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Locurile de parcare

Prevederi prea relaxate sau prea excesive

Cladirile nou construite atrag si mai mult trafic in marile orase deja sufocate de autoturisme
parcate pe strazi, trotuare si uneori chiar si pe spatii verzi. in Bucuresti, numarul minim de lo-
curi de parcare care trebuie asigurat de fiecare cladire noua este reglementat prin HCGMB nr.
66/2006. Polemica dacd prevederile din acest regulament sunt prea relaxate sau, din contra,

sunt excesive continua.

Pentru dimensionarea parcajelor, prevederi-
le actuale tin cont de diferentele functiona-

le pe care le pot avea clddirile noi, dar nu si de
alte criterii, precum amplasarea in cadrul ora-
sului sau pozitionarea lor fata de mijloacele de
transport in comun.

“O singura mdsura nu este suficientd, este ne-
voie de un program complex, un pachet de
masuri coerent, deasupra rivalitatilor politice,
pentru cd este un lucru care pur si simplu tre-
buie facut, este o chestiune tehnica”, consi-
dera arh. Sorin Gabrea, director general Wes-
tern Outdoor, companie implicata in elabora-
rea a numeroase planuri urbanistice zonale si
proiecte de clddiri comerciale si rezidentiale
din Bucuresti.

Tn opinia sa, in anumite zone trebuie s& se inhi-
be amenajarea de locuri de parcare, iar in alte-
le sa se stimuleze realizarea lor.

ARENA Constructiilor nr. 5 /2018

De exemplu, ar trebui solicitate mai putine lo-
curi de parcare pentru cladirile din centrul Bu-
curestiului, care concentreaza si majoritatea
zonelor protejate, mai ales pentru functiunile
nerezidentiale.

Este clar cd n cele mai multe cazuri supra-
fata terenului este insuficientd pentru ame-
najarea de locuri de parcare la sol. in acelasi
timp multe dintre cladirile vechi sunt prea
mici sau oricum este prea dificil sa constru-
jesti sub ele locuri de parcare. In aceste ca-
zuri, ar trebui ca reglementdrile sa permita
luarea in calcul a parcdrilor existente Tn spa-
tiul public pe 0 anumitd raza, sustine dom-
nul Gabrea.

in prezent, sunt zone n centru, conform unor
analize, n care peste 60% din suprafata strazi-
lor este folosita pentru parcarea autoturisme-
lor. Aceasta in conditiile in care 13%, maxim 15%
din suprafata intravilanului Bucurestiului este
ocupata de strazi, desi o pondere minimd re-
comandata ar fi de 20%. Prin urmare, exista

un deficit major in acest sens, acutizat de ma-
sinile parcate pe carosabil, In aceste conditi,
este evident cd apar probleme in trafic, atrage
atentia domnul Gabrea.

Pentru a raspunde cat mai bine cerintelor ora-
sului, hotararea 66 ar trebui actualizata si
completata.

“Hotararea 66 din 2006 este de nediscutat, in-
diferent ca respectiva cladire este in centru
sau la periferie. Hotdrarea este depdsitd, nu
spun sa fie desfiintatd, ci nuantata, sa fie adap-
tatd la cerintele de acum, pentru ca a trecut
cam mult timp de la elaborarea ei”, spune arh.
Florin Medvedovici, partener in cadrul birou-
lui de proiectare Studio 10 M, autorul mai mul-
tor proiecte importante de birouri si centre co-
merciale din Capitala.

Tn opinia sa, functiunile prevdzute in reglemen-
tare ar trebui detaliate, nu introduse la gra-
mada. De exemplu, sunt lanturi de retail care
vand exclusiv cdtre clienti persoane juridice si
care au parcdrile goale in mare parte, si sunt
lanturi de retail care vand catre toate categori-
ile de clienti, iar parcarile lor sunt pline.
Reglementarea le introduce generic la

i

functiunea comerciala. “Deci pe de o par-

te supradimensionam, iar pe de alta par-

te subdimensionam”, remarca domnul
Medvedovici.

