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A crescut interesul pentru parcelele mici de terenuri aflate in zona
metropolitana a oraselor
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Volumul s-a mentinut in 2022 la un nivel con-
stant fatd de anul trecut, in ciuda preturilor in
crestere si a lipsei de predictibilitate n obtine-
rea autorizatiilor.

Crosspoint intermediazd doar tranzactii cu vo-
lume mari in care sunt implicati dezvoltatori.
Ce am putut sesiza Tnsa Tn ultimii doi ani a fost
faptul cd, odata cu cresterea apetitului pentru
achizitia de case, a crescut si interesul pentru
parcelele mici de terenuri aflate in zona me-
tropolitana a oraselor.

Dacd ne raportam strict la numarul de tranzac-
tii, terenurile achizitionate de catre persoane-
le fizice sunt mai numeroase. Ca volume ins3,
terenurile utilizate pentru dezvoltdri integrate
sunt mult mai consistente.

Pretul unui teren este influentat de foarte
multi factori: localizare, coeficienti urbanistici,
utilizare (rezidential, retail, industrial), proxi-
mitatea fata de utilitati, acces, etc.

Un teren specific pentru dezvoltarea unui
ansamblu de vile poate avea in medie un
pret situat intre 30 si 100 de euro/mp. Tere-
nurile situate Tn zonele centrale sau de bu-
siness ale principalelor orase din Romania
pot ajunge si la preturi medii de 1500-2000
de euro/mp.

Situatia economicad este stabila momentan si
nu am sesizat niciun fel de accelerare a ofer-
telor de terenuri scoase la vanzare. Posibila
instabilitate economica este contrabalansa-
ta de o rata a inflatiei la nivel istoric, fapt ce
ii determina pe cumpdrdtori sa fie in continu-
are activi.

Si pentru terenurile pretabile dezvoltarilor co-
merciale cererea a ramas constanta, in linie cu
celelalte tipuri de terenuri.

Ce lipseste pietei este o municipalitate norma-
18 ce are 1n cadrul sdu o comisie de urbanism
ce poate dialoga intr-un mod corect asupra
dezvoltdrii orasului si nu blocheaza fara motiv
orice fel de investitie.

Terenurile conectate cu proiectele mari de in-
frastructurd sunt cele mai potrivite pentru
dezvoltarile industriale.

Cererea pentru terenuri este Tn corelatie di-
recta cu cererea disponibila din partea viitori-
lor chiriasi.

Pentru terenurile industriale preturile variaza
n medie intre 10 si 40 de euro/mp.

Dezvoltatorii rezidentiali care prospecteaza terenuri cauta parametri

urbanistici generosi
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Daca inceputul de an a continuat dinamica
anului trecut, ultimul trimestru a inregistrat o
decelerare usoara a interesului general pentru
terenuri pretabile dezvoltdrilor rezidentiale.
Piata imobiliard traverseaza o perioada in

care evolutia sa este dependenta si corelata

puternic cu schimbarile din economie, acum im-
pactata si la nivel geopolitic.

Aparitia conflictului din Ucraina a influentat ac-
tivitatea pe segmentul de vanzare, care se afla
pe un trend ascendent Thainte de acest eveni-
ment.

Volumul vanzdrilor in multe proiecte a inceti-
nit, pe fondul indspririi conditiilor de credita-

re determinate de cresterea acceleratd a ratei
dobanzilor la credite. Tn acest sens, potentia-

lii cumparatori vor analiza mult mai atent posi-
bilitatea unei achizitii majore. Astfel, accesibi-
litatea achizitiondrii de proprietati va fiimpac-
tata. La randul lor, bancile au devenit mai reti-
cente la acordarea de credite, fiind mai analitici
in procesul de evaluare a viitorilor debitori si a
proprietatii.

Pe de alta parte, observam cristalizarea unui in-
teres din ce Tn ce mai puternic in zona de inchi-
rieri, cu potential de a evolua intr-un ritm mult
mai rapid decat pana acum. Oferta proprieta-
tilor aflate la inchiriere are o absorbtie maira-
pida, printr-un timp n piatd mult mai scurt, iar
0 componenta semnificativa din aceasta cere-
re vine si prin reorientarea cumpardatorilor spre
astfel de proprietati.

Anumiti dezvoltatori rezidentiali cu terenuri
dejain proprietate au luat decizia de a faza di-
ferit dezvoltdrile ulterioare, luand 1n calcul pro-
iecte de tip Built to Rent, unde ansambluri in-
tregi sau corpuri de cladire vor fi livrate strict
pentru a fifnchiriate, ramanand in portofoliul
dezvoltatorului.

Vom vedea tot mai multe astfel de dezvoltdri
ce vor fi administrate de operatori profesio-
nisti, oferind facilitati si servicii dedicate exclu-
siv chiriasilor, gandite pentru a raspunde nevo-
ilor lor.

