Piata imobiliara

Terenuri pentru locuinte

Cat costa terenurile 1n cele mai atractive zone

rezidentiale de la marginea Bucurestiului

intrucat odati cu venirea
primaverii s-a reluat
constructia de locuinte,
trecem fin revista care sunt
optiunile si preturile
terenurilor intravilane situate
n cele mai atractive zone de
la marginea Bucurestiului si in
localitatile invecinate, propice
pentru realizarea de locuinte
individuale sau ansambluri
rezidentiale.

Nordul
Bucurestiului

Padurea Baneasa - Sos. Sisesti
Zona de nord a Sectorului 1 a atras
n ultimii doi ani numerosi
investitori, mici si mari. Anul trecut,
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suedezii de la Vastint au cumpdrat
n zona nu mai putin de 48 de
hectare pentru un viitor proiect,
predominant rezidential. La randul
lor, maltezii de la Zacaria Group au
demarat dezvoltarea ansamblului
Valletta Residence, pe Soseaua
Sisegti.

Preturile parcelelor mici, pentru
case, ce au toate utilitdtile
(electricitate, ap3, canalizare, gaze)
si acces la drumuri asfaltate, spre
Soseaua Sisesti — Str. Jandarmeriei
sunt cuprinse intre 200 si 300 de
euro/mp.

Sunt si terenuri mai ieftine, cu doar
o parte dintre utilitati (electricitate
si gaze) si cu acces la drumuri
pietruite, de exemplu in zona Strazii
Agatului - cartier Felicity, la circa
100 de euro/mp.

Cele mai ieftine terenuri din zona
sunt cele pozitionate in camp, cu

drumuri de pamant si fara utilitatji,
la preturi de la 30 la 70 de euro/mp,
precizeaza George Stancu,
managerul agentiei imobiliare
Regal House.

Terenurile mai mari, pretabile
pentru construirea unor ansambluri
de apartamente, au preturi
cuprinse intre 250 si 400 de
euro/mp n zona Sisesti -
Jandarmeriei. Diferenta de pret fata
de parcelele mici este datd de
indicatorii urbanistici, care permit
un regim de Indltime mai mare.

Tn ultimele luni s-au vandut
deopotriva terenuri pentru case la
circa 230 de euro/mp, dar si terenuri
pentru blocuri, la 230 - 300 de
euro/mp. “Cererea a crescut fata de
anul trecut, dar oferta este mica.
Nu ma astept ca preturile sa
creasca anul acesta sau pe termen
mediu, par cd s-au cam stabilizat.

Singurele terenuri pentru care ar
putea creste preturile in viitor sunt
cele situate astazi in camp, pe
mdsurd ce se construieste in jur”,
considerd domnul Stancu.

Pipera — Voluntari
Zona Pipera din Voluntari revine in
atentia investitorilor dupd ce au
fost realizate lucrarile de
modernizare si extindere la patru
benzi a Bulevardului Pipera, fapt ce
a fluidizat circulatia spre Bucuresti.
De exemplu, anul trecut investitorii
israelieni de la Shikun & Binui si Red
Sea Group au demarat un nou
proiect de anvergura in Pipera, care
va avea circa 900 de apartamente.
Cele mai scumpe terenuri din Pipera
sunt cele situate in zona strazii
lancu Nicolae, pentru ca
beneficiaza de toate utilitatile,
strazile sunt late, iar zona este
caracterizata de constructii noi,
aspectuoase, sustine lonut Smadu,
agent imobiliar in cadrul agentiei
Cartagina Estate.

Pentru constructia de case,
preturile terenurilor in aceasta zona
pornesc de la 300 de euro/mp.
Pentru dezvoltarea de blocuri, cu
regim maxim de indltime parter +
doud etaje + etaj retras, care pot fi
autorizate direct, preturile
terenurilor stradale se situeaza
intre 350 si 400 de euro/mp. In
general, cu cat suprafata terenului
este mai mare, cu atat scade pretul
pe metru patrat.

in zona Bulevardului Pipera,
terenurile pe care pot fi construite
mici blocuri sunt ofertate la 300 -
350 de euro/mp, iar pentru case la
150, maxim 250 de euro/mp.

