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Investiþii

Compania Manopoly Consulting are
în execuþie, pe strada General Berthelot,
nr. 18, din Bucureºti, un proiect care
vizeazã reabilitarea unui monument
istoric clasa A ºi transformarea acestuia
într-o clãdire de birouri.

Imobilul a fost finalizat în jurul anului
1895 ºi a gãzduit în trecut ªcoala de
Picturã “Nicolae Tonitza”. Naþionalizat
în perioada comunistã, monumentul
istoric a fost recâºtigat dupã Revoluþie
de fostul proprietar ºi vândut în 2005
actualilor investitori. Din punct de
vedere arhitectural clãdirea este
construitã într-un stil eclectic presãrat
cu elemente clasice.

Clãdirea are un regim de înãlþime de
parter + trei etaje ºi o suprafaþã de
aproape 1.700 mp. De asemenea,
imobilul beneficiazã de un teren liber de
construcþii în suprafaþã de 610 mp, ne-a
precizat domnul Ionuþ Buzelan, directorul
general al Manopoly Consulting.

Proiectul implementat de Manopoly
C o n s u l t i n g î n p a r t e n e r i a t c u u n
investitor strãin, presupune lucrãri am-
ple ce se vor ridica, potrivit estimãrilor,
înspre suma de un milion de euro.
Investiþia este finanþatã exclusiv din
fonduri private.

Având în vedere cã imobilul este monu-

ment istoric de primã categorie, legislaþia
nu permite extinderea suprafeþei construite.
Ca urmare, investitorii au hotãrât sã depunã
eforturile financiare necesare pentru
consolidarea, refacerea faþadelor ºi a
interioarelor ºi pentru modernizarea clãdirii
monument istoric ºi transformarea acesteia
în clãdire de birouri, ne-a povestit domnul
Ionuþ Buzelan.

Legislaþia este într-o
continuã schimbare

De când România a aderat la Uniunea
Europeanã, legislaþia privind monumentele
istorice, mai ales pe partea de structurã, de
consolidare, se actualizeazã în continuu.

Primele lucrãri de consolidare a
imobilului de pe General Berthelot au
început în 2006, dar au fost întrerupte
înainte de finalizare. Pânã în 2012, când
s-a reluat proiectul, legislaþia în
domeniu s-a modificat. Pentru a con-
tinua lucrãrile, proiectanþii au trebuit sã
refacã toate calculele de rezistenþã.

Toate lucrãrile trebuie sã respecte
prevederile legislative actuale pentru
domeniul construcþiilor ºi, în mod spe-
cial, prevederile privind protecþia
monumentelor istorice.

În ceea ce priveºte structura, legislaþia
actualã impune un grad mult mai mare

de rezistenþã la seisme faþã de perioada
în care a fost realizatã construcþia.
“Structura este foarte ºubredã sau am
p u te a s p u ne i ne x i s te ntã “ , ne - a u
declarat domnul Ionuþ Buzelan.

În schimb, pereþii construcþiei sunt
foarte rezistenþi datoritã faptului cã
sunt extrem de groºi. Însã faptul cã sunt
groºi înseamnã ºi cã sunt foarte grei, iar
structura de rezistenþã trebuie sã fie pe
mãsurã. Domnul Ionuþ Buzelan a
precizat: “Un simplu exemplu, ni s-au
cerut de cãtre experþii în consolidare ca
pe fiecare laturã a clãdirii de sub
fundaþie sã porneascã o structurã de
fier ºi beton continuã pânã la acoperiº.”

Legislaþia privind protecþia
monumentelor istorice nu
vizeazã doar exteriorul
clãdirii

Împãrþirea interioarã a monumentului
istoric nu va putea fi modificatã. Datoritã
faptului cã pereþii sunt bine conservaþi,
distrugerea acestora nu este permisã.

Este adevãrat cã legea protejeazã în
primul rând faþadele, însã existã
numeroase restricþii pentru constructori
ºi în ceea ce priveºte modificarea
interiorului unui monument istoric.
Arhitecþii, experþii, care sunt avizaþi pe
partea de culturã, inspecteazã des
ºantierul din strada General Berthelot.
“Dacã un detaliu de execuþie, spre
exemplu un boiandrug care þine de
structurã, nu corespunde caracteri-
sticilor clãdirii originale, nu îºi dau
avizul ºi nu poþi continua acel detaliu”,
ne-a spus domnul Ionuþ Buzelan.

Lucrãrile de consolidare
sunt aproape finalizate

Compania DAC Antreprizã Construcþii a
fost numitã antreprenor general ºi
proiectul a fost reluat în 2012.

Primele lucrãri au vizat curãþarea
imobi lu lu i , ceea ce a f ost f oar te
costisitor. “Clãdirea este situatã în
centrul oraºului ºi pentru a folosi maºini
peste un anumit tonaj este nevoie de
autorizaþii, iar costurile sunt foarte
mari”, a precizat domnul Buzelan.

La începutul lunii octombrie lucrãrile

l a par tea d e cond u cte er au d ej a
finalizate.

Urmãtorul pas este introducerea
instalaþiilor ºi montarea centralei.
Bineînþeles, clãdirea va beneficia de
toate faci l i tãþ i le unei construcþi i
moderne: climatizare, încãlzire etc.

La faþadã se lucreazã cu personal
specializat, care se ocupã de refacerea
decoraþiilor.

L a î n c e p u t u l l u n i i o c t o m b r i e
acoperiºul fusese deja schimbat în
totalitate cu unul asemãnãtor cu cel
original. Învelitoarea este din tablã,
model tip “solzi de peºte”, care imitã
foarte bine þigla. Totodatã, lucrãrile de
consolidare se apropiau de finalizare.

