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Stratulat Albulescu & Asociatii estimeaza pentru anul 2024 un nivel de activitate,
in practica de Real Estate, cel putin egal cu cel de anul trecut, marcat insa de o
anumita expectativa din partea dezvoltatorilor, prudenta fiind cuvantul cheie auzit
cel mai frecvent de la clienti. Vor exista insa si ferestre de oportunitate care In mod
cert vor fi accesate de jucatorii cu un apetit crescut la risc | “Cel mai probabil vom
asista, in cursul acestui an, la o deblocare a situatiei si la o crestere a numarului de
tranzactii, chiar i timida”, spun avocatii

nificativa sau o resetare a investitiilor imobiliare.
e, se observa ca modificarea aceasta de paradigma
1 Centrala si de Vest. ,,De altfel, pe parcursul anului

tra a acordat asigelng? Au'rlglﬁﬁt numeroase proiecte de investitii avand ca obiect

2 ’lg rea unOr‘renurAq_eBtE}l(Eg@gj:ri viitoare, in special in domeniul rezidential, aspect
care in ' un interes t s1 sustinut in domeniul imobiliar. De asemenea, domeniul logistic si
industrial au avut un aport important, cu un procent substantial printre ariile de interes. In plus, inceputul
acestui an a continuat in aceeagi nota, avocatii nostri fiind implicati in prezent in 7 astfel de proiecte avand
ca obiect terenuri pentru investitii, toate pe raza Municipiului Bucuregti. Putem deci conchide ca semnalele
primite din partea clientilor nogtri sunt pozitive si ca cel mai probabil vom asista, in cursul acestui an, la o
deblocare a situatiei si la o crestere a numarului de tranzactii, chiar gi timida”, puncteaza Tudor Ciambur,
Partener Stratulat Albulescu Attorneys At Law (SAA).

Experientele traite de clientii cu care lucreaza echipa SAA indica faptul ca domeniul rezidential s-a confruntat cu o
scadere a cererii $i a vanzarilor In 2023, dar firmele pe care casa de avocatura le are in portofoliu nu au ajuns
intr-un segment critic al businessului, astfel ca nu se poate vorbi despre riscul de insolventa. ,,De altfel, clientii
societatii noastre In acest domeniu sunt fonduri de investitii sau dezvoltatori regionali cu putere financiara care nu
depind in mod direct de dinamica si fluctuatiile pietei. Pe de alta parte, strict in ceea ce priveste cererea de
locuinte, ne asteptam ca cresterea TV A la imobilele noi sa conduca la mentinerea nivelului scazut al cererii si in
2024, aspect care va continua sa puna presiune pe dezvoltatorii locali fara resurse proprii si acces la finantare”,
explica Tudor Ciambur.

Avocatul mentioneaza ca, in situatii dificile, primul remediu la care apeleaza dezvoltatorii in dificultate consta n
incercarea de reesalonare a creditelor, unde este cazul. ,,Cunoagtem astfel de demersuri finalizate cu succes. De
altfel, credem ca marii dezvoltatori vor gasi mijloacele necesare pentru a evita riscul deschiderii procedurii de
insolventa sau faliment, inclusiv prin intelegeri si aménari agreate cu furnizorii/contractorii”’, nuanteaza

interlocutorul **Lawyer.
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Descopera oportunitatile de recrutare de pe LegiTeam! GRATUIT.

Prudenta si oportunitate pe piata de office

Totodata, analiza pietei de office din ultimul an indica faptul ca perceptia investitorilor fata de sectorul de birouri
este in continuare afectata de schimbarile sociale aduse de pandemia de COVID-19, care a accelerat tendintele spre
munca de la distanta si a schimbat aproape radical nevoile companiilor in ceea ce priveste spatiile de birouri.

Daiana Assoum, Senior Associate in cadrul Stratulat Albulescu Attorneys At Law, aminteste faptul ca, avand in
vedere dinamica scazuta, 1n cursul anului trecut, a tranzactiilor care au avut ca obiect spatii de birouri, asistenta
juridica acordata de SAA 1n acest domeniu a vizat preponderent proiecte de reamenajare si modernizare a
cladirilor de birouri existente.

,»,Am asistat atit proprietari care desfagurau astfel de proiecte de reconversie, cét si diversi chiriagi care si-au
manifestat interesul de a Inchiria spatii de birouri in cladiri reamenajate (cu titlu de exemplu, mentionam asistenta
acordata Bursei de Valori Bucuresti pentru inchirierea unor spatii de birouri in America House). De asemenea, am
observat o tendinta in rdndul angajatorilor de a conlucra impreuna cu proprietarii in scopul reamenajarii cladirilor
de birouri existente. Aceasta vizeaza stimularea angajatilor sa prefere munca de la birou 1n locul muncii de la
distanta, inclusiv prin introducerea unor facilitati atragatoare in spatiile inchiriate sau in cladire, cum ar fi salile de
fitness si zonele de recreere. In 2024, remarcam deja o crestere a interesului din partea companiilor recent intrate
pe piata din Roménia, Insa cu orientare catre spaii mai reduse ca dimensiune (aprox. 500 — 1.000 m.p). Prin
urmare, perceptia noastra asupra anului 2024 in ceea ce priveste piata de office este de una de prudenta, dar si de
oportunitate”, apreciaza avocatul.

