Hercesa

Dupa Hotel Cismigiu, Hercesa va lansa noi proiecte de restaurare

I

Dupa finalizarea proiectului de restaurare a
cladirii monument istoric Hotel Cismigiu,
dezvoltatorul spaniol Hercesa se ambitioneaza sa
aplice reteta de succes si la alte cladiri de patrimoniu
din Bucuresti.

Hercesa Romania analizeaza in prezent cinci cladiri
istorice ale Bucurestiului care s-ar putea preta unor
interventii similare celor efectuate la Hotel Cismigiu.

Mauricio Mesa Gomez, director general Hercesa
Romania, ne-a declarat: ,Sunt cladiri istorice, foarte
frumoase ca arhitecturd, dar care nu sunt bine
conservate si necesita investitii importante”.

In cazul a dous dintre proprietatile vizate negocierile
se afl3 intr-un stadiu avansat. In cele din urma va fi
selectatd o singurd cladire pentru a fi restaurata.
Dezvoltatorul nu isi propune sa deruleze mai multe
astfel de proiecte concomitent, ci doar in succesiune.

Pentru a se preta investitiei de restaurare, din
punctul de vedere al investitorului spaniol, cladirile
trebuie sd aiba o suprafatd de cel putin 2.500 mp,
deoarece la o dimensiune mai mica, efortul financiar
este mult prea mare comparativ cu rezultatele care ar
putea fi obtinute. Chiar daca dezvoltatorul nu si-a
stabilit o suprafata maximd, cea mai mare dintre
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cladirile studiate are in jur de 13.000 mp. De altfel,
sunt putine cladiri istorice de dimensiuni mari
disponibile pe piatd, remarca domnul Mesa.

Proiectele ar urma sa se desfasoare printr-un joint
venture intre dezvoltator si proprietarul cladirii.
Proprietarul intrd in parteneriat cu clddirea si, desigur,
terenul pe care aceasta se afla, care sunt evaluate.
Dezvoltatorul suportd costurile restaurdrii cladirii si
asigurd toate serviciile de specialitate, in acest sens
avand o echipd formata si trecuta prin experienta
restaurdrii Hotelului Cismigiu. Beneficiile sunt
impartite la finalizare in concordantd cu contributia

Cladirea de pe Bd. Regina Elisabeta din Capitald, cunoscutd in sub denumirea ,Hotel
Cismigiu”, a fost finalizatd in anul 1912. Ulterior, a avut mult de suferit in urma
bombardamentelor din perioada celui de-al doilea razboi mondial (cand si-a pierdut si
cupolele originale), starea cladirii fiind si mai mult agravata de cutremurele succesive,
iar, dupd nationalizare, de neglijenta autoritdtilor comuniste.
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Hercesa a cumparat clddirea in anul 2004, dupd aproape un deceniu in care a
zacut in paragind. Din cauza distrugerilor suferite la nivelul structurii,
dezvoltatorul a trebuit sd demoleze interiorul cladirii, pastrand si restaurand
fatada istoricd. In fapt, exteriorul cladirii reproduce cu fidelitate elementele
originale de acum un secol (inclusiv cupolele distruse in timpul
bombardamentelor). Hercesa a investit in total in jur de 15 milioane de euro in
cladirea de 9.000 mp construiti, lucrarile de restaurare fiind finalizate in
decembrie 2012.

Restaurarea Hotelului Cismigiu a reprezentat o lucrare grea, care a durat trei
ani. ,Nu este o constructie normald, este complicata din punct de vedere tehnic si
chiar mai complicatd din punct de vedere administrativ si birocratic. In Romania
birocratia este mare, mai ales in cazul unei cladiri istorice”, marturiseste Mauricio
Mesa Gomez, director general Hercesa Romania.

Odata identificat un concept potrivit pentru proiectul imobiliar, chiriasii nu au
fost greu de gasit, iar in prezent cladirea este ocupata in totalitate. ,Am vrut sa ne
focalizam pe zona culturald”, explica domnul Mesa.

Primul chirias a fost Institutul Cervantes. Prin urmare, a trebuit ca si restul
chiriasilor sa fie compatibili cu conceptul. Astfel, in clddire s-au mai instalat la
parter o librarie si beraria Gambrinus (care a functionat cu multi ani in urmd in
aceeasi cladire, istoria berdriei fiind legata de faimosul dramaturg lon Luca
Caragiale).

»Au venit la noi branduri internationale dar le-am refuzat deoarece nu se
incadrau in conceptul cultural”, relateaza Mauricio Mesa.

Cea mai mare parte din cladire gdzduieste insa un apart-hotel cu 60 de camere,
clasificat la patru stele. Toate camerele au suprafete mari (40-65 mp), cu living,
dormitor si baie, iar unele dintre ele au inclusiv o micd bucatarie pentru a deservi
clientii gazduiti pe termen lung. Hotelul are un grad de ocupare peste asteptari,
ajungand la 50% la doar 6 luni de la deschidere (sfarsitul lunii decembrie 2012),
fatd de estimarile initiale de 45% pentru primul an de activitate. Hotelul este
administrat de Hercesa, intrucat compania are experienta in domeniu, operand
mai multe hoteluri in Spania.

