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Cladiri “verzi”

Viitorul apartine cladirilor ,verzi”

Steven Borncamp, presedinte Romania Green Building Council (RoGBC)

Despre RoGBC
Romania Green Building Council este o
prganizatie non profit, apolitica, cu
misiunea de a crea conditiile de piata,
educationale si legislative necesare pentru
promovarea constructiilor de inalta
performantd ce sunt atat sustenabile cat si
profitabile. n acest sens este facilitata
Intalnirea dintre cumparatorii §i vanzatorii
de solutii ,verzi” pentru cladiri. in cadrul
prganizatiei se desfasoara si 14 cursuri de
Instruire destinate profesionistilor in
domeniul cladirilor ,verzi”. De asemenea,
prganizatia elaboreaza propuneri legislative
si poartd dialoguri cu autoritatile centrale
pe teme ce tin de aceste probleme.
Activitatea din Romania a inceput la
sfarsitul anului 2007 si a luat amploare in
anii urmatori. ,Ne-am lansat la inceputul
crizei si ne-am triplat dimensiunea pe
parcurs. Vedem ca sunt mai putine proiecte
imobiliare in lucru, dar cele care merg mai
departe abordeaza in mai mare masura
certificarea «verde». Vrem nu doar sa
rezolvam problemele din Romania, ci sa
ajutam la formarea altor consilii «verzi» care
52 indeplineasca aceleasi obiective si in alte
parti. Trebuie sa formam un grup de consilii
mai puternic in regiune”, considera domnul
Steven Borncamp, Presedintele Romania
Green Building Council.
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in contextul cresterii consumului
de energie si resurse la nivel mondial,
concomitent cu deteriorarea calitatii
mediului, preocuparea pentru aplicarea
unor solutii mai eficiente si cu un im-
pact redus asupra mediului se resimte si
in sectorul constructiilor prin reorien-
tarea spre cladirile ,verzi".

Steven Borncamp, presedintele Ro-
mania Green Building Council (RoGBC),
apreciaza: “In Romania, in ciuda crizei,
interesul in implementarea proiectelor
«verzi» a crescut foarte repede”.

0 cladire poate fi considerata ,verde”
daca respecta un set de principii care au
in vedere minimizarea impactului
negativ al constructiei asupra mediului,
resurselor si localitatilor. Unele principii
pot viza consumul de energie:
imbunatatirea eficientei energetice,
utilizarea iluminarii naturale, folosirea
iluminatului eficient energetic si
crearea de cladiri ,inteligente” in ceea
ce priveste managementul energetic.
De asemenea, sunt principii privind
amplasamentul: alegerea unor terenuri
deja construite sau amplasamente care
nu au o valoare ecologica deosebita. Nu
in ultimul rand sunt principii referitoare
la materiale: utilizarea materialelor
netoxice sau mai putin toxice, aduse de
la o distanta cat mai mica .

Multe dintre concepte se referd si la
design, inginerie si implementarea
proiectului. De exemplu, arhitectura
trebuie sa aiba in vedere orientarea
cladirii pentru a putea capta soarele
iarna si a evita soarele vara. Partea de
inginerie trebuie facuta astfel incat sa
optimizeze ventilatia naturala acolo
unde este posibil si nu sa
supradimensioneze echipamentul.

Proiectele ,verzi” sunt
elemente de diferentiere
pentru dezvoltatori

Interesul dezvoltatorilor pentru astfel
de produse ce protejeaza mediul se
refera la faptul ca aplicarea principiilor
wverzi” intr-o cladire constituie element
de diferentiere raportat la competitie.
in plus, fondurile de investitii care
achizitioneaza proiecte solicita acum
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existenta unui certificat ,verde”,
deoarece reprezinta o modalitate
recunoscuta la nivel international
pentru reflectarea calitatii. ,Ei stiu ca o
cladire verde va fi una de calitate si va
avea costuri operationale reduse.
Aceste aspecte sunt foarte importante
acum, chiar daca in urma cu doar cativa
ani nu trezeau atata atentie din simplu
fapt ca atunci s-ar fi cumparat orice.
Acum cumparatorii au de ales. Prin
urmare, daca ai o eticheta «verde» sau
un design mai bun al cladirii, aceasta se
va vinde mai usor. Opusul este de
asemenea valabil”, subliniaza domnul
Borncamp.

