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Clauze contractuale mai “stranse”, intr-o piata

a proiectelor imobiliare contractata

arh. Sorin Gabrea, Western Outdoor

arh. Sorin Gabrea, Western Outdoor

Patrimoniul construit national este un su-
biect permanent de dezbatere, la toate ni-
velele. Romania este o tard cu infrastructura
edilitara precard, iar volumul construit, pen-
tru toate categoriile de constructii, raportat
la populatie si la teritoriu, este inca departe
de un nivel acceptabil, din punct de vedere
calitativ sau cantitativ.

Aceste constatari, alaturi de multe alte ar-
gumente, legate intai de toate de ceea ce in-
seamna calitatea vietii, ar justifica un ritm ri-
dicat in activitatea de construire, atat pen-
tru programe de infrastructurd edilitara si
de echipare a teritoriului, cat siin ceea ce
priveste constructia civila, pentru toate
programele.

Finantarea europeand si celelalte programe
guvernamentale din domeniu constituie un
suport consistent pentru infrastructura de
transport, in primul rand.

Vor mai fi, probabil, programe de amenajare a
teritoriului — programe de irigatii, de regularizare
a apelor interne, alte amenajari ale teritoriului.
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Proiectarea pentru aceste categorii de lu-
crari este intensd, iar valorile contractuale
nu au scazut.

Tendinte noi in domeniul
constructiilor civile

in domeniul proiectelor pentru obiective asa-
zis “civile” - locuinte, spatii administrative,
comerciale, echipamente publice, etc, exista
doua tendinte importante: programe publice,
sustinute de finantdri publice si programe pri-
vate, finantate in conditii comerciale de piata.
Acestea din urma sunt, evident, afectate de
conditionarile specifice — putere de cumpara-
re, inflatie, conditiondrile bancilor, etc.

Peste toate a apdrut un element suplimentar,
dar deosebit de important: capacitatea insti-
tutionala a administratiei publice.

Tn conditiile de mai sus, constatam o ingus-
tare serioasd a pietei pentru constructii co-
merciale, inclusiv locuinte, cauzata de bloca-
jul administrativ, dar si de conditiile economi-
ce complexe.

Bancile, sub fnaltul patronaj al Bancii Nationale,
duc o politica de limitare a creditarii, care afec-
teazad evident consumatorul individual privat.
Locuinta suferd cel mai mult, desi este un pro-
gram cu mari si importante efecte in plan social.
Proiectele pentru birouri sau pentru spatii co-
merciale sunt afectate semnificativ, in condi-
tiile unor mutatii comportamentale, ce isi au
motivatia in noile conditii sanitare — pande-
mia de coronavirus, dublate de performanta
sistemelor media.

Proiectele luxoase sunt apanajul unor pro-
motori care au abordat formule particulare,
Tn amplasamente foarte bune. Probabil, ta-
rifele de proiectare sunt mai mari, in raport
cu calitatea produsului. Pentru proiectele ce
sunt realizate la nivelul pietei autohtone, tari-
fele de proiectare s-au redus - cel putin in ca-
zul Western Outdoor, cu circa 5 - 10%.

De asemenea, am fost obligati sa acceptam si
alte clauze contractuale, ceva mai “stranse”,
n conditiile n care piata proiectelor imobilia-
re s-a contractat sever.

Evident, cea mai mare piata imobiliara — Bu-
curestiul — este profund afectata de politi-

ca administratiei publice, care, sub stindardul
luptei Tmpotriva coruptiei in materie de ur-
banism, s-a impiedicat in propriile actiuni si a
sfarsit prin a anula proiecte si reglementari,
fara a pune nimic in loc. Astazi, probabil ca

si PUG-ul, dar si reglementarile pentru zone-
le construite protejate, vor fi anulate sau sus-
pendate, iar Tn atmosfera coroziva existenta
este greu de crezut ca in urmatorii trei-patru
ani de zile va putea fi restabilit un cadru co-
rect de lucru.

Digitalizarea, dificil de implementat
pentru ca evidentiaza deficientele
sistemului public

Primdriile au ramas cantonate intr-o formu-
Ia nefericita, de tip extractiv, in conformitate
cu care edilii actioneazd, In mare majoritate,
ninteres propriu si nu in interes public gene-
ral. Astfel, reglementari urbanistice, solide si
competente, baza de date urbane, publice,
dar si alte instrumente administrative moder-
ne, pe care municipalitatile occidentale, ce
actioneaza n interes public general, le utili-
zeazd In mod curent, nu fac parte din arsena-
lul administratiei publice romanesti.

Dosarul cu sind a ramas, in continuare, mai
mult decat simbol al unei proceduri birocrati-
ce, un pretext pentru a masca un model one-
ros de functionare.

Nu exista informatii publice, organizate in-
tr-un sistem coerent, cu privire la serviciile
publice, la infrastructura edilitara sau cu pri-
vire la echipamentele publice.

