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Practica de drept imobiliar ocupa un rol insemnat i aduce firmei Popescu &
Asociafii un procent important din totalul veniturilor | De vorba cu Loredana
Popescu (partener) despre efervescenta din Real Estate, mandate relevante $i modul
in care lucreaza echipele modulare de avocafi specializati in mai multe arii.
Radiografia sectorului aflat ‘pe val’ in pandemie

Chiar de p odificat comportamentele de consum i a dus la scaderi in numeroase industrii,
ime ) @ﬁm@m@ ASOEIANRE aproape intacta. ,,Multi dintre analigti se tem de
meniti, 0 “‘bula”, aga cum esté numita, ca urmare a creditarii excesive, cuplata
pmeniu. Desi estimarile aratau ca valoarea proprietatilor va scadea din cauza
conditiilor sanitare si a crizei generate de pandemie, acest lucru nu s-a intamplat, modificarile de pe piata
regionala ludndu-i prin surprindere chiar si pe experti”, explica Loredana Popescu, Partener Popescu &
Asociafii.

In toata aceasta perioada, care a stat sub semnul crizei sanitare, cererea pentru imobiliare a crescut, pe fondul
schimbarii modalitatii de lucru a marilor corporatii si a companiilor, in general. Cei care lucreaza de acasa au
contribuit la majorarea preturilor, nivelul acestora inregistrdnd un trend crescator constant, iar totul a fost cuplat si
cu modificarea preturilor materialelor de constructii $i a materiei prime.

In acest context, echipa Popescu & Asociatii a continuat sa-si sustina clientii in soluionarea unor probleme care
vizeaza aria de real estate. ,,$i in ultimele 12 luni, am continuat sa fim alaturi de clientii nostri $i sa i asistam cu
privire la numeroase cereri in zona imobiliara, de la achizitia de terenuri forestiere, constructii si intretinere,
aspecte de autorizare, proiecte rezidentiale, de birouri si comerciale, precum si dezvoltarea schemelor de utilizare
mixta gi activitatea de gestionare a activelor. Clientii beneficiaza de experienta noastra in gestionarea proiectelor
complexe, pe termen lung, care implica elaborarea documentatiei, evaluarea riscurilor, facilitarea negocierilor,
precum si integrarea aspectelor ce tin de reglementare”, explica Loredana Popescu.

In plus, fata de mandatele pe care avocatii le aveau deja in desfasurare — incepute anul trecut — ei au fost implicati
si in numeroase proceduri contencioase atat in fata instantelor nationale, cét si a Curtii de Arbitraj de pe langa
Camera de Comert i Industrie a Roméniei, privind contracte FIDIC, cu sume totale ale creantelor de milioane de
euro.

Descopera oportunitatile de recrutare de pe LegiTeam! GRATUIT.
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De asemenea, echipa Popescu & Asociatii este alaturi de un jucator local de top pe piata imobiliara i rezidentiala
din Roménia, in ceea ce priveste achizitia unui jucator important activ in sectorul pisciculturii, care opereaza in
Bucuresti, ca parte a strategiei sale de extindere pe piata din Roménia. Acest mandat presupune un amplu proces
de due-diligence ce implica analiza Intregii documentatii a societatii care urmeaza sa fie achizitionata, evaluarea
activelor sale, verificarea legalitatii drepturilor de proprietate si utilizarea activelor, precum si respectarea
reglementarilor 1n vigoare.

,»Volumul de munca s-a mentinut relativ constant in ultimele 12 luni, in sensul ca am continuat recurenta
mandatelor obisnuite, abordarea proiectelor fiind aceeasi ca si In perioada anterioara. Am asistat deopotriva clienti
si pe partea de permitting pentru construire si exploatare, oferind 1n acelasi timp asistenta in legatura cu diverse
neintelegeri contractuale aparute Intre dezvoltatori si clienti. Practica de Real Estate a inclus intotdeauna si o
componenta solida pe zona de litigii, avand In vedere ca In majoritatea mandatelor este necesara o analiza integrata
a proiectelor. In plus, suntem alaturi de doi jucatori de renume pe piata constructiilor din Europa in numeroase
proceduri arbitrale aflate pe rolul instantelor nationale si ale Curtii de Arbitraj de pe langa Camera de Comert si
Industrie a Romaniei, cu privire la contracte FIDIC ori proceduri de achizitii publice. Alaturi de practicile de drept
bancar si financiar, dreptul muncii i dreptul concurentei, practica de drept imobiliar ocupa un rol important $i
aduce un procent important din totalul veniturilor societatii noastre. Volumul de activitate a crescut la nivelul
intregii firme §i apreciem ca a pastrat aceeasi pondere 1n raport cu celelalte arii de practica”, subliniaza Partenerul
Popescu & Asociatii.

