Arhitectura

Care sunt noile cerinte ale proiectelor imobiliare
din perspectiva proiectantului

Radu Petre Nastase, arhitect principal al biroului de proiectare Adest Architecture

Noile proiecte imobiliare sunt
abordate intr-o manierd mult mai
pragmatica atat de promotorii lor,
cat si de proiectantii care le concep.
Dacd Tnainte de criza apartamentele
de trei camere ajunsesera sda aiba
suprafete de 120 -150 de metri
patrati, acum compartimentarea
este mult mai eficient realizata.
”ntr-un sens, provocarea este mai
mare acum, pentru ca trebuie sa
reusesti sa faci si arhitecturad si sa
satisfaci si clientul final si pe
dezvoltator. Scopul este sa
integrezi toate constrangerile,
astfel incat apartamentul s fie
corect realizat, sa fie functional si
sd raspunda necesitatilor pietei”,
ne-a declarat arhitectul Radu Petre
Nastase, arhitect principal al
biroului de proiectare Adest
Architecture.
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in aceastd perspectiva,
decomandarea apartamentului
poate fi considerata o constrangere
suplimentard pentru proiectant,
pentru cd suprafata acelui hol sau
coridor prin care se realizeaza
decomandarea se scade de cele
mai multe ori din suprafata
sufrageriei. Din acest motiv, in cazul
apartamentelor foarte mici, de
regula de doua camere, sufrageria
reprezintd o incapere de trecere.
Orice metru in plus alocat intr-un
loc trebuie luat din altd parte. De
exemplu, In cazul in care clientii vor
dormitoare mai mari trebuie redusa
suprafata sufrageriei si invers.

De asemenea, conteaza si
flexibilitatea proiectului. Daca
investitorul solicita initial
apartamente mari, iar intre timp
conditiile de piata se schimba,

atunci trebuie sd poata fi
recompartimentat, de exemplu un
apartamente de 4 camere, in doua
unitati cu cate doua camere.

Rolul arhitectului este sa rdspunda
necesitatilor, dar in acelasi timp
cladirea pe care o proiecteaza
trebuie sa arate si bine si sa placa
ocupantilor. Detaliile estetice nu
costd neaparat mult. Un spatiu
degajat si larg, poate fi elegant prin
forma, nu neapdrat prin materialele
folosite.

Dezvoltatorii prefera sa
construiasca blocuri de
locuinte cu maxim 12 nivele si
cu apartamente de dimensiuni
mici

Abordarea diferd si in functie de
tipul de cumpadrator pe care
dezvoltatorul de locuinte il vizeaza.

B “La noi, rolul arhitectului a
disparut in momentul in care
s-a vandut «la metru patrat».
lar pe proiectele foarte mari
au venit project manageri din
strainatate, cu deprinderi pe
care arhitectii romani le
pierdusera intre timp,
indeosebi in ceea ce priveste
controlul banilor. Arhitectii
romani au pierdut inclusiv
partea de concept. De cele
mai multe ori conceptele sunt
facute in afara si atunci
arhitectului roman fi ramane
doar sa localizeze proiectul, sa
obtina autorizatiile de
construire si sa pregateasca
documentatia pentru
achizitie. Uneori, mai lucreaza
si detaliile de executie pentru
constructori”, atrage atentia
arhitectul Radu Petre Nastase.

in sectorul constructiilor de
locuinte pentru clasa medie,
dezvoltatorii opteaza uzual pentru
apartamente mici, cu bucatdrii
ventilate Tn mod natural si cu
balcoane reprezentand intre 7 si
10% din suprafata construitd a
locuintei.

Cei mai multi dintre dezvoltatori
prefera sa construiasca imobile cu
maxim 12 nivele pentru a nu intra
intr-o categorie mai restrictiva
privind protectia la foc.

in plus, in cadrul dezvoltarilor mai
mari se solicita o anumitd
repetitivitate in scopul optimizarii
costurilor cu proiectarea, dar si cu
materialele de constructie. Intr-un
sens, aceste proiecte nu se
diferentiaza foarte mult conceptual
de ceea ce se construia panain
1989, apreciaza domnul Ndstase.



Tn schimb, n privinta proiectelor
rezidentiale din gama superioara si
de lux constrangerile nu mai sunt
aceleasi. Clientii sunt mai
pretentiosi si sunt interesati de
suprafete mari, camere spatioase si
terase largi.

