Piata imobiliara

Terenuri construibile

PUZ-ul poate dubla pretul terenurilor

Tranzactiile cu terenuri construibile sunt din

ce n ce mai puternic influentate de ritmul de
aprobare a documentatiilor de urbanism de ca-
tre autoritatile locale. Cum Planurile Urbanisti-
ce Generale sunt invechite in cea mai mare par-
te a localitatilor din tara, dezvoltatorii imobili-
ari au nevoie de aprobarea unor documentatii
urbanistice care sd le permita construirea pro-
jectelor cu caracteristicile pe care si le doresc.
Oricum, numarul terenurilor construibile dis-
ponibile in zonele centrale ale oraselor mari
s-a redus in timp pe masura folosirii lor pentru
dezvoltari imobiliare.

Tn plus, in prezent durata excesiva uneori pana
la aprobarea documentatiilor de urbanism i-a
facut pe dezvoltatori sa fie interesati numai de
terenuri pentru care deja au fost aprobati indi-
catorii urbanistici care sd le permita construi-
rea unor ansambluri cat mai mari.

Ca urmare, ne spun agentii imobiliari, terenu-
rile fard planuri urbanistice zonale (PUZ) se
vand mult mai greu. Obtinerea aprobarii docu-
mentatiilor de urbanism este un proces de du-
ratd, pe care niciun dezvoltator nu vrea sa si-|
mai asume in conditiile in care existd si terenuri
care au documentatia deja facuta. Cand scade
numarul terenurilor cu PUZ se reduce numarul
tranzactiilor cu terenuri construibile, se plang
agentii imobiliari.

in conditiile in care aprobarea unei documen-
tatii de urbanism este atat de importanta pen-
tru proprietarii care vor sa vanda terenuri, pre-
cum si pentru dezvoltatorii imobiliari intere-
sati sd cumpere, actualizarea PUG-urilor intar-
zie ! Mai mult, Guvernul a aprobat recent pre-
lungirea termenului de valabilitare a actualelor

PUG-uri invechite. Deci, cel putin pana in anul
2023 se va mentine aceastd situatie Tn multe
dintre localitati.

Cluj: moment de corectie a pietei

Piata tranzactiilor cu terenuri din Cluj a stagnat
Tn acest an comparativ cu anul trecut, reiese
din discutiilor noastre cu mai multi agenti imo-
biliari. Una dintre cauze o constituie cresterea
diferentei dintre preturile cerute de proprietari
si a celor oferite de cumpardtori . Din toamna
fncoace nu au mai existat tranzactii cu terenuri
mari, tranzactiile axandu-se mai mult pe tere-
nuri cu suprafete miciin scopuri rezidentiale.
Exista agenti imobiliari care considera chiar ca
anul acesta preturile de tranzactionare au sca-
zut putin, fiind similare celor de acum un an,
un an si jumdtate.

Cosmin Petrusan, reprezentant Habitas Imobi-
liare, crede ca "’piata se afla acum intr-un mo-
ment de corectie cauzat de pretentiile mult
prea mari ale cumparatorilor, comparativ cu
ceea ce se ofera lamomentul actual.”

Cea mai mare tranzactie din ultimele luniin ca-
zul terenurilor construibile este cea a unui te-
ren din cartierul Andrei Muresan din Cluj-Napo-
ca, o zona istorica foarte frumoasa. Tranzactio-
narea s-a facut pentru 603 euro/mp.

Spre periferie pretul terenurilor scade, ajun-
gand la 120-150 euro/mp, in functie de cartier.
Un reprezentant al Napoca Imobiliare ne-a de-
clarat ca terenurile sunt mai scumpe si mai puti-
ne din cauza PUZ-urilor care in multe cazuriinca
nici nu au fost eliberate. El crede ca "’din aceasta
cauzd, pe viitor preturile se vor mentine sau vor
creste, dar in niciun caz nu vor scadea.”

lasi: PUZ-ul creste valoarea unui
teren si cu 50-60%

In lasi agentii imobiliari resimt o crestere a pre-
turilor terenurilor construibile, Tn principal a ce-
lor situate in zone centrale. Desi pand acum
cererea era focalizata pe zona centrald a ora-
sului, in acest an se remarcad o crestere a ce-
rerii si pentru terenurile situate in zone mai
periferice.

lonut Rosca, reprezentant al Creative Imobi-
liare, este de parere ca totusi cererea a mai
scazut in prezent deoarece pana acum a exis-
tat un nivel mare al cererii si s-a vandut foar-
te mult.

