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Terenuri construibile

Dezvoltatorii cauta tot mai mult terenuri mari, pretabile proiectelor

de tipul mixed-use
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Tn Bucuresti se observa o crestere in volum a
cererilor din partea dezvoltatorilor rezidenti-
ali pentru acele terenuri care dispun de planuri
urbanistice aprobate sau care se pot autori-

za direct conform Planului de Urbanism Gene-
ral existent.

Sunt cerute, in principal, terenuri cu suprafete
generoase, pretabile proiectelor de tipul mi-
xed-use (dezvoltare de rezidential plus birouri
plus retail).

O caracteristicd interesanta a acestor cereri
este intentia de dezvoltare sub un concept
pe care il denumim ,,oras in oras”, in care oa-
menii care le vor popula, fie ca vorbim despre
rezidenti sau despre angajati, sa aibd toate
facilitdtile intr-un areal care necesitda maxim
15-20 minute pentru a fi strabatut pe jos: re-
sedinta, birou, spatii de relaxare, spatii de re-
tail, facilitati diverse etc.

Tn acelasi timp, Ins&, cererea continud s& rama-
na ridicata si pentru terenurile cu destinatie
comerciala de tip supermarket, fara ca exis-
tenta unei galerii comerciale sa fie obligatorie.
Ins&, cu toate c3 terenurile reprezinta un seg-
ment foarte atractiv al pietei imobiliare, apeti-
tul in continuad crestere nu este sustinut si de
demersurile autoritatilor cu privire la planurile
urbanistice, ceea ce contribuie la limitarea di-
namicii de dezvoltare.
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Preturile terenurilor variaza Tn functie de indi-
catorii urbanistici, formd, acces, capacitatea
utilitatilor, planuri urbanistice sau dacd aceste
suprafete sunt situate ori nu in zone proteja-
te. Regdsim terenuri in zone apropiate, simila-
re dar care au preturi semnificativ diferite.

Tn sectorul imobiliar, cel mai important indica-
tor In formarea pretului unui teren este repre-
zentat de CUT: Coeficientul de Utilizare a Te-
renului, care denota suprafata totald construi-
ta suprateran.

Raportandu-ne la acest coeficient, regdsim,
spre exemplu, o serie de preturi de referinta
pentru zone din Bucuresti. In zonele centra-

le din Bucuresti (Piata Victoriei, Piata Roma-
nd, Dorobanti), pretul poate fi 1.000 euro pe
punct de CUT, respectiv un pret al terenului
de 3.000 euro/mp (ludnd in considerare un co-
eficient uzual al zonei CUT = 3).

Tn zonele semicentrale, dar usor accesible, dis-
punand de statii de metrou, pretul poate fisi
de 600 euro/mp pe punct de CUT, ceea ce in-
seamnd un pret al terenului de 1800 euro/mp
(laun CUT de 3).

Prin comparatie, in zona Sisesti, Baneasa
avem 150-200 euro punctul de CUT, echivalen-
tul unui pret intre 300 si 400 euro/mp, la un
CUT de 2.

De retinut, Insa, ca pretul terenului este strans
legat de pretul de vanzare/inchiriere a produ-
sului construit, dar si de indicatorii de rentabi-
litate a investitiei.

Este necesar sd intelegem ca terenurile suntn
general investitii pe termen lung. Oferta de te-
renuri creste in corelare cu situatia financiara

a proprietarilor, care este sensibila la presiuni
bancare sau, acolo unde nu sunt, la nevoia de
lichiditati. Tn acest moment nu se observa pe
piata astfel de presiuni.

Terenuri pentru comercial (retail/birouri)
Cererea pentru cumpadrarea de terenuri preta-
bile dezvoltarilor comerciale ramane la acelasi
nivel. Similar cu cazul dezvoltarilor rezidenti-
ale, sin cazul celor comerciale interesul ma-
jor al dezvoltatorilor este pentru acele tere-
nuri care dispun de planuri urbanistice aproba-
te sau care se pot autoriza direct conform Pla-
nului de Urbanism General existent.
Terenurile aflate in topul cdutarilor sunt cele
care dispun de utilitdti sau pot fi racordate fa-
cil, care sunt sistematizate din punct de vede-
re urbanistic si care sunt bine deservite de mij-
loace de transport in comun.

Terenuri pentru logistice/industriale

Terenurile cu destinatie industriala sunt per-
manent Tn atentia dezvoltatorilor. Ce obser-
vdm anul acesta este insa o tendintd crescuta
de cautare a terenurilor pentru proiecte de tip
built-to-suit, generate de solicitarea particula-
ré a unui beneficiar citre dezvoltator. In aces-
te cazurinregistram o tendinta a dezvoltatori-
lor de a asigura un excedent de circa 50% des-
tinat pietei libere.

Preturile se mentin la nivelul cu care ne-am
obisnuit, cel putin pentru moment. Nu am ob-
servat o scadere a acestora nici chiar in con-
texul aparitiei unei presiuni datorata incerca-
rii de compensare a cresterii costurilor mate-
rialelor de constructii si stationarii ratelor de
rentabilitate.





