
Noile proiecte imobiliare sunt
abordate într-o manierã mult mai
pragmaticã atât de promotorii lor,
cât ºi de proiectanþii care le concep.
Dacã înainte de crizã apartamentele
de trei camere ajunseserã sã aibã
suprafeþe de 120 -150 de metri
pãtraþi, acum compartimentarea
este mult mai eficient realizatã.
”Într-un sens, provocarea este mai
mare acum, pentru cã trebuie sã
reuºeºti sã faci ºi arhitecturã ºi sã
satisfaci ºi clientul final ºi pe
dezvoltator. Scopul este sã
integrezi toate constrângerile,
astfel încât apartamentul sã fie
corect realizat, sã fie funcþional si
sã rãspundã necesitãþilor pieþei”,
ne-a declarat arhitectul Radu Petre
Nãstase, arhitect principal al
biroului de proiectare Adest
Architecture.

În aceastã perspectivã,
decomandarea apartamentului
poate fi consideratã o constrângere
suplimentarã pentru proiectant,
pentru cã suprafaþa acelui hol sau
coridor prin care se realizeazã
decomandarea se scade de cele
mai multe ori din suprafaþa
sufrageriei. Din acest motiv, în cazul
apartamentelor foarte mici, de
regulã de douã camere, sufrageria
reprezintã o încãpere de trecere.
Orice metru în plus alocat într-un
loc trebuie luat din altã parte. De
exemplu, în cazul în care clienþii vor
dormitoare mai mari trebuie redusã
suprafaþa sufrageriei ºi invers.
De asemenea, conteazã ºi
flexibilitatea proiectului. Dacã
investitorul solicitã iniþial
apartamente mari, iar între timp
condiþiile de piaþã se schimbã,

atunci trebuie sã poatã fi
recompartimentat, de exemplu un
apartamente de 4 camere, în douã
unitãþi cu câte douã camere.
Rolul arhitectului este sã rãspundã
necesitãþilor, dar în acelaºi timp
clãdirea pe care o proiecteazã
trebuie sã arate ºi bine ºi sã placã
ocupanþilor. Detaliile estetice nu
costã neapãrat mult. Un spaþiu
degajat ºi larg, poate fi elegant prin
formã, nu neapãrat prin materialele
folosite.

Dezvoltatorii preferã sã
construiascã blocuri de
locuinþe cu maxim 12 nivele ºi
cu apartamente de dimensiuni
mici

Abordarea diferã ºi în funcþie de
tipul de cumpãrãtor pe care
dezvoltatorul de locuinþe îl vizeazã.

În sectorul construcþiilor de
locuinþe pentru clasa medie,
dezvoltatorii opteazã uzual pentru
apartamente mici, cu bucãtãrii
ventilate în mod natural ºi cu
balcoane reprezentând între 7 ºi
10% din suprafaþa construitã a
locuinþei.
Cei mai mulþi dintre dezvoltatori
preferã sã construiascã imobile cu
maxim 12 nivele pentru a nu intra
într-o categorie mai restrictivã
privind protecþia la foc.
În plus, în cadrul dezvoltãrilor mai
mari se solicitã o anumitã
repetitivitate în scopul optimizãrii
costurilor cu proiectarea, dar ºi cu
materialele de construcþie. Într-un
sens, aceste proiecte nu se
diferenþiazã foarte mult conceptual
de ceea ce se construia pânã în
1989, apreciazã domnul Nãstase.

6 ARENA Construcþiilor nr. 7 / 2016

Care sunt noile cerinþe ale proiectelor imobiliare
din perspectiva proiectantului

Arhitectura

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

n “La noi, rolul arhitectului a

dispãrut în momentul în care

s-a vândut «la metru pãtrat».