Tn continuare cei mai activi pe piata tranzactii-
lor cu terenuri sunt dezvoltatorii rezidentiali, vi-
zand terenuri cu suprafete mari, cu parametri
urbanistici generosi.

Existd si o usoara crestere a ofertei de terenuri
n piata, din partea proprietarilor care, pe fon-
dul incertitudinilor resimtite Th economie, oda-
td cu provocarile geopolitice, au ales sa liste-
ze activele spre vanzare sau in anumite situatii
n vederea unui parteneriat. Deocamdata nu se
pot trage concluzii clare vizavi de un posibil im-
pact asupra preturilor de vanzare.

La nivelul Bucurestiului, situatia continua sa
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necesare unei viitoare dezvoltari. Astfel, com-
portamentul cumparatorilor este diferit fata de
alte orase din tara. De exemplu, terenurile care
au deja un PUZ sunt favorizate de cumparatorii
care fsi doresc reducerea timpilor de asteptare
n privinta dezvoltarii. Terenurile cu Autorizatie
de Construire au un avantaj superior si aici pre-
tul incorporeaza si reflectd acest aspect.

Profilul cumparatorilor poate varia destul de mult.

Dezvoltatorii rezidentiali care prospectea-
za terenuri cautd parametri generosi, (CUT /

POT/ H) unde incidenta terenului in ponderea
constructiei sa fie cat mai mica, iar terenul in
sine sa fie bine conectat cu mijloace de trans-
portin comun, cu o accesilibitate usoarsg, in-
frastructura si facilitdti preexistente si o pon-
dere de spatii verzi in imediata proximitate.
Acesta este un scenariu ideal.

Tn Bucuresti, in contextul actual sunt inclinati
sa avanseze procesul de achizitie doar pentru
loturi cu autorizatie de construire valida sau
n curs de validare, conditionand tranzactia de

obtinerea acesteia si asumandu-si un pret pe
metru patrat chiar mai mare.

O problema cu care se confrunta atat Bucu-
restiul, cat si marile orase din tard este absen-
ta terenurilor libere de constructii, disponibile
spre vanzare. Acest aspect ingreuneazd iden-
tificarea loturilor ideale, iar cumparatorii cau-
td solutii creative, precum foste fabrici, con-
structii vechi sau chiar alipirea mai multor lo-
turi construite, in vederea demoldrii si valorifi-
carii ulterioare a terenurilor.

In Bucuresti sunt preferate terenurile cu situatie urbanistica clara
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Cererea de terenuri cu scopul dezvoltarii de
proiecte rezidentiale a fost similara cu cea de
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anul trecut atat la nivel national, cat siin ora-
sele regionale, existand cereri in Cluj, Brasov,
Constanta, lasi, Timisoara sau Arad.

Tn Bucuresti sunt preferate terenurile cu si-
tuatie urbanistica clard avand in vedere lipsa
PUZ-urilor de sector, care sa permita incepe-
rea lucrarilor de constructie intr-un timp cat
mai scurt.

Dezvoltatorii rezidentiali sunt interesati, in
special, sa cumpere terenuri care le permit
constructia de proiecte cu densitate medie
spre mare (CUT de 2,5 - 3,5) datoritd profitabi-
litatii acestor proiecte. Dar, in zonele potrivite,
exista interes si pentru terenuri pretabile dez-
voltarii de proiecte cu densitate redusa (CUT
de1,5-2,5).

In sectorul 1, zond unde istoric se gdsesc cele
mai apreciate proprietati si unde au fost inre-
gistrate tranzactii la preturi pe masura, putem
intalni cele mai mari preturi din Bucuresti, care
pot varia de la 150 euro/mp in zona de nord,
adiacenta DN1, pana la 5.000 - 6.000 de euro/

mp pentru loturile din zonele premium din Pri-
maverii, Dorobanti, Capitale.

Sin contextul economic actual, dinamica pie-
tei a ramas constantd, abordarea jucatorilor
de pe piata fiind mai degraba precautd, dar
fara un impact obiectiv asupra tranzactiilor cu
terenuri.

Terenurile destinate dezvoltdrii de cladiri de
birouri, cat si de spatii de retail si centre co-
merciale sau galerii comerciale sunt considera-
te terenuri pentru dezvoltari comerciale.
Cererea pentru dezvoltari de retail rdmane
constantd la nivel national pentru toate for-
matele, iar pentru birouri in Bucuresti se cauta
solutii pentru diversificarea polilor de birouri.
Insa, o conditie principald ramane existenta in-
frastructurii si, In special, a metroului.
Fezabilitatea proiectelor depinde de destina-
tia acestora, dar pentru toate segmentele de
piata timpul necesar pana la inceperea lucrari-
lor de constructie face cea mai mare diferenta
n alegerea uneilocatii fatd de alta.




