Consilier

Locuinte noi

Cum evitam ca infiltratiile sa ne transforme visul

in cosmar

Mutarea intr-o casa nou-nouta incd
reprezinta pentru multi romani un
vis frumos. Pentru altii, deja mutati
n apartamente noi, visul s-a
transformat intr-un cosmar.
Ansamblurile rezidentiale aparute
ca ciupercile dupd ploaie, desi au
mai rezolvat din problema
deficitului de locuinte, au adus
noilor locatari chiar din primele luni
dupa multvisata mutare probleme
cu care nici nu s-au gandit ca se vor
confrunta.

Internetul este populat de forumuri
dedicate ansamblurilor rezidentiale
noi, unde proprietarii isi spun oful si
1i sfatuiesc pe cei care incd mai
viseaza sd se mute intr-o casd noua
sd verifice si de trei ori fnainte sa o
cumpere.

Printre cele mai frecvente
probleme care apar mentionate
sunt infiltratiile — la subsoluri sau la
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ultimul etaj - instalatiile sparte,
tencuiala cazuta, pereti interiori din
gipscarton, finisaje prost realizate,
mucegai, igrasie, hidroizolatia de o
slaba calitate, refularea sistemului
de canalizare.

Tns& sunt semnalate si alte
probleme mai ales pentru blocurile
amplasate la periferia Bucurestiului
sau in afara orasului, in zone unde
doar cei cu masind pot ajunge rapid
sau unde racordurile la serviciile de
utilitati nu existd Tnca — haite de
caini, sobolani, drumuri neasfaltate,
lipsa farmaciilor, magazinelor,
scolilor, bancilor, vecini de o
calitate Indoielnica.

Se naste astfel intrebarea cum si daca
pot fi evitate astfel de probleme.
Sunt noii proprietari suficient de
bine instruiti ca sa verifice singuri
calitatea lucrarilor sau au nevoie de
parerea unui specialist?

Ce ar trebui sa controleze noii
locatari ca sd se asigure ca la prima
ploaie nu aduna apa cu ligheanul
din sufragerie?

Pentru a evita infiltratiile,
calitatea lucrarilor trebuie
controlata cand constructia
este larosu

Montarea gresita a tamplariei si
glafurilor este una dintre cauzele
aparitiei infiltratiilor, spune arh.
Elena Stoian. De asemenea,
hidroizolarea de mantuiala sau
chiar lipsa ei la subsoluri
favorizeaza infiltratiile. “Se
foloseste acea folie cu bumbiin loc
de hidroizolatie, iar oamenii nu stiu
acest lucru. Terasele nu se
hidroizoleaza corespunzator ! Am
avut o multime de prieteni care au
cumparat la ultimul etaj si au avut
probleme cu infiltratiile prin tavan.

Afost siun cazin care
dezvoltatorul nu voia sd-si asume sd
repare hidroizolarea pand ce se
mutau locatarii in apartament. Ceea
ce e destul de grav !”

De asemenea, mai spune doamna
Stoian, nu se folosesc detaliile de
jur imprejurul ancadramentelor la
ferestre. Au fost situatii in care
ldcrimarele au fost puse in partea
de sus, ceea ce e 0 problem3,
pentru ca in timp apa isi gaseste loc
sa intre si, In loc sd se duca in jos,
intra in cladire. Lacrimarele sunt
proeminentele la cornisa unui
acoperis care impiedica prelingerea
pe zidul constructiei a apei de
ploaie. Ele sunt piese de lemn ori de
metal fixate In acelasi scop pe
partea exterioara de la cerceveaua
usilor si a ferestrelor.

Multi dintre dezvoltatorii rezidentiali
folosesc produsele cele maiieftine si
normal ca acestea in scurt timp s
ating limita duratei de viatd.