Iar pe proiectele foarte mari

au venit project manageri din

strãinãtate, cu deprinderi pe

care arhitecþii români le

pierduserã între timp,

îndeosebi în ceea ce priveºte

controlul banilor. Arhitecþii

români au pierdut inclusiv

partea de concept. De cele

mai multe ori conceptele sunt

fãcute în afarã ºi atunci

arhitectului român îi rãmâne

doar sã localizeze proiectul, sã

obþinã autorizaþiile de

construire ºi sã pregãteascã

documentaþia pentru

achiziþie. Uneori, mai lucreazã

ºi detaliile de execuþie pentru

constructori”, atrage atenþia

arhitectul Radu Petre Nãstase.



În schimb, în privinþa proiectelor
rezidenþiale din gama superioarã ºi
de lux constrângerile nu mai sunt
aceleaºi. Clienþii sunt mai
pretenþioºi ºi sunt interesaþi de
suprafeþe mari, camere spaþioase ºi
terase largi.
Pe de altã parte, aceste dezvoltãri
sunt uzual amplasate în zone mai
bune ale oraºului. Acestea nu sunt
neapãrat poziþionate central, ci se
gãsesc în special în zona de nord a
Bucureºtiului, în jurul lacurilor, aºa
cum este cazul Pieþei Charles de
Gaulle, B-dului Primãverii, Cãii
Dorobanþilor, Pieþei Victoriei,
ªoselei Kiseleff etc.

Noile clãdiri de birouri câºtigã
competiþia în faþa clãdirilor de
birouri mai vechi

La rândul lor, clãdirile de birouri se
împart în douã categorii în privinþa
dotãrilor ºi a amplasamentului:
clasa A ºi clasa B.
Clãdirile de clasa A sunt situate în
zone foarte bune ale oraºului,
eventual lângã o staþie de metrou,
ºi prezintã dotãri superioare în
privinþa instalaþiilor de climatizare,
a tipologiilor de faþade, a designului
interior ºi a holurilor de acces ºi

altor pãrþi comune.
Pe de altã parte, existã cerere ºi
pentru clãdirile de birouri de
categoria B, mai puþin
pretenþioase ca amplasament ºi
dotãri. Acestea sunt uzual
ocupate de furnizorii de servicii
externalizate sau birourile
secundare ale companiilor,
funcþiuni pentru care imaginea
nu conteazã atât de mult
comparativ cu preþul mai redus al
chiriei.
De cele mai multe ori, dezvoltatorii
urmãresc sã construiascã imobile
de birouri clasa A, deoarece vor sã
atragã relocarea unor companii din
clãdirile existente, mizând pe oferta
ºi dotãrile îmbunãtãþite comparativ
cu clãdirile ridicate în urmã cu
câþiva ani. Acestea erau iniþial
considerate de categoria A, chiar
dacã nu întotdeauna dispuneau ºi
de dotãrile corespunzãtoare.
Acum, sunt chiriaºi care pleacã
din clãdirile construite la
începutul anilor 2000-2005 ºi se
mutã în imobile cu dotãri la
nivelul anilor 2015 - 2016.
Societãþile comerciale aflate
într-un trend ascendent tind sã
se mute în clãdirile noi,

precizeazã domnul Nãstase.
În privinþa conceptului unei clãdiri
de birouri, proiectantul trebuie sã
gãseascã un echilibru între
flexibilitatea spaþiului ºi
constrângerile structurale ºi
tehnice. Dezvoltatorii sunt, în
general, interesati sã obþinã un plan
care sã poatã evolua în timp, pe
mãsurã ce ºi necesitãþile
companiilor se schimbã. Dacã
structura clãdirii este compusã
dintr-un nucleu de beton cu stâlpi,
atunci rezultã un spaþiu liber, care
poate fi recompartimentat dupã
necesitãþi.
De altfel, una dintre sarcinile
proiectantului unei clãdiri de birouri
este sã asigure deschideri cât mai
mari ºi constrângeri cât mai puþine
în privinþa amenajãrii interioare,
subliniazã reprezentantul Adest
Architecture.