O problema semnalata si pe piata din lasi este
cea a PUZ-urilor. Multi proprietari doresc sa
vanda terenurile, dar nu reusesc din cauza fap-
tului cd nu au PUZ. Dezvoltatorii cauta terenuri
cu documentatia deja facutd pentru a se pu-
tea apuca de treaba imediat ce cumpara tere-
nul si pentru afsi diminua cat mai mult riscul de
a face o investitie proasta.

Stefan Gheorghiu, reprezentant Evolve Imobi-
liare, ne-a spus ca ”au existat si cazuriin care
unii dezvoltatori au cumparat terenurile fara
PUZ si le-au vandut, dupa ce au obtinut apro-
barea documentatiei urbanistice, altor dezvol-
tatori pentru un pret mai mare.”

Dezvoltatorii cauta in principal terenuri cu un
potential foarte bun, prin potential intelegan-
du-se un teren pe care pot fi construite cladiri
cat maifnalte, cu un procentaj de ocupare cat
mai mare etc. Aceste terenuri ample sunt din
ce in ce mai greu de gasit. Unii dintre agentii
imobiliari sustin ca PUZ-ul creste valoarea de
tranzactionare a unui teren chiar si cu 50 - 60%.
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Preturile terenurilor scad de la 500 - 700 euro/
mp in zona centrala a lasiului, la 300 euro/mp
n zone semicentrale, pand la terenurile de la
periferie care costad si 30 euro/mp.

Terenurile pentru dezvoltdrile de spatii comer-
ciale nu mai au aceeasi cdutare ca in trecut, dar
piata inca merge bine.

Cea mai mare tranzactie imobiliara din lasi de
anul acesta a fost un teren cu o suprafatd de
aproximativ 7,3 hectare, vandut pentru 7 mili-
oane de euro.

La lasi, intre preturile cerute si cele de tranzac-
tionare nu este o diferenta foarte mare, marje-
le fiind modice. Apar diferente cand au loc ne-
gocieri, esalonari etc. Au existat chiar si situa-
tii In care preturile au fost negociate n sus, adi-
cd au existat mai multi dezvoltatori care au su-
pralicitat pentru acelasi teren.

lonut Rosca sustine ca ”’preturile terenurilor
construibile nu vor mai creste deoarece deja
suntem intr-un mic blocaj. Acesta este cauzat,
cel mai probabil, de bancile care nu mai ofera
credite”.

Tn lasi cererea pentru locuinte noi se manifesta
nca din faza de proiect, de la eliberarea auto-
rizatiei de construire. “Exista blocuri care cand
sunt gata mai au doar cateva apartamente de
vanzare n ele”, sustin unii agenti imobiliari
Domnul Gheorghiu ne-a spus ca ”existd fon-
duri de investitie mari ce urmeaza sd intre pe
piata imobiliara din lasi in viitorul apropiat”.

Sibiu: crestere pe zona terenurilor
periferice

Piata terenurilor construibile din Sibiu este de-
finita Tn principal de tranzactii cu terenuri ce au
suprafete mai mici, intre 1.000 si 2.000 mp, cel
mult 5.000 mp. Situatia este sustinuta de ideea
ca dezvoltatorilor le este teama sd achizitione-
ze suprafete mari, preferand sa cumpere cate
putin pentru a avea mai multa siguranta.

lonel Oglan, de la Oglan Imobiliare, crede ca
preturile terenurilor au crescut fata de anul
trecut cu aproximativ 15%, dar depinde de ti-
pul terenului, ”de exemplu in cazul terenurilor
fara PUZ, preturile necrescand semnificativ”.
Aceasta din cauza interesului scazut afisat de

dezvoltatori pentru terenurile fard documen-
tatie. Lipsa PUZ-urilor rdmane una dintre cele
mai mari probleme pe piata din Sibiu. Aproba-
rea unui PUZ dureaza in Sibiu si un an si juma-
tate, iar un PUZ poate creste pretul unui teren
dela 40 - 50 euro/mp, la 100 - 120 euro/mp ! Te-
renurile bune cu documentatie sunt din ce in
ce mai rare, majoritatea terenurilor de pe pia-
ta fiind terenuri agricole aflate in extravilanul
Sibiului.