La polul opus, cele mai ieftine
terenuri din Pipera sunt cele situate
n camp, de exemplu in spatele
Scolii Americane. Pretul lor este de
circa 50 de euro/mp. Tn schimb,
retelele de utilitati sunt situate la
distanta de circa 1 km.



Spre diferentd de alte localitati de
langd Bucuresti, toata Pipera,
exceptand zonele de camp, este
complet echipatad cu utilitati:
electricitate, gaze, apd si
canalizare.

Tn prima parte a anului s-au vandut
Tndeosebi parcele pentru case, cu
suprafete de la 300-400 pand la
1.000 de metri patrati, iar
dezvoltatorii au cumpadrat parcele
ntre 2.000 si 10.000 de metri
patrati.

“De lanceputul lunii martie a
crescut interesul pentru achizitii”,
remarcd reprezentantul Cartagina
Estate.

Preturile in toata Pipera au crescut
cam cu 20%, anul acesta fatd de
2016 pe fondul largirii bulevardului
Pipera, care a fluidizat circulatia.
Tnainte traficul era o mare
problema. Faptul cd urmeaza sd fie
realizata prin Voluntari intrarea
autostrazii A3 In Bucuresti nu a avut
deocamdatd impact asupra cererii
sau asupra preturilor terenurilor din
camp. “Credem cd anul acesta
preturile vor fi relativ stabile, cu cel
mult o crestere de 10%”, estimeaza
domnul Smadu.

Otopeni - Tunari

in continuarea cartierului Pipera,
peste soseaua de centurd, preturile
terenurilor in comuna Tunari sunt
de circa 50-70 de euro/mp. In orasul
Otopeni, parcelele sunt
considerabil mai scumpe decat in
Tunari. Preturile pornesc de la
90-100 de euro si ajung la 150 de
euro/mp. Preturile sunt mult mai
reduse comparativ cu Pipera din
cauza distantei mai mari fatd de
metrou si alte facilitati, precizeaza
lonut Smadu.

Corbeanca

Pentru cei care doresc sa
investeasca in locuinte individuale
sau cuplate in nordul Bucurestiului,
comuna Corbeanca reprezintd una
dintre alternativele mai accesibile.
Pretul terenului intravilan
construibil porneste de la 30 de
euro/mp n satele Tamasi si Ostratu
simerge pand la 70-80 de euro in
zonele bune din satele Corbeanca si
Petresti. Cele mai scumpe terenuri
din comund sunt cele din cartierul
Paradisul Verde, unde preturile pot
depdsi 100 de euro/mp, iar acest
lucru se justifica prin faptul ca aici

exista o comunitate bine inchegatd,
explica Paul Sarcane, agent
imobiliar in cadrul Corbeanca
Imobiliare.

in satul Corbeanca, in zonele
adiacente strazilor principale, de
exemplu Fermei, Laguna Albastra,
dar siin satul Petresti, preturile
variazd intre 50 si 80 de euro/mp,
iar In plan secundar, mai departe de
drumul principal, preturile coboara
la 30-50 de euro/mp. Diferentele de
pret sunt date in primul rand de
zona, apropierea fata de drumul
principal si de proximitatea altor
constructii, mentioneaza domnul
Sarcane.

Planul Urbanistic General al
comunei Corbeanca impune ca
terenurile construibile sd aibd o
suprafatd minimd de 500 de metri
patrati, un coeficient de utilizare a
terenului (CUT) de maxim 30% si un
regim de Tndltime de parter + etaj +
mansarda. In perioada aceasta se
construiesc numai locuinte
individuale sau mici ansambluri cu 3
-5 case.

Toate terenurile mentionate mai
sus prezinta utilitati si acces la drum
asfaltat. In prezent, sunt in faza de
receptie reteaua de canalizare si
aductiunea de apd care vor deservi
intreaga comund. “A fost facutd cu
fonduri europene, acum este in
probe, iar in cateva luni va fi activa.
Prin asta, localitatea va avea toate
utilitatile: curent, gaze, apa si
canalizare. Nu md astept sa creascd
mult preturile terenurilor din acest
motiv”’, estimeaza reprezentantul
Corbeanca Imobiliare.