De altfel, profesionistii SAA anticipeaza ca va exista o cerere crescuta pentru spatii de birouri fata de anii anteriori,
care sa raspunda noilor cerinte ale companiilor si angajatilor, cum ar fi flexibilitatea spatiului (de ex: birouri
,.deschise” care permit angajatilor sa aleaga unde sa lucreze in functie de sarcinile din ziua respectiva), integrarea
tehnologiilor avansate (de ex: sistemul de automatizare a cladirilor care permite inclusiv reducerea consumului de
energie) si sustenabilitatea (pe 1anga certificarile LEED sau BREEAM care sunt deja ancorate in piata, solutiile de
energie verde si prioritizarea principiilor ESG sunt luate in considerare de catre dezvoltatori, devenind atragatoare
pentru chiriasi din punct de vedere al costurilor pe teren lung).

In ceea ce priveste segmentul de rezidential, acesta va avea parte de provocarile sale pentru acest an. ,,Dincolo de
factorii care influenteaza In general aceasta zona (dintre care costurile de finantare pun cea mai mare presiune), cu
titlu particular pentru Bucuresti remarcam o incetinire a ritmului de construire, dar si o lipsa de predictibilitate Tn
dezvoltarea proiectelor, cauzate de blocajul la nivel urbanistic care persista inca dupa anularea n instanta a
PUZ-urilor coordonatoare de sector, inclusiv pe fondul reticentei autoritatilor de a aproba noi documentatii de
urbanism (PUZ, PUD etc).Nu este un secret ca exista deja multi jucatori In piata care sunt in expectativa
rezultatelor alegerilor locale pentru a demara sau continua anumite proiecte imobiliare”, subliniaza Manuela
Iurascu, Counsel in cadrul Stratulat Albulescu Attorneys At Law.

De altfel, echipa SAA a fost si este implicata In continuare Tn mod activ in proiecte de securizare a unor terenuri pe
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care se pot edifica proiecte In baza unor documentatii de urbanism preexistente, inclusiv in tranzactii de preluare
sau finantare a unor proiecte deja autorizate si aflate in stadii diverse de construire.

Opiniile unor profesionisti care ocupa pozitii de  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.

Segmentul ,,vedeta” al industriei

In ultimul an, segmentul de spatii logistice si retail a fost preferat de catre investitori, intrand inclusiv pe radarul
bancilor finantatoare. Specialistii sunt de parere ca preferinta aceasta reflecta tendintele globale, dar este
influentata i de catre factori specifici locali.

,,Cererea pentru spatii I&L a crescut semnificativ, fiind impulsionata de nevoia de lanturi de aprovizionare
eficiente si flexibile, ceea ce a determinat i o crestere a chiriilor, devenind astfel atractive pentru investitori. De
cealalta parte, desi comertul electronic a crescut, sectorul de retail ,,fizic” raméine in continuare preferat de catre
cumparatori, dar in formate diferite. Astfel, dezvoltatorii opteaza In continuare pentru parcuri de retail si magazine
de proximitate in locul centrelor comerciale traditionale avand in vedere ca acestea sunt mai eficiente din punct de
vedere al costurilor, mai atragatoare pentru chiriagi si satisfac cerintele diversificate ale clientilor. Cele de mai sus
sunt reflectate si in mandatele noastre, intrucét in ultimul an 90% din activitatea noastra privind contractele de
inchiriere a implicat spatii de retail sau logistice. De asemenea, societatea noastra a acordat asistenta juridica unui
fond de investitii cu prezenta si activitate la nivel global in desfagurarea unui audit juridic privind un portofoliu
logistic din Roméania”, detaliaza Daiana Assoum.

De altfel, anul 2023 a fost marcat de numeroase proiecte complexe gestionate de catre echipa de Real Estate din
cadrul SAA.

De exemplu, avocatii au acordat asistenta juridica grupului Scallier Investment cu privire la achizitionarea de la
Alexandrion Group a unui teren avand aproximativ 3,4 ha situat in Ploiesti, in scopul dezvoltarii unui proiect
imobiliar mixt.

De asemenea, au oferit asistenta juridica unui retailer privind vanzarea partiala a unui centru comercial din
Bucuresti cu o suprafata de peste 25.000 m.p.

