
Dupã finalizarea proiectului de restaurare a
c l ã d i r i i m o n u m e n t i s t o r i c H o t e l C i º m i g i u ,
dezvoltatorul spaniol Hercesa se ambiþioneazã sã
aplice reþeta de succes ºi la alte clãdiri de patrimoniu
din Bucureºti.

Hercesa România analizeazã în prezent cinci clãdiri
istorice ale Bucureºtiului care s-ar putea preta unor
intervenþii similare celor efectuate la Hotel Ciºmigiu.

Mauricio Mesa Gomez, director general Hercesa
România, ne-a declarat: „Sunt clãdiri istorice, foarte
frumoase ca arhitecturã, dar care nu sunt bine
conservate ºi necesitã investiþii importante”.

În cazul a douã dintre proprietãþile vizate negocierile
se aflã într-un stadiu avansat. În cele din urmã va fi
selectatã o singurã clãdire pentru a fi restauratã.
Dezvoltatorul nu îºi propune sã deruleze mai multe
astfel de proiecte concomitent, ci doar în succesiune.

Pentru a se preta investiþiei de restaurare, din
punctul de vedere al investitorului spaniol, clãdirile
trebuie sã aibã o suprafaþã de cel puþin 2.500 mp,
deoarece la o dimensiune mai micã, efortul financiar
este mult prea mare comparativ cu rezultatele care ar
putea fi obþinute. Chiar dacã dezvoltatorul nu ºi-a
stabilit o suprafaþã maximã, cea mai mare dintre

clãdirile studiate are în jur de 13.000 mp. De altfel,
sunt puþine clãdiri istorice de dimensiuni mari
disponibile pe piaþã, remarcã domnul Mesa.

Proiectele ar urma sã se desfãºoare printr-un joint
venture între dezvoltator ºi proprietarul clãdirii.
Proprietarul intrã în parteneriat cu clãdirea ºi, desigur,
terenul pe care aceasta se aflã, care sunt evaluate.
Dezvoltatorul suportã costurile restaurãrii clãdirii ºi
asigurã toate serviciile de specialitate, în acest sens
având o echipã formatã ºi trecutã prin experienþa
restaurãrii Hotelului Ciºmigiu. Beneficiile sunt
împãrþite la finalizare în concordanþã cu contribuþia
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Dupã Hotel Ciºmigiu, Hercesa va lansa noi proiecte de restaurare

Mari investitori

Hotel Ciºmigiu

Clãdirea de pe Bd. Regina Elisabeta din Capitalã, cunoscutã în sub denumirea „Hotel
Ciºmigiu”, a fost finalizatã în anul 1912. Ulterior, a avut mult de suferit în urma
bombardamentelor din perioada celui de-al doilea rãzboi mondial (când ºi-a pierdut ºi
cupolele originale), starea clãdirii fiind ºi mai mult agravatã de cutremurele succesive,
iar, dupã naþionalizare, de neglijenþa autoritãþilor comuniste.

Hercesa a cumpãrat clãdirea în anul 2004, dupã aproape un deceniu în care a
zãcut în paraginã. Din cauza distrugerilor suferite la nivelul structurii,
dezvoltatorul a trebuit sã demoleze interiorul clãdirii, pãstrând ºi restaurând
faþada istoricã. În fapt, exteriorul clãdirii reproduce cu fidelitate elementele
o r i g i n a l e d e a c u m u n s e c o l ( i n c l u s i v c u p o l e l e d i s t r u s e î n t i m p u l
bombardamentelor). Hercesa a investit în total în jur de 15 milioane de euro în
clãdirea de 9.000 mp construiþi, lucrãrile de restaurare fiind finalizate în
decembrie 2012.

Restaurarea Hotelului Ciºmigiu a reprezentat o lucrare grea, care a durat trei
ani. „Nu este o construcþie normalã, este complicatã din punct de vedere tehnic ºi
chiar mai complicatã din punct de vedere administrativ ºi birocratic. În România
birocraþia este mare, mai ales în cazul unei clãdiri istorice”, mãrturiseºte Mauricio
Mesa Gomez, director general Hercesa România.

Odatã identificat un concept potrivit pentru proiectul imobiliar, chiriaºii nu au
fost greu de gãsit, iar în prezent clãdirea este ocupatã în totalitate. „Am vrut sã ne
focalizãm pe zona culturalã”, explicã domnul Mesa.

Primul chiriaº a fost Institutul Cervantes. Prin urmare, a trebuit ca ºi restul
chiriaºilor sã fie compatibili cu conceptul. Astfel, în clãdire s-au mai instalat la
parter o librãrie ºi berãria Gambrinus (care a funcþionat cu mulþi ani în urmã în
aceeaºi clãdire, istoria berãriei fiind legatã de faimosul dramaturg Ion Luca
Caragiale).

„Au venit la noi branduri internaþionale dar le-am refuzat deoarece nu se
încadrau în conceptul cultural”, relateazã Mauricio Mesa.

Cea mai mare parte din clãdire gãzduieºte însã un apart-hotel cu 60 de camere,
clasificat la patru stele. Toate camerele au suprafeþe mari (40-65 mp), cu living,
dormitor ºi baie, iar unele dintre ele au inclusiv o micã bucãtãrie pentru a deservi
clienþii gãzduiþi pe termen lung. Hotelul are un grad de ocupare peste aºteptãri,
ajungând la 50% la doar 6 luni de la deschidere (sfârºitul lunii decembrie 2012),
faþã de estimãrile iniþiale de 45% pentru primul an de activitate. Hotelul este
administrat de Hercesa, întrucât compania are experienþã în domeniu, operând
mai multe hoteluri în Spania.

