
Decizia unui dezvoltator imobiliar de a
prelua ºi restaura o clãdire istoricã trebuie sã aibã în
primul rând justificãri economice. Unul dintre
aspectele vizate este locaþia. În aceastã privinþã,
clãdirile vechi din oraºe pot reprezenta niºte reale
oportunitãþi, considerã Randy Tharp, director general
Epstein Architecture & Engineering România.

În general, pentru dezvoltatorii de birouri sau retail
prezintã interes preluarea ºi restaurarea unor clãdiri
vechi de mari dimensiuni. Ori, în general clãdirile vechi
mari sunt deþinute de stat, deci nu sunt disponibile pe
piaþã.

În acelaºi timp, proiectele pentru restaurarea
clãdirilor vechi mai mici sunt mai dificile.

În prezent, chiar dacã piaþa a trecut prin criza
economicã, aceste clãdiri mai mici, vechi, dar
frumoase, poziþionate în zone foarte bune, sunt scoase
la vânzare la preþuri între 3 ºi 7 milioane de euro în
Bucureºti. Preþurile sunt foarte mari în condiþiile în
care nu a mai locuit nimeni în ele o lungã perioadã de
timp, deci nu au fost întreþinute ºi se aflã acum într-un
stadiu avansat de degradare. Prin urmare, pe lângã
costul mare de achiziþie, investitorul trebuie sã ia în
calcul cheltuiel i le semnif icative pri lejuite de
restaurare ºi reabilitare, argumenteazã domnul Tharp.

„În România, toatã lumea a asistat la boom-ul
imobiliar ºi acum aºteaptã ca acesta sã se întoarcã. Nu
o sã se întoarcã niciodatã, pentru cã Bucureºtiul nu
este Tokyo sau Londra. Piaþa localã se va extinde, vor
mai fi construite clãdiri, dar nu în acelaºi ritm rapid”,
considerã reprezentantul Epstein.

Prin urmare, proprietarii trebuie sã îºi mai reducã din
aºteptãri sau mãcar sã fie dispuºi sã negocieze cu
potenþialii cumpãrãtori, adaugã domnul Tharp.

Pe de altã parte, sunt multe clãdiri istorice, de
exemplu pe Calea Victoriei din Capitalã, pe care
investitorii ar putea fi tentaþi sã le dãrâme, când în fapt
ar obþine mai mult dacã acele clãdiri ar fi restaurate.
S-ar putea ca respectivele edificii sã nu întruneascã
toate condiþiile pentru spaþii de birouri clasa A, de
exemplu, însã acesta nu este neapãrat un lucru rãu,
deoarece existã pe piaþã chiriaºi care cautã tocmai
chi r i i mai mic i , în c lãd i r i d e bir ou r i c lasa B,
argumenteazã Randy Tharp.

Chiar ºi în Chicago (unde se aflã de altfel ºi sediul
central Epstein Architecture & Engineering), clãdirile
vechi care nu întrunesc toate caracteristicile pentru
clasa A, sunt totuºi apreciate de chiriaºi pentru aspect
ºi anumite trãsãturi mai speciale (de exemplu geamuri
mari, cãrãmidã la vedere, tavan înalt etc.), adaugã
domnul Tharp.

În opinia directorului Epstein Architecture & Engi-
neering România, nu este neapãrat mai complicat sã
restaurezi o clãdire veche decât sã construieºti o
clãdire de la zero, însã necesitã niºte abilitãþi
suplimentare din partea celor care realizeazã lucrarea
(proiectanþi, constructori).