in plus, o cladire ,verde” atrage mai
multi chiriasi. Sunt anumite companii,
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mai ales din domeniul bancar sau din
servicii de consultanta care si-au
exprimat public preferinta pentru
birouri ,verzi” si, in consecinta, cer cer-
tificate care sa confirme acest lucru. De
fapt, unele cladiri din Romania au
devenit ,verzi” datorita cerintelor la
nivel corporativ, iar multe alte companii
se orienteaza in aceeasi directie. Acum,
cand aceste cladiri sunt disponibile si in
Romania, realizeaza ca trebuie sa isi
implementeze si aici politicile corpora-
tive in privinta mediului. Aceasta dupa
ce, in urma cu cativa ani, spuneau ca nu
pot face acest lucru decat in orase
precum Londra sau Berlin, in absenta
unei oferte in Romania”, relateaza
presedintele RoOGBC.



Interesul pentru cladiri
«verzi” este in crestere in
Romania

Pe de alta parte, nu doar companiile
internationale sunt interesate de cladiri
Lverzi”, ci si cele romanesti. Acest lucru
se reflectd in faptul ca o companie
romaneasca a dezvoltat anul trecut o
cladire ,verde” in Timisoara, iar chiriasii
atrasi sunt atdt companii interna-
tionale, cat si locale. Pe de alta parte, in
cadrul Romania Green Building Council,
o treime dintre membri sunt companii
internationale conduse de straini, o
treime sunt companii straine conduse
de romani, iar o treime sunt companii
romanesti conduse de romani.

.Cred ca in mod cert vom vedea foarte
repede ca oamenii vor accepta acest
concept, deoarece deja au inceput sa-|
implementeze in cladiri. Va evolua ca si
in pietele similare, adica va deveni
standardul. Nu se va pune problema
daca sa construiesti o cladire «verde»
sau nu, ci cat de «verde» va fi",
argumenteaza domnul Steven
Borncamp.

In paralel, conceptul ar putea fi aplicat
si constructiilor mici sau locuintelor
individuale, pornind de la un design
mai bun, care sa permita o utilizare mai
eficienta a spatiului si mai multa
flexibilitate. Toate acestea avand in
vedere ca familia evolueaza, iar
valoarea casei poate astfel creste.
Lucruri precum o mai buna izolatie,
utilizarea ventilatiei naturale, umbrirea
cladirii vara pentru a nu trebui sa ai
costuri mari de racire, pot fi aplicate si
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cladirilor foarte mici, deopotriva cu cele
mari, explica domnul Borncamp.

Cladirile ,verzi” au costuri
de exploatare mai mici

Desi aplica tehnologii avansate, o
cladire ,verde” nu este neaparat mai
scumpa decat una conventionald, in
fapt poate fi chiar mai ieftina. Desi se
intdmpla sa cheltuiesti putin mai mult
pe proiectare, lucrand cu arhitectul,
inginerul si managerul de proiect,

adesea poti face economii, de exemplu
prin utilizarea unei instalatii de aer
conditionat care sa nu fie supra-
dimensionata. Poti avea investitii
suplimentare pentru umbrirea cladirii,
dar si sumele cheltuite pentru operare
sunt mai mici, accentueaza repre-
zentantul RoOGBC.

