Manopoly Consulting

Un vechi proiect de reconversie

a unui monument istoric a fost reluat

in centrul Capitalei

Lucrari de reabilitare de 1 milion de euro

Compania Manopoly Consulting are
in executie, pe strada General Berthelot,
nr. 18, din Bucuresti, un proiect care
vizeaza reabilitarea unui monument
istoric clasa A si transformarea acestuia
intr-o cladire de birouri.

Imobilul a fost finalizat in jurul anului
1895 si a gdzduit in trecut Scoala de
Picturd “Nicolae Tonitza”. Nationalizat
in perioada comunista, monumentul
istoric a fost recastigat dupa Revolutie
de fostul proprietar si vandut in 2005
actualilor investitori. Din punct de
vedere arhitectural clddirea este
construitd intr-un stil eclectic presarat
cu elemente clasice.

Cladirea are un regim de indltime de
parter + trei etaje si o suprafata de
aproape 1.700 mp. De asemenea,
imobilul beneficiazd de un teren liber de
constructii in suprafatd de 610 mp, ne-a
precizat domnul lonut Buzelan, directorul
general al Manopoly Consulting.

Proiectul implementat de Manopoly
Consulting in parteneriat cu un
investitor strdin, presupune lucrdri am-
ple ce se vor ridica, potrivit estimarilor,
inspre suma de un milion de euro.
Investitia este finantata exclusiv din
fonduri private.

Avénd in vedere ca imobilul este monu-
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ment istoric de primd categorie, legislatia
nu permite extinderea suprafetei construite.
Ca urmare, investitorii au hotdrat sa depund
eforturile financiare necesare pentru
consolidarea, refacerea fatadelor si a
interioarelor si pentru modernizarea cladirii
monument istoric si transformarea acesteia
in cladire de birouri, ne-a povestit domnul
lonut Buzelan.

Legislatia este intr-o
continua schimbare
De cand Romania a aderat la Uniunea
Europeand, legislatia privind monumentele
istorice, mai ales pe partea de structurd, de
consolidare, se actualizeaza in continuu.

Primele lucrdri de consolidare a
imobilului de pe General Berthelot au
inceput in 2006, dar au fost intrerupte
inainte de finalizare. Pand in 2012, cand
s-a reluat proiectul, legislatia in
domeniu s-a modificat. Pentru a con-
tinua lucrarile, proiectantii au trebuit sa
refacd toate calculele de rezistenta.

Toate lucrdrile trebuie sa respecte
prevederile legislative actuale pentru
domeniul constructiilor si, in mod spe-
cial, prevederile privind protectia
monumentelor istorice.

in ceea ce priveste structura, legislatia
actuald impune un grad mult mai mare

de rezistentd la seisme fatd de perioada
in care a fost realizata constructia.
“Structura este foarte subredd sau am
putea spune inexistenta”, ne-au
declarat domnul lonut Buzelan.

in schimb, peretii constructiei sunt
foarte rezistenti datoritd faptului ca
sunt extrem de grosi. Insd faptul cd sunt
grosi inseamna si cd sunt foarte grei, iar
structura de rezistentd trebuie sa fie pe
masurd. Domnul lonut Buzelan a
precizat: “Un simplu exemplu, ni s-au
cerut de cdtre expertii in consolidare ca
pe fiecare latura a cladirii de sub
fundatie sa porneascd o structurd de
fier si beton continud pana la acoperis.”

Legislatia privind protectia
monumentelor istorice nu
vizeaza doar exteriorul
cladirii
Impértirea interioard a monumentului
istoric nu va putea fi modificata. Datoritd
faptului cd peretii sunt bine conservati,
distrugerea acestora nu este permisa.
Este adevarat ca legea protejeaza in
primul rand fatadele, insa exista
numeroase restrictii pentru constructori
si fn ceea ce priveste modificarea
interiorului unui monument istoric.
Arhitectii, expertii, care sunt avizati pe
partea de culturd, inspecteaza des
santierul din strada General Berthelot.
“Dacd un detaliu de executie, spre
exemplu un boiandrug care tine de
structurd, nu corespunde caracteri-
sticilor cladirii originale, nu isi dau
avizul si nu poti continua acel detaliu”,
ne-a spus domnul lonut Buzelan.

Lucrarile de consolidare
sunt aproape finalizate
Compania DAC Antrepriza Constructii a
fost numitd antreprenor general si
proiectul a fost reluat in 2012.

Primele lucrdri au vizat curdtarea
imobilului, ceea ce a fost foarte
costisitor. “Cladirea este situata in
centrul orasului si pentru a folosi masini
peste un anumit tonaj este nevoie de
autorizatii, iar costurile sunt foarte
mari”, a precizat domnul Buzelan.

La inceputul lunii octombrie lucrarile

la partea de conducte erau deja
finalizate.

Urmadtorul pas este introducerea
instalatiilor si montarea centralei.
Bineinteles, cladirea va beneficia de
toate facilitdtile unei constructii
moderne: climatizare, incdlzire etc.

La fatadd se lucreaza cu personal
specializat, care se ocupa de refacerea
decoratiilor.

La inceputul lunii octombrie
acoperisul fusese deja schimbat in
totalitate cu unul asemanator cu cel
original. Invelitoarea este din tabla,
model tip “solzi de peste”, care imita
foarte bine tigla. Totodatd, lucrdrile de
consolidare se apropiau de finalizare.

Marele atu al imobilului:
parcarea

Cladirea are un mare avantaj fata de
majoritatea constructiilor din centrul
Bucurestiului: dispune de un teren liber
de peste 600 mp unde vor putea fi
amenajate la nivelul solului in jur de 30
de locuri de parcare.