Tn acelasi timp, reprezinta o cheltuiala supli-
mentara inutila sa faci 1.200 de locuri de par-
care pentru un centru comercial pozitionat
langa metrou si mijloacele de transport in co-
mun de suprafatd, asa cum este cazul Veran-
da Mall din Obor. Tot asa, sd amenajezi mul-
te locuri de parcare pentru clddiri de birouri
deservite de metrou, de exemplu ansamblul
Timpuri Noi Square. Ar avea poate mai mult
sens interzicerea parcarilor pentru cladirile
de birouri aflate in centrul orasului sau langa
statiile de metrou, pentru a incuraja oamenii
sa foloseasca transportul iTn comun, sustine
domnul Medvedovici.

Hotdrarea nu face diferentieri nici pentru
structurile cu functiune sportiva, desi nu pot fi
comparate necesitatile unui stadion cu cele ale
unui teren de tenis, de exemplu.

De asemenea, In cazul locuintelor prevederile
sunt neclare si nu fac diferenta intre locuinte-
le colective si cele semicolective. Pentru ca le-
gislatia nu fi obliga, multi cumpdratori de locu-
inte noi prefera sd nu achizitioneze de la dez-
voltator silocul de parcare daca trebuie sd pla-
teascd suplimentar pentru acesta. Sunt dez-
voltatori care au investit multi bani in parcari
subterane si care au cerut primdriei sa regle-
menteze lucrurile astfel incat sa nu se mai poa-
td parca aiurea in jurul lor, relateaza domnul
Medvedovici.

O alta deficienta a hotdrarii privind parcarile
este ca trateaza hotelurile similar cladirilor de
birouri in privinta necesarului de locuri, cu toa-
te cd relativ putina lume se duce la hotel cu
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autoturismul. Prin urmare, devine inutil sa ai
tot atatea locuri de parcare ca la o cladire de
birouri, considera domnul Gabrea.

in proiectele mixte trebuie previzute
locuri de parcare pentru fiecare
functiune in parte

Tn piatd incep sa isi faca aparitia din cein ce
mai multe proiecte imobiliare cu functiuni mix-
te, care inglobeazd, de exemplu, spatii de biro-
uri, spatii comerciale si locuinte. Pentru fieca-
re dintre aceste functiuni trebuie prevazute lo-
curi de parcare separat si se ajunge astfel laun
numar foarte mare. Dar, practic nu ar fi nece-
sare atat de multe locuri de parcare, pentru ca
ele oricum vor fi utilizate la momente diferite
din zi. De exemplu, locurile de parcare din cla-
dirile de birouri sunt folosite in timpul zilei, in
timp ce locurile de parcare din ansamblurile re-
zidentiale sunt utilizate preponderent in tim-
pul noptii. Actuala hotarare nu permite nicio
variantd de interpretare in sensul de a permite
ca aceleasi parcari sa poata filuate in conside-
rare pentru ambele functiuni si astfel s& fie di-
minuat numarul total de locuri.

Pentru ansamblurile rezidentiale
sunt prevazute suficiente locuri de
parcare

Tn cazul ansamblurilor rezidentiale, daci sunt
respectate prevederile hotdrarii 66, respectiv
cate un loc de parcare pentru fiecare aparta-
ment cu suprafata construita de pand in 100 de
metri patrati si cate doud pentru cele mai mari,
la care se adaugd 20% pentru vizitatori, atunci
numarul locurilor de parcare este suficient,
este de parere domnul Gabrea.

Tn privinta modului in care sunt amenajate
aceste parcari, abordarile difera. Daca dezvol-
tatorii propun realizarea parcarilor la nivelul
solului, atunci se diminueaza foarte mult indi-
catorii de construibilitate ai terenului. Daca ei
opteazd pentru construirea parcarilor in subte-
ran, atunci trebuie tinut cont cad fiecare loc de
parcare subteran reprezintd o suprafatd con-
struitd desfdsurata de circa 40 mp. Raportat la
locuintele mici, de exemplu garsoniere de 45-
47 mp construiti, suprafata parcdrii din subte-
ran ajunge sa fie comparabild cu suprafata lo-
cuintei de deasupra ei, ceea ce este Tn mod evi-
dent n dauna investitiei.