Cele mai mari provocari ale acestei perioade

Din practica de zi cu zi, avocatii au constatat ca, In piata de office cea mai mare provocare pe care trebuie sa o
depagseasca proprietarii de birouri de clasa A este de a organiza, redimensiona si reconfigura birourile pentru a se
potrivi mai bine noii realitati, In conditiile unei reveniri a pietei muncii.

La ora actuala, piata de birouri este mai degraba intr-o perioada de adaptare la schimbarile din Intreaga economie
si din piata muncii, o valoare extrem de importanta in contextul pe care il traversam.

Partenerul Popescu & Asociatii arata ca adaptarea aceasta poate implica, pe alocuri, decizii strategice de business
care indica o tendinta de regandire a destinatiei spatiilor de birouri sau planuri de dezvoltare pe alte linii. ,,Cererea
tot mai mare de pe piata rezidentiala si cea redusa de pe cea office determina dezvoltatorii sa-si schimbe din mers
strategia, existand deja numerosi investitori in cladiri de clasa A care au reconfigurat spatiile, adaptandu-le la
rezidential”, puncteaza avocatul.

In ceea ce priveste piata de retail, aici s-au inregistrat livrari mai putine ca i numar, in prima parte a anului 2021,
pretul materialelor de crescidnd in mod semnificativ. Toate acestea au dus la o incetinire a activitatilor de
dezvoltare planificate, principala provocare fiind reprezentata de livrarea in timp util a proiectelor aflate in
desfasurare. ,,Este imbucurator faptul ca, din a doua jumatate a anului trecut, am observat un apetit crescut al
investitorilor straini cu privire la achizitia de proprietati de retail, atat in oragele mari, cét i in cele regionale, unde
cererea este foarte atractiva in acest moment. Cumparatorii sunt interesati, de asemenea, $i de parcuri comerciale
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aflate in afara aglomeratiei urbane, luind in calcul dorinta consumatorilor de a face cumparaturi in aer liber, chiar
si dupa ce masurile restrictive, in contextul pandemiei, se vor relaxa”, mentioneaza Loredana Popescu.

Avocatul mai spune ca principala provocare a rezidentialului este reprezentata de satisfacerea cererii mare
inregistrata in ultimele 12 luni. Comportamentul consumatorului s-a schimbat fata de inceputul anului 2020,
munca in regim hibrid ori remote contribuind la incurajarea nevoii de a avea un spatiu mult mai generos pentru
proprietati, cu spatii verzi ori gradini spatioase. Multi dintre cumparatori s-au orientat si catre proprietati aflate n
afara oragelor, care le-ar putea oferi un mediu relaxant $i conditii mai bune de viata.

In zona de industrial, cererea a avut o evolutie interesanta, avand in vedere ca, in aprilie-mai 2020, aproape toate
proiectele de Inchiriere 1n lucru erau suspendate pe termen nedeterminat urméand o revenire exploziva la inceputul
toamnei. Piata a fost puternic impulsionata i de increderea in spatiile logistice si de distributie, care au sustinut
consumul pe parcursul intregii perioade de stare de urgenta.

,,Avand in vedere cresterea investitiilor si a volumului de spatii disponibile pentru a fi inchiriate, proprietarii se

confrunta cu o competitie tot mai mare din partea unor investitori care se vad in fata situatiei de a fi mai flexibili
pentru a-si putea dezvolta portofoliul”, completeaza expertul.

Intra  pe portalul de Concurenta pentru a-1 cunoaste pe avocatii cu 0 practica relevanta in ac

si a vedea in ce proiecte au fost 1mplicati

Proiectele urmarite de investitori

In ciuda incertitudinilor actuale din piata, avocatii sustin ca exista un interes sporit al investitorilor de proiecte
imobiliare noi, un procent de peste 50% avand in plan continuarea tranzactiilor aflate in curs.

,»,Desi majoritatea dintre acestia sunt foarte atenti i cauta sa inteleaga mai bine realitatea de astazi inainte de a lua
decizii, multi sunt dispusi sa investeasca daca s-ar ivi oportunitati favorabile. Sectoarele in care s-a remarcat o
prudenta mai mare in materie de tranzactii vor fi In continuare in fruntea plutonului, un exemplu concludent fiind
sectorul bunurilor de larg consum unde s-a vazut o intensificare a activitatii in zona de M&A, cu privire la activele
care s-au confruntat cu dificultati in 2020, preluate de companii care au fost mai putin afectate de impactul crizei
sanitare. In acelasi timp, firmele de private equity vor continua trend-ul si vor fi cel mai probabil active si in 2022,
dar si In urmatorii ani. Specialistii anticipeaza ca intentiile In materie de tranzactii vor fi alimentate i de tendinta
tot mai mare de a utiliza consortiile, odata cu adoptarea unei perspective ecosistemice de catre companii, precum si
de cedarile de active, care vor permite modificari de activitate si reinvestitii strategice. Noi suntem alaturi de
clientii nostri si derulam alaturi de ei ample analize ce vizeaza investitii/achizitii planificate, ii sfatuim cu privire la
riscurile investitionale, dar si in legatura oportunitatile de pe piata, pentru a contribui la dezvoltarea business-urilor
si maximizarea profiturilor”, nuanteaza Loredana Popescu.