Preturile terenurilor nu sunt stabilite doarin
functie de zonele orasului, conteaza foarte
mult si ce se poate construi pe terenul respec-
tiv ca regim de inaltime si unitati locative si ce
permit indicatorii urbanistici (Coeficient de Uti-
lizare a Terenului, Procent de Ocupare a Tere-
nului, etc.). Alte criterii pentru cotatia pretu-
lui sunt: existenta utilitatilor, distanta fata de
acestea, deschiderea la strada a terenului, for-
ma geometrica si, nu in ultimul rand, cat de
bine e cotatd zona n care se afla in functie de
raportul pret/mp.

Cererea mare din anii trecuti pentru terenuri
construibile In zona centrala a dus in prezent
la o penurie de astfel de proprietati. Astfel, De-
lia Popa, director de marketing Taboo Imobi-
liare, spune, cd anul acesta s-au tranzactionat
multe terenuri pentru construirea de blocuri
cu apartamente in zonele limitrofe ale orasu-
lui, precum Selimbar, Calea Cisnadiei si Calea
Surii Mici: ”Aici cumparatorii sunt dezvoltatori
imobiliari ce au achizitionat terenuri de peste
2.000 mp”.

De asemenea, Darius Mihdltean, reprezentant
Smart Imobiliare, subliniaza ca ”’se inregistrea-
za o crestere pe zona terenurilor periferice,
asta si din cauza faptului ca terenurile centrale
sunt foarte putine.”

Terenurile periferice achizitionate sunt folosite
si pentru construirea de case unifamiliale silo-
cuinte cuplate.

Toti agentii imobiliari intervievati preconizeaza
ca preturile terenurilor vor stagna, sau chiar vor
scadea pentru cd deja sibienii au achizitionat in
ultimele luni o mare parte din terenurile scoa-
se la vanzare. Per total preturile se vor stabiliza,
cererea fiind n scadere fata de anul trecut.

Cea mai mare tranzactie incheiatd anul aces-
ta in Sibiu a vizat un teren de 4 hectare cu folo-
sinta industriald, care s-a vandut pentru aproxi-
mativ 2 milioane de euro.

Delia Popa a specificat cd preturile terenuri-
lor in Sibiu variaza intre 10.000 si 60.000 euro,
pentru loturi de cate 500 mp.

Dar un exemplu de teren pretabil pentru
constructia imediata a unei case se situea-
zd Intre 30.000 - 45.000 euro n conditiile n
care acesta indeplineste toate conditiile ne-
cesare inceperii unei constructii (sa fie re-
glementat conform unui PUZ sau PUG, are
utilitatile achitate si trase pe teren, strada
pe care este situat are infrastructura facu-
ta etc.).

Timisoara: diferente mari de pret

"

intre terenurile centrale si cele
semicentrale si periferice

Preturile terenurilor din Timisoara au cres-
cut foarte mult in acest an datorita numa-
rului mare de dezvoltdri imobiliare si a ce-
rerii foarte mari. Ancuta Liscd, reprezen-
tant al agentiei imobiliare Estate Group, ne-a
spus cd ”au existat si cazuri in care terenu-
rile s-au vandut dupd doar doug, trei zile.”
Acest lucru numaiin cazul terenurilor cu PUZ
si utilitati, care nu au preturi exagerate. To-
tusi, Tn acest an nu se mai inregistreaza ace-
lasi boom din ultimii doi ani pe piata terenu-
rilor construibile, piata in general aflandu-se
acum mai mult intr-un fel de stagnare. Dar,
”cerere ncd exista”, afirma doamna Lisca.
Sin Timisoara, pretul terenurilor cu PUZ este
dublu fata de cel al terenurilor care nu au apro-
batd aceasta documentatie de urbanism.

Cea mai mare tranzactie realizatd anul acesta
n Timisoara este de 500.000 euro pentru un
teren de 4 ha.

Exista diferente mari de pret intre terenurile
centrale care se vand cu 200 - 300 euro/mp si
cele semicentrale si periferice care se tranzac-
tioneaza cu preturiin jur de 100 euro/mp.
Domna Liscd crede cd pand la sfarsitul anu-

lui preturile vor mai nregistra doar o crestere
foarte mica de cel mult 10 euro/mp. m
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