Pana in 2015, preturile terenurilor
din comuna Corbeanca au tot
coborat, dupa care, in 2015 - 2016
s-au stabilizat, s-a ajuns la pragul
minim, iar mai apoi au inceput sa
creascad. Fata de 2016, preturile sunt
anul acesta mai mari cam cu 10-15%.

Vestul
Bucurestiului

Prelungirea Ghencea,
Bragadiru, Domnesti, Clinceni
Zona de vest a Capitalei oferd o
multitudine de posibilitati pentru
constructia de ansambluri de
blocuri in zone precum Prelungirea
Ghencea si orasul Bragadiru sau
case In comunele Domnesti si
Clinceni.

Principalele avantaje ale acestor
zone sunt date de distanta mica

fatd de centrul Bucurestiului si de
preturile atractive. Pe de alta parte,
aceste zone s-au dezvoltat in ultimii
ani, in sensul ca au fost infiintate
gradinite, centre comerciale etc.,
sustine Anca Florentina Ghitd,
directorul agentiei General Service
2000.

Preturile terenurilor scad pe
masura ce ne indepdrtam de
Bucuresti. Astfel, in satele Teghes
din comuna Domnesti si Ordoreanu
din comuna Clinceni, preturile
parcelelor pentru locuinte
individuale sunt de circa 10-20 de
euro/mp, similar si pentru micii
dezvoltatori, care uzual construiesc
aici locuinte tip duplex. Catre
Prelungirea Ghencea din Sectorul 6,
preturile depdsesc 100 de euro/mp
si chiar peste 200 de euro langa
cartierul ANL Brancusi, de exemplu,
pe Drumul Valea Cricovului. Loturile
de casd au uzual suprafata de circa
500 de metri patrati.

Tn orice variant, terenurile de pana
n 20 de euro/mp prezinta ca
utilitati gaze si electricitate la
distante de circa 50-250 de metri de
lot. La 100 de euro/mp, parcelele
dispun de gaze, electricitate si, In
plus, apd si canalizare. De exemplu,
zona Prelungirea Ghencea este
deservita atat de retele de gaze si
electricitate, cat si de ap4d si
canalizare. “Practic, preturile din
aceastd zona tin de distanta fatd de
centru si pozitionare, astfel incat sa
nu trebuiasca sa traversezi Soseaua
de Centurd, atat timp cat nu exista
deocamdata pasaj peste centura.
Cand se va face pasajul, preturile
terenurilor vor fi cu totul altele,
probabil ca vor tinde sa se egalizeze
de o parte si de cealalta a pasajului.

Dar, de peste 10 ani se vorbeste de
aceastd investitie si nu se intampla
nimic concret. Acum, imediat dupa
centura, in Domnesti, preturile
parcelelor cu electricitate si gaze
sunt de circa 50-70 de euro/mp”’,
precizeaza doamna Ghita.

Pe de alta parte, zona in ansamblul
sau evolueaza. De exemplu, In
Domnesti s-a lucrat la retelele de
apa si canalizare. O jumatate din
comund are acum apa si canalizare
si se lucreaza in continuare si
pentru restul. In cateva luni ar
trebui sa fie gata cea de adoua
statie de epurare, astfel incat sd fie
acoperita si cealalta jumdtate a
comunei.

Tn prezent, in zona de Vest se
tranzactioneaza cel mai bine
terenurile din Prelungirea Ghencea,
atat in partea din Bucuresti, cat sifn
partea din zona administrativd a
orasului Bragadiru.

“Cei care cumpadra acum vor sa
construiascd n cele mai multe
cazuri ansambluri de duplexuri sau
blocuri cu parter si doua etaje.
Dezvoltatorii vor sa realizeze
apartamente care sa se incadreze in
plafonul Prima Casd. Terenurile se
vand cu banii jos, nu cu credit,
pentru ca oricum bancile nu acorda
credit pentru achizitia de terenuri.
Cam 90% dintre dezvoltatori platesc
cash si iau apoi credit pentru
constructie”, explica doamna Ghita.
Tn opinia sa, piata incepe s& intre in
normal, iar numarul tranzactiilor va
creste si, prin urmare, vor creste si
preturile terenurilor. “Anul acesta,
fata de martie 2016, preturile
terenurilor sunt mai mari cam cu
10%. Estimez cresteri de 10-15% pe an
n urmdtorii ani”’, mai spune



Piata imobiliara

doamna Ghita.

