Calitatea locuirii

arh. Sorin Gabrea

Cele mai multe dintre locuintele noi sunt

de slaba calitate

Dacd in ceea ce priveste birourile si centrele
comerciale suntem, cumva, aliniati la nivelele
inferioare a ceea ce se petrece in Occident, in
ceea ce priveste locuintele suntem cu doi pasi
Tn urma a ceea ce se intampla pana in 199o0.
Fata de atunci ”avem o densitate mai mare de
ocupare a terenului, o dimensiune mai micd a
spatiului locativ si o finisare mai proasta a cla-
dirilor”, spune arh. Sorin Gabrea, asociat Wes-
tern Outdoor din Bucuresti.

Singurele progrese sunt la izolarea mai buna

a fatadelor si la utilizarea unor materiale mai
moderne pentru finisaje.

Dezvoltatorii privati care au inceput sa con-
struiasca dupd 1990 au avut criterii de aprecie-
re cu care proiectantii nu erau obisnuiti, si anu-
me cele referitoare la costuri. Acestea au dus
la realizarea de locuinte sub limita unui minim
confort social. S-a inventat si notiunea de Par-
ter 1, care de fapt este un demisol, la care mar-
ginea ferestrei este la limita trotuarului .

in plus, aceste ansambluri au probleme gra-
ve legate de retelele edilitare, fiind lipsite si de
unele facilitati absolut necesare locuirii. Noi-
le ansambluri rezidentiale, de orice tip sau di-
mensiune, sunt lipsite de echipamente publice
—n primul rand gradinita sau scoala, fapt care
se reflectd, atat in ceea ce priveste calitatea
locuirii dar, pe o scara mai largd, in ceea ce pri-
veste calitatea urbang, afectatd de deplasari
cotidiene lungi si, In buna masurd, posibil a fi
diminuate sau chiar eliminate.

”’Din pacate, exista supdrator de multe proiecte
de acest tip si, implicit, existd suparator de mul-
ti promotori care au realizat astfel de proiecte si
de oameni inconstienti care au cumpdrat astfel
de locuinte”, subliniaza arh Sorin Gabrea.
Imediat dupa 1990 toatd lumea a migrat in carti-
ere noi, de regula cu case construite pe pdmant,
avand multiple probleme de echipare utilitara,
dar si de poluare, pentru cd multe din aceste an-
sambluri functioneazd inca pe fosa septica.
Acest tip de locuire a avut ca efect ocupa-

rea unor terenuri cu functiune agricold, cu ex-
tinderea foarte mare a perimetrelor constru-
ite si cu extreme complicatii pentru respon-
sabilii publici in asigurarea unor servicii publi-
ce de calitate: transport public, echipare edi-
litara, gradinite si scoli, nemaivorbind de ser-
vicii sanitare . Costurile publice, in astfel de si-
tuatii, sunt greu de suportat de cdtre adminis-
tratia publicd. Oricum, In majoritatea cazurilor,

costurile edilitare au fost “exportate catre
promotorul privat, fard coordonare si fara ca
nivelul calitativ al acestor instalatii sa poatd in-
deplini criterii elementare de calitate.

Al doilea tip de locuire a fost in noile ansam-
bluri compacte, de apartamente. Aici sunt
doua modele.

in primul rand sunt ansamblurile cu apartamen-
te mici, cu intensitate mare de ocupare a te-
renului, fara respectarea normelor elementa-
re de igiena (insorire, aerisire), de confort ur-
ban, de calitate a apartamentelor si de calita-
te a locuirii. Spatiul comunitar este redus la su-
prafata ocupata de parcaje, lipsind, cu desdvar-
sire, locul de joaca, spatiul verde sau alte spa-
tii pentru socializare sau pentru minimale do-
tari specifice.

Al doilea model a fost cel cu apartamente
luxoase, in zone centrale, cu suprafete foarte
mari si foarte scumpe. Aceastd polarizare face
ca zona medie sa nu prea existe.

Promotorii ansamblurilor low cost speculea-
zd tot ce se poate specula. Coeficientul de uti-
lizare a terenului depaseste 2,5 mpADC/mp te-
ren, se duce catre 3 sau poate mai mult, ceea
ce inseamnad intensitate mare de locuire, an-
sambluri prea aglomerate. Se fac tot soiul de
inventii adica demisol, parter, parter 1, parter
2, masarada 1, mansarda 2, pand si sub coama
acoperisului se fac incaperi de locuit.