De asemenea, in curtea imobilului vor
trebui realizate niste investitii care nu
tin direct de proiect. Cladirile cu care se
invecineaza curtea au fatadele foarte
deteriorate. Pentru a nu afecta negativ
imaginea imobilului de birouri,
investitorii au decis ca acestea trebuie
refacute.

De altfel, o intelegere in acest sens a
fost incheiatd cu Scoala Speciald nr. 10,
ce fsi avea sediul in cladirea din stanga
imobilului de birouri. Dezvoltatorul
proiectului se angaja sa refacd, fard a
pretinde fonduri din partea scolii,
fatada dinspre curtea viitorului imobil
de birouri. Cladirea scolii a fost insd
revendicata. La ora actuala proprietatea
se afla in litigiu.

Potrivit estimdrilor, perioada de
executie se va extinde pand in primavara
anului viitor.

Cladirea de birouri va fi
vanduta sau inchiriata
Investitorii vor decide abia dupa
finalizarea imobilului daca acesta va fi
promovat pe piatd spre inchiriere sau



spre vanzare. Decizia va fi luatd in functie de
mersul piefei.

Important este ca lucrdrile s fie finalizate.
Domnul Buzelan a precizat: “Trebuia sa facem
ceva cu clddirea, erau niste bani blocati, era o
clddire nefinalizatd din punct de vedere al
consoliddrii, din punct de vedere al restaurdrii
finisajelor, nu putea rdmane asa.”

Dacd imobilul va fi scos spre inchiriere, se va
incerca sa se gaseasca clienti care sa doreasca sa
inchirieze cate un etaj intreg, in afard de parter
care va avea functii administrative.

Profilul potentialului chirias este destul de
restrans. Trebuie in primul rand sa fie o companie
interesata de imaginea sa, dupa toate
probabilitdtile o companie straina. “Firmele
romanesti pun mai putin pret pe imagine, pe
pozitie, conteazd mai mult preful chiriei pe care o
platesc. O firmé de consultantd, o bancd, o firmd
mare de avocaturd are nevoie de imagine”, a
apreciat domnul Buzelan. Pentru acest tip de
companii a avea sediul intr-o cladire de patrimoniu
reprezinta un plus. O clddire de patrimoniu poate fi
reprezentativa pentru persoane fizice, pentru
proprietati comerciale sau institutii ale statului,
considera domnul Buzelan.

De altfel, o companie din Germania care se
ocupa de restaurari s-a aratat deja interesata de
cladire. Din pdcate ei sperau ca lucrarile de
consolidare sd fie intr-un stadiu mai avansat.

In situatia in care dupé finalizare cladirea va fi
vanduta, pretul de vanzare va fi in jurul sumei de
sase milioane de euro.

Reabilitarea unei cladiri
monument-istoric nu este un
proiect pentru orice investitor
Reabilitarea unei cladiri monument istoric este o
afacere foarte costisitoare. Costul unei reabilitari
este cel putin egal, dacd nu mai mare fatd de cel
al realizarii unei constructii noi. In plus, atarnd
valoarea de achizitie a cladirii efective, care

Mansarda cladire G-ral Berthelot

prelungeste perioada de recuperare a investitiei.
Cu toate acestea, cladirile monument pot
prezenta interes pentru investitori. Domnul
Buzelan a precizat: “Existd investitori strict
orientati catre profit si investitorii care pe langa
bani investesc si suflet. Genul acesta de cladire,
monument istoric atrage investitorii din a doua
categorie. Efectiv pui suflet de la momentul
demardrii proiectului, la fiecare stadiu de
executie a reabilitarii. Satisfactia la final este cu
totul si cu totul alta decat atunci cand
construiesti o cladire noud.”

0 alta cauza pentru care investitorii stau departe
de astfel de proiecte este instabilitatea legislativa.
Este foarte dificil ca un investitor sa isi faca un
plan de afaceri daca nu poate fi sigur cd legislatia
nu se va modifica, macar pentru o perioada.

Lucrarile la monumente istorice se

realizeaza de multe ori cu personal
necalificat

Un pericol pentru monumentele istorice il
reprezinta cateodata chiar proprietarul. Nu de
putine ori persoanele cdtre care a fost retrocedat
un monument istoric, ori nu au cunostintele ori
nu dispun de fondurile necesare pentru a
reabilita cladirea, considerd domnul Buzelan.

In plus, exista multe firme care executa lucrari
la monumente istorice cu personal complet
necalificat. “Nu sunt multe firme de specialitate,
sunt cateva straine, in rest multi parveniti”, este
de parere domnul Buzelan.

Atat timp cat exista piatd neagra in domeniul
constructiilor, nu va exista un nivel ridicat de
calificare a personalului cu care se lucreaza. De
asemenea, calitatea fortei de muncd a scazut pe
fondul emigrdrii muncitorilor in strdindtate.
Astfel, constructorii locali au fost obligati sa
angajeze personal necalificat.

HARSCO

INFRASTRUCTURE

Asigura-te ca

lucrarea ta se
bucura de aportul
specialistilor nostri!

Transfer de profesionalism in santier prin
serviciile de consultanta tehnica oferite de
cétre inginerii HARSCO Infrastructure

Noi iti asiguram:

- echipamente de cofrare, sustinere si solutii de
acces, atat pentru lucrari de infrastructura, cat si
pentru constructii civile

- posibilitate de cumparare sau inchiriere

- consultanta de specialitate

- calculatii tehnice si design

- asistenta tehnica in santier

- logistica necesara desfasurarii proiectului.

Mai multe informatii pe www.harsco-i.ro.
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