Tn cazul apartamentelor mari, costul parcarii
se apropie de o anumita rentabilitate. in cele
din urm4, decizia de a construi parcari la nive-
lul solului sau in subteran tine de o ecuatie in-
tre costul terenului si costul construirii parca-
rii in subteran.

Tn piata se vorbeste deja despre anumite prac-
tici prin care este mimatd indeplinirea cerin-
telor privind numarul locurilor de parcare, de
exemplu prin utilizarea unor sisteme de parca-
je supraetajate pe structura metalica. Dupa re-
ceptia lucrdrii, acestea sunt pur si simplu de-
montate si mutate in altd parte.

Investitia intr-o parcare subterana
nu poate fi recuperata daca se
parcheaza gratuit deasupra

Problema parcarilor, mai ales in centrul orasu-
lui, nu poate firezolvatd fara o interventie a
autoritatii locale, in sensul de a construi parca-
je subterane. Acum, multe dintre pietele Bu-
curestiului, exceptand Piata Universitatii, sunt
transformate practic in parcari, cand acestea
din urma ar trebui sa fie introduse Tn subteran.
Dar, odata realizate parcdrile subterane, este
important sa fie sanctionati cei care parcheaza
n locurile nepermise, mdcar pe o anumitd zona
de influentd a parcarii subterane. Investitia in-
tr-o parcare subterand nu are cum sd fie recu-
perata din tariful de inchiriere, atat timp cat se
poate parca in continuare gratuit deasupra ei.
Este important sa existe un sistem de gestio-
nare a parcdrilor la nivelul intregului Bucuresti,
corelat cu politica orasului in privinta accesu-
lui masinilor in centru si incurajarea transpor-
tului in comun. “Nu existd o politicd coeren-
td a primariei pentru gestionarea subiectului,
ci doar lucruri punctuale”, considera domnul
Medvedovici.

Tn conditiile in care romanii sunt in mare par-
te proprietari de locuinte, Tnseamna ca rareori
isi schimba domiciliul odatd cu locul de munca
si atunci trebuie sa faca zilnic naveta intr-un fel
sau altul, pundnd si mai multa presiune asupra
drumurilor si locurilor de parcare.

Problema parcarilor este mai grava
la cladirile vechi decat la cele noi

Prevederile din hotdrarea 66 tind sa fie res-
pectate in general de investitori. Arh. Alina Ali-
sa Bratu, arhitectul sef al Sectorului 2 ne-a de-
clarat: “Prevederile din hotararea 66 sunt sufi-
cient intelese si fiecare stie ce are de facut. La

noiin Sector, din ce stiu eu, se respecta 100%
prevederile”.

in opinia sa, problema hotararii 66 este cd nu
clarifica si ce trebuie facut pentru constructi-
ile existente, nu doar pentru cele noi. Pana la
urmd, constructiile noi sunt relativ putine com-
parativ cu cele vechi, deci impactul lor este mai
mic in privinta necesarului de locuri de parcare.
Parcarile cladirilor vechi tind sa fie subdimen-
sionate, pentru ca la momentul construirii lor
prevederile erau cu totul altele. “Blocurile con-
struite Tnainte de 1990 sunt facute cu subsoluri
tehnice, nu a prevazut nimeni atunci ca se va
ajunge la cel putin o masind per apartament.
Nu stiu daca se poate compensa totul cu ceea
ce pot face primdriile. Deci problema consta
mai degraba ca in Bucuresti s-a construit in tre-
cut la densitate mare. Sigur ca este nevoie de
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solutii, sa se dezvolte cat mai mult transportul
public si sa nu mai trebuiascd sa mergi la birou
cu masina”, subliniaza doamna Bratu.