Construirea magistralei 5 de metrou
n cartierul Drumul Taberei nu a avut
un impact semnificativ asupra
preturilor terenurilor din Prelungirea
Ghencea. Pe de o parte, pentru ca
deja cei care cauta terenuri nu mai
cred promisiunile cd magistrala va fi
gata, dupd multiplele intarzieri. Pe
de altd parte, nu a fost neaparat o
influenta pentru ca, la pretul de 200
de euro/mp de teren, cumparatorii
oricum nu se gandesc la mijloacele
de transport in comun. Paradoxal,
aceste facilitati fi intereseaza mai
mult pe cei care cumpdra teren cu
20 de euro/mp, in localitatile
nvecinate Bucurestiului. Totusi,
linile RATB au fost extinse atat in
Domnesti, pana in Teghes, cat siin
Bragadiru si pana in Clinceni. in plus,
mai opereaza si companii private de
transport de persoane. Deci, si pe
acest palier, lucrurile s-au
fmbunatatit.

Estul Bucurestiului

Zona Bd. Theodor Pallady
Zona de est a Sectorului 3, o fosta
periferie industriald n curs de
conversie, s-a dezvoltat spectaculos
n ultimii ani si noi investitii private
sunt asteptate in perioada
urmatoare. Printre acestea se
numara cel de al doilea magazin lkea
din Romania si o serie de ansambluri
rezidentiale de anvergura.

Preturile terenurilor din zona
bulevardului Theodor Pallady, spre
soseaua de centura, sunt cuprinse
ntre 120 si 300 de euro/mp, in
functie de pozitia fata de bulevard,
utilitati, nivelul de amenajare a
strazilor, precizeaza Florin Soare,
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agent imobiliar in cadrul Alpha
Dezvoltdri Proprietdti Imobiliare.
Sunt disponibile terenuri pe ambele
laturi ale bulevardului, intreaga
zond avand suprafete libere de
ordinul sutelor de hectare.

in apropierea blocurilor vechi ale
cartierului Ozana, terenurile cu
toate utilitatile sunt ofertate la
pretul de 200-300 de euro/mp,
negociabil. Putin mai in spate de
Ozana, preturile terenurilor la
stradd, cu toate utilitatile, sunt de
maxim 200 de euro/mp si scad la
130-140 de euro/mp daca sunt mai
departe de strada. Chiar si asa,
distanta pana la bulevard, de pana
fntr-un km, poate fi parcursa pe jos
in circa 10-12 minute.

Terenurile cu deschidere la
bulevard sunt ofertate pe la 300 de
euro/mp, cu mentiunea cd ele nu
sunt destinate constructiilor
rezidentiale, ci spatiilor industriale,
sedii de firmd, reprezentante auto
etc. Spre centura, preturile scad la
circa 8o de euro/mp, de exemplu in
zona Drumului Gura Ariesului.
Parcelele au apa si canalizare, dar
retelele de electricitate si gaze se
afla la distanta de 100 - 150 de
metri, mentioneaza domnul Soare.
Tn general, acum sunt c3utate loturi
mici pentru case individuale, cu
suprafete de 400-500 de metri patratj,
dar sunt si investitori care isi manifestd
interesul pentru loturi mari.
Preturile in zond au crescut in acest
an cu circa 10% fata de 2016.
“Dezvoltatorii au cam ridicat
preturile terenurilor, a fost interes
mare, au venit aici si dezvoltatori
din Popesti-Leordeni care nu prea
au mai gdsit terenuri interesante
acolo. Cred ca preturile vor mai

creste anul acesta, dar nu asa de
mult, cu incd 3-4, maxim 5%”,
adauga domnul Soare.

Sudul Bucurestiului

Comuna Berceni

Comuna Berceni din sudul
Bucurestiului este cunoscuta pentru
unele dintre cele mai ieftine terenuri
pentru case din apropierea Capitalei.
“Principalele avantaje ale Comunei
Berceni sunt preturile mult mai mici
fata de majoritatea localitdtilor de
langa Bucuresti si accesul relativ
usor la metrou”, afirma Cdtalin
Nicu, agent imobiliar in cadrul
agentiei ImoBerceni.