+Atat in Romania, cat si pe alte piete,
am vazut ca existd o perioada in care
cladirile «verzi» pot fi percepute ca fiind
mai scumpe deoarece se deprinde
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lucrul cu tehnologii noi, anumite solutii
nu sunt disponibile pe piata si trebuie
aduse din alta parte, tot asa si
specialistii. Dar totul se schimba in
Romania, oamenii devin familiarizati cu
conceptul, implementarea este
standardizata, disponibilitatea creste,
costurile de furnizare scad, nu mai
trebuie sa apelezi la un consultant
strain. Prin urmare este foarte posibil sa
construiesti la acelasi pref. in cazul
uneia dintre primele cladiri «verzi» din
Romania, dezvoltatorul spune cd a
redus costuri construind «verde». Daca
te uiti la cladiri «verzi» de inalta clasa,
cu panouri fotovoltaice si turbine
eoliene, tehnologii care vor avea si un
cost mai mare, va dura ceva ani pentru
a se recupera investitia. Dar se si vand la
un nivel premium, cu un plus de 5-15%
la vénzare sau inchiriere. Este putin
dificil sa ai in vedere toate cifrele luand
in considerare incercarile din ultimii ani
ce au caracterizat piata. Unele dintre
marile tranzactii, precum City Business
Center din Timisoara, care este complet
inchiriat sau Floreasca 169 din
Bucuresti, care s-a vandut pentru 100
milioane euro, sunt cladiri foarte
«verzi», conectate la sistemul de trans-
port public, eficiente energetic, de buna
calitate. Prin urmare investitorii sunt
foarte multumiti de ele, spre diferenta
de cladirile care nu sunt bine conectate
iar calitatea este mai redusa, care acum
sunt goale si se confrunta cu dificultati”,
sustine presedintele RoGBC.
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Tehnologiile ,verzi” se
propaga rapid in Romania
in privinta implementarii solutiilor
tehnice pentru eficientizarea
consumurilor energetice in Romania,
presedintelui RoGBC sesizeaza ca, de
exemplu, populatia intelege mult mai
bine in prezent importanta unei izolatii
bune. De asemenea, se foloseste
tamplarie termoizolanta dubla sau
tripla si ferestre de calitatea echivalenta
celei pentru o casa pasiva si sunt in curs
de adoptare chiar fatade duble cu
camere de aer intre ele. in ceea ce
priveste iluminatul natural, au devenit
populare ferestrele de mansarda, dar si
tuneluri solare, care pot aduce lumina
soarelui in interiorul locuintei, ceea ce
este ,destul de impresionant”. De
asemenea, sunt apreciate mult mai bine
covoarele care folosesc materiale
reciclabile sau fara substante toxice.
JErau lucruri greu de gasit acum cinci
ani, dar pe care acum le gasesti
imediat”, mentioneaza domnul
Borncamp.

Pe de alta parte sunt populare si
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sursele alternative pentru obtinerea
energiei, de exemplu pompele de
caldura, chiar daca tind sa fie mai
scumpe in Romania decat pe alte piete,
iar acest fapt inhiba cresterea pietei.
Panourile solare pentru incalzirea apei
menajere sunt de asemenea populare.
in schimb, energia fotovoltaica se
recupereaza pe termen lung fara
subventii. ,Dar tehnologia evolueaza
atat de repede incat le vom vedea
folosite din ce in ce mai mult. Sfatuiesc
oamenii sa lase spatiu pe cladiri, chiar
dacd nu le cumpara acum, poate o vor

~face pe viitor, pentru ca este ceva ce
-ajuta”, recomanda domnul Steven
Borncamp.

Sunt dezvoltatori care
folosesc in mod eronat
termenul de ,cladire verde”
Beneficiarii trebuie sa fie, insa, foarte
atenti atunci cand achizitioneaza o
cladire considerata ,verde” de vanzator,
daca afirmatia nu este insotita de un
certificat care sa ateste aceasta calitate.
,Credem ca certificarea cladirilor «verzi»

reprezinta un instrument foarte util,
desi o cladire poate fi «verde» fara a fi
certificata. Am auzit deja plangeri la
adresa unor dezvoltatori care folosesc
termenul de «verde» fard a avea ceva
responsabil in privinta mediului in
proiectele lor. Dar cred ca oamenii vor
intelege foarte repede notiunile
fundamentale, iar piata va deveni din
ce in ce mai greu de indus in eroare”,
prefigureaza domnul Steven Borncamp.