Dezvoltatorul menþioneazã cã nu a beneficiat de sprijin din partea autoritãþilor
pentru realizarea proiectului de restaurare. În opinia reprezentantului Hercesa,
autoritãþile ar putea încuraja restaurarea monumentelor istorice prin acordarea
unor stimulente. De exemplu, în Spania, þara de origine a companiei, se acordã
facilitãþi pentru tot ceea ce înseamnã renovarea clãdirilor istorice. De asemenea,
dacã o clãdire este deterioratã ºi constituie un pericol public, proprietarul este
obligat prin lege sã remedieze problema.



fiecãrei pãrþi, respectiv raportul dintre valoarea
proprietãþii la momentul încheierii acordului ºi
costurile de restaurare.

În funcþie de condiþiile negociate de parteneri,
împãrþirea beneficiilor poate consta în atribuirea de
pãrþi sociale în cadrul firmei de proiect nou înfiinþate
sau suprafeþe în clãdirea finalizatã.

Modul în care vor fi valorificate clãdirile diferã de la
caz la caz, în funcþie de particularitãþile fiecãrei
proprietãþi. „Când vorbim de clãdiri istorice fiecare
proiect este diferit”, subliniazã domnul Mesa.

Înainte de demararea lucrãrilor este realizat un
sondaj în rândul potenþialilor chiriaºi, pentru a vedea
dacã existã interes pentru ocuparea clãdirii. Astfel,
spaþiile rezultate pot fi preînchiriate cu succes. „Avem
deja un feedback foarte bun în privinþa clãdirilor
studiate”, adaugã Mauricio Mesa.

Motivaþia pentru care dezvoltatorul a optat sã se
angajeze în proiecte dificile de restaurare a unor
clãdiri istorice este furnizatã de reprezentantul
companiei în modul cel mai simplu: „Pentru cã ne plac
clãdirile frumoase !”. De altfel, sloganul Hercesa este
«Pasion Inmobiliaria» (n.r. pasiune pentru imobiliare).
„Vrem sã readucem la viaþã ºi la frumuseþe aceste
clãdiri, iar Bucureºtiul are foarte multe clãdiri
frumoase. Din pãcate, multe sunt distruse sau lãsate în
paraginã”, sesizeazã domnul Mesa.

În opinia reprezentantului Hercesa, meritã investiþia
într-o clãdire istoricã, deoarece ºi chiriile practicate
sunt în concordanþã cu valoarea investiþiei în
restaurare ºi calitatea lucrãrilor, depãºind media zonei.

Hercesa va vinde o parte din

portofoliul de terenuri

Hercesa România mai deþine un stoc important de
terenuri în Bucureºti. Strategia companiei vizeazã
valorificarea unor parcele prin vânzare. Astfel va fi
obþinut capitalul care sã asigure independenþa
financiarã faþã de firma-mamã ºi posibilitatea
continuãrii altor proiecte imobiliare. Cel mai probabil
va fi vândut terenul pe care compania îl deþine în zona
Orhideea, lângã Pasajul Basarab. De altfel, dupã
finalizarea pasajului (n.r. în 2011), s-a simþit un interes
imediat din partea investitorilor aflaþi în cãutarea de
terenuri, adaugã domnul Mesa.

Pe termen mai lung, Hercesa România are în plan
dezvoltarea unui ansamblu rezidenþial de mari
dimensiuni în Ghencea, în parteneriat cu fondul de
investiþii Bluehouse, precum ºi construcþia unui hotel
în zona centralã, pe strada Mircea Vodã, precizeazã
Mauricio Mesa.

15

Hercesa va lansa a treia fazã
din Vivenda Residencias

Anul viitor Hercesa România va lansa cea de-a treia fazã de dezvoltare a
ansamblului rezidenþial Vivenda Residencias, situat pe Str. Baia de Aramã, în
apropiere de staþia de metrou Costin Georgian ºi Arena Naþionalã.

Aceastã fazã constã în construirea unui numãr de 100-120 de unitãþi
locative, preponderent apartamente cu douã camere ºi garsoniere. Spre
deosebire de fazele anterioare, suprafeþele locuinþelor vor fi mai mici ºi, im-
plicit, ºi preþurile mai accesibile. „Ideea este sã facem un produs accesibil,
potrivit pentru Noua Casã. Acum costurile de construcþie sunt mai mici ºi
materiale mai ieftine”, argumenteazã domnul Mesa.

În prezent, echipa de arhitecþi proiecteazã mai multe variante de
apartamente ºi compartimentãri.

Vânzãrile vor începe anul viitor spre pimãvarã - varã, iar lucrãrile de
construcþie vor demara vara urmãtoare, astfel încât noile apartamente ar
putea fi livrate la mijlocul anului 2015.

Din primele douã faze Vivenda construite, totalizând 440 de unitãþi, mai
erau libere în luna august în jur de 100 de apartamente. Unitãþile mai mici au
fost epuizate ºi au mai rãmas doar apartamente cu trei camere ºi duplexuri.
Practic, a treia fazã de dezvoltare vine în completarea stocului existent ºi în
concordanþã cu cererea. „Avem clienþi care ne cer apartamente mai mici ºi nu
avem deocamdatã ce sã le oferim”, motiveazã domnul Mesa.

Faza a treia din Vivenda este dezvoltatã cu finanþare bancarã. Dacã în anii
precedenþi colaborarea cu bãncile a fost dificilã, se resimte o schimbare de
atitudine din partea bãncilor ºi o deschidere pentru a finanþa noua fazã,
apreciazã reprezentantul Hercesa.

Mauricio Mesa Gomez, director general Hercesa

România
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