Astfel de ansambluri sunt construite in zone
n care echiparea edilitara este precara. Sunt
frecvente situatiile Tn care apartamentele de
la subsol se inunda fiindca se infunda canali-
zarea. ”Acest tip de locuire are, din pacate, o
pondere de 60%”, afirma arh. Sorin Gabrea.
Situatia este un rezultat al politicii guvernamen-
tale, dar mai ales al puterii de cumpdrare reduse
a populatiei si, Tn primul rand, a populatiei tinere.
Siguranta in exploatare este minima
Tn multe ansambluri noi

Multe dintre noile ansambluri prezinta riscuri
n ceea ce priveste siguranta in exploatare.
Suntem intr-o zona seismica activa, cu cutre-
mure mari la intervale de 40-50 de ani, de pes-
te 7 grade pe scara Richter, si ’ma cam tem”,
spune arh Gabrea: ”Am vdzut supdrdtor de
multe improvizatii, cu forta de munca necalifi-
catd, cu nerespectarea evidenta a unor norme
de conformare a cladirii”.

Institutiile care trebuie sa asigure respectarea

arh. Sorin Gabrea, biroul de arhitectura
Western Outdoor din Bucuresti

calitatii in construire nu sunt foarte active. Este
o dovada nu a lipsei de capacitate profesionala
a oamenilor care lucreaza acolo, ci a unei con-
formari legislative pdguboase in sensul ca aces-
te institutii nu au responsabilitati privind verifi-
carea tehnica a documentatiei ci verifica doar
indeplinirea anumitor obligatii in realizarea
proiectului sau a constructiei in sine.

Paradigma locuirii se va modifica in
mod accelerat

Pandemia de coronavirus a schimbat multe lu-
cruri sin ceea ce priveste locuirea, una dintre
componentele esentiale ale existentei uma-
ne, aldturi de activitatea productiva, educatie
si sdnatate.

Tn secolul XIX s-a petrecut o ”iesire din locuin-
td” a unor activitati importante, cum sunt cea
productiva si cea de educatie. Locuinta a ra-
mas numai cu componenta de repaus-odih-
na, un spatiu privat si cu functiunea de prepa-
rare a hranei. In prezent toate programele pu-
blice, dar si cele private, se referd la acest mo-
del de locuire, in care oamenii merg acasa, se
hranesc, se uita la televizor, dorm si a doua zi
pleacd la munca. Copilul pleaca la scoala. Pa-
rintii fac ceva cumparaturi pentru hrand. Dar,
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pentru ca nivelul de trai in anumite zone din
tard a crescut, tot mai des oamenii incep sa-

si permita sa manance in oras, in afara locuin-
tei, si, astfel, scade ca intensitate componen-
ta de preparare a hranei acasa.

”Modelul pe care l-am trdit noi, in care ne pri-
meam prietenii In casd, a scazut sever, aceasta
functie de socializare, de comunicare, s-a mutat
catre locuri publice”, spune arh Sorin Gabrea.
Acum, in strdindtate si, cu intarzierea cuveni-
td, sila noi, de o bucata de timp se manifesta
tot mai puternic tendinta de modificare a rela-
tiei public - privat.

Prin retelele de comunicare exceptionale, la
care pana de curand nici nu visa nimeni, s-a
schimbat relatia intre spatiul public si spatiul
privat. Existd acum foarte multe interferente
si din ce In ce mai mult spatiul privat, zonain
care te regdsesti pe tine Tnsuti, se restrange.
Remarcabil acum este cd toata lumea std doar
cu ochiiin telefon sau 1n televizor, iar zona de
reflectie, de interiorizare, de liniste sufleteas-
ca, s-a restrans foarte mult.

”’Devenim personaje publice pana si acasd, in
sufragerie. Lucrurile astea vor avea ca efect si
modificarea modalitdtii de a locui”, subliniaza
domnul Gabrea.

