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Cum vad avocatii evolutia sectorului de Real Estate & Construction in 2023 | O
incursiune in piata, alaturi de Monia Dobrescu, Partener Musat & Asociatii $1 0
discutie despre climatul de business, oportunitati si modul in care clientii se
adapteaza noilor realitati: “In ciuda contextului politic si economic, a valului de
scumpiri §1 a unor previziuni usor pesimiste, vedem ca dezvoltatorii §i investitorii
nu se lasa descurajati, fiind luate in calcul proiecte noi chiar din primele luni ale
anului”

struction continua sa {ina ,,pagina intai”’ a economiei si pentru anul in curs.
de cativa factori importanti, care vor determina raportul dintre cerere si
e;eil\jmgkip%rgs g@lggggobrescu, Partener in cadrul firmei Musat & Asociafii,
are vor influentazona de Real Estate & Constructions costurile de

ce mai clara spre cladirile « verzi » si nivelul dobanzii, care a crescut
segmentele de piata dependente in procent majoritar de credite ipotecare in
achizitie vor 11 nevoifi sa i§i ajusteze strategia de business, in timp ce segmentele de piata care depind mai

b b 9

putin de aceste credite isi pot continua cresterea”, atrage atentia avocatul.

Ultimii doi ani au fost dificili pentru ntreaga omenire, cu provocari fara precedent de ordin medical, social si
economic, al caror impact a fost resimtit pe toate planurile. ,,Cu toate acestea, In ciuda contextului global, a
cresterii dobanzilor bancare si a preturilor, inclusiv la energie i la materialele de constructie si in ciuda
instabilitatii produse de razboiul din Ucraina, analistii spun ca tarile din Europa Centrala si de Est au facut fata
pozitiv, iar comparatia cu situatia imobiliara din 2008 nu este una potrivita. Mai mult, specialistii Tn domeniu
afirma ca din punct de vedere economic, se poate previziona o incetinire a expansiunii, nu neaparat o recesiune
economica. Sigur ca viziunea aceasta optimista ne bucura, totusi inflatia ramane o problema serioasa, de care
clientii nostri {in cont atunci cind isi stabilesc planurile de business, deoarece este de asteptat ca ea sa aiba un
impact semnificativ asupra pietei imobiliare. Desi pentru Roménia exista perspective pozitive in anul 2023 cu
privire la sectorul imobiliar, ele trebuie privite cu precautie si dublate de o analiza atenta a deciziilor de a investi”,
comenteaza Monia Dobrescu.

Descopera oportunitatile de recrutare de pe LegiTeam! GRATUIT.
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Analiza pietei sector cu sector

Industria de Real Estate & Construction este una complexa, in care regasim mai multe sectoare importante.
Fiecare dintre aceste sectoare are propria evolutie care depinde de anumiti factori. Ultimii ani au aratat ca sunt
zone din piata imobiliara care au crescut foarte mult, dar sunt si segmente care au avut de suferit ca urmare a
contextului economico-social.

De exemplu, pe zona de office, efectele pandemiei inca se resimt, dar cererea de inchiriere a crescut in ultimul an,
in principal pentru ca o mare parte din angajatori au reconsiderat revenirea la birou sau cel putin sistemul de lucru
hibrid, In detrimentului telemuncii.

,In ceea ce ii priveste pe clientii nostri care sunt chiriasi, acestia cauta solutiile cele mai eficiente, multi preferand
sa ramana In locatia existenta, dar sa renegocieze condifiile locatiunii. Asta in masura in care sunt locatari In
cladiri noi, eficiente din punct de vedere energetic. Cum spuneam, a crescut interesul pentru cladirile ,,verzi”, care
devin o prioritate pentru tot mai multe business-uri, mai ales in contextul actual al cresterii preturilor la energia
electrica, pentru ca duce, implicit, catre o diferentiere la nivelul preturilor si al chiriilor generate de eficienta
cladirilor. Clientii nostri dezvoltatori fac deja eforturi in a obtine certificate verzi si a renova spatiile de birouri”,
explica Partenerul Mugat & Asociatii.

In ceea ce priveste finantarile, peisajul de business s-a modificat ca urmare a inflatiei $i a dobanzilor ridicate,
institutiile bancare devenind mai prudente prin inasprirea standardelor de credit care limiteaza optiunile de
(re)finantare.

,In lumina Pactului Verde European votat la sfarsitul lui 2019 si a actiunilor de reducere a consumului de energie,
accelerate recent si de implicatiile razboiului din regiune, atentia se indreapta in mod cert catre cladirile ,,verzi”.
Sectorul constructiilor din Europa, si implicit din Romania, va fi puternic influentat de reglementarile europene ce
urmaresc stimularea securitatii energetice si reducerea emisiilor de carbon, atenuarea schimbarilor climatice
devenind o prioritate Tn ultimii ani. Sectorul bancar va trebui sa {ina cont de aceste reglementari si acordarea

creditelor pe acest sector va fi coroborata cu respectarea factorilor ESG”, aminteste interlocutoarea Bzl awyer.