Arh. Elena Stoian oferd consultanta
permanent in teren, insa considera
ca este greu sa-i spui unui
nespecialist la ce sa se uite atunci
cand vrea sd-si achizitioneze un
apartament nou: ,,Un ochi de
specialist este destul de important,
pentru cd este foarte greu safi
explici omului ca glaful de tabla nu
este Intors pe lateral sau ca este
gdurit cu suruburi si nu ar trebui, ca
ar trebui sd aiba o prindere invizibila.
Beneficiarii pot cere detalii, insa
trebuie sa meargd cu ele laun
specialist ca sa le citeascd. Sunt
aspecte destul de tehnice si este
foarte greu de dat un sfat. E foarte
usor sd le vezi tu, ca specialist, pe
cele grave. Pe cele ascunse, nici
specialistul nu are cum sd le vada.”
Un specialist se poate uita la detalii,
cum sunt montate glafurile, cum
este protejat soclul - dacd este
ridicat cu un material mai rezistent,
daca are o alee de protectie sau are
facut un drenaj corespunzator cu
pietris pe langa cladire, dacd la
acoperis este intoarsa hidroizolatia



20-30 de cm, daca podul permite sd
fie si el hidroizolat pana sus. Sa
vada daca sunt facute bine
strapungerile de la pluviale sau
ventilatiile la terasa sau acoperis.
Tns& doamna Stoian recunoaste c&
ultimele aspecte mentionate sunt
greu de observat chiar si pentru un
specialist, odata terminata lucrarea:
,»Mi se pare greu sa ceri
dezvoltatorului poze de pe timpul
santierului, desi ar trebui. Infiltratiile
la strapungeri nu se rezolva
niciodatd cum trebuie si ma refer la
etanseizare. Toti constructorii le fac
Cu spuma peste care pun
hidroizolatia, iar in timp aceasta se
misca, se crapd si permite infiltarea
apelor pluviale. Un specialist s-ar uita
la materiale, cum se realizeaza
prinderile si daca se respecta niste
standarde minime care sunt general
valabile si pot fi vazute.”

Cel mai bun moment in care ne
putem da seama de calitatea
lucrdrilor este n stadiile incipiente,
iar pentru infiltratii cand constructia
este larosu.

Calitatea lucrarilor ar trebui
garantata printr-o scrisoare de
garantie

Arh. Adrian Cristescu de la West
Group Architecture crede ca sunt
multe probleme care pot sa apara
n cazul unor cladiri, dar nu este
treaba cumparatorului sa invete
aceste lucruri sau sa faca o
expertiza pe cont propriu.

,»Nu cred ca-i foloseste la nimic. Sa
facem un scenariu. X vrea sa
cumpere un apartament, nu se
pricepe, dar se adreseaza unei
firme de specialitate care sa-i faca
un due dilligence, un mic studiu pe
solutiile tehnice aplicate. Dar nici
firma nu stie cum s-a executat
lucrarea, pentru cd nu are de unde.
Chestiunea presupune o
investigatie extrem de aplicata,
care pentru un apartament dintr-un
ansamblu nu stiu dacd are sens.”
Adrian Cristescu precizeaza cd, mai
degrabg, ar trebui sa existe o
scrisoare de garantie intre vanzator
si cumpdrator: ,,Din cate stiu eu, nu
se practicd deloc. Cand vanzatorul
vinde, si-a luat mainile de pe imobil,
nu-l mai intereseaza, nu se mai
ocupa de nimic, ceea ce nu este
delocin reguld. Ca orice bun de
folosinta indelungata, el ar trebui sa
aiba o garantie de cativa ani. Orice
se intampla ar trebui remediat pe
banii vanzatorului. Daca la 0 masina
ntrebi ce este In nereguls, la
locuinte, desi costd mai mult decat

masinile, sistemul acesta nu prea
functioneaza. Nici la noi, nici in alte
tari. Ins3 acolo lumea nu-si permite
situatii de acest gen. in momentul
n care cumperi un apartament nou,
este garantat.”