Arhitectii se pregdtesc deja In acest sens.
”Avem in curs doua proiecte destul de mari,
de peste 150.000 mp fiecare, in care am pro-
pus dezvoltatorului ca in imediata apropie-
rea a locuintelor sa facem spatii pentru mun-
c3, In care sa existe toate conexiunile de co-
municare ce faciliteazd munca. De asemenea,
vom pregati in jurul zonelor de locuinte spa-
tii pentru gradinita si facilitati pentru socializa-
re, un fel de club comunitar in serviciul locata-
rilor. Acest lucru nu este chiar o reintegrare a
anumitor functiuni pe care le avea locuirea si
pe care le-a pierdut, vorbeam despre educa-
tie si despre productie, dar este, totusi, o rea-
propiere de acestea. Sunt foarte curios sa vad
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dacad va fi o evolutie catre aceasta directie”,
spune Sorin Gabrea si completeaza: ”Eu cred
ca paradigma locuirii se va modifica in mod ac-
celerat, pentru ca multa lume o sa caute alt tip
de locuinte, alta configuratie, care sd integre-
ze si un spatiu de lucru, care sd aiba multe faci-
litati comune”.

Cheltuielile de intretinere cresc
costul locuirii

Multi beneficiari si dezvoltatori se opresc la
calculul investitiei initiale fard sa aprecieze si
costurile de exploatare. De exemplu, dupa
anumite evaluari, intr-o perioadd de 25 de ani
o locuintd de 60 - 65 mp consuma aproape
tot atatia bani cat a si costat. Este vorba de
costuri cu energia, cu intretinerea, la care se
adaugd si costul riscului in cazul unor catas-
trofe. O constructie de bund calitate este mai
scumpd decat una cu betonul segregat si cu
stalpul din subsol la P+5 cu latura de 15 cm, dar
este mai sigura n cazul unui cutremur mare.
Sorin Gabrea se referd la constructia medie la
care aspira un roman si care poate sd ajunga la
circa 700 - 800 euro/mp, cost de productie.
Un proiectant de calitate costd, materialele de
buna calitate costa, dar acestea sunt costurile
minimale obligatorii.

Mai sunt si apartamentele de clasa medie sau
medie-superioara. ”Pentru astfel de aparta-
mente am facut inclusiv proiecte cu comanda
integratd, gestiune electronicd, draperii care
se trag automat in functie de insorire. Sunt
constructii cu materiale termoabsorbante,
care absorb energia in timpul zilei si o degaja
n timpul noptii”’, spune arh Gabrea.

Dar mai toate initiativele unor proiecte inova-
toare sunt paralizate de problema costului ini-
tial. Un proiect verde” inseamnad calitate in
plus, deci un cost suplimentar.

Arh. Sorin Gabrea: ”’De pilda noi studiem po-
sibilitatea ca sa utilizam intr-un proiect apa

«gri», provenitd din ploi, pentru grupurile sani-
tare. Asta iTnseamnad un cost suplimentar pen-
tru instalatia de colectare, sistemul de trata-
re si recuperare a apei. Incercdm acum s fa-
cem un sistem de incdlzire cel putin partiala cu
energie solard. Presupune instalatie separa-
td, sistem de inmagazinare si de conservare a
energiei si, evident, costuri suplimentare.

Am avut chiar un proiect prevazut cu toate
aceste sisteme, inclusiv cu geotermal, cuun
calculator care supraveghea nivelul de insori-
re, cu lamele orizontale care se miscau in func-
tie de Inclinatia soarelui, cu o gramada de fa-
cilitati. Era o cladire mica de birouri. Dar, pana
la urm3, nu s-a facut aproape nimic din toate
acestea, pentru ca beneficiarul, entuziasmat
laTnceput, a renuntat la toate aceste facilitati
si am ramas cu un proiect simplu care functio-
neaza la nivelul obisnuit.”

Parteneriatul public - privat este foarte im-
portant in realizarea proiectelor ansambluri-
lor rezidentiale. Pe de o parte, institutia pu-
blica, responsabila in ceea ce priveste calita-
tea locuirii, cu consecinte care depasesc mo-
mentul unei generatii, trebuie sa stabileas-
cd si sd controleze aplicarea unor reglemen-
tari rezonabile, bine fundamentate, privind
modalitatea de conformare si de functionare
a proiectelor rezidentiale. Foarte important,
alaturi de corecta dimensionare a partiului
architectural, este partiul urban, care trebu-
ie sa contina toate componentele necesa-
re, mai cu seama, spatiul comunitar, cu toate
componentele necesare.

Pe de alta parte, administratia publica, oda-
ta cu aprobarea proiectului, trebuie sa isi
asume sarcinile care decurg din acest fapt -
intai de toate, costurile infrastructurii publi-
ce. De asemenea, se vor regla, intre parti,
costurile serviciilor publice, necesar a fi asi-
gurate — transport public, educatie scolara,
alte servicii urbane. m