Chiar daca sunt inregistrate cresteri ale cererii in piata de office, comparativ cu anii anteriori pandemiei,
dezvoltatorii $i investitorii sunt inca prudenti pe acest segment, motiv pentru care achizitiile de cladiri sau spatii de
birouri nu sunt la fel de frecvente.

Clientii din portofoliul Mugsat & Asociatii si-au directionat eforturile catre renovarea cladirilor existente. Acolo
unde este fezabil, au fost instalate panouri solare si/sau a fost modernizata izolatia cladirii. Firma de avocatura are
in prezent citeva mandate care implica o relocare a business-ului, dar In fiecare dintre situatii, clientii evalueaza cu
atentie potentialele costuri cu energia electrica. ,,Pe masura ce temerile legate de pandemie s-au mai diminuat, si-a
reluat trendul ascendent preferinta fata de birouri ,.flexibile”, in care sa 1si desfagoare activitatea mai multe firme,
care devenise o moda Tnainte de izbucnirea pandemiei”, arata Monia Dobrescu.

Opiniile unor profesionisti care ocupa pozitiide  top 1n departamentele juridice ale unor companii
importante, pe platforma www.in-houselegal.ro. Urmareste temele dezvoltate de  avocati sau membri  ai
comunitatii /n-houseLegal $i propune  subiecte.
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Referitor la piata industriala, expertul Mugat & Asociagii subliniaza ca raméne in centrul atentiei si este extrem
de dinamica, existdnd mult spatiu de crestere si dezvoltare pe termen scurt si mediu. ,,In cursul anului 2022,
majoritatea tranzactiilor in care am fost implicati au venit din segmentele industrial si de retail. Avem clienti care
au achizitionat proprietati pentru dezvoltare, clienti care au incheiat parteneriate strategice, dar si clienti care au
considerat oportun sa vanda”, argumenteaza avocatul.

De altfel, in ultimul an, departamentul de Real Estate din cadrul Musat & Asociatii a gestionat numeroase
mandate n sectorul de retail, unde clientii firmei au continuat procesul de expansiune.

Clientii Musat & Asociatii raman in continuare concentrati pe Bucuresti §i zonele limitrofe, dar avocatii au multe
securizari de proprietati imobiliare in alte zone ale tarii, cum ar fi partea de vest a Romaniei, in Timis, In zona
litoralului Marii Negre, dar si in Moldova.

,»Pentru 2023, se anunta mai multe proiecte, ceea ce ne face sa privim optimist modul in care va evolua sectorul de
retail. Realitatea este ca desi comertul online a fost un colac de salvare in pandemie si, in lipsa timpului si in fata
unui trafic dificil in majoritatea marilor orage, raméne in continuare printre preferintele multor cumparatori,
romanilor le place totusi sa mearga in magazine, sa vada si sa aprecieze la fata locului produsul pe care il
achizitioneaza. Credem ca cele doua tipuri de comert (online si cel fizic) vor continua sa coexiste, in timp ce
pentru retail, In general, este Inca loc destul pentru dezvoltare”, mentioneaza Monia Dobrescu.

In schimb, in segmentul rezidential, nu exista aceeasi efervescenta ca in zona industriala si logistica sau 1n retail.
Costurile ridicate cu materialele de constructie, scumpirea energiei electrice si cresterea preturilor in general,
precum si marirea dobanzilor ridica dificultati pentru jucatorii din aceasta piata.

Partenerul Mugat & Asociatii atentioneaza ca dezvoltatorii din segmentul rezidential trebuie sa fie conectati
permanent la schimbarile preferintelor cumparatorilor i sa isi adapteze proiectele in functie de acestea. ,,Cladirile
eficiente din punct de vedere energetic si localizate in spatii verzi, mai putin poluate si aglomerate, sunt cele mai
cautate. Cu privire la evolutia acestui sector in 2023, pe fondul inaspririi conditiilor de finantare anticipam
mentinerea unei atitudini prudente, cel putin in prima parte a anului. Cu toate acestea, este de agteptat ca jucatorii
care nu sunt dependenti ntr-o masura atat de mare de sustinerea bancilor sa continue sa investeasca ”, nuanteaza
avocatul.

Din practica de zi cu zi, Monia Dobrescu a mai constatat ca apetitul investitorilor pentru achizitia de terenuri in
scopul dezvoltarii de capacitati de energie regenerabila, n special pentru construirea de parcuri solare si eoliene
este in crestere. ,,La nivelul Uniunii Europene se incearca accelerarea procesului de dezvoltare a acestui tip de
proiecte, insa, momentan, desi legislatia noastra a fost modificata pentru a reveni in sprijinul investitorilor, in
practica exista dificultati cu privire la interpretarea unor norme si astfel unele proiecte risca sa fie blocate ”, sustine

Partenerul Mugat & Asociatii, intervievat de B izLawyer.

