intalnitd in
dezvoltdrile imobiliare si in proiectare, se referd la
neconcordantele din documentele cadastrale. Doar in
Transilvania situatia este mai clard, dar nu cu mult.
Situatia este cauzata in primul rand de faptul ca au
fost efectuate numeroase improprietariri pe diverse
legi, dar si privatizari, care nu au tinut cont de situatia
anterioard. Astfel, pentru a pune in drepturi pe toti
solicitantii a fost nevoie de mai mult teren decét avea
fiecare unitate administrativ-teritoriald la dispozitie,
prin urmare s-a ajuns la suprapuneri. in plus, planurile
parcelare nu au fost trasate utilizdnd acuratetea
tehnologiei GPS. ,Majoritatea proprietdtilor din
Romania au o problemd de cadastru, se suprapun
1-2-3 metri”, sesizeaza domnul Cavarnali.

Pentru iesirea din impas, proprietarii fie acceptd de
comun acord sd renunte la o anumitd suprafata (fatd
de ceea ce reiese din acte), fie ajung sa rezolve
problema in instanta.

Mai mult decat atat, ar fi necesard si oportund
infiintarea unui cadastru fiscal pentru ca
administratiile publice sd stie cat castigd bugetul local
din fiecare proprietate, adauga domnia sa.

Bucurestiul este mai mare decat se crede

Un alt aspect care afecteazd dezvoltarea oraselor din
Romania tine de legislatia locald, transpusa prin
Planuri Urbanistice Generale. Scopul acestor
documentatii este sa clarifice conflictele si
problemele. ,Totodatd acestea sunt menite sd faca
functional orasul”, accentueazd Vlad Cavarnali. In
schimb, in general, urbanismul este pus de
administratiile publice pe ultimul loc ca preocupare.
In Bucuresti urmeaza sa fie realizat un nou PUG.
Acesta, coroborat cu Planul Integrat de Dezvoltare

Urbana pentru Zona Centrala si Strategia Bucuresti
2035, ar trebui sa creeze premisele pentru initierea
unor proiecte care sa atraga investitii. Alpha Studio a
realizat un amplu studiu de urbanism prin care au fost
corelate Planul Urbanistic General in vigoare al
Municipiului Bucuresti si planurile localitatilor
adiacente. ,Concluzia este cd harta pe care o
cunoastem nu este cea reald. Bucurestiul este mult
mai mare. Numeroase terenuri din jurul sau au fost
trecute in intravilan fard nicio ratiune, fara a fi corelate
cu infrastructura. Fiecare primar a dat autorizatii unde
a vrut”, atentioneazd domnul Cavarnali.

Primaverii Gardens - Floreasca

Arhitectura de valoare este rara

Valoarea arhitecturala a Bucurestiului provine
indeosebi din realizdrile arhitectilor incepand cu
mijlocul secolului XIX. In afara imobilelor ridicate
fncepand cu aceasta perioadd mai sunt cateva imobile
ce dateaza din secolul XVIII si care ar putea fi
restaurate. Peisajul arhitectural modern are cateva
cladiri importante - de calitate - dar, in ansamblu,
perioada anilor ‘90 a fost una nefavorabila.

+Irebuie sa inducem valoare arhitecturii, si nu
vorbim doar de cea economica. Aceasta este o notiune
pierdutd in ultimii 20 de ani dar care trebuie sd fie
reinventatd. Dupd balonul de sdpun reprezentat de
boom-ul imobiliar, in arhitectura de astdzi nu mai
existd proportie, culoare, identitate. Va fi nevoie de
mult timp pentru a se dezvolta. Din pacate, asistdm la
o degradare culturald, nu stim unde sa ne oprim si nu
avem o educatie referitoare la ceea ce inseamnd un
lucru de calitate. Arhitectura trebuie sa se orienteze
spre necesitatile individului, de exemplu unde
consumul individual de spatiu devine risipa de
resurse. Arhitectura de calitate inseamnd si vocatia
locului. Daca fiecare piesa din acest puzzle al locului va
fi diferita de cealaltd, se va crea un disconfort vizual”,
argumenteaza arhitectul Cavarnali.

Tocmai pentru a identifica elementele care lipsesc
Bucurestiului, se lucreaza in prezent la Strategia
Bucuresti 2035 si PIDU pentru Zona Centrala. Aceste
elemente pot determina o directie de dezvoltare
,sandtoasd”. Lucrarile la strategie avanseaza, insa ar
trebui ca ea sd patrunda mai mult in problematica
orasului, astfel incat din ea sa reiasd ce trebuie sa faca
primarii in urmatoarele mandate, apreciaza arhitectul
Vlad Cavarnali. |
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