in opinia domniei sale, constructorii
care construiesc mai bine trebuie
rasplatiti, iar instrumentele de evaluare
reprezinta o modalitate in acest sens.
,Speram ca treptat, ceea ce este astazi o
cladire «verde», sa devina in timp
plictisitor si sa ne orientam spre
standarde si mai inalte, sa ne
imbunatatim constant performanta de
mediu. Populatia a indragit conceptul,
romanii sunt preocupati de costurile la
energie, de natura si protejarea ei.
Dupa 5-10 ani de crestere nebuna
exista impresia ca lucrurile au scapat de
sub control. Acest lucru nu este valabil
doar in Romania. Oamenii inteleg ca
trebuie schimbat ceva”, subliniaza
domnul Borncamp.

Statul ar trebui sa acorde
stimulente proiectelor
wverzi”

Programele guvernamentale pot juca
un rol important in sensul incurajarii
utilizarii tehnologiilor noi, cu impact
redus asupra mediului. ,Desi initial
programul «Casa Verde» a avut
dificultati in implementare, cred ca
ideea de a sustine energia «verde» este
importanta pentru a dezvolta piata. Am
vrea sa vedem subventii mai mici
procentual, dar disponibile pentru mai
multe persoane, deoarece astfel ar
deveni o solutie economica pentru mai
multi, in mod special in privinta
panourilor solare. Chiar si cu putine
subventii, investitia poate fi recuperata
in 3-7 ani, in loc sa dai energie gratis
unui numar mic de persoane. Suntem

,nerabdatori sa vedem mai mult pe

acest palier”, afirma domnul Borncamp.

Pe de alta parte conteaza foarte mult
predictibilitatea programelor guver-
namentale, atat pentru persoanele
fizice, cat si pentru cele juridice. Daca
oamenii vor sa foloseasca energii
«verzi» si aud ca se dau subventii, dar
nu le primesc, atunci nu vor face nimic.
Este ceva ce trebuie reconsiderat.
Presedintele RoGBC afirma: “Sustinem
ideea de a aduce un anumit sprijin
financiar, dar mecanismul sa fie clar si
predictibil. De asemenea, trebuie sa

constientizam ca, uneori, energia
«verde» nu este neaparat primul lucru
de avut in vedere cand incepi sa
construiesti, ci eficienta energetica, o
mai bund inginerie, arhitectura. Odata
ce am aplicat cele mai importante
masuri relationate cu eficienta de cost,
putem localiza si alte solutii «verzi». Nu
are sens sa pui panouri fotovoltaice pe
o cladire care nu are izolatie. Cred ca
trebuie sa existe un echilibru. Desigur,
ne-ar placea sa vedem toate solutiile
aplicate”.

in paralel, programul ,Prima Casa” a
ajutat indirect la raspandirea
principiilor ,verzi”. ,«Prima Casa» a pus
pe ganduri multi dezvoltatori. In loc sa
construiasca imobile supradimen-
sionate, de lux, i-a indemnat sa
realizeze locuinte pe care populatia sa
si le poata permite, inclusiv in ceea ce
priveste costurile de incalzire. A permis
o regandire asupra problemei «ce isi
doreste piata»”, argumenteaza domnul
Borncamp.

