. www.bizlawyer.ro
Blzlawyer Un proiect al Bullet Media & 648 Group
oo T 9005.01-14 09:48:18

Departamentul imobiliar al firmei Stratulat Albulescu, parte a retelei internationale
Terralex, a inregistrat anul trecut un grad de incarcare fara precedent, iar dinamica
proiectelor s-a reflectat in mod corespunzator si in venituri. Silviu Stratulat,
Managing Partner: Tendinta pietei este de a simplifica modul de lucru. Clientii vor
ca drafturile utilizate sa fie cat mai practice, eficiente, fara o incarcare deosebita in
privinta clauzelor care nu privesc neaparat aspecte juridice

tiiloxt derbirouri se constata o evolutie mai temperata. ,,Contrar
) at de pandemia Covid, are o dlnamlca deosebita, multi dintre
dezvoltatorn consacra,l 1n aceasta arie sau in alte zone ale pietei, concentrandu-se pe achizitia, reabllltarea

sau dezvoltarea unor proiecte privind spatiile de cazare moderne”, puncteaza Silviu Stratulat, Managing
Partner Stratulat Albulescu & Asociatii (SAA).

ﬁglﬁ@glﬁi'{ﬂa&ﬁkmiei.Segmentele de rezidential, logistica si retail

In linie cu dinamica pietei, si proiectele echipei SAA sunt foarte variate, inscriindu-se foarte bine in tendintele
actuale.

De altfel, activitatea departamentul imobiliar a inregistrat un grad de incarcare fara precedent cu proiecte vizand
achizitii de terenuri destinate dezvoltarii de proiecte rezidentiale sau logistice, achizitii de proiecte rezidentiale
nefinalizate ori de achizitii de active generatoare de venituri (parcuri logistice, galerii comerciale sau de tip «strip
mall»).

In plus, avocatii sunt implicati in achizitia a patru active din zona hoteliera, dar si Intr-o achizitie a unei importante
cladiri de birouri situata in centrul Capitalei.

,,Cel putin o treime din proiecte includ o componenta de finantare care este gestionata de departamentul de Bancar
si Finantari condus de colegul nostru, Cristian Vlaicu. Departamentul de Constructii, distinct de cel Imobiliar in
cadrul societatii noastre de avocatura, a avut un an foarte incarcat, gestionand mandate care au privit contracte de
antrepriza pentru edificarea ansamblurilor rezidentiale, a unor constructii cu destinatia de hotel sau reabilitarea
unor constructii existente. Tendinta pietei este de a simplifica modul de lucru, solicitarile clientilor fiind ca
drafturile utilizate sa fie cit mai practice, eficiente, fara o Incarcare deosebita In privinta clauzelor care nu privesc
neaparat aspecte juridice”, precizeaza Silviu Stratulat.
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Descopera oportunitatile de recrutare de pe LegiTeam! GRATUIT.

Anul 2021 a adus multe proiecte pentru departamentul imobiliar si pentru cel de constructii, care Tmpreuna au
peste zece avocati si reprezinta una dintre cele mai solide echipe din piata avocaturii de business.

Gradul de Incarcare si dinamica proiectelor s-au reflecat in mod corespunzator §i in ceea ce priveste veniturile
SAA.

,INe bucuram sa fim firma de avocatura de Incredere pentru o multitudine de companii lideri n sectoarele lor de
activitate, care apeleaza la serviciile noastre atit cu privire la aspecte day-to-day, cat si strict cu privire la anumite
aspecte de drept imobiliar, Incredintdndu-ne proiectele lor cele mai complexe si provocatoare. Printre acestia se
numara: World Class Romania — din zona de Sports & Fitness; Hervis Sports & Fashion - Retail; Cordia Romania,
Catinvest Group si Element Development parte a One United Properties — reprezentativi pentru Real Estate;
Indotek Group — Property Management, pentru a numi doar cateva”, subliniaza Daiana Assoum, Associate SAA.

Avocatul mai amintegte faptul ca, in ultimul an, echipa din Roménia a continuat colaborarea cu firma de avocatura
Sarhegyi & Partners din Ungaria intr-o serie de tranzactii In care consultantii reprezinta o companie maghiara
controlata de stat.