Marele atu al imobilului:
parcarea

Clãdirea are un mare avantaj faþã de
majoritatea construcþiilor din centrul
Bucureºtiului: dispune de un teren liber
de peste 600 mp unde vor putea fi
amenajate la nivelul solului în jur de 30
de locuri de parcare.

De asemenea, în curtea imobilului vor
trebui realizate niºte investiþii care nu
þin direct de proiect. Clãdirile cu care se
învecineazã curtea au faþadele foarte
deteriorate. Pentru a nu afecta negativ
i m a g i n e a i m o b i l u l u i d e b i r o u r i ,
investitorii au decis cã acestea trebuie
refãcute.

De altfel, o înþelegere în acest sens a
fost încheiatã cu ªcoala Specialã nr. 10,
ce îºi avea sediul în clãdirea din stânga
imobilului de birouri. Dezvoltatorul
proiectului se angaja sã refacã, fãrã a
pretinde fonduri din partea ºcolii,
faþada dinspre curtea viitorului imobil
de birouri. Clãdirea ºcolii a fost însã
revendicatã. La ora actualã proprietatea
se aflã în litigiu.

Potrivit estimãrilor, perioada de
execuþie se va extinde pânã în primãvara
anului viitor.

Clãdirea de birouri va fi
vândutã sau închiriatã

Investitor i i vor decide abia dupã
finalizarea imobilului dacã acesta va fi
promovat pe piaþã spre închiriere sau

Un vechi proiect de reconversie
a unui monument istoric a fost reluat
în centrul Capitalei
Lucrãri de reabilitare de 1 milion de euro

Lucrãri la faþadã, octombrie 2013



spre vânzare. Decizia va fi luatã în funcþie de
mersul pieþei.

Important este ca lucrãrile sã fie finalizate.
Domnul Buzelan a precizat: “Trebuia sã facem
ceva cu clãdirea, erau niºte bani blocaþi, era o
clãdire nefinalizatã din punct de vedere al
consolidãrii, din punct de vedere al restaurãrii
finisajelor, nu putea rãmâne aºa.”

Dacã imobilul va fi scos spre închiriere, se va
încerca sã se gãseascã clienþi care sã doreascã sã
închirieze câte un etaj întreg, în afarã de parter
care va avea funcþii administrative.

Profilul potenþialului chiriaº este destul de
restrâns. Trebuie în primul rând sã fie o companie
interesatã de imaginea sa, dupã toate
probabilitãþile o companie strãinã. “Firmele
româneºti pun mai puþin preþ pe imagine, pe
poziþie, conteazã mai mult preþul chiriei pe care o
plãtesc. O firmã de consultanþã, o bancã, o firmã
mare de avocaturã are nevoie de imagine”, a
apreciat domnul Buzelan. Pentru acest tip de
companii a avea sediul într-o clãdire de patrimoniu
reprezintã un plus. O clãdire de patrimoniu poate fi
reprezentativã pentru persoane fizice, pentru
proprietãþi comerciale sau instituþii ale statului,
considera domnul Buzelan.

De altfel, o companie din Germania care se
ocupã de restaurãri s-a arãtat deja interesatã de
clãdire. Din pãcate ei sperau ca lucrãrile de
consolidare sã fie într-un stadiu mai avansat.

În situaþia în care dupã finalizare clãdirea va fi
vândutã, preþul de vânzare va fi în jurul sumei de
ºase milioane de euro.

Reabilitarea unei clãdiri
monument-istoric nu este un
proiect pentru orice investitor

Reabilitarea unei clãdiri monument istoric este o
afacere foarte costisitoare. Costul unei reabilitãri
este cel puþin egal, dacã nu mai mare faþã de cel
al realizãrii unei construcþii noi. În plus, atârnã
valoarea de achiziþie a clãdirii efective, care

prelungeºte perioada de recuperare a investiþiei.
Cu toate acestea, clãdirile monument pot
prezenta interes pentru investitori. Domnul
Buzelan a precizat: “Existã investitori strict
orientaþi cãtre profit ºi investitorii care pe lângã
bani investesc ºi suflet. Genul acesta de clãdire,
monument istoric atrage investitorii din a doua
categorie. Efectiv pui suflet de la momentul
demarãrii proiectului, la fiecare stadiu de
execuþie a reabilitãrii. Satisfacþia la final este cu
t o t u l º i c u t o t u l a l t a d e c â t a t u n c i c â n d
construieºti o clãdire nouã.”

O altã cauzã pentru care investitorii stau departe
de astfel de proiecte este instabilitatea legislativã.
Este foarte dificil ca un investitor sã îºi facã un
plan de afaceri dacã nu poate fi sigur cã legislaþia
nu se va modifica, mãcar pentru o perioadã.

Lucrãrile la monumente istorice se
realizeazã de multe ori cu personal
necalificat

Un pericol pentru monumentele istorice îl
reprezintã câteodatã chiar proprietarul. Nu de
puþine ori persoanele cãtre care a fost retrocedat
un monument istoric, ori nu au cunoºtinþele ori
nu dispun de fondurile necesare pentru a
reabilita clãdirea, considerã domnul Buzelan.

În plus, existã multe firme care executã lucrãri
la monumente istorice cu personal complet
necalificat. “Nu sunt multe firme de specialitate,
sunt câteva strãine, în rest mulþi parveniþi”, este
de pãrere domnul Buzelan.

Atât timp cât existã piaþã neagrã în domeniul
construcþiilor, nu va exista un nivel ridicat de
calificare a personalului cu care se lucreazã. De
asemenea, calitatea forþei de muncã a scãzut pe
fondul emigrãrii muncitorilor în strãinãtate.
Astfel, constructorii locali au fost obligaþi sã
angajeze personal necalificat.

Mansardã clãdire G-ral Berthelot
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