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Ce proiecte i-au tinut ocupati pe avocatii de Real Estate de la Biris Goran, in
ultimul an. Punctele vulnerabile ale tranzactiilor din piata imobiliara, explicate de
Gabriel Biris, fondatorul firmei

BIRIS-GORAN

2018 a fost anul in care toat escenta de pe piata imobiliara.Dupa o perioada atat de
activa, era de agteptat ca si 2 2 -un tipar similar.Totusi, avocatii Biris Goran considera
ca este prematura o evaluare, deoarece, in general, investitorii trag sa finalizeze proiectele la sfarsitul anului
si inceputul anului este tot timpul mai “slow”. Mai mult, exista o anumita ingrijorare cu privire la efectele
asupra finantarilor bancare, pe care inevitabil masurile fiscale de la sfarsitul anului trecut,in special taxa pe
efectivele bancare introdusa prin OUG 114, le va avea asupra finantarilor bancare.

Zona de birouri si zona de logistica atrag cel mai mult investitorii, in aceste segmente existand proiecte interesante,
finalizate Tn 2018, sau ce urmeaza a fi finalizate in 2019. “Sunt, de asemenea, proiecte semnificative in ceea ce
priveste rezidentialul, care au demarat i urmeaza a fi finalizate, dar i proiecte noi, care In general atrag
investitorii (rezidentiale), prin prisma discounturilor ce pot fi obtinute la achizitii de pachet de apartamente “de pe
plan””, declara Gabriel Biris, Avocat asociat coordonator si fondator Biris Goran.

Crestere de 30 % pentru practica de Real Estate

Faptul ca industria a cunoscut o activitate sustinuta s-a reflectat si la nivelul practicii de real estate din cadrul
firmei Birig Goran, care, pe parcursul anului 2018, a cunoscut o crestere a incasarilor de 30%, dar si o largire
semnificativa a echipei de avocati.

Tranzactiile din acest domeniu au fost coordonate de partenerii Raluca Nastase si Daniela Lazea. Cele doua au
fost ajutate de restul echipei de zece experti ce include avocati cu experienta precum Sorin Aungurenci, Mariana
Signeanu, dar si avocati mai tineri. "Activitatea pe aceasta arie s-a dezvoltat constant in ultimii ani i categoric o
vom dezvolta $i in 2019”, puncteza Gabriel Biris.

Proiecte diverse
Avocatul aminteste faptul ca, in ultima perioada, firma de avocatura a oferit asistenta clientilor sai cu privire la
finantari variate. Este vorba despre finantari de la fonduri, de la actionari, dar si de la banci. In ultima situatie, au

fost in special proiecte de refinantari sau restructurari ale imprumuturilor existente.

“Referitor la franele Tn acordarea unor finantari, putem spune ca in cazurile in care exista probleme cu titlul de
proprietate sau autorizatiile, finantatorii solicita intotdeauna garantii suplimentare, asigurari de titlu sau pot
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diminua expunerea financiara. in general, existenta unor cereri de restituire asupra terenului ridica de fiecare data
probleme in obtinerea finantarilor gi au fost chiar situatii (desi rare) in care anumite banci au refuzat sau au
intarziat finantarea din cauza existentei unor cereri de restituire (chiar daca legal aceste cereri apareau ca
nefondate). In ultimele 12 luni au fost si tranzactii care au rulat new money”, explica fondatorul firmei Birig
Goran.

Avocatii din echipa de Real Estate au asistat clienti si in proiecte de inchirieri (birouri/cladiri). “In acest moment,
avocatii nostri sunt implicati in mai multe proiecte de dezvoltari imobiliare pentru clienti precum One United
Properties si HAGAG Development Europe, ca urmare a tranzactiilor efectuate in 2018. ,,Profilul” clientilor nogtri
este reprezentat, in special, de dezvoltatorii imobiliari de rezidentiale high-end, de birouri si logistica. Investitorii
si clientii nostri vizeaza in prezent dezvoltarea proiectelor in domeniul rezidential, birouri si logistica”, mai spune
coordonatorul Birig Goran .

El este de parere ca, in tranzactiile viitoare, un rol important il are dezvoltarea unor proiecte care sa mearga in zone
neexplorate inca.