Un alt proiect relevant a vizat asistenta juridica acordata unui dezvoltator regional pe segmentul rezidential cu
privire la achizitia/securizarea unor loturi de teren pentru dezvoltari ulterioare pe raza municipiului Bucuresti.
Echipa SAA a oferit consiliere de specialitate unui jucator imobiliar renumit In piata locala privind dezvoltarea, in
parteneriat cu o companie de investitii din Turcia, a unui proiect mixt (rezidential si retail) cu o suprafata
construita de aproximativ 74.000 mp, pe un teren in suprafata de peste 16.000 mp situat in nordul Bucurestiului.

Portofoliul de proiecte mai include si asistenta juridica acordata unui client de retail cu privire la Inchirierea unor
spatii in numeroase centre comerciale din Bucuresti si din tara; dar si asistenta juridica acordata unui fond de
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investitii cu privire la achizitia unei cladiri istorice din Arad.

Echipa de Real Estate este coordonata de catre Silviu Stratulat — Managing Partner si de Tudor Ciambur —
Partner, fiind constituite grupuri de lucru dedicate pe anumite proiecte sau portofolii de clienti. Echipa are un
numar de 12 avocati.

Reprezentantii firmei de avocatura estimeaza pentru anul 2024 un nivel de activitate cel putin egal cu cel de anul
trecut, marcat Insa de o anumita expectativa din partea dezvoltatorilor, prudenta fiind cuvantul cheie pe care
avocatii il aud cel mai frecvent de la clienti pentru anul in curs. In egala masura insa, vor exista ferestre de
oportunitate care Tn mod cert vor fi accesate de jucatorii cu un apetit crescut la risc.

Practica SAA este in crestere

Toate migcarile din imobiliare sunt simtite si In cadrul practicii SAA, acolo unde se observa o crestere
semnificativa a cererii de servicii pe partea de autorizare pentru construire $i de exploatare. Aceasta crestere a fost
inregistrata constant in ultimii trei-patru ani. ,,Desi aspectele de exploatare/permitting au fost considerate Tn mod
traditional apanajul consultantilor tehnici, ca si consecinta a dezvoltarii practicii de urbanism, societatea noastra a
primit si are in derulare mandate prin care fie este verificata procedura de permitting in cadrul exercitiilor de audit
juridic, fie presupun interventia in fata autoritatilor locale prin parghiile legale aferente specifice demersurilor
pre-litigioase (plangere prealabila pentru refuz emitere act/anulare act administrativ). Ne asteptam ca solicitarile pe
aceasta zona sa se mentina la acelasi nivel ridicat $i anul acesta, atit din perspectiva necesitatii serviciilor juridice,
cat si din cea a Intelegerii beneficiilor pe care le poate aduce perspectiva legala, strict juridica asupra unor
elemente pur tehnice”, comenteaza Manuela Iuragcu.

Totodata, echipa de Real Estate a gestionat $i gestioneaza in continuare numeroase mandate cu privire la
dezvoltarea de proiecte de energie regenerabila. Aceste mandate sunt lucrate in colaborare cu echipa de Energie
din cadrul SAA.

In tipul acesta de proiecte, provocarea a venit din urmarirea implementarii in practica a prevederilor legale mai
recente (2022), menite sa simplifice si sa stimuleze procesul de autorizare a acestor proiecte. ,,Am asistat astfel la
diverse blocaje institutionale (in special, la nivelul Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale) sau modalitati
diferite de aplicare a prevederilor legale de catre autoritatile publice locale, aspecte care au facut practica echipei
SAA mai provocatoare in identificarea celor mai bune si de cele mai multe ori, inovative solutii. Estimam gi anul
acesta o activitate consistenta in zona proiectelor de energie regenerabila, echipa noastra asistand clientii pe tot
parcursul dezvoltarii unui astfel de proiect, Incepand cu securizarea terenurilor pe care se vor amplasa obiectivele
de investitii, continuind cu consultanta acordata in proiectul de autorizare, apoi in faza de construire si cea
operationala si incheind cu asistenta la vanzare/achizitie a acestora, acolo unde este cazul”, precizeaza Manuela
Turagcu.

Activitate sustinuta pentru echipa de litigii

In plus, echipa de litigii din cadrul SAA este implicata activ in majoritatea dosarelor specifice practicii de Real
Estate, gestiondnd mandate diverse privind revendicari, exproprieri, litigii cu CNCI, litigii decurgdnd din
contracte FIDIC.
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Totusi, cele multe mandate vin dinspre zona de urbanism, acolo unde avocatii SAA reprezinta dezvoltatorii
imobiliari in litigiile avind ca obiect anularea de autorizatii de construire, anularea si suspendarea de PUZ-uri
coordonatoare, obligatii de a face (inscriere PUZ-uri pe ordinea de zi, emitere certificat de urbanism, emitere
autorizatie de construire), anularea/actualizarea partiala a PUG, amendare Primar, acordarea despagubiri, ca
urmare a abuzurilor autoritatilor publice.