Dezvoltatorul mentioneaza ca nu a beneficiat de sprijin din partea autoritdtilor
pentru realizarea proiectului de restaurare. In opinia reprezentantului Hercesa,
autoritdtile ar putea incuraja restaurarea monumentelor istorice prin acordarea
unor stimulente. De exemplu, in Spania, tara de origine a companiei, se acordd
facilitati pentru tot ceea ce inseamna renovarea cladirilor istorice. De asemenea,
dacd o cladire este deterioratd si constituie un pericol public, proprietarul este
obligat prin lege sa remedieze problema.



Mauricio Mesa Gomez, director general Hercesa
Romania

fiecarei padrti, respectiv raportul dintre valoarea
proprietdtii la momentul incheierii acordului si
costurile de restaurare.

In functie de conditiile negociate de parteneri,
impdrtirea beneficiilor poate consta in atribuirea de
parti sociale in cadrul firmei de proiect nou infiintate
sau suprafete in clddirea finalizatd.

Modul in care vor fi valorificate clddirile diferd de la
caz la caz, in functie de particularitdtile fiecdrei
proprietdti. ,Cand vorbim de cladiri istorice fiecare
proiect este diferit”, subliniaza domnul Mesa.

Inainte de demararea lucrérilor este realizat un
sondaj in randul potentialilor chiriasi, pentru a vedea
dacd exista interes pentru ocuparea cladirii. Astfel,
spatiile rezultate pot fi preinchiriate cu succes. ,Avem
deja un feedback foarte bun in privinta cladirilor
studiate”, adaugd Mauricio Mesa.

Motivatia pentru care dezvoltatorul a optat sa se
angajeze in proiecte dificile de restaurare a unor
cladiri istorice este furnizata de reprezentantul
companiei in modul cel mai simplu: ,Pentru ca ne plac
cladirile frumoase !”. De altfel, sloganul Hercesa este
«Pasion Inmobiliaria» (n.r. pasiune pentru imobiliare).
,Vrem sd readucem la viatd si la frumusete aceste
cladiri, iar Bucurestiul are foarte multe cladiri
frumoase. Din pacate, multe sunt distruse sau ldsate in

paragind”, sesizeazd domnul Mesa.

in opinia reprezentantului Hercesa, merita investitia
intr-o cladire istoricd, deoarece si chiriile practicate
sunt in concordantad cu valoarea investitiei in
restaurare si calitatea lucrarilor, depasind media zonei.

Hercesa va vinde o parte din
portofoliul de terenuri

Hercesa Romdnia mai detine un stoc important de
terenuri in Bucuresti. Strategia companiei vizeaza
valorificarea unor parcele prin vanzare. Astfel va fi
obtinut capitalul care sa asigure independenta
financiard fatd de firma-mama si posibilitatea
continudrii altor proiecte imobiliare. Cel mai probabil
va fi vandut terenul pe care compania il detine in zona
Orhideea, langa Pasajul Basarab. De altfel, dupa
finalizarea pasajului (n.r.in 2011), s-a simtit un interes
imediat din partea investitorilor aflati in cdutarea de
terenuri, adaugd domnul Mesa.

Pe termen mai lung, Hercesa Romania are in plan
dezvoltarea unui ansamblu rezidential de mari
dimensiuni in Ghencea, in parteneriat cu fondul de
investitii Bluehouse, precum si constructia unui hotel
in zona centrald, pe strada Mircea Voda, precizeaza

Mauricio Mesa.
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Hercesa va lansa a treia faza
din Vivenda Residencias

Anul viitor Hercesa Romania va lansa cea de-a treia faza de dezvoltare a
ansamblului rezidential Vivenda Residencias, situat pe Str. Baia de Aramd, in
apropiere de statia de metrou Costin Georgian si Arena Nationald.

Aceasta faza consta in construirea unui numar de 100-120 de unitati
locative, preponderent apartamente cu doud camere si garsoniere. Spre
deosebire de fazele anterioare, suprafetele locuintelor vor fi mai mici si, im-
plicit, si preturile mai accesibile. ,Ideea este sa facem un produs accesibil,
potrivit pentru Noua Casd. Acum costurile de constructie sunt mai mici si
materiale mai ieftine”, argumenteazd domnul Mesa.

in prezent, echipa de arhitecti proiecteazd mai multe variante de
apartamente si compartimentari.

Vanzarile vor incepe anul viitor spre pimavara - vard, iar lucrdrile de
constructie vor demara vara urmdtoare, astfel incat noile apartamente ar
putea fi livrate la mijlocul anului 2015.

Din primele doua faze Vivenda construite, totalizand 440 de unitati, mai
erau libere in luna august in jur de 100 de apartamente. Unitatile mai mici au
fost epuizate si au mai ramas doar apartamente cu trei camere si duplexuri.
Practic, a treia faza de dezvoltare vine in completarea stocului existent si in
concordanta cu cererea. ,Avem clienti care ne cer apartamente mai mici si nu
avem deocamdatd ce sa le oferim”, motiveazd domnul Mesa.

Faza a treia din Vivenda este dezvoltatd cu finantare bancard. Dacd in anii
precedenti colaborarea cu bancile a fost dificild, se resimte o schimbare de
atitudine din partea bancilor si o deschidere pentru a finanta noua fazd,
apreciaza reprezentantul Hercesa.
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