,In plus, in ceea ce priveste colaborarea cu firmele de avocatura straine, important de mentionat este faptul ca
incepand din vara anului 2019, ne méindrim sa fim parte a retelei internationale TerraLex. Invitatia de a adera la
aceasta prestigioasa retea de firme ca membru exclusiv pentru Roménia vine ca o confirmare a eforturilor noastre
pe plan international si a rezultatelor deosebite atat in relatia cu clientii nostri, cat si cu alte case reputate de
avocatura fie ca acestea provin din UK, Germania, Franta, Italia sau Spania. Continuam astfel sa reprezentam
clientii intr-un mod cét mai eficient, sa interactionam cu firme de avocatura din alte jurisdictii sa cunoasgtem i sa
ne adaptam cu succes unor culturi juridice diferite”, completeaza Daiana Assoum.

Intra pe portalul de Concurenta pentru a-i1 cunoaste pe avocatii cu o practica relevanta in acest do

vedea in ce proiecte au fost implicati

Provocarile din industrie

Fiind o industrie activa, zona imobiliara se confrunta si cu provocari importante. Tudor Ciambur, Partener SAA,
atrage atentia ca exista chiar o nota generala aplicabila tuturor operatorilor din piata de Real Estate & Construction.
Astfel, avocatul nominalizeaza majorarea preturilor materialelor de constructii ca fiind una dintre principalele
provocari ale acestei perioade.

,In ultimul an, a avut loc o crestere continua a preturilor, intre 20% si chiar cu mai mult de 100%, de la caz la caz,
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in functie de materiale (cherestea, fier, profile aluminiu etc.). Care sunt cauzele acestor scumpiri? Parerile sunt
impartite, insa in general sunt mentionate restrictiile impuse de pandemia COVID-19, inchiderea anumitor centre
de productie si implicit cererea mai mare decét ceea ce se poate produce la acest moment, diminuarea stocurilor
furnizorilor din cauza absentei anumitor componente necesare pentru productia de materii prime, cresterea cursului
euro si altele. La toate acestea, se adauga cresterea preturilor energiei i a combustibilului. Desigur, efectele acestor
scumpiri sunt cel mai usor vizibile si se resimt, in primul rnd, in segmentul rezidential, unde preturile locuintelor
au crescut in paralel, cu aproximativ 30% fata de aceeasi perioada a anului trecut”, detaliaza expertul.

O alta problema bine cunoscuta §i unanim confirmata de reprezentantii sectorului imobiliar o reprezinta lipsa fortei
de munca in domeniu. ,,Desigur, principala cauza o reprezinta migratia personalului in Europa de Vest. La ce
solutii au recurs constructorii? Angajarea de muncitori straini $i, in paralel, formarea angajatilor la locul de munca,
aspect care presupune costuri semnificative care conduc, in final, la cresterea pretului final”, arata Tudor Ciambur

Avocatul mai spune ca dezvoltatorii imobiliari a caror activitate se concentreaza in Bucuresti, intAmpina o alta
problema: 1n februarie 2021, au fost suspendate hotararile de aprobare a PUZ- urilor coordonatoare de sector pentru
Sectoarele 2 — 6, pentru o perioada de 12 luni. Anterior, PUZ-ul coordonator al Sectorului 3 fusese deja suspendat
in instanta. Drept consecinta, un numar considerabil de proiecte sunt blocate.

,»Tot cu titlu particular, facem mentiune la scaderea cererii privind spatiile de birouri, acesta fiind, de altfel,
segmentul imobiliar cel mai afectat de pandemie. Desi au trecut mai mult de 18 Iuni de la debutul acestei situatii in
Romaénia, pana in prezent s-a reluat putin munca efectiva la birou. Munca de acasa, munca la birou prin rotatie ori
formatul hibrid au facut ca chiriasii sa isi reconsidere nevoile privind spatiul de lucru. In consecinta, nu doar ca a
scazut cererea pentru spatii noi, dar multi chiriasi chiar au renuntat la spatiile avute anterior, fie in baza drepturilor
contractuale, fie, mai rar, In urma negocierilor cu proprietarii. Cu toate acestea, clientii nostri care opereaza in piata
de birouri sunt increzatori ca lucrurile vor reveni la normal Tn 2022, acesta fiind anul 1n care vor fi incepute
proiecte noi, cu livrare Tn 2023 sau 2024, completeaza avocatul.