Nu toþi dezvoltatorii sunt
interesaþi de eficienþa
energeticã

În prezent, mai ales în cazul
clãdirilor de birouri, se discutã
despre eficienþa în operare. Dar ºi
aici clienþi diferiþi vin cu abordãri
diferite. “În principiu, mulþi

dezvoltatori sunt interesaþi sã
construiascã, sã închirieze ºi sã
vândã foarte rapid. Dezvoltatorii de
acest tip nu sunt foarte preocupaþi
ca soluþiile propuse sã fie durabile,
pentru cã ei oricum ies foarte
repede din afacere. O soluþie mai
durabilã ºi ecologicã ºi eficientã
energetic costã un pic mai mult, iar
rezultatele nu se vãd decât mai
târziu”, argumenteazã domnul
Nãstase.
Pe de altã parte, atunci când
dezvoltatorul vinde clãdirea, în
cadrul negocierilor conteazã mai
puþin cât de eficientã energetic
este în favoarea altor criterii.
În schimb, eficienþa energeticã
devine importantã pentru
investitorii instituþionali care vor sã
deþinã clãdirea pe termen lung.
Existã mai multe sisteme de
certificare a sustenabilitãþii
clãdirilor, dar cei mai mulþi
beneficiari apeleazã la sistemul
american (LEED) sau englez
(BREEAM).
Beneficiarul îºi stabileºte sã obþinã
o anumitã clasificare în funcþie de
cât îºi permite sã investeascã ºi în
funcþie de politica asumatã în
legãturã cu protecþia mediului.
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“În marea lor majoritate
proprietarii clãdirilor de birouri
doresc sã aibã aceste clasificãri cel
puþin pentru eficienþa energeticã,
iar unii ºi pentru modul în care ele
au fost construite. Clãdirile sunt
auditate de la nivelul proiectãrii ºi
fiecare pas ulterior este punctat”,
adaugã arhitectul Radu Nãstase.

Proiectantul român ºi-a
pierdut din forþa de decizie pe
durata construcþiei

În opinia domnului Nãstase, în
prezent marea majoritate a
clãdirilor de birouri seamãnã unele
cu altele. În afarã de aspectele
amintite anterior, referitoare la
certificare, mai conteazã pentru
diferenþiere ºi aspectele legate de
accese, de relaþia cu vecinãtãþile ºi
posibilitatea de eficientizare a
planului etajului în aºa fel încât sã
fie cât mai convenabil pentru
ocupanþi, dar în acelaºi timp ºi
acceptat de autoritãþi.
“Proiectantul este un fel de ºef de
orchestrã care încearcã sã-i punã pe
toþi în jurul mesei ºi sã împace pe
toatã lumea. Trebuie sã þinã cont în
afarã de chestiunile legate de
orientare, iluminat, normative,
rezistenþã etc., ºi de toate
aspectele civice, politice, de
comunicare, în sensul cã respectiva
clãdire are o faþadã ºi comunicã cu
exteriorul, are un impact asupra
strãzii ºi asupra oraºului. O clãdire
în ziua de azi trebuie sã se înscrie

într-un context. Trebuie sã reuºeºti
sã surprinzi acel geniu al locului ºi sã
intuieºti cumva ce trebuie sã pui
acolo ca sã completeze în mod
fericit amplasamentul respectiv.
Totul este o problemã de dialog ºi
de compromis, nu neapãrat cu
cineva, ci cu clãdirile din jur, cu
monumentele istorice, cu spaþiile
publice, trotuarul, retragerea faþã
de trotuar, materialele pe care le
foloseºti, relaþia cu vecinãtãþile,
culoarea, texturile”, este de pãrere
arhitectul Radu Petre Nãstase.
În principiu, materialele ºi culorile
aplicate ar trebui sã le stabileascã
proiectantul, dar dacã beneficiarul
are alte gusturi atunci este greu
pentru arhitect sã treacã peste ele,
mai ales dacã beneficiarul este o
persoanã fizicã. Clienþii persoane
juridice care realizeazã proiecte
imobiliare dispun în general de
consultanþi ºi de o întreagã
structurã tehnicã în spate. Prin
urmare, propunerile sunt luate în
urma unor dezbateri cu aceºtia.
Nu-i poþi impune unui beneficiar
instituþional o anumitã soluþie dacã
existã alta mai bunã, dar poþi sã
propui o altã soluþie în bugetul
stabilit. Arhitectul trebuie sã
propunã câte un pic din fiecare, în
aºa fel încât sã nu depãºeascã
bugetul ºi sã obþinã efectul maxim
din toate direcþiile în care priveºti
obiectivul respectiv.
În România, nu este însã instituitã
rãspunderea proiectantului faþã de

