Epstein

Investitorii ar restaura cladiri istorice daca
le-ar obtine la preturi rezonabile

Declaratiile domnului Randy Tharp, director general Epstein
Architecture & Engineering Romania.
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Randy Tharp, director general Epstein Architecture &
Engineering Romania

Epstein Architecture &
Engineering

Echipa de 25-30 de persoane a companiei Epstein
Architecture & Engineering Romadnia proiecteaza in
prezent lucrdrile de extindere a mai multor cladiri
industriale.

Echipa din Romania lucreaza de asemenea pentru o serie
de proiecte industriale din Rusia.

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

2014 se anunta a fi un an foarte incarcat pentru
companie, cu proiecte mari de unitati de productie,
derulate in special de multinationale.

Sectorul industrial, pe care s-au concentrat proiectele
companiei in ultimii ani, a rdmas la un nivel stabil si dupa
anul 2008, chiar cu o tendinta de crestere, spre deosebire
de alte sectoare imobiliare care au cunoscut un declin in
Romania , mentioneaza domnul Tharp.
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Decizia unui dezvoltator imobiliar de a
prelua si restaura o cladire istorica trebuie sa aibd in
primul rand justificari economice. Unul dintre
aspectele vizate este locatia. In aceasta privintd,
cladirile vechi din orase pot reprezenta niste reale
oportunitati, considera Randy Tharp, director general
Epstein Architecture & Engineering Roménia.

in general, pentru dezvoltatorii de birouri sau retail
prezinta interes preluarea si restaurarea unor cladiri
vechi de mari dimensiuni. Ori, in general clddirile vechi
mari sunt definute de stat, deci nu sunt disponibile pe
piata.

In acelasi timp, proiectele pentru restaurarea
cladirilor vechi mai mici sunt mai dificile.

In prezent, chiar dac piata a trecut prin criza
economica, aceste cladiri mai mici, vechi, dar
frumoase, pozitionate in zone foarte bune, sunt scoase
la vanzare la preturi intre 3 si 7 milioane de euro in
Bucuresti. Preturile sunt foarte mari in conditiile in
care nu a mai locuit nimeni in ele o lunga perioada de
timp, deci nu au fost intretinute si se afld acum intr-un
stadiu avansat de degradare. Prin urmare, pe langa
costul mare de achizitie, investitorul trebuie sa ia in
calcul cheltuielile semnificative prilejuite de
restaurare si reabilitare, argumenteaza domnul Tharp.

,in Romania, toatd lumea a asistat la boom-ul
imobiliar si acum asteapta ca acesta sa se intoarcd. Nu
0 sd se intoarca niciodatd, pentru ca Bucurestiul nu
este Tokyo sau Londra. Piata locala se va extinde, vor
mai fi construite clddiri, dar nu in acelasi ritm rapid”,
considera reprezentantul Epstein.

Prin urmare, proprietarii trebuie sa isi mai reduca din
asteptdri sau mdcar sa fie dispusi sd negocieze cu
potentialii cumpardtori, adauga domnul Tharp.

Pe de alta parte, sunt multe cladiri istorice, de
exemplu pe Calea Victoriei din Capitala, pe care
investitorii ar putea fi tentati sd le dardme, cand in fapt
ar obtine mai mult dacd acele cladiri ar fi restaurate.
S-ar putea ca respectivele edificii sd nu intruneasca
toate conditiile pentru spatii de birouri clasa A, de
exemplu, insa acesta nu este neaparat un lucru rau,
deoarece exista pe piata chiriasi care cautd tocmai
chirii mai mici, in cladiri de birouri clasa B,
argumenteaza Randy Tharp.

Chiar si in Chicago (unde se afld de altfel si sediul
central Epstein Architecture & Engineering), cladirile
vechi care nu intrunesc toate caracteristicile pentru
clasa A, sunt totusi apreciate de chiriasi pentru aspect
si anumite trdsaturi mai speciale (de exemplu geamuri
mari, cdrdmida la vedere, tavan inalt etc.), adauga
domnul Tharp.

In opinia directorului Epstein Architecture & Engi-
neering Romania, nu este neaparat mai complicat sa
restaurezi o clddire veche decat sa construiesti o
cladire de la zero, insd necesita niste abilitati
suplimentare din partea celor care realizeazd lucrarea
(proiectanti, constructori).

Autoritatile trebuie sa
responsablllzeze proprietarii si sa
faciliteze reintegrarea cladirilor vechi
in circuitul economic

In situatia in care prin tot Bucurestiul sunt vizibile
cladiri deteriorate, din care se desprind bucdti de
tencuiald, autoritdtile trebuie sa ia masuri in sensul
determindrii proprietarilor sd isi pastreze imobilele in
conditii bune. In caz contrar, municipalitatea ar trebui
sa fi actioneze in instantd si dacd nici atunci nu obtin
niciun rezultat, sa ii exproprieze si sa vanda ulterior
bunul unei persoane care il poate ingriji. Aceasta
reprezinta practica in Vestul Europei si SUA. Dacd o
cladire privata se degradeazd si genereazd un
disconfort sau pune in pericol viata persoanelor atunci
statul poate pune sechestru pe respectiva cladire.
Acelasi lucru se intampld si cu cladirile pentru care nu
au fost achitate taxele aferente. Ca efect, in general
proprietarii vand clddirea pana sa intervina
autoritatile, relateaza domnul Tharp.

Nu in ultimul rand, nu trebuie omis faptul ca prezenta
unei cladiri abandonate intr-un cartier poate genera un
focar de infectie sau poate atrage activitatea
infractionald, diminuand implicit si valoarea
proprietdtilor din vecindtate, subliniazd domnul Tharp.

In Romania, pana in anul 1989 singurul proprietar de
cladiri a fost statul. Cand cetatenii si-au redobandit
proprietatile, statul a fost reticent in stabilirea
limitelor in ceea ce priveste proprietatea privata.
4Atunci s-a trecut de la o extrema la alta: de la o
limitare foarte mare asupra a ceea ce poti face pe
proprietatea statului, la situatia in care statul fti
permite sa faci orice pe proprietatea ta. Trebuie sa
existe o cale de mijloc”, considera Randy Tharp.

Nu in ultimul rand, autoritdtile pot incuraja
reabilitarea sau restaurarea unor imobile degradate
prin acordarea de facilitdti investitorilor. in SUA, de
exemplu, in cazul cladirilor aflate intr-o stare de
deteriorare grava sau cu diferite probleme
(contaminare de exemplu) si care nu prezintd interes
pentru dezvoltatori, autoritatile acorda stimulente
celor care le achizitioneaza si isi asuma sa le
reintegreze in circuitul economic.

In unele situatii, cladirile dezafectate din SUA ajung
in posesia municipalitdtilor. Acestea vor sd se asigure
de reintegrarea lor si obtinerea unui benefiu social (de
exemplu crearea de locuri de muncd). Prin urmare,
sunt incheiate parteneriate intre municipalitati si
investitori prin care cei din urmd pot obtine aproape
gratis terenuri (precum foste platforme industriale),
dar cu conditia sa le decontamineze si sd dezvolte
acolo o noua afacere, explica reprezentantul Epstein. |
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