Patrimoniul public local nu a fost definit, nu
exista nici macar o actualizare topografica
actualizata.

Mai mult de 85% dintre UAT- uri (unitati admi-
nistrativ teritoriale) nu au reglementari urba-
nistice actualizate, iar strategia locald de dez-
voltare, precum si asa-zisul plan de mobili-
tate urbana sunt documente formale, multi-
plicate la nesfarsit, fard nicio valoare practi-
cd reald. Functionarii publici sunt protejati si
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bine retribuiti (media castigurilor in sectorul
administratiei publice este mai mare decatin
sectorul privat).

Nu exista criterii de performanta si niciun func-
tionar public nu poate fi sanctionat usor pentru
lipsa de implicare si pentru randamentul redus.
Treptat, s-a revenit la situatia de dupa Marea
Unire, moment in care Statul roman avea cel
mai mare numdr de functionari publici, rapor-
tat la populatie, intre toate tdrile europene.
Digitalizarea presupune o noua revolutie in
administratia publica, deci va fi foarte dificil
sa fie implementatd, intrucat va avea drept
consecintd evidentierea tarelor sistemului.

Tema de proiectare, in colaborare
cu beneficiarii

Tn toate proiectele am colaborat cu benefici-
arii in definirea temei de proiectare. Am fur-
nizat, intotdeauna, informatii specifice si eva-
ludri tehnice, privind caracteristicile unui am-
plasament. Apoi, in mai multe etape, am ela-
borat schite preliminare, in incercarea de a
implementa cerintele beneficiarului. De regu-
13, ilustrarea de tem3, rezultat al mai multor
etape de negociere, constituie baza de desfa-
surare a lucrdrii.

Promotorii cu care lucram au un comparti-
ment profesional de calitate, dispun de ca-
pacitatea tehnica, economica si juridica ne-
cesara pentru definirea obiectivului pro-
iectului, astfel Tncat misiunea noastra este
simplificata.

in m&sura in care proiectul propus de citre
promotor se incadreaza in specificul altor
proiecte similare, experienta echipei de pro-
iectare este importanta.

De asemenea, in masura in care este posi-

bil, conlucrarea cu administratia publica este
determinanta.

Noutatile tehnologice sunt
abordate cu prudenta de catre
beneficiari

Proiectele ce se realizeaza in conditiile pietei
interne nu ating un nivel inalt de performan-
td culturalg, tehnicd sau valoricd. Nu exista,
nca, proiecte emblematice, reprezentative
pentru o entitate care are intentia sa se ma-
nifeste Tn spatiul public romanesc.

Tn aceste conditii, noutatile tehnologice sunt
abordate cu prudentad si, dupa caz, sunt pre-
luate Tn proiect, in limita unui buget, dramuit
cu multa atentie.

Totusi, economia de energie devine un capi-
tol important in realizarea constructiei si un

argument serios in exploatarea si comerciali-
zarea produsului.

Tn echipa cu care realizdm proiecte am coop-
tat un consultant specializat, care evalueaza
proiectele din punct de vedere al performan-
tei energetice.

Recomandarile acestuia sunt preluate in pro-
iect, atat in ceea ce priveste izolatia termica a
cladirilor, cat siin ceea ce priveste productia
de energie verde.

Avem o preocupare constanta pentru mana-
gementul apei meteorice. De asemenea, am
implementat in proiecte, colectarea selectiva
a deseurilor menajere.

Tn cazul unor proiecte rezidentiale de cate-
gorie superioara, la solicitarea beneficiarului,
am implementat si sisteme complexe de con-
trol si de gestionare a instalatiilor din cladire.
Este limpede cad, in conditiile in care energia
rezultatd prin arderea combustibililor fosili,
poluanta si scumpd, este inlocuita cu alte sur-
se, constructiile vor deveni, si ca raspuns la
modificarile comportamentale ale utilizatori-
lor, mult mai bine echipate cu dotdri apte sa
raspunda noilor exigente.

Astfel, clddirea inteligenta ar dispune de noi fa-
cilitati, care vor asigura noi servicii utilizatorilor,
in conditiile unui consum energetic redus.
Costurile initiale de investitie vor fiamortiza-
te Tn circa 10 — 12 ani, iar in perioada urmatoa-
re profitul este evident.

Dar, cea mai importanta mutatie se va petre-
ce Tn modul de utilizare a spatiului construit

si a spatiului urban. Multiplele facilitati de co-
municare vor avea ca efect, in timp, reduce-
rea consumului energetic, datorat limitarii de-
plasdrilor sau utilizarii unor echipamente mai
performante.

Suntem Tntr-un moment echivalent cu cel

petrecut de omenire la Tnceputul secolului al
XIX-lea, moment in care s-a trecut la utiliza-
rea hidrocarburilor, in locul carbunelui, drept
sursa principala de energie.

Cu sigurantd, In scurt timp, casele vor arata
altfel. Cum? Nu cred cd stim inca... m
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