Pe de alta parte, aceste dezvoltari
sunt uzual amplasate n zone mai
bune ale orasului. Acestea nu sunt
neapadrat pozitionate central, ci se
gasesc in special in zona de nord a
Bucurestiului, in jurul lacurilor, asa
cum este cazul Pietei Charles de
Gaulle, B-dului Primaverii, Cdii
Dorobantilor, Pietei Victoriei,
Soselei Kiseleff etc.

Noile cladiri de birouri castiga
competitia in fata cladirilor de
birouri mai vechi

La randul lor, cladirile de birouri se
impart in doud categorii in privinta
dotarilor si a amplasamentului:
clasa Asiclasa B.

Cladirile de clasa A sunt situate in
zone foarte bune ale orasului,
eventual langa o statie de metrou,
si prezintd dotari superioare in
privinta instalatiilor de climatizare,
a tipologiilor de fatade, a designului
interior si a holurilor de acces si

altor parti comune.

Pe de alta parte, exista cerere si
pentru clddirile de birouri de
categoria B, mai putin
pretentioase ca amplasament si
dotdri. Acestea sunt uzual
ocupate de furnizorii de servicii
externalizate sau birourile
secundare ale companiilor,
functiuni pentru care imaginea
nu conteaza atat de mult
comparativ cu pretul mai redus al
chiriei.

De cele mai multe ori, dezvoltatorii
urmaresc sa construiasca imobile
de birouri clasa A, deoarece vor sa
atragd relocarea unor companii din
cladirile existente, mizand pe oferta
si dotdrile imbunatdtite comparativ
cu clddirile ridicate in urmd cu
cativa ani. Acestea erau initial
considerate de categoria A, chiar
dacd nu intotdeauna dispuneau si
de dotdrile corespunzdtoare.
Acum, sunt chiriasi care pleaca
din cladirile construite la
fnceputul anilor 2000-2005 si se
muta Tn imobile cu dotari la
nivelul anilor 2015 - 2016.
Societatile comerciale aflate
intr-un trend ascendent tind sa
se mute Tn cladirile noi,

precizeaza domnul Ndstase.

Tn privinta conceptului unei cladiri
de birouri, proiectantul trebuie sa
gaseascd un echilibruintre
flexibilitatea spatiului i
constrangerile structurale si
tehnice. Dezvoltatorii sunt, in
general, interesati sa obtina un plan
care sa poatd evolua in timp, pe
madsura ce si necesitatile
companiilor se schimba. Daca
structura cladirii este compusa
dintr-un nucleu de beton cu stalpi,
atunci rezulta un spatiu liber, care
poate fi recompartimentat dupa
necesitati.

De altfel, una dintre sarcinile
proiectantului unei cladiri de birouri
este sa asigure deschideri cat mai
mari si constrangeri cat mai putine
in privinta amenajdrii interioare,
subliniaza reprezentantul Adest
Architecture.

Nu toti dezvoltatorii sunt
interesati de eficienta
energetica

Tn prezent, mai ales in cazul
cladirilor de birouri, se discuta
despre eficienta in operare. Dar si
aici clienti diferiti vin cu abordari
diferite. “In principiu, multi

Evocasa Selecta

dezvoltatori sunt interesati sa
construiascd, sd inchirieze si sa
vanda foarte rapid. Dezvoltatorii de
acest tip nu sunt foarte preocupati
ca solutiile propuse sd fie durabile,
pentru ca ei oricum ies foarte
repede din afacere. O solutie mai
durabild si ecologica si eficienta
energetic costa un pic mai mult, iar
rezultatele nu se vad decat mai
tarziu”, argumenteaza domnul
Nastase.

Pe de alta parte, atunci cand
dezvoltatorul vinde cladirea, in
cadrul negocierilor conteazd mai
putin cat de eficienta energetic
este n favoarea altor criterii.

Tn schimb, eficienta energetica
devine importanta pentru
investitorii institutionali care vor sa
detind cladirea pe termen lung.
Exista mai multe sisteme de
certificare a sustenabilitatii
cladirilor, dar cei mai muilti
beneficiari apeleaza la sistemul
american (LEED) sau englez
(BREEAM).

Beneficiarul fsi stabileste sa obtina
o anumitad clasificare Tn functie de
cat isi permite sa investeasca siin
functie de politica asumata in
legatura cu protectia mediului.