Preturile incep de la 27 de euro/mp
util (dupa ce a fost scazuta cota
parte din teren pentru realizarea
drumului de acces), pentru
parcelele care dispun numai de
electricitate si ajung la 40-45 de
euro/mp util in cazul parcelelor care
au electricitate si gaze. Majoritatea
parcelelor au suprafete cuprinse
intre 300 si 450 de metri patrati si
fac parte din niste parcelari mai
mari, de unul - doud hectare.
Pentru achizitia mai multor parcele
pretul poate fi negociat.
Diferentele de pret intre parcele se
raporteazd in primul rand la
pozitionare. Astfel, la intrareain
comund, spre Bucuresti, preturile
sunt aproximativ duble fata de
partea opusd a localitatii. Apoi mai
conteaza distanta dintre parceld si
sosea si accesul la utilitati.
Terenurile din zona noud a
comunei, de la intrare, se gdsesc
uzual aproape de sosea, iar pe
madsura ce se avanseaza in
localitate ele tind sd se indepdrteze
de sosea, ajungand pand la o
distantd de 1,5 — 2 km fata de
aceasta. Ca utilitati, comuna este
deservita de curent si gaze, in timp
ce reteaua de apa se limiteaza la
strada principald, pentru un numar
mic de case. Deocamdatd nu existd
canalizare dar sunt planuri pentru
introducerea retelei, mentioneaza
domnul Nicu.

Tn comuna nu exista blocuri, pot fi
construite numai case cu regim
maxim de inaltime parter + etaj +
mansarda.

Tn general, la nivelul comunei
cererea este orientata spre case
dispuse pe parter si spre terenuri. O
particularitate a pietei terenurilor
din comuna Berceni este datd de

faptul cd multe dintre ele pot fi
achizitionate si in rate. Concret,
cumpardtorul achita un avans de
30% din valoarea terenului, iar restul
sumei este platit n rate lunare fixe
pe o perioadd de pana la un an,
maxim un an si jumdtate, fara
dobanda. in acest scop este
redactat un act notarial.
Cumparatorul trebuie sd vind “doar
cu buletinul”. “Cam 70% din
terenuri se vand asa”, precizeaza
reprezentantul ImoBerceni.

Fatd de anul trecut, preturile
terenurilor tind sd creasca. Hectarul
de teren achizitionat in vederea
parcelarii in loturi este mai scump
cu 10, chiar 15-20% comparativ cu
2016, “pentru ca si localitatea s-a
dezvoltat”, remarca domnul Nicu.
Tn plus, conform celor mai recente
reglementari, trebuie obtinute mai
multe avize n vederea lotizarii, iar
investitia pentru conectarea la
reteaua de electricitate a crescut si
ea. Aceste costuri suplimentare vor
fiTn cele din urma transferate catre
cumpardtorul lotului. “Estimez ca si
preturile parcelelor vor creste anul
acesta cu 10-15% sau 3-5 euro/mp”,
adauga reprezentantul ImoBerceni.

Popesti-Leordeni
Orasul Popesti-Leordeni, situat in
zona de sud-est a Bucurestiului si
practic alipit Sectorului 4, a cunoscut
n ultimii ani o crestere exploziva a
numdrului de proiecte rezidentiale,
in special de blocuri cu regim de
inaltime redus, dar si de case
cuplate. Atractivitatea localitatii este
datd de prezenta statiilor de metrou
Dimitrie Leonida si Berceni.

Preturile terenurilor pentru locuinte
individuale pornesc de la 110-120 de
euro/mp si ajung la 300 de euro/mp,
in functie de zond. La 110 euro
loturile sunt amplasate in camp, in
teritoriul extravilan si nu dispun de
utilitati. La pretul de 300 de
euro/mp terenurile sunt intravilane
si au toate utilitatile, explica Mugur
Badescu, agent imobiliar in cadrul
agentiei Nord Sud Imobiliare.

Dupa valul de proiecte rezidentiale
din ultimii ani, dezvoltatorii nu mai
gasesc acum terenuri intravilane
pretabile unor ansambluri mai mari.
»in Popesti nu mai sunt terenuri
intravilane pentru dezvoltatori”,
afirma domnul Badescu. m