In ceea ce priveste cele mai dificile aspecte ale unei tranzactii cu componenta de Real Estate, Silviu Stratulat
sustine ca investitorii acorda o atentie deosebita existentei autorizatiei de prevenire a incendiilor, proprietatii asupra
drepturilor de proprietate intelectuala asupra constructiilor existente (planuri arhitecturale) si garantiilor pentru
buna executie si celor pentru remedierea defectiunilor, penalitatilor pentru neexecutarea obigatiilor contractale.

,»Garantia pentru evictiune, clauzele privind limitarea ori extinderea raspunderii, declaratiile si garantiile partilor
ori cele privind stabilirea compensatiilor si despagubirilor, precum si subiectul asigurarii de titlu si conditionarea
achizitiei de finalizare a anumitor demersuri urbanistice raméan cele mai disputate subiecte in legatura cu
tranzactiile din zona imobiliara. In contractele de inchiriere, prevederile privind predarea spatiului, sarcina
efectuarii reparatiilor, Incetarea contractului si despagubirile datorate n caz de reziliere sunt cele care necesita cel
mai mult timp pe parcursul negocierilor $i asupra carora partile acorda, de obicei, o atenie sporita”, detaliaza
avocatul.

Expertii SAA vad anul 2022 ca fiind unul de revenire a domeniilor afectate, de exemplu preconizeaza o revenite a
pietei de birouri.

De asemenea, Tudor Ciambur crede ca va continua expansiunea investiilor in domeniul industrial/logistic si de
retail. ,,Nu in ultimul rand, deja am fost informati de catre anumiti clienti despre anumite planuri de investitii noi in
domeniul rezidential. Asadar, avem toate premisele ca intreaga activitate a acestei arii de practica in 2022 sa
depageasca volumul de activitate din 20217, sustine avocatul.
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Proiecte cheie

Practica SAA include foarte multe proiecte importante. Dintre acestea, avocatii au ales cinci mandate. Este vorba despre

juridica acordata societatii Cordia International Hungary (unul dintre cei mai mari dezvoltatori i investitori imobiliari d

Centrala de Est si unul dintre cei mai mari 20 de dezvoltatori din Europa in dezvoltarea primului proiect rezidential de con

inteligenta din Bucuresti) cu privire la achizitia unui teren de 8.000 m.p. in nordul Bucurestiului. Terenul, situat strategi

Tei-Petricani, urmeaza planul de extindere al Cordia pe piata rezidentiala din Bucuresti. Proiectul a fost coordonat de Silvi

(Managing Partner) Tmpreuna cu Tudor Ciambur (Managing Associate), iar din echipa au facut parte Alina Virlan (As
Adriana Stoica (Associate).

Un alt proiect a vizat asistenta juridica acordata lui Ionut Negoita cu privire la achizifia unui teren situat in Estul Bucurestiu

insumand peste 100.000 de metri patrati, se afla pe platforma fostei fabrici Republica din Bucuresti si a fost achizitionat 1

dezvoltarii unui complex rezidential. Proiectul a fost coordonat de Silviu Stratulat (Managing Partner), cu implicarea avoc
Ciambur (Managing Associate) si Daiana Assoum (Associate).

De asemenea, echipa SAA a oferit sistenta juridica companiei Hervis Sports & Fashion S.R.L. cu privire la inchirierea un
suprafata de aproximativ 1.400 m.p., in cadrul Electroputere Parc, Craiova. Proiectul a fost coordonat de Silviu Stratulat
Partner) care a lucrat indeaproape cu Daiana Assoum (Associate).

In aceeasi linie se inscrie si asistenta juridica acordata World Class Romania S.A., liderul sectorului de fitness din Romania

de locatii de alergare si inca zece in curs, In probleme juridice de zi cu zi care, in special in urma suspendarii activitatii cl

centrele sale de fitness §i sanatate din cauza deciziilor autoritatilor de atenuare a efectelor COVID-19. Proiectele au fost ¢

Silviu Stratulat (Managing Partner), care a lucrat indeaproape cu Tudor Ciambur (Managing Associate), Daiana Assou
si Alina Virlan (Associate).