”In zona mall-urilor, nu este exclus sa asistam la intrarea unor jucatori noi care sa exploreze in special piata din
afara Bucurestiului si a altor orase mari (Cluj, Iasi, Timigoara). In zona de rezidential vor conta foarte mult
serviciile complementare in cadrul proiectului, care sa il diferentieze in piata: conteaza foarte mult existenta unui
mini-market, accesul la metrou si, de asemenea, cunoastem dezvoltatori care au in vedere integrarea unei gradinite
in proiect. Iar n zona logistica/hale industriale, dezvoltarea se va realiza in continuare cu precadere n jurul
autostrazilor, motiv pentru care vedem esentiala dezvoltarea acestora. De asemenea, vor conta aceleasi lucruri care
au contat pana acum i vor conta si in viitor: pozitia, pretul §i coeficientii urbanistici”, precizeaza Gabriel Biris.

Punctele vulnerabile ale tranzactiilor cu componenta de Real Estate

Atunci cand decid sa investeasca 1n zona imobiliara, dezvoltatorii iau 1n calcul foarte multe aspecte. De exemplu,
locatia este un aspect important pentru dezvoltatori. Ei mizeaza pe identificarea unei locatii care sa dea un plus de
valoare proiectului - care sa asigure accesul la mijloace de transport si la infrastructura rutiera moderna de tipul
autostrazilor - si ai carei indicatorii urbanistici sa fie prietenosi, in sensul in care proiectul vizat de dezvoltator sa
se incadreze in specificul urbanistic al zonei. Cu cét proiectul se armonizeaza mai mult zonei, cu atét scad sansele
ca autorizatiile pentru construirea proiectului sa fie contestate/blocate 1n instanta de catre vecini si/sau ONG-uri.

Un alt indicator important este titlul de proprietate curat. Este vital ca istoricul dreptului de proprietate asupra
terenului tinta pentru dezvoltarea proiectului sa fie “curat”. ”Nu sunt putine situatiile in care terenurile sunt vizate
de cereri de retrocedare inregistrate la primarii inca din anul 2001 care raman nesolutionate pana in prezent si care
ridica probleme de validitate a titlului de proprietate in cadrul procesului de legal due diligence. In acelasi timp,
asigurarea proprietatilor pentru acest tip de riscuri nu este intotdeauna posibila, asiguratorii neasumandu-si riscul
in lipsa unor dovezi cit mai clare care sa limiteze si/sau sa cuantifice riscul unor asemenea cereri”, atrage atentia
Gabriel Biris.

De asemenea, este importanta autorizarea privind securitatea la incendiu. ”In special pentru tranzactii M&A
privind constructii existente, de cele mai multe ori autorizarea privind securitatea la incendiu a acestor constructii
nu mai este valabila, necesitand actualizarea. Aceasta presupune o abordare creativa In structurarea tranzactiei,
astfel incat procesul de actualizare sa nu Tmpiedice sau sa améne tranzactia in sine, {inand 1n acelasi timp cont $i de
riscurile gi responsabilitatile ce ar putea aparea pana la actualizare”, subliniaza avocatul Birig Goran.

Tranzactii imobiliare ,,pure”

page 2/3



. www.bizlawyer.ro
Blzlawyer Un proiect al Bullet Media & 648 Group
oo T 9019.04-19 09:42:48

Majoritatea tranzactiilor in care Departamentul de Real Estate din cadrul Biris Goran este implicat sunt ,,pure”,
adica nu se ,,intersecteaza” cu alte arii de practica - Energie, Agricultura, samd.

De exemplu, avocatii au oferit asistenta One United Properties, cel mai activ dezvoltator imobiliar din Romania, in
toate aspectele juridice ale investitiilor si dezvoltarilor imobiliare, inclusiv in achizitia prin licitatie publica a unui
teren de 25,800 mp in zona Floreasca din Bucuresti de la Telekom Romania, o tranzactie de 18 milioane euro,
precum si in achizitia complexului de birouri North Gate din zona Pipera a Bucurestiului, aflat Tn procedura de
executare silita, Intr-o tranzactie de 16,8 milioane euro.

in aceeasi categorie intra si asistenta oferita HAGAG Development Europe, un important dezvoltator israelian cu
privire la toate aspectele juridice 1n legatura cu toate achizitiile companiei pe piata romdneasca, printre care:
achizitia unui teren de 6 hectare in zona lacului Pipera, o investitie estimata dupa dezvoltare la 90 milioane euro,
precum si in etapele ulterioare ale dezvoltarii rezidentiale; achizitia si dezvoltarea a trei proprietati situate pe Calea
Victoriei, In centrul Bucurestiului $i a unei proprietati in cartierul Primaverii din Bucuresti ce vor fi transformate in
proiecte rezidentiale $i birouri de lux.

De asemenea, echipa Birig Goran a asistat Global Vision Property Management in achizitia, prin licitatie publica,
a unui teren de aproximativ 93 hectare din Constanta de la trei companii aflate in insolventa.
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