“In marea lor majoritate
proprietarii cladirilor de birouri
doresc sa aiba aceste clasificari cel
putin pentru eficienta energetica,
iar unii si pentru modul in care ele
au fost construite. Cladirile sunt
auditate de la nivelul proiectdrii si
fiecare pas ulterior este punctat”,
adaugd arhitectul Radu Ndstase.

Proiectantul roman si-a
pierdut din forta de decizie pe
durata constructiei

in opinia domnului Nastase, in
prezent marea majoritate a
cladirilor de birouri seamana unele
cu altele. in afara de aspectele
amintite anterior, referitoare la
certificare, mai conteaza pentru
diferentiere si aspectele legate de
accese, de relatia cu vecindtatile si
posibilitatea de eficientizare a
planului etajului in asa fel incat sa
fie cat mai convenabil pentru
ocupanti, dar in acelasi timp si
acceptat de autoritdti.
“Proiectantul este un fel de sef de
orchestrd care incearca sa-i puna pe
toti In jurul mesei si sd Tmpace pe
toatd lumea. Trebuie sa tind cont in
afard de chestiunile legate de
orientare, iluminat, normative,
rezistentd etc., si de toate
aspectele civice, politice, de
comunicare, In sensul ca respectiva
cladire are o fatada si comunica cu
exteriorul, are un impact asupra
strazii si asupra orasului. O cladire
n ziua de azi trebuie sa se inscrie
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Proiectul “VENTILATORUL"

ntr-un context. Trebuie sd reusesti
sd surprinzi acel geniu al locului si sa
intuiesti cumva ce trebuie sd pui
acolo ca sa completeze Tn mod
fericit amplasamentul respectiv.
Totul este o problema de dialog si
de compromis, nu neapdrat cu
cineva, ci cu cladirile din jur, cu
monumentele istorice, cu spatiile
publice, trotuarul, retragerea fata
de trotuar, materialele pe care le
folosesti, relatia cu vecinatatile,
culoarea, texturile”, este de parere
arhitectul Radu Petre Ndstase.

Tn principiu, materialele si culorile
aplicate ar trebui sa le stabileasca
proiectantul, dar daca beneficiarul
are alte gusturi atunci este greu
pentru arhitect sd treacd peste ele,
mai ales daca beneficiarul este o
persoana fizica. Clientii persoane
juridice care realizeazd proiecte
imobiliare dispun in general de
consultanti si de o intreaga
structurad tehnica in spate. Prin
urmare, propunerile sunt luate n
urma unor dezbateri cu acestia.
Nu-i poti impune unui beneficiar
institutional o anumita solutie dacd
existd alta mai bund, dar poti sa
propui o altd solutie in bugetul
stabilit. Arhitectul trebuie sa
propuna cate un pic din fiecare, in
asa fel incat sd nu depdseasca
bugetul si sd obtina efectul maxim
din toate directiile n care privesti
obiectivul respectiv.

in Romania, nu este ins3 instituita
raspunderea proiectantului fata de

bugetul proiectului. Spre diferentd,
in Franta, la momentul semnarii
unui contract de proiectare
beneficiarul ii poate cere
proiectantului, in schimbul unui
anumit procent din valoarea
investitiei, ca proiectul propus sa se
nscrie intr-un buget prestabilit.
“Primesti si sarcina sa faci cladirea,
numadrul de metri patrati, dar si
bugetul. Trebuie sd te incadrezin
acest buget, sa respecti
regulamentele de urbanism si, in
final, investitia sd iasa la pretul
enuntat”, explica domnul Ndstase.
Aceasta presupune ca proiectantul
sd vizeze pldtile care sunt efectuate
catre constructori.

Tn felul acesta, in Franta cel putin,
proiectantul poate sa influenteze
respectarea bugetului si sd evite
situatiile in care unele materiale
sunt inlocuite cu altele mai ieftine.
Pe de alta parte, arhitectul este
responsabil de modificarile pe care
le face.

Daca beneficiarul propune la randul
sau ceva, atunci proiectantul
trebuie sa fi puna in vedere daca
acest lucru presupune un cost
suplimentar pe care investitorul
trebuie sa si-l asume sau daca
ncalcd prevederile legale.

“In Franta, proiectantul este foarte
bine platit tocmai pentru cd are
aceastd raspundere. El este
«stdpanul» lucrdrii, care controleaza
totul pana in cele mai mici detalii,
inclusiv pretul. La noi acest control

este preluat de project manager, in
timp ce proiectantul general a
pierdut jumadtate din onorariu,
poate si mai mult”, considera arh.
Radu Petre Nastase.

