Cum ar schimba Bucurestiul un mall deasupra
Garii de Nord. Florian Nitu, avocat: "Este un
proiect fezabil din toate punctele de vedere:
economic, social, tehnic si legal"
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Un mall sau o cladire de birouri deasupra Garii de Nord dupa
modelul din Londra, Frankfurt sau Leipzig ar putea conduce la
dezvoltarea Capitalei si a zonelor limitrofe. Totusi, investitorii
asteapta dezvoltarea infrastructurii feroviare si schimbarea
profilului calatorului pana sa scoata din buzunare sute de
milioane de euro pentru un asemenea proiect si investitii
adiacente.

Prima data am ajuns Tn Leipzig acum mai bine de un deceniu.
Era prima mea iesire din fara si deci primul meu contact cu
Occidentul. Am ajuns intr-un oras de 500.000 de locuitori din
Germania de Est, un oras secundar, nu prea turistic, ba chiar
un pic industrial, un centru care se lupta sa reduca decalajele
fata de Vest. Mi-amintesc ca am ajuns in gara si cateva zeci de
secunde am ramas pironita locului admirand zecile de
magazine de moda care se intindeau pe mai multe etaje. Eram

Gara-mall din Leipzig include zeci de magazine de modé care  ¢g yn fotbalist francez la finalul meciului cu Portugalia, uimit.
se intind pe mai multe etaje

Era o gara-mall, un concept pe care aveam sa il gasesc in
multe alte tari europene, atat din Occident cat si din regiune,
mai exact in Polonia. La momentul acela mi se parea un
scenariu SF, greu de pus in practica in Romania. Astazi, dupa
mai bine de zece ani, nicio gara romaneasca nu a devenit cu
adevarat un centru in jurul caruia sa se dezvolte un oras, dupa
modelul din Occident. Nici macar in Bucuresti un astfel de
proiect nu a prins viata desi interes din partea investitorilor a
existat. Infrastructura feroviara slab dezvoltata, profilul oame-
nilor care merg in Romania cu trenul si lipsa unor parteneriate de tip PPP sunt doar cateva dintre motivele care stau in
spatele acestei probleme.

Citeste si:

Cel mai important proiect imobiliar pe care ar trebui sa-I
faca Bucurestiul in urmatorii 10 ani: un mall peste Gara
de Nord. Dar cine sa-l sustina?

Grafice si tabele constructii

»Este un proiect fezabil din toate punctele de vedere, respectiv
economic si social, tehnic si legal. Din punct de vedere economic,
traficul feroviar in prezent redus este consecinta atat a calitatii
slabe a infrastructurii si serviciului, cat si a lipsei de dezvoltare
economica a zonei“, spune Florian Nitu (foto), managing partener
in cadrul casei de avocatura Popovici, Nitu, Stoica & Asociatii.

El adauga ca, prin raportare la toate marile gari din capitalele
europene, numarul de navetisti in si prin Gara de Nord s-ar putea
mari de cateva ori daca serviciul s-ar imbunatati, iar zona s-ar
dezvolta in district de afaceri. ,Accesibilitatea in si prin Gara de
Nord la nivelul intregului Bucuresti este foarte buna datorita retelei
de metrou pe de-o parte si a retelei de transport urban in general
pe de alta. Mai mult, posibilitatile de reconfigurare a intregii zone
a Garii de Nord si limitrofe sunt foarte mari si pentru sectorul
rezidential, Tn suportul noului centru de afaceri si comercial (care s-ar putea dezvolta aici, n.red.).”

De aceeasi parere este si Florin Popa, actionarul companiei de consultanta in construcitii Vitalis Consulting. El afirma ca
un astfel de proiect s-ar preta insa doar in Bucuresti si doar dupa dezvoltarea infrastructurii feroviare care ar atrage dupa
sine si schimbarea profilului calatorului.
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~consider ca in Bucuresti s-ar preta o astfel de investitie, insa este singurul oras unde ar fi profitabil un astfel de mall.
Daca ne uitam la alte piete unde s-au dezvoltat astfel de investitii, trebuie sa analizam profilul oamenilor care merg acolo
cu trenul. Dacé s-ar dezvolta infrastructura feroviara este posibil s& vedem astfel de dezvoltéri imobiliare. In opinia mea,
cel mai bine la Gara de Nord s-ar preta dezvoltarea unui mall, {indnd cont ca in apropiere se afla hotelul Ibis care
satisface deja cererea din zona.”