Echipa Popescu & Asociatii lucreaza alaturi de companii locale i internationale, care au planuri de intrare ori
extindere pe piata locala, dezvoltatori imobiliari, institutii financiare si fonduri de investitii. Este vorba despre
firme care activeaza In industrii precum constructii, administratia publica, energie, resurse naturale ori retail, care
le-au Incredintat avocatilor mandate de amploare ce vizeaza retrocedari de terenuri, achizitia de parti sociale, titluri
imobiliare, (re)negocierea contractelor cu marile centre comerciale, cumparari imobile 1n zone rezidentiale sau
terenuri agricole.

De asemenea, pe parcursul ultimelor 12 luni, au fost continuate mandatele privind revizuirea diverselor contracte
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pe practica de real estate, care aveau termene anterior stabilite (vAnzari, achizifii etc.) precum i parteneriatele cu
participare publica si privata.

Intra pe platforma Dispute.Resolution.Center

0 Cat costa un arbitraj comercial. Taxe, cheltuieli administrative, volum de munca si onorarii platite avocati
0 INTERVIU | Media tarifelor orare pentru firmele roméanesti se situeaza intre 100 si 250 de euro/ora. Avocat
renumiti in  domeniu pot ajunge sa perceapa si o rata de 1.000 euro/ora

Asistenta pentru companii de renume si multi clienti noi

Printre clientii traditionali ai Popescu & Asociatii, in aria dreptului imobiliar, se numara unul dintre cei mai mari
retaileri de FMGC din Romania, parte a unui imens grup belgian, un forum cultural national, care acopera
sectoarele stiintifice, artistice si literare, unul dintre jucatorii-cheie din industria de furnizare a energiei electrice,
cel mai important jucator de retail de pe piata romaneasca, divizia locala a unui bine-cunoscut retailer german sau
un jucator grecesc de top in domeniul EPC, metalurgie, energie electrica si comercializarea gazelor, prezent In
Europa, Orientul Mijlociu si Africa de Nord, cu activitate in 29 de tari.

»~Avem in continuare un portofoliu solid de clienti, mare parte dintre acestia fiind traditionali, lucrand cu avocatii
coordonatori de peste o decada si jumatate, dar in baza experientei si expertizei echipei de avocati, in ultimele 12
luni am reusit sa il completam si cu nume noi, companii de renume pe piata locala si regionala care se confrunta cu
dificultati de natura juridica. Asistenta noastra include atit suport pe parte tranzactionala, ghidandu-i si ajutandu-i
pe acestia sa inteleaga complexitatea reglementarilor in domeniu — i aici ma refer la companiile internationale cu
prezenta locala, care nu sunt familiarizate cu procedurile locale, cu privire la vanzari sau preluari de active, dar si
in proceduri litigioase ori arbitrale cu mize mari ori sensibile”, precizeaza avocatul.

O selectie a mandatelor si dosarelor relevante in aria dreptului imobilar include asistenta juridica si reprezentare
pentru cel mai Tnalt forum cultural national, care acopera sectoarele stiinfific, artistic si literar cu privire la unul
dintre cele mai ample Proiecte (Proiectul Mogosoaia) la nivel local, ce se doreste a fi dezvoltat. Mandatul
presupune o serie de proceduri juridice necesare prezervarii zonei (simbol al istoriei nationale si culturale a
Romaniei), foarte importanta din punct de vedere al patrimoniului cultural (palatul 1n stil brancovenesc, construit n
secolul al 17-lea, de mare insemnatate pentru cultura locala), dar si al respectarii drepturilor si intereselor actorilor
implicati si/sau a comunitatii locale care doreste ca acest patrimoniu sa raména neatins $i conservat pentru
generatiile viitoare.

De asemenea, avocatii sunt alaturi de unul dintre cei mai importanti jucatori de pe piata constructiilor, implicat in
diverse proiecte de amploare, in cadrul unor proceduri judiciare arbitrale aflate pe rolul instantelor nationale si ale
Curtii de Arbitraj de pe langa Camera de Comert si Industrie a Romaniei, privind contractele FIDIC, cu sume totale
ale creantelor de peste 30 de milioane de euro.