In Franta, Belgia si Olanda,
jumatate din echipa unui birou de
proiectare este reprezentatd de
partea de arhitectura si inginerie,
iar cealaltd jumatate de contabili si
de project manageri. Arhitectul are
acolo mult mai multa putere decat
in Romania si este denumit “mattre
d’oeuvre” (n.r. maestrul lucrarii)
pentru ca este si cel care concepe
proiectul si cel care se asigura cd va
fi realizat intocmai cu ce s-a
proiectat.

Dezvoltatorii ar trebui sa fie
mult mai atenti la
fezabilitatea investitiei atunci
cand cumpara un teren
Urbanismul reprezinta o fateta
importantd pentru implementarea
cu succes a unui proiect imobiliar.
Tn opinia domnului N3stase, dacd
beneficiarul nu apeleaza la un
singur proiectant, atat pentru
intocmirea Planului Urbanistic
Zonal (PUZ) pentru un ansamblu,
cat si pentru proiectarea cladirilor
mai departe, atunci ar trebui sd
existe mdcar o corelatie intre
urbanist si arhitect.

Tn cele mai multe cazuri, proprietarii
care vor sa isi vanda terenurile unor
dezvoltatori apeleaza mai intai la un
urbanist care sa le Tntocmeasca un
Plan Urbanistic Zonal, din care sa
rezulte ce poate fi construit pe
respectiva parcela. Ulterior
efectudrii tranzactiei, cumparatorul
angajeaza un arhitect care sa
proiecteze cladirile. Adesea, atat
dezvoltatorul cat si arhitectul, vor
sda facd altceva sau in altd
configuratie decat a prevazut
urbanistul in PUZ-ul initial si atunci o
iau de la capat si il modifica.

Pe de alta parte, de multe ori
PUZ-urile tind sa fie mult prea
detaliate si sd se substituie unui Plan
Urbanistic de Detaliu (PUD), carein
mod normal ar trebui sa detalieze
reglementarile generale ale PUZ-ului.
Fiecare teren are, teoretic, o
capacitate maxima de
construibilitate, data de
Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT), in Romania fiind de maxim 4,
conform reglementdrilor actuale.
Aceasta nu garanteazd insa ca
dezvoltatorul va putea exploata in



totalitate acest potential, pentru
ca in practica intervin o serie de alti
factori. De exemplu, functie de
destinatia cladirii, asigurarea
spatiilor verzi si de parcare,
configurarea acceselor si a
nodurilor de circulatie etc., poate
rezulta in final un CUT mai mic
decat cel maxim estimat.

“A plati pentru un teren pe
principiul cd are un CUT maxim de
4 sperand ca veireusi sa
maximizezi acest CUT este o
eroare. CUT-ul efectiv obtinut
poate fi mai mic in practica.
Trebuie facut mai intai un studiu de
fezabilitate care sd ilustreze
posibilitatea construirii la CUT-ul
maxim al parcelei”’, recomanda
arhitectul Radu Petre Nastase.

in Franta, de exemplu,
dezvoltatorul nu pldateste terenul
decat dupd ce a iesit autorizatia de
construire. Concret, se achita mai
ntai un avans dupa care incepe
toata procedura de avizare si de
abia dupd ce iese autorizatia, in
functie de cati metri patrati rezultd
sau alte criterii stabilite prin
contract, se pldteste ultima transa,
explica domnul Nastase.

in plus, odatd emis3 autorizatia de
construire, aceasta trebuie afisata la
amplasament si exista o perioada in
care autorizatia poate fi contestata.
Dupa expirarea acestei perioade nu
mai pot fi depuse alte contestatii,
ceea ce permite investitorului i
constructorului sa demareze
investitia in deplind siguranta.

Pe de alta parte, daca beneficiarul
constructiei s-a angajat sa o termine
ntr-un anumit interval de timp,
atunci trebuie sa respecte cu
strictete aceasta duratg, iar in caz
contrar este pasibil de amenzi
consistente.

Mai mult decat atat, autorizatia de
construire nu fti este emisd decat
dupa ce faci dovada céd dispui de
toate fondurile necesare pentru a
construi cladirea. Astfel, sunt
evitate cazurile in care constructia
este opritd la un moment dat din
lipsa de finantare si raman schelete
de cladiri in mijlocul orasului.
Amenzile sunt foarte mari daca nu
sunt finalizate constructiile,
mergand pana la confiscarea
structurii ridicate si a terenului de
catre primdrie. Ulterior, primaria le
poate valorifica pe cont propriu sau
le poate scoate la licitatie.