Pentru Adrian Cristescu, contractul
este cheia. ,,Dacd toate aceste
aspecte s-ar regasi in contracte in
mod explicit |-ar face si pe
dezvoltator mai atent la buget si mai
atent la contractul cu constructorul
si, probabil, ca proiectul ar fi verificat
cu mai multd atentie.”

Cand ai infiltratii, trebuie sa
poti sd tragi pe cineva la
raspundere

Arh. Emil Burbea, de la Republic of
Architects spune cd problema
posibilelor infiltratii nu se poate
verifica de catre locatar, dacd are o
terasa deasupra apartamentului.
,,Poate sd il cheme pe constructor
sd fi repare eventualele infiltratii,
dacd are o terasd deasupra. Dacd
nu are o terasd, apar frecvent
infiltratii in jurul ferestrelor, pentru
ca nu este pusa o folie EPDM,
pentru etanseitate, in partea de jos
a geamului unde e glaful, care se
prinde n profilul tamplariei, fie el
de PVC sau aluminiu si peste care
trebuie placat fie cu tablg, fie cu
piatra. Foarte multi montatori
elimina aceasta folie, pozitioneaza
tamplaria, o rigidizeaza, pun de jur

fmprejur spuma poliuretanica, dar
nu asigurd in partea de jos aceasta
etangeitate si, prin piatra, mai ales,
apa poate sa treacd si dupd aceea
sd intre si in casa, prin colturile
ferestrelor. Acesta e un detaliu care
poate fiintrebat direct.”

Tn general, la ansamblurile
rezidentiale parterurile sunt
comerciale, iar problema cu
infiltratiile din subsol poate sa nu
apard asa de rapid.

Emil Burbea crede, ins3, ca
dezvoltatorul poate fi verificat
prima datad la cartea constructiei si
a doua oara prin asigurarea
constructorului.

,,Teoretic si administrativ, in acelasi
timp, exista un instrument care se
cheamd cartea constructiei si care
are niste procese verbale de lucrari
ascunse. Tot teoretic si
administrativ, ca si cumparator final
n-ar trebui sa-ti fie teama daca la
cartea constructiei a semnat cineva
responsabil, dirigintele de santier
fmpreund cu constructorul si, mai
mult decat atat, dacdin
conformitate cu legislatia si
uzantele constructorul asigura niste
garantii. In ceea ce m3 priveste, ca
arhitect, daca ar fi sa-mi
achizitionez un apartament intr-un
imobil n-as avea cum sd verific
toate lucrurile astea. Ar trebui sa
verific la cartea constructiei si, da,
sa am incredere n asigurdrile care

fmi sunt date juridic. Cand ai
infiltratii, trebuie sa poti sd tragi pe
cineva la raspundere, eu de acest
lucru m-as asigura, sa vad daca
exista cineva care si-a asumat
raspunderea pentru ce a facut,
altfel e imposibil de verificat.”

Ce detalii si documente pot fi
cerute de la dezvoltator?

Tn primul rand, fotografii - in cazul in
care exista si dezvoltatorul vrea sa
le puna la dispozitie - sau fisele de la
sistemul de sifon pluvial pe care l-au
implementat. Se poate vedea
imediat daca are un mangon, dacd a
fost agsezat cum trebuie sau daca a
fost pur si simplu o teava.

De asemenea, se pot cere detaliile
de soclu, terasa, care sunt si
obligatorii si detaliile de executie.
Acestea din urma, teoretic, ar
trebui sa faca parte din cartea
constructiei si care, mai devreme
sau mai tarziu, ar trebui sa fie
accesibild viitorului proprietar.
Teoretic, aceste documente fac
parte din actele care se dau
asociatiei de proprietari si pot fi
consultate in cazul in care peste o
anumitd perioada de timp are loc
un incident. Ins&, conform
specialistilor intervievati, cartea
constructiei nu se prea face sau se
face mai restrans, deci nu foarte
detaliat. m
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