Popescu si Asociatii asista §i un conglomerat mondial, lider in EPC, metalurgie, energie electrica si gaze
comerciale, prezent in Europa, Orientul Mijlociu si Africa de Nord, cu activitate in 29 de tari, in procesul de
obtinere a autorizatiilor necesare ecologizarii depozitelor industriale, demersuri ce au impus pe langa efectuarea
unei analize complexe de due-diligence pe aspecte de drept imobiliar, mai ales asistenta in zona de permitting in
conditiile 1n care aprobarile i acordurile necesare trebuie emise pentru suprafetele de teren care au un regim
deosebit de special, avand in vedere poluarea istorica a zonei.
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In plus, echipa consiliaza unul dintre cei mai importanti jucatori de retail de pe piata din Romania in legatura cu
investigatiile derulate cu privire la constituirea titlului de proprietate de catre autoritatile de resort asupra unuia
dintre ansamblurile comerciale detinute, valoarea investitiei pusa in discutie depasind 50 de milione de euro.

Lista proiectelor relevante incluse si asistenta juridica oferita uneia dintre cele mai importante companii de
constructii din Europa, cu prezenta mondiala, intr-o serie de proceduri judiciare aparute din incheierea si
executarea contractelor de achizitii publice avand ca obiect dezvoltarea unui proiect de interes national Tn domeniul
sportului, cu sediul In Bucuresti, cu o valoare de peste 30 de milioane de euro; dar si consilierea unui jucator local
de top pe piata imobiliara si rezidentiala din Romania, in ceea ce priveste achizitia unei companii active in sectorul
pisciculturii, care opereaza in Bucuresti, ca parte a strategiei sale de extindere pe piata din Romania; si a unui
important dezvoltator imobiliar din partea de Vest a Romaniei 1n legatura cu contestarea procedurilor de
expropriere pentru constructia de drumuri desfagurate la nivel local care afecteaza o parte importanta din
proprietatile detinute in zona.

,.In prezent, asistam una dintre cele mai importante companii italiene care a ajuns la a treia generatie
antreprenoriala in sectoarele constructiilor si pietrei in ceea ce priveste toate aspectele imobiliare legate de
obtinerea licentelor de exploatare pentru mai multe spatii constand din resurse minerale precum cuartul sau
marmura. Mandatul este extraordinar de complex, avind in vedere ca, potrivit legislatiei resursele minerale, sunt
separabile de proprietatea generala a terenurilor $i sunt supuse exclusiv proprietatoi publice a statului romén. in
consecinta, exploatarea acestor resurse necesita acordarea de catre autoritatea competenta a unor drepturi care
implica urmarea unei proceduri foarte complexe. Utilizarea terenului pentru activitati miniere in cadrul blocurilor
de explorare sau de productie poate fi realizata prin achizitia, schimbul, inchirierea, exproprierea si concesionarea
terenurilor, iar acest lucru implica negocieri si demersuri sustinute pentru a gasi solutia cea mai potrivita. De
asemenea, suntem implicati Intr-un amplu proces de due dilligence cu privire la cea mai mare groapa de gunoi din
Bucuresti, asistand cel mai important furnizor de solutii integrate de mediu, destinate depozitarii si eliminarii
deseurilor menajere solide si asimilabile, atat urbane, cat i industriale, cu privire la titlurile de proprietate, dreptul
de folosinta, ori aspecte legate de mediu si poluare sau autorizatii”, completeaza Partenerul Popescu & Asociatii.

Echipe modulare, avocati cu mai multe specializari

Echipa Popescu & Asociatii este specializata in achizitia, vinzarea de spatii comerciale, industriale, retail, logistica, propri
de birouri i rezidentiale, dezvoltari de birouri i de tip rezidential, parcuri de retail, finantari de proiecte, dar si inchirieri

Ca regula, firma de avocatura lucreaza in toate ariile in echipe ce integreaza cel putin un coordonator cu implicare dire
management constant al proiectului.

Proiectele sunt coordonate de Loredana Popescu, care lucreaza alaturi de o echipa de avocati specializati in drept imobili

corporativ, fuziuni si achizitii, drept bancar si financiar, dar si achizitii publice. In functie de particularitatile mandatelor si

acestora, echipele devin modulare, componenta acestora putdndu-se modifica i include si avocati specializati in arbitraj, 1
dreptul penal al afacerilor.

,,Cu privire la activitatea In zona de imobiliare, semnalele din piata si de la clienfi ne indica un apetit investitional crescu
vorbim despre achizitii de active, terenuri agricole ori ansambluri rezidentiale, dezvoltari imobiliare ori proceduri de achizi
Noi suntem alaturi de clienti si punem la dispozitia acestora know-how-ul si experienta echipei, straduindu-ne de fiecare
livram sfaturi clare, relevante, care pot contribui la obtinerea de rezultate efective, sau a unor solutii favorabile in instanta”

Partenerul Popescu & Asociatii intervievat de *“Lawyer.
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Fiecare tranzactie are specificul ei

Referindu-se la cele mai dificile aspecte dintr-o tranzactie care implica si