Tn plus, odats finalizatd constructia,

proprietarul are obligatia sa fsi
intretina clddirea si sd renoveze
fatadele la fiecare 15 ani. Daca
acest lucru nu este realizat, atunci
intervine primdria si face renovarea
din fonduri proprii, pe care si le
recupereaza ulterior prin
executarea proprietarilor.
,,Principalul obiectiv al autoritatii
locale este ca orasul sd arate bine,
pentru cd din asta se castigd bani.
Daca nu ai banii sd Intretii cladirea
dintr-o zona cu multe restrictii, o
vinzi si te muti intr-o zona mai
ieftina”, explica domnul Nastase.
in Romania primariile investesc, de
exemplu, pentru reabilitarea
termica a fatadelor cladirilor de
locuinte detinute de persoane
private. Nu s-a pus insd problema
cine va intretine ulterior lucrarea,
avand in vedere ca dupa 10-15 ani
fatadele respective ar trebui
renovate. Dacd renovarea cade in
sarcina asociatiei de proprietari,
atunci aceasta trebuie sd fsi fixeze
din timp un buget care sa acopere
lucrarea respectiva.

Tn Romania, obligatia de a intretine
fatadele se aplica teoretic numai
proprietarilor de cladiri —
monument istoric, in rest ramane la
latitudinea asociatiilor de
proprietari daca si cand sa refaca
fatadele intrucat nu sunt aplicate
sanctiuni.

Daca ar fi aplicate sanctiuni sau
taxe suplimentare proprietarilor
care nu fsi intretin cladirile, atunci
acestia fie ar investi in reabilitare

Proiectul “Grivita”

pentru a evita suprataxele, fie ar
vinde clddirea cuiva dispus sd o
intreting. Tn ultima instanta ar fi
executat silit pentru neplata

taxelor, subliniaza domnul Nastase.

Pentru a-i stimula pe proprietarii de
cladiri de patrimoniu sd le Intreting,
statul poate acorda reduceri de
impozite pe proprietate sau
subventii pentru cota parte din
valoarea lucrarilor de renovare. in
Franta, aceste facilitati sunt
acordate numai dacd proprietarul
accepta sa fsi deschidd proprietatea
publicului, astfel incat oricine sa
poata vizita cladirea. Astfel,
demonstreaza existenta unui
interes public si in consecinta poate
solicita facilitatile puse la dispozitie
de stat.

Pe de alta parte, si statul trebuie sa isi
asume sd fie un model in ceea ce

priveste intretinerea clddirilor
publice.

“Este o mare nevoie de extindere
siinnoire a parcului de cladiri
publice. Nu cred cd banii sunt
problema in Romania, ci faptul ca
proiectele nu sunt intotdeauna
fezabile agsa cum ar trebui sa fie. O
investitie trebuie sa fie facutd la
locul potrivit, sa fie bugetata si
prioritizatd”, considera arhitectul
Radu Petre Nastase.

in opinia sa, pentru realizarea cu
succes a unor proiecte de investitii
publice majore, care depasesc
posibilitatile financiare locale, este
necesar sd se lucreze cu bugete
multianuale si sd se apeleze la cat
mai multe surse de finantare, fie ca
este vorba de bugetul local,
judetean, guvernamental sau din
fonduri europene. m

B Istoricul biroului de proiectare Adest Architecture incepe in
anul 2000. Experienta echipei s-a inchegat prin realizarea unor
proiecte dintre cele mai diversificate, de la ansambluri
rezidentiale, asa cum sunt cele concepute pentru compania
Adama, pana la cladiri de birouri (Bucharest Business Park) si
centre comerciale (Baneasa Shopping City).

in prezent, Adest lucreaza la intocmirea mai multor planuri
urbanistice zonale in vederea construirii unor ansambluri de

locuinte Tn Bucuresti.

Totodata, echipa de proiectanti este antrenata intr-un concurs
pentru realizarea unei clddiri de birouri in zona centrala.

in ultimii doi ani, Adest si-a diversificat paleta de servicii,
orientandu-se si spre realizarea de studii de fezabilitate pentru
diverse investitii publice, de exemplu constructia de sali de

sport.
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