De exemplu, printr-o hotarére definitiva pronuntata in decembrie 2023 de Curtea de Apel Bucuresti, Primarul
General a fost obligat sa inscrie un PUZ pe ordinea de zi a CGMB, iar solutia reprezinta un real succes, avand in
vedere jurisprudenta majoritar contrara. In continuarea acestui demers, intrucit pasivitatea Primarului continua si
astazi, refuzand prin orice mijloace sa se conformeze dispozitivului hotararii instantei, avocatii din cadrul SAA au
solicitat amendarea Primarului General si obligarea la plata de penalitati pe zi de Intarziere, iar hotararea instantei
urmeaza a fi pronuntata in perioada imediat urmatoare.

In acelasi registru al luptei Primarului General cu dezvoltatorii imobiliari, avocatii din cadrul SAA ofera asistenta
si reprezentare juridica in litigiile in care reclamantul (Primarul General) a solicitat anularea unor autorizatii de
construire emise de Primarul Sectorului 2. Demersul ridica probleme de natura procedurala, data fiind lipsa
calitatii procesuale active a reclamantului. In acest litigiu, a fost solicitat si amendarea reclamantului pentru abuz
de drept procesual.

De asemenea, SAA reprezinta diversi dezvoltatori imobiliari in disputele privind anularea si suspendarea PUZ
Coordonator Sector 2.

Totodata, Tntr-un litigiu introdus de curind pe rolul Tribunalului Bucuresti, reclamantii consiliati de avocatii din
cadrul SAA urmaresc sa obtina anularea/actualizarea partiala a PUG, cu scopul reincadrarii urbanistice a unui
teren 1n vederea realizarii celui mai inovator proiect de reconversie urbana mixta, unic in Europa Centrala si de
Est.

,,Pe de alta parte trebuie sa subliniem ca aceste litigii nu se opresc doar la aspecte care ar trebui privite prin prisma
legislatiei amenajarii teritoriului i urbanismului sau legislatiei privind constructiile, ci tind sa capete nuante
specifice raspunderii civile delictuale, intrucit pasivitatea Primarului General sau actiunile sale in instanta fara
niciun suport legal, sunt generatoare de prejudicii pentru beneficiarii documentatiilor urbanistice/actelor
administrative, astfel ca simpla pronuntare a unei solutii pe fondul dreptului si confirmarea abuzului autoritatii nu
este suficienta pentru repararea prejudiciului. Nu in ultimul rand, 1n ideea de a prezenta cat mai succint, dar
totodata cuprinzator tabloul litigiilor de Real Estate din cadrul SAA, precizam ca pasivitatea autoritatilor publice
este uneori Incurajata i de conduita procesuala a instantelor de judecata. Cu titlu de exemplu precizam ca, printr-o
cerere depusa la registratura Primariei Municipiului Bucuresti in data de 3 noiembrie 2020, a fost solicitata
eliberarea unui certificat de urbanism. Printr-o cerere inregistrata la Tribunalul Bucuresti la data de 20 ianuarie
2023, am solicitat obligarea Primariei sa solutioneze cererea, dar instanta a dispus suspendarea facultativa a
dosarului, apreciind ca are legatura cu un dosar de suspendare/anulare PUZ, desi am explicat instantei ca la data
formularii cererii pentru emiterea certificatului de urbanism (momentu TO), PUZ-ul relevant nu era nici anulat nici
suspendat. Curtea de Apel Bucuresti a inteles problema de drept, a admis recursul si a trimis cauza la Tribunal
pentru continurea judecatii, fara ca pana in prezent hotararea instantei de recurs sa fie redactata si fara ca dosarul
sa fie repus pe rol. In incheiere, mentionam ca litigiile in materie de Real Estate si urbanism, din cadrul SAA, sunt
coordonate de Adriana Dobre, partener cu peste 16 (saisprezece) ani de experienta in dispute similare si o cu vasta
cunoastere si intelegere a legislatiei din domeniu si a contenciosului administrativ”, transmit avocatii SAA.

Firma Stratulat Albulescu & Asociatii este listata de Chambers & Partners, editia europeana, in Band 4, pentru
practica de Real Estate, clientii intervievati de echipa de cercetare fiind de parere ca avocatii "au o expertiza
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juridica solida, experienta $i capacitatea de a aborda o gama larga de probleme juridice. Nevoile noastre juridice
sunt satisfacute in mod eficient si eficace."

"Punctele lor forte constau nu numai in expertiza lor juridica, ci §i in Intelegerea profunda a industriei imobiliare",
a adaugat un alt client.
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