,»,Cererea pentru spatii de birouri a cunoscut cea mai mare scadere dintre toate domeniile sectorului imobiliar. Motivul est
pandemia si regulile impuse privind distantarea sociala. Asadar, desi am fost si suntem implicati in proiecte privind achizi
de birouri, a fost inregistrata o scadere in asistenta juridica acordata cu privire la incheierea contractelor de inchiriere, cu
domeniul office. Insa pandemia a fost ,,benefica” pentru doua arii importante ale sectorului imobiliar, respectiv pentru dez
spatii industriale si logistice si pentru cei care activeaza in domeniul rezidential. Transferul ori extinderea multor afaceri
mediul online, munca de acasa si livrarea la domiciliu sunt factorii care au dus la o crestere fulminanta a cererii In aceste do
privire la sectorul industrial/logistic, credem ca inca este loc de crestere deoarece Romania raméne inca una dintre cele
dezvoltate piete din Europa Centrala si de Est 1n acest domeniu. Aceste tendinte au fost reflectate i in activitatea firmei din
luni, fiind implicati In numeroase proiecte avand ca obiect achizitia de terenuri in scopul dezvoltarilor de proiecte imo
logistice/industriale, rezidentiale ori de retail. Toate acesta au fost investitii noi. Cu titlu particular, desi Bucurestiul i ju
contiua sa fie cele mai atragatoare zone de investitii in domeniul pietei logistice locale, am primit tot mai multe solicitari
pentru dezvoltarea de astfel de centre in alte orage din tara. De asemenea, am fost implicati Tn numeroase proiecte privind
terenuri in scopul dezvoltarii de spatii de retail — supermarketuri, in principal adiacente proiectelor deja existente”, expli
Ciambur.

,.Proiectele de inchirieri de spatii de birouri au cunoscut o scadere semnificativa din cauza crizei generate de pandemia C

toate acestea, am asistat clienti in regandirea §i renegocierea configuratiei de munca in cadrul birourilor, prin relocarea bi

spatii mai mici si/sau mai atractive din punct de vedere economic. De asemenea, am asistat clienti in inchirierea sp
logistice/industriale, actionand in cele mai multe cazuri de partea proprietarilor”, adauga Daiana Assoum.

Printre cele mai complexe mandate pe care echipa SAA le gestioneaza in acest moment se numara achizitia (leveraged) un

cladiri de birouri pe calea unui share deal (achizitia societatii vehicul care o detine). Achizitia este complexa prin nu

specializari implicate (Imobiliar, Societar, Concurenta, Proprietate Intelectuala, Protectia Datelor, Bancar si Finantari),
structura documentelor de tranzactie.
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Un alt mandate relevant vizeaza achizitia unui ansamblu imobiliar nefinalizat cu etape care includ Incheierea unei promisiu
cumparare care sa faciliteze finantarea lucrarilor de constructie direct de catre promitentul comparator.

Opiniile unor profesionisti care ocupa pozitii de top in departamentele juridice ale unor companii importante, pe
platforma www.in-houselegal.ro. Urmareste temele dezvoltate de avocati sau membri ai comunitatii /n-houseLegal
si propune subiecte.

Creditarea este la un nivel ridicat

In anul 2021, creditarea sectorului imobiliar a ajuns la un nivel foarte ridicat, acesta fiind un domeniu care nu pare
sa fi fost afectat de criza pandemica.

,Bancile si institutiile financiare finanteaza proiecte imobiliare incepand cu cele din sectorul retail pana la
dezvoltarile imobiliare din sectorul comercial. Daca proiectul imobiliar este unul bun, dat fiind ca exista o
lichiditate mare n piata, finantarea se poate obtine cu usurinta aproape de la orice institutie de credit sau financiara,
ramanand in discutie nivelul dobanzii si al celorlalte costuri de creditare”, precizeaza Cristian Vlaicu, Partner —
Banking & Finance SAA.

Expertul subliniaza faptul ca toate finantarile imobiliare din ultimele 12 luni au fost tranzactii noi acordate de catre
institufii bancare, fonduri de investitii si/sau de catre actionari. ,,Cel putin in sectorul imobiliar nu am fost implicati
in tranzactii de refinantare a unor credite existente”, puncteaza Partenerul SAA.

Solutii convenabile pentru toti actorii implicati

In contextul in care, piata imobiliara este caracterizata de o puternica trasatura locala si rareori implica tranzactii cu
componenta transfrontaliera.