Tn privinta cladirilor de birouri din Sectorul 2,
concentrate in zona Pipera, necesarul de lo-
curi de parcare este acoperit si chiar mai mult,
avand Tn vedere ca parcarile de la subsolul cla-
dirilor sunt goale.

Tn opinia arhitectului sef al Sectorului 2, exista
si o problema de mentalitate, in sensul ca mul-
ti oameni preferd sa parcheze la nivelul solu-
lui decat in subteran. Din acest motiv, parcari-
le subterane de la Piata Universitatii sunt goa-
le, de exemplu.

Probleme in privinta locurilor de parcare sunt
mai ales n zonele protejate. “Zonele proteja-
te ar trebui tratate diferit, pentru cd nu poti sa
te apuci sd construiesti parcare subterana sub
un monument isotric. Ar trebui o altd reguld. in
plus, scopul nu este sa atragi trafic in zonele is-
torice”, mai spune doamna Bratu.

Dezvoltatorii fac locuri de parcare,
dar clientii nu le cumpara

Cad sunt prevazute multe sau putine, dezvolta-
torii imobiliari nu prea au de ales atunci cand
vine vorba despre locurile de parcare. “Noi ca

dezvoltatori nu avem de ales, respectam legis-
latia, pentru ca altfel nu se face receptia”, ne-a
declarat Silviu Grigorescu, managing partner
Metropolitan Residence.

in cazul construirii de parcari subterane inves-
titia este semnificativa, in jur de 7.000-8.000
de euro pentru fiecare loc. Acesta poate fi van-
dut ulterior cu circa 10.000 de euro.

,,Dacd n cazul apartamentelor premium nu re-
prezintd o povara foarte mare achizitia unuiloc
de parcare, in schimb la cele vandute prin pro-
gramul Prima Casa sau sub pragul de 100.000
de euro, sa platesti 10.000 de euro pentru lo-
cul de parcare ar putea reprezenta un pret mai
mare decat valoarea masinii. Cum nu existd obli-
gatia pentru locatari sa cumpere locul de parca-
re, dezvoltatorii raman cu multe locuri nevandu-
te mult timp dupd ce termind vanzarea aparta-
mentelor”, precizeaza domnul Grigorescu.
Locurile de parcare ramase la dezvoltator se
vand apoi usor-usor. Alternativ, dezvoltato-

rul poate fie sa le inchirieze, fie sa aplice un sis-
tem de inchiriere pentru cumparare (rent-to-
buy). Concret, clientul plateste o chirie ceva
mai mare, iar dupd un anumit timp locul fi revi-
ne n proprietate.

Tn zonele bune din centrul Bucurestiului dezvol-
tatorii nu prea dispun de teren pentru parcari

la nivelul solului, preferand safsi utilizeze coefi-
cientii parcelei pentru constructia propriu-zisa,
avandin vedere ci terenul tinde sa fie scump. in
aceste conditii, ei opteaza In general sa constru-
iasca locuri de parcare in subteran. in schimb la
periferie, unde terenul este mai ieftin, dezvolta-
torii isi permit sa faca parcarile la nivelul solului.
De la caz la caz, sunt dezvoltatori care vand lo-
curile de parcare impreuna cu apartamentul, iar
altii care le vand separat.

Tntrucat cerintele privind locurile de parcare
sunt stricte, proiectarea unui nou ansamblu
porneste de la acestea. ,,in Bucuresti, atunci
cand Tti concepi proiectul, ajungi sd pleci de la

numarul de locuri de parcare care incap pe te-
ren siin functie de asta dimensionezi si apar-
tamentele. Practic, eviti sa faci multe aparta-
mente mici pentru ca automat ai nevoie de mai
multe locuri de parcare, dar pe de alta parte
trebuie sd ai Tn vedere ca apartamentele mari
se vand mai greu. Deci trebuie un mix potrivit’,
sustine domnul Grigorescu.