In Romania insa infrastructura feroviaré este slab dezvoltats, viteza medie fiind de circa 40 de kilometri pe oré pentru
trenurile de pasageri si de doué ori mai mic& pentru cele de marfa. in acest context si numé&rul oamenilor care merg cu
trenul Tn Roméania este mic prin comparatie cu alte tari. Mulli dintre cei care aleg trenul sunt navetisti cu venituri medii si
mici, insa o parte dintre acestia au ales sa mearga cu microbuzul in ultimii ani datorita faptului ca preturile sunt similare in
timp ce viteza de deplasare este mai mare pe sosea, desi si aici investifiile intarzie.

In pofida subdezvoltarii infrastructurii feroviare, interes din partea investitorilor pentru un astfel de proiect deasupra garii
din Bucuresti exista, Tnsa cei mai mulii afirma ca este mai degraba un plan pe termen mediu. Un executiv de top care
conduce una dintre cele mai mari companii imobiliare din Romania afirma ca a analizat aceasta optiune si punand in
balanta cine calatoreste cu trenul in Romania astazi cu starea infrastructurii pe de-o parte, si costul unui astfel de proiect
a decis amanarea lui cu cativa ani. Mai mult, un astfel de proiect s-ar dezvolta in parteneriat public-privat si experienta
Romaniei in acest domeniu este zero, de mulii ani statul incercand fara succes sa dezvolte autostrazi in acest sistem.
Gara de Nord este administrat? de Ministerul Transporturilor. Investitia intr-un astfel de proiect s-ar ridica la cateva zeci de
milioane de euro, insa investitiile adiacente ar ridica suma la cateva sute de milioane.

~ount investitori interesati. Eu insumi am pregatit pentru astfel de companii studii preliminare de fezabilitate legala. Mai
mult, aceasta este o idee intrata de ani de zile in domeniul public. Exemplele din Londra, Frankfurt si alte orase arata
limpede ce se poate face cu success si ce nu functioneaza. Nu trebuie decat sa exploatam la maximum experienta
altora“, adauga avocatul Florian Nitu. El este de parere ca un astfel de proiect ar avea un impact social pozitiv, ducand la
fmbunatatirea serviciului feroviar in general, la facilitarea accesului la piata muncii din Bucuresti pentru forta de munca din
judetele limitrofe si la reconfigurarea benefica a intregii zone a Garii de Nord cu diminuarea trafcului auto.

,Vedem adesea in marile orase europene in frunte cu Londra, un interes crescut pentru astfel de proiecte de dezvoltari in
jurul garilor. Un exemplu de astfel de dezvoltare este cea de la si din jurul Kings Cross. in Europa Centrala si de Est insa
garile sunt vazute mai degraba ca zone secundare. Daca ne uitam la Sofia sau la Belgrad, garile sunt pozitionate departe
de centrele comerciale din oras. Situatia este similara in Praga si Budapesta unde garile nu sunt percepute ca zone de
prim interes®, spune si Andrew Peirson, managing director pentru Europa de sud-est si Romania in cadrul companiei de
consultanta imobiliara JLL .

El adauga ca o astfel de dezvoltare este posibila totusi in Romania nsa investitia va fi mare atat din partea statului cat si
a sectorului privat. Un dezvoltator nu poate doar sa mearga si sa ridice un proiect deasupra garii, este nevoie de
planificare pe termen lung si de investitii, astfel ca statul trebuie sa-si aduca si el contributia, crede Andrew Peirson.

,Un astfel de proiect are nevoie de ajutor din partea statului, este mai degraba o abordare de tip joint-venture, orice
dezvoltator urmand a cere ajutor statului pentru a simplifica procesul e planificare, pentru a imbunatati zona
fnconjuratoare si pentru a primi sustinere financiara.” Seful JLL pariaza in cazul Garii de Nord pe un proiect de retail,
decét unul de birouri sau rezidential. Avantajul transportului public ar putea juca un rol important.
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