Autoritãþile trebuie sã
responsabilizeze proprietarii ºi sã
faciliteze reintegrarea clãdirilor vechi
în circuitul economic

În situaþia în care prin tot Bucureºtiul sunt vizibile
clãdiri deteriorate, din care se desprind bucãþi de
tencuialã, autoritãþile trebuie sã ia mãsuri în sensul
determinãrii proprietarilor sã îºi pãstreze imobilele în
condiþii bune. În caz contrar, municipalitatea ar trebui
sã îi acþioneze în instanþã ºi dacã nici atunci nu obþin
niciun rezultat, sã îi exproprieze ºi sã vândã ulterior
bunul unei persoane care îl poate îngriji. Aceasta
reprezintã practica în Vestul Europei ºi SUA. Dacã o
clãdire privatã se degradeazã ºi genereazã un
disconfort sau pune în pericol viaþa persoanelor atunci
statul poate pune sechestru pe respectiva clãdire.
Acelaºi lucru se întâmplã ºi cu clãdirile pentru care nu
au fost achitate taxele aferente. Ca efect, în general
p r op r i eta r i i v â nd cl ã d i r ea p â nã s ã i nter v i nã
autoritãþile, relateazã domnul Tharp.

Nu în ultimul rând, nu trebuie omis faptul cã prezenþa
unei clãdiri abandonate într-un cartier poate genera un
focar de infecþie sau poate atrage activitatea
infracþionalã, diminuând implicit ºi valoarea
proprietãþilor din vecinãtate, subliniazã domnul Tharp.

În România, pânã în anul 1989 singurul proprietar de
clãdiri a fost statul. Când cetãþenii ºi-au redobândit
proprietãþile, statul a fost reticent în stabilirea
limitelor în ceea ce priveºte proprietatea privatã.
„Atunci s-a trecut de la o extremã la alta: de la o
limitare foarte mare asupra a ceea ce poþi face pe
proprietatea statului, la situaþia în care statul îþi
permite sã faci orice pe proprietatea ta. Trebuie sã
existe o cale de mijloc”, considerã Randy Tharp.

Nu în ultimul rând, autoritãþi le pot încuraja
reabilitarea sau restaurarea unor imobile degradate
prin acordarea de facilitãþi investitorilor. În SUA, de
exemplu, în cazul clãdirilor aflate într-o stare de
d e t e r i o r a r e g r a v ã s a u c u d i f e r i t e p r o b l e m e
(contaminare de exemplu) ºi care nu prezintã interes
pentru dezvoltatori, autoritãþile acordã stimulente
celor care le achiziþioneazã ºi îºi asumã sã le
reintegreze în circuitul economic.

În unele situaþii, clãdirile dezafectate din SUA ajung
în posesia municipalitãþilor. Acestea vor sã se asigure
de reintegrarea lor ºi obþinerea unui benefiu social (de
exemplu crearea de locuri de muncã). Prin urmare,
sunt încheiate parteneriate între municipalitãþi ºi
investitori prin care cei din urmã pot obþine aproape
gratis terenuri (precum foste platforme industriale),
dar cu condiþia sã le decontamineze ºi sã dezvolte
acolo o nouã afacere, explicã reprezentantul Epstein.
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Investitorii ar restaura clãdiri istorice dacã
le-ar obþine la preþuri rezonabile
Declaraþiile domnului Randy Tharp, director general Epstein
Architecture & Engineering România.

Restaurare/Renovare/Reabilitare

Epstein Architecture &
Engineering

Echipa de 25-30 de persoane a companiei Epstein
Architecture & Engineering România proiecteazã în
prezent lucrãrile de extindere a mai multor clãdiri
industriale.

Echipa din România lucreazã de asemenea pentru o serie
de proiecte industriale din Rusia.

În opinia lui Randy Tharp, directorul general Epstein
Architecture & Engineering România, activitatea companiei
se situeazã la un nivel destul de bun în acest an, în
contextul în care mai multe proiecte mari au fost finalizate
în anul precedent.

2014 se anunþã a fi un an foarte încãrcat pentru
companie, cu proiecte mari de unitãþi de producþie,
derulate în special de multinaþionale.

Sectorul industrial, pe care s-au concentrat proiectele
companiei în ultimii ani, a rãmas la un nivel stabil ºi dupã
anul 2008, chiar cu o tendinþã de creºtere, spre deosebire
de alte sectoare imobiliare care au cunoscut un declin în
România , menþioneazã domnul Tharp.

Randy Tharp, director general Epstein Architecture &

Engineering România


	10