in opinia domniei sale, statul ar putea
interveni si prin alte metode pentru a
stimula piata cladirilor ,verzi”. De
exemplu, ar putea reduce impozitul pe
proprietate si TVA la cladirile ,verzi"
certificate, de calitate. ,Am descoperit
in urma unui sondaj realizat la nivelul
autoritatilor guvernamentale,
dezvoltatorilor si arhitectilor, ca toate
partile vor acest lucru: dezvoltatorii si
arhitectii vor sa construiasca «verde»,
iar autoritatile vor sa sustina astfel de
proiecte. Pértile pot ajunge repede la
un acord. Acest lucru ar incuraja foarte
repede initierea de proiecte «verzi», de
unde si arhitectura mai bund, inginerie
mai buna, management al proiectului
mai bun, implementare mai buna, mai
putine greseli de constructie. Este ¢
provocare sa schimbi legislatia oriunde,
dar am vazut semne foarte bune aici din
partea guvernului, prin faptul ca are in
vedere sa introduca cladirile ,verzi” in
legislatie. Este important sa defineascé
o «clddire verde», sa o descrie cu
acuratete si apoi sa aplice niste
stimulente pentru cei care investesc §
dezvolta cladiri «verzi». Ar fi benefic”
sustine domnul Borncamp.

Bancile vor sa finanteze
proiecte ,verzi”

in sensul incurajarii proiectelor ,verzi'
RoGBC a propus ca solutie o ipoteci
verde” prin care sa fie recompensate
economiile de energie, tot asa cum ¢
banca acorda un credit mai mare si ma
multe beneficii pentru venituri mai mari
,Folosim ipoteca pentru a trat:



economiile de energie realizate in timp
ca un beneficiu financiar. Constructorul
construieste o cladire care are un
certificat de performanta energetica
clasa A. Din acest motiv banca aduce o
bonificatie financiara, beneficiarul
plateste o ipoteca mai mare, dar mult
mai putin pentru energie, deci plata
totala este mai mica in fiecare lund si
sfarseste prin a avea o locuinta de
valoare, cu un cost de intretinere redus.
Practic imprumuti banii pentru investitii
in eficienta energetica si ii dai inapoi din
economiile de energie. Deci este o
cladire «verde» gratis. Bancile sunt foarte
interesate si le place conceptul, ne-au
spus sa le aducem proiecte. Ne trebuie
insa mai multe dezvoltari «verzi», care
s-ar putea califica. Avem discutii cu trei
banci pentru tot atatea proiecte.
Speram sa anuntam cat de curand o
concretizare. Din perspectiva nationala,
avem nevoie de mult mai multe proiecte
care sa se incadreze in clasa A la auditul
energetic si care sa introduca suficiente
componente «verzi» pentru a ne
convinge ca merita sa intre in acest pro-
gram”, mai spune reprezentantul
RoGBC.

Sistemele de certificare pentru
cladiri ,verzi” sunt suficiente
In privinta certificarii cladirilor ,verzi”,
la nivel international, dar si in Romania,
cea mai mare recunoastere o au
sistemul britanic — BREEAM si sistemul
american — LEED. La acestea se adauga
sisteme mai noi, precum cel german —
DGNB. ,Are sens sa adaptezi sistemul
international in loc sa concepi unul nou,
deoarece o bund parte din munca a fost
facuta deja pentru aceste sisteme. Sunt
multe tipuri de cladiri si probleme care
au fost abordate de acestea. Chiar daca
nu sunt perfecte, sunt suficiente. in
plus, ambele se perfectioneaza. De
asemenea, nu este bine sa ai prea multe
sisteme. Lucram in paralel si la
internationalizarea ambelor sisteme,
precum si sa le facem relevante pentru
Romadnia si vecinii sai, deoarece
companiile romanesti de constructii
«verzi» sunt desigur interesate de piata
romaneascd, dar si de pietele vecine”,
mentioneaza domnul Steven Borncamp.

Procedura de certificare trebuie sa
inceapa din timp, nu de la mijlocul
proiectului sau, mai rdu, spre
finalizare. De exemplu, o parte dintre
principiile ,verzi” au in vedere
alegerea unei locatii potrivite. Astfel,
vei primi puncte daca imobilul este
construit in apropierea mijloacelor de
transport in comun. De asemenea,

obtii mai multe puncte daca optezi
pentru un proiect Jbrownfield) (n.r.
realizat pornind de Ia structuri
preexistente) decat unul,greenfield”>
(n.r. realizat ,de la zero”).