Totusi, trebuie mentionat ca SAA a colaborat intr-un numar de proiecte transfrontaliere din zona de energie
regenerabila care au inclus i componenta imobiliara, lead counsel fiind doua firme internationale cu o prezenta in
zona central §i est europeana.

,,Pandemia si criza generata de aceasta a reprezentat un element de noutate att pentru dezvoltatori, cat si pentru
consultantii acestora. Asadar, am fost nevoiti sa aprofundpm i sa abordam institutii juridice §i aspecte care pana
acum nu aveau aplicabilitate practica, si, de asemenea, sa gasim solutii inedite in rezolvarea problemelor clientilor
cauzate 1n general de impactul pandemiei (de la indentificarea anumitor remedii contractuale, pana la propunerea
unor solutii celorlalte parti implicate). Avand in vedere ca In general toate partile au fost afectate, atit clientii
nostri, cat si cocontractantii, am incercat, in cadrul negocierilor, sa gasim variante de mijloc si sa abordam solutii
convenabile ambelor parti”, mai spune Tudor Ciambur.

page 5/6


http://www.in-houselegal.ro 
https://www.stratulat-albulescu.ro/ro/cristian-vlaicu/

. www.bizlawyer.ro
Blzlawyer Un proiect al Bullet Media & 648 Group
oo T 9005.01-14 09:48:18

Intra pe platforma Dispute.Resolution.Center

0 Cat costa un arbitraj comercial. Taxe, cheltuieli administrative, volum de munca si onorarii platite avocati
0 INTERVIU | Media tarifelor orare pentru firmele roméanesti se situeaza intre 100 si 250 de euro/ora. Avocatii foar
in domeniu pot ajunge sa perceapa si o rata de 1.000 euro/ora

O echipa mare, coordonata de Managing Partner-ul firmei

In momentul de fata echipa SAA de Drept Imobiliar este alcatuita din noua membri. Fiind coordonata de Silviu
Stratulat, echipa SAA este formata din doi Managing Associates — Tudor Ciambur $i Manuela Iurascu $i sase
Associate — Daiana Assoum, Irina Caragea, Alina Virlan, Adriana Stoica, Flavius Asaftei $i Adriana Istrate.

Silviu Stratulat a acordat asistenta juridica investitorilor, dezvoltatorilor imobiliari, locatorilor si locatarilor, iar in
prezent expertiza lui acopera atit dezvoltarea si finantarea proiectelor imobiliare, asocieri in participatiune (JV),
parteneriate public-private cu o componenta predominanta de drept imobiliar, cat si aspecte de urbanism si alte
chestiuni de conformare. Practica lui in domeniul investitiilor imobiliare pleaca de la asistenta juridica acordata
vanzatorilor In contextul vanzarii unor galerii comerciale si cladiri de birouri pana la consultanta acordata in
contextul achizitiei unor terenuri de referinta in centrul orasului Bucuresti.

Tudor Ciambur este avocat colaborator coordonator in cadrul departamentului de Drept Imobiliar al SAA. El
acorda asistenta juridica in legatura cu o arie larga de aspecte de drept imobiliar, cum ar fi achizifia si dezvoltarea
imobiliara, structurarea tranzactiilor, contracte de inchiriere, audit juridic, transfer de afaceri, asocieri in
participatie si strategii de vinzare (,.exit strategies”). Tudor are o experienta considerabila in elaborarea,
structurarea si negocierea documentelor juridice, precum si In furnizarea de consultanta juridica. In plus, expertiza
sa include aspecte de urbanism si de autorizare a proiectelor complexe cu destinatie mixta, precum §i cunoagterea
aprofundata a proiectelor de birouri, rezidentiale, de retail si logistice. De asemenea, Tudor a asistat clienti in
legatura cu dezvoltarea unor parcuri fotovoltaice si eoliene de mari dimensiuni.

In toamna anului 2021, SAA a cooptat trei noi membri in cadrul echipei de Drept Imobiliar: Manuela Iurascu —

Managing Associate; Irina Caragea — Associate si Adriana Istrate — Associate. Astfel, grupul de Drept Imobiliar al
Stratulat Albulescu numara in prezent noua avocati, fiind unul dintre cele mai mari de pe piata din Romania.

Intra pe LadyLawyer.ro si afla mai multe despre activitatea, preocuparile si proiectele doamnelor avocat din cele mai importante firme de pe piata locala
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