O solutie in privinta problemei locurilor de par-
care ar fi, cred dezvoltatorii, ca reglementari-
le sa i oblige sa vanda locuinta impreuna cu lo-
cul de parcare. Desigur, preturile locurilor de
parcare vor varia in functie de zona, iar aparta-
mentele ar ajunge sa coste mai mult, dar la ni-
velul unui credit ipotecar pe 30 de ani, 5.000
-7.000 - 10.000 de euro in plus nu reprezinta
chiar asa de mult, sustine la randul sau un cu-
noscut dezvoltator rezidential din Sectorul 5.
Tn prezent, cam toti dezvoltatorii vand locul de
parcare separat de apartament. Din acest mo-
tiv raman parcdri nevandute, pe care ulterior
dezvoltatorii le inchiriaza. “Mie, ca dezvolta-
tor, nuimi convine pentru cd recuperez greu
investitia in parcari. Probabil copiii nostri o sa
mosteneasca parcdri in stilul asta”, mai spune
acelasi dezvoltator.

Reglementarea actuala prevede si un surplus de
locuri de parcare, de 20%, impus pentru vizitatori.
Tinand cont can jur de 15-20% dintre locatari nu
au masind, oricum, mai raman locuri libere. Acest
excedent fie este vandut locatarilor care vor
doua locuri de parcare, fie este inchiriat.

in prezent, dezvoltatorul citat ia in calcul s3
construiasca in cadrul proiectelor sale parcari
modulare supraetajate. Considera ca investi-
tia est similara cu cea pentru construirea locu-
rilor de parcare in subteran. Marele avantaj pe
care fl ofera fata de cele subterane este ca nu
mai conditioneaza configurarea structurii cla-
dirii. “Indiferent cum, cand ai locuri de parcare
la subsol trebuie sa iti adaptezi deasupra struc-
tura cladirii”’, motiveaza dezvoltatorul. m

Regulament privind asigurarea numarului minim de locuri de parca-

re pentru lucrarile de constructii si amenajari, autorizate pe teritoriul

Municipiului Bucuresti si prospectele necesare unei corecte functio-

ndri a arterelor de circulatie pe teritoriul Municipiului Bucuresti

(HCGMB nr. 66/2006 ) - fragment:

Locuinte

« minim 1 loc de parcare pentru locuintele cu suprafata construita
desfasurata de maxim 100 mp

« minim 2 locuri de parcare pentru locuintele cu suprafata construi-
ta desfasurata mai mare de 100 mp

+ in cazul locuintelor colective (tip blocuri), la cele de mai sus se
adauga minim 20% pentru vizitatori

Institutii cu functiuni de invatamant, financiar bancare, birouri, hote-

luri, de alimentatie publica

« minim 1 loc de parcare pentru fiecare 60 mp ai suprafetei utile, cu
exceptia constructiilor destinate alimentatiei publice, pentru care
se va asigura minim 1 loc de parcare la fiecare 20 mp ai suprafetei
construite desfasurate.

« seva asigura suplimentarea numarului de locuri de parcare cu mi-
nim 20% pentru vizitatori

ARENA Constructiilor nr. 5 /2018

Constructii cu functiuni comerciale, amenajari pentru agrement,

sportive

« minim un loc de parcare pentru fiecare 20 mp ai suprafetei desfa-
surate construite

« Seva asigura suplimentarea cu minim 10% pentru vizitatori

Constructii cu functiuni industriale (productie si depozitare), service

auto/showroom, de sanatate

« minim 1 loc de parcare pentru fiecare 100 mp ai suprafetei desfa-
surate construite

« Seva asigura suplimentarea cu minim 30% pentru vizitatori

Constructii cu functiuni de servicii publice (spalatorii auto, vulcani-

zari, statii de distributie carburanti)

« minim 1 loc de parcare pentru fiecare 30 mp ai surpafetei desfasu-
rate construite.

« Seva asigura suplimentarea cu minim 20% pentru vizitatori.

Nerealizarea numarului de locuri de parcare prevazut, cu exceptia

zonei centrale a orasului, obliga investitorul la plata unei taxe de

10.000 de euro pentru fiecare loc nerealizat. Aceasta prevedere se

aplica numai pentru maxim 20% din norma de locuri calculata.