bugetul proiectului. Spre diferenþã,
în Franþa, la momentul semnãrii
unui contract de proiectare
beneficiarul îi poate cere
proiectantului, în schimbul unui
anumit procent din valoarea
investiþiei, ca proiectul propus sã se
înscrie într-un buget prestabilit.
“Primeºti ºi sarcina sã faci clãdirea,
numãrul de metri pãtraþi, dar ºi
bugetul. Trebuie sã te încadrezi în
acest buget, sã respecþi
regulamentele de urbanism ºi, în
final, investiþia sã iasã la preþul
enunþat”, explicã domnul Nãstase.
Aceasta presupune ca proiectantul
sã vizeze plãþile care sunt efectuate
cãtre constructori.
În felul acesta, în Franþa cel puþin,
proiectantul poate sã influenþeze
respectarea bugetului ºi sã evite
situaþiile în care unele materiale
sunt inlocuite cu altele mai ieftine.
Pe de altã parte, arhitectul este
responsabil de modificãrile pe care
le face.
Dacã beneficiarul propune la rândul
sãu ceva, atunci proiectantul
trebuie sã îi punã în vedere dacã
acest lucru presupune un cost
suplimentar pe care investitorul
trebuie sã ºi-l asume sau dacã
încalcã prevederile legale.
“În Franþa, proiectantul este foarte
bine plãtit tocmai pentru cã are
aceastã rãspundere. El este
«stãpânul» lucrãrii, care controleazã
totul pânã în cele mai mici detalii,
inclusiv preþul. La noi acest control

este preluat de project manager, în
timp ce proiectantul general a
pierdut jumãtate din onorariu,
poate ºi mai mult”, considerã arh.
Radu Petre Nãstase.
În Franþa, Belgia ºi Olanda,
jumãtate din echipa unui birou de
proiectare este reprezentatã de
partea de arhitecturã ºi inginerie,
iar cealaltã jumãtate de contabili ºi
de project manageri. Arhitectul are
acolo mult mai multã putere decât
în România ºi este denumit “maître
d’oeuvre” (n.r. maestrul lucrãrii)
pentru cã este ºi cel care concepe
proiectul ºi cel care se asigurã cã va
fi realizat întocmai cu ce s-a
proiectat.

Dezvoltatorii ar trebui sã fie
mult mai atenþi la
fezabilitatea investiþiei atunci
când cumpãrã un teren