Din alta perspectiva, sunt necesare si
niste ajustari in legislatia romaneasca.
De exemplu, daca antreprenorul
construieste pe un amplasament cu
acces la transport public, ar trebui sa
poatd reduce numarul locurilor de
parcare incluse in proiect comparativ cu
o cladire care nu este deservitd de
transportul in comun. Domnul
Borncamp recunoaste cd este o
dificultate in a aplica standardul «verde»
si a respecta legea in acelasi timp: legea
iti spune sa construiesti mai multe
parcari in Bucuresti, iar standardul
«verde» iti spune sa construiesti mai
putine parcari pentru a incuraja
utilizarea transportului in comun.

Un alt exemplu este standardul ener-
getic. In SUA se lucreaza cu sistemul
ASHRAE (n.r. realizat de Societatea
Americana a Inginerilor pentru incalzire,
Refrigerare si Aer conditionat), care
necesitd calcule suplimentare pentru un
proiect. Este inca o diferenta intre ceea
ce se face in Romania si ce se face
printr-un instrument de evaluare.

Cresc exigentele in privinta
certificarii materialelor de
constructie

In Roménia s-a dezvoltat mult o piata a

materialelor de constructie si a
serviciilor ,verzi”, insd este in
continuare loc pentru investitii. Acestea
nu trebuie sa fie neaparat realizate de
companii noi, ci si de cele existente, de
exemplu prin modificarea produselor, a
componentelor, a consumului de
energie in procesul de productie.
«Potentialul este foarte mare”,
accentueaza reprezentantul RoGBC.

Si pentru certificare materialelor de
constructie ,verzi” exista o multitudine
de sisteme, printre care Blue Angel si
ISO, insa este inca in discutie ce
instrumente de evaluare sa fie
acceptate si ce sa fie standard pentru
toate tarile. In acest scop RoGBC a
infiinfat un grup de lucru pentru a
analiza viitorul certificarii produselor.
Aceasta in contextul in care lucrurile se
schimba in permanenta: inainte era
suficient un certificat 1SO 9000 sau 1SO
14000, dar acum oamenii vor mai mult.

Incepand cu aces an RoGBC include si un
grup de lucru pentru certificarea cladirilor.
Prin acest grup am stabilit legaturi cu US
Green Building Council si BRE, cei doi mari
operatori de sisteme de evaluare pentru a
le furniza feedback din Romania si tarile
vecine, fie pentru a modifica sistemele sau,
pe baza instrumentelor de evaluare, sa
propunem o modificare a legislatiei,
pentru a stimula activitatile «verzi». Pentru
ca un produs dintr-o cladire certificata sa
poata fi calificat drept «erde» trebuie sa
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existe la baza un certificat «verde». Am
infiintat acest grup de lucru prin care
analizam mai multe optiuni, de exemplu
certificarea produselor prin marca proprie
sau metodologia declaratiei europene de
mediu pentru produse. incercim sa
intelegem care va fi viitorul, pentru a ne
face planuri pe baza unei legislatii noi, nu a
uneia vechi”, argumenteaza domnul
Borncamp.

Potential major de crestere

a pietei cladirilor ,verzi”
Perspectivele de dezvoltare ale pietei
cladirilor ,verzi” din Romania sunt
imbucuratoare. Piata de acum este doar
o mica fractiune din ce va fi, deoarece
este in crestere foarte rapida. Nu va
dura 15 ani sa creasca, asa cum s-a
intamplat pe alte piete. Oamenii invata
foarte repede, astfel incat va dura doar
cateva luni pana sa vedem si mai multe
cladiri «verzi» finalizate. "Cred ca sunt
mai multi oameni preocupati de acest
lucru decat se crede in general. Vom
auzi din ce in ce mai mult in fiecare an
despre proiecte mari si mici, inclusiv
locuinte individuale «verzi»”, prefi-
gureaza presedintele ROGBC. l
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