Proiecte importante in toate zonele de interes

Musat & Asociatii are o activitate bogata in practica de Real Estate & Construction, avand proiecte In toate
sectoarele acestei industrii. Un avantaj categoric al firmei de avocatura consta in oferirea unor servicii juridice
integrate si in abordarea unor strategii eficiente si complete, prin formarea de echipe multidisciplinare.
,Intotdeauna am avut o colaborare strinsa cu echipa de litigii specializata in zona de imobiliare si exista in prezent
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o serie de dosare in care lucram impreuna. Litigiile pe care le avem in lucru sunt diverse, unele sunt pe zona de
urbanism, avind ca obiect anularea, respectiv, suspendarea autorizatiilor de construire sau de desfiintare a
constructiilor si litigii privind revendicarea unor imobile”, precizeaza Partenerul Mugat & Asociatii.

Echipa firmei acorda reprezentare judiciara Intr-o serie de litigii civile corelate, aflate pe rolul instantelor de toate
gradele de jurisdictie (judecatorie, tribunal, curte de apel si Inalta Curte) in vederea protejarii dreptului de
proprietate privata asupra unor imobile, miza financiara fiind una ridicata. ,,Intr-un alt litigiu, cu prilejul judecatii
fondului, colegii nostri au reusit, Intr-o prima etapa, sa convinga instanta asupra indreptatirii clientilor nostri, pe
baza unui rationament juridic fundamentat preponderent pe aspecte lamurite de Curtea Europeana a Drepturilor
Omului in jurisprudenta sa obligatorie ”, completeaza Monia Dobrescu.

Totodata, Musat & Asociatii are avocati specializati pe zona de permitting, intrucat firma este implicata in
planurile de expansiune ale clientilor sai pe tot parcursul proiectului, din faza de securizare a terenului, In care
consultantii pregatesc un raport de analiza a titlului de proprietate si pana in faza finala, unde este nevoie de
asistenta juridica pentru obtinerea autorizatiei de construire.

,In ciuda contextului politic si economic, a valului de scumpiri $i a unor previziuni usor pesimiste, ne bucuram sa
vedem ca dezvoltatorii si investitorii nu se lasa descurajati, fiind luate Tn calcul proiecte noi chiar din primele luni
ale anului. Avem insa aceleasi dificultati din trecut, problema anularii/suspendarii PUZ-urilor coordonatoare de
sector (la nivelul Capitalei) si a procedurii anevoioase de eliberare a documentatiei ce sta la baza autorizatiilor de
construire, in cazul proiectelor care au necesitat aprobarea prealabila a unui PUZ. Am avut de-a face, in practica, si
cu situatii in care exproprierile locale $i comunicarea deficitara la nivelul autoritatilor publice ale diferitelor
localitati implicate au dus la blocarea unor proiecte care se anuntau extrem de benefice pentru zona respectiva ”,
mai spune Partenerul Mugat & Asociatii.

Portofoliul de proiecte al firmei include multe mandate cu relevanta pe piata.

De exemplu, Mugat & Asocia;ii a oferit, in 2022, asistenta juridica societatii HAVI Logistics SRL, unul dintre
marii jucatori din sectorul serviciilor logistice, In legatura cu vanzarea centrului sau de distributie (teren construibil
si depozit/birouri), situat in Bucuresti, Sector 1, avind o suprafata de circa 10.000 mp, unei companii parte a
grupului Redport Capital, dezvoltator local in domeniul rezidential. Echipa a fost coordonata de Av. Monia
Dobrescu, Partener coordonator al practicii de Real Estate si Av. Madalina Trifan, Managing Associate.

De asemenea, specialistii casei de avocatura au asistat TECONNEX, producator de talie mondiala in industria
automotive, in vederea achizitiei unei platforme industriale de 7.500 m.p. In Tureni, judetul Cluj, unde Teconnex
isi desfagoara In prezent activitatea. Echipa a fost coordonata de Av. Monia Dobrescu si din ea au mai facut parte
Av. Madalina Trifan, Managing Associate, Av. Alina Man, Managing Associate, Av. Andrei Bran, Managing
Associate, Av. Cristian Cepesi, Senior Associate si Av. Evelina Stoian, Associate.

In plus, Mu§at & Asociayii a asistat si CATTED, o companie romdneasca de logistica si depozitare, la vinzarea
parcului logistic Business Park Chitila, cu o suprafata totala inchiriabila de 7.000 mp si a unui teren de 45.000 mp
in Stefanesti catre dezvoltatorul imobiliar Globalworth. Echipa Musat & Asociatii a fost coordonata de Av. Monia
Dobrescu si din ea au facut parte Av. Madalina Trifan si Av. Cristian Cepesi.

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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