Urbanismul reprezintã o faþetã
importantã pentru implementarea
cu succes a unui proiect imobiliar.
În opinia domnului Nãstase, dacã
beneficiarul nu apeleazã la un
singur proiectant, atât pentru
întocmirea Planului Urbanistic
Zonal (PUZ) pentru un ansamblu,
cât ºi pentru proiectarea clãdirilor
mai departe, atunci ar trebui sã
existe mãcar o corelaþie între
urbanist ºi arhitect.
În cele mai multe cazuri, proprietarii
care vor sã îºi vândã terenurile unor
dezvoltatori apeleazã mai întâi la un
urbanist care sã le întocmeascã un
Plan Urbanistic Zonal, din care sã
rezulte ce poate fi construit pe
respectiva parcelã. Ulterior
efectuãrii tranzacþiei, cumpãrãtorul
angajeazã un arhitect care sã
proiecteze clãdirile. Adesea, atât
dezvoltatorul cât ºi arhitectul, vor
sã facã altceva sau în altã
configuraþie decât a prevãzut
urbanistul în PUZ-ul iniþial ºi atunci o
iau de la capãt ºi îl modificã.
Pe de altã parte, de multe ori
PUZ-urile tind sã fie mult prea
detaliate ºi sã se substituie unui Plan
Urbanistic de Detaliu (PUD), care în
mod normal ar trebui sã detalieze
reglementãrile generale ale PUZ-ului.
Fiecare teren are, teoretic, o
capacitate maximã de
construibilitate, datã de
Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT), în România fiind de maxim 4,
conform reglementãrilor actuale.
Aceasta nu garanteazã însã cã
dezvoltatorul va putea exploata în
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totalitate acest potenþial, pentru
cã în practicã intervin o serie de alþi
factori. De exemplu, funcþie de
destinaþia clãdirii, asigurarea
spaþiilor verzi ºi de parcare,
configurarea acceselor ºi a
nodurilor de circulaþie etc., poate
rezulta în final un CUT mai mic
decât cel maxim estimat.
“A plãti pentru un teren pe
principiul cã are un CUT maxim de
4 sperând cã vei reuºi sã
maximizezi acest CUT este o
eroare. CUT-ul efectiv obþinut
poate fi mai mic în practicã.
Trebuie fãcut mai întâi un studiu de
fezabilitate care sã ilustreze
posibilitatea construirii la CUT-ul
maxim al parcelei”, recomandã
arhitectul Radu Petre Nãstase.
În Franþa, de exemplu,
dezvoltatorul nu plãteºte terenul
decât dupã ce a ieºit autorizaþia de
construire. Concret, se achitã mai
întâi un avans dupã care începe
toatã procedura de avizare ºi de
abia dupã ce iese autorizaþia, în
funcþie de câþi metri pãtraþi rezultã
sau alte criterii stabilite prin
contract, se plãteºte ultima tranºã,
explicã domnul Nãstase.
În plus, odatã emisã autorizaþia de
construire, aceasta trebuie afiºatã la
amplasament ºi existã o perioadã în
care autorizaþia poate fi contestatã.
Dupã expirarea acestei perioade nu
mai pot fi depuse alte contestaþii,
ceea ce permite investitorului ºi
constructorului sã demareze
investiþia în deplinã siguranþã.
Pe de altã parte, dacã beneficiarul
construcþiei s-a angajat sã o termine
într-un anumit interval de timp,
atunci trebuie sã respecte cu
stricteþe aceastã duratã, iar în caz
contrar este pasibil de amenzi
consistente.
Mai mult decât atât, autorizaþia de
construire nu îþi este emisã decât
dupã ce faci dovada cã dispui de
toate fondurile necesare pentru a
construi clãdirea. Astfel, sunt
evitate cazurile în care construcþia
este opritã la un moment dat din
lipsã de finanþare ºi rãmân schelete
de clãdiri în mijlocul oraºului.
Amenzile sunt foarte mari dacã nu
sunt finalizate construcþiile,
mergând pânã la confiscarea
structurii ridicate ºi a terenului de
cãtre primãrie. Ulterior, primãria le
poate valorifica pe cont propriu sau
le poate scoate la licitaþie.
În plus, odatã finalizatã construcþia,

proprietarul are obligaþia sã îºi
întreþinã clãdirea ºi sã renoveze
faþadele la fiecare 15 ani. Dacã
acest lucru nu este realizat, atunci
intervine primãria ºi face renovarea
din fonduri proprii, pe care ºi le
recupereazã ulterior prin
executarea proprietarilor.
„Principalul obiectiv al autoritãþii
locale este ca oraºul sã arate bine,
pentru cã din asta se câºtigã bani.
Dacã nu ai banii sã întreþii clãdirea
dintr-o zonã cu multe restricþii, o
vinzi ºi te muþi într-o zonã mai
ieftinã”, explicã domnul Nãstase.
În România primãriile investesc, de
exemplu, pentru reabilitarea
termicã a faþadelor clãdirilor de
locuinþe deþinute de persoane
private. Nu s-a pus însã problema
cine va întreþine ulterior lucrarea,
având în vedere cã dupã 10-15 ani
faþadele respective ar trebui
renovate. Dacã renovarea cade în
sarcina asociaþiei de proprietari,
atunci aceasta trebuie sã îºi fixeze
din timp un buget care sã acopere
lucrarea respectivã.
În România, obligaþia de a întreþine
faþadele se aplicã teoretic numai
proprietarilor de clãdiri –
monument istoric, în rest rãmâne la
latitudinea asociaþiilor de
proprietari dacã ºi când sã refacã
faþadele întrucât nu sunt aplicate
sancþiuni.
Dacã ar fi aplicate sancþiuni sau
taxe suplimentare proprietarilor
care nu îºi întreþin clãdirile, atunci
aceºtia fie ar investi în reabilitare

pentru a evita suprataxele, fie ar
vinde clãdirea cuiva dispus sã o
întreþinã. În ultimã instanþã ar fi
executat silit pentru neplata
taxelor, subliniazã domnul Nãstase.
Pentru a-i stimula pe proprietarii de
clãdiri de patrimoniu sã le întreþinã,
statul poate acorda reduceri de
impozite pe proprietate sau
subvenþii pentru cotã parte din
valoarea lucrãrilor de renovare. În
Franþa, aceste facilitãþi sunt
acordate numai dacã proprietarul
acceptã sã îºi deschidã proprietatea
publicului, astfel încât oricine sã
poatã vizita clãdirea. Astfel,
demonstreazã existenþa unui
interes public ºi în consecinþã poate
solicita facilitãþile puse la dispoziþie
de stat.
Pe de altã parte, ºi statul trebuie sã îºi
asume sã fie un model în ceea ce

priveºte întreþinerea clãdirilor
publice.
“Este o mare nevoie de extindere
ºi înnoire a parcului de clãdiri
publice. Nu cred cã banii sunt
problema în România, ci faptul cã
proiectele nu sunt întotdeauna
fezabile aºa cum ar trebui sã fie. O
investiþie trebuie sã fie fãcutã la
locul potrivit, sã fie bugetatã ºi
prioritizatã”, considerã arhitectul
Radu Petre Nãstase.
În opinia sa, pentru realizarea cu
succes a unor proiecte de investiþii
publice majore, care depãºesc
posibilitãþile financiare locale, este
necesar sã se lucreze cu bugete
multianuale ºi sã se apeleze la cât
mai multe surse de finanþare, fie cã
este vorba de bugetul local,
judeþean, guvernamental sau din
fonduri europene.n
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n Istoricul biroului de proiectare Adest Architecture începe în

anul 2000. Experienþa echipei s-a închegat prin realizarea unor

proiecte dintre cele mai diversificate, de la ansambluri

rezidenþiale, aºa cum sunt cele concepute pentru compania

Adama, pânã la clãdiri de birouri (Bucharest Business Park) ºi

centre comerciale (Bãneasa Shopping City).

În prezent, Adest lucreazã la întocmirea mai multor planuri

urbanistice zonale în vederea construirii unor ansambluri de

locuinþe în Bucureºti.

Totodatã, echipa de proiectanþi este antrenatã într-un concurs

pentru realizarea unei clãdiri de birouri în zona centralã.

În ultimii doi ani, Adest ºi-a diversificat paleta de servicii,

orientându-se ºi spre realizarea de studii de fezabilitate pentru

diverse investiþii publice, de exemplu construcþia de sãli de

sport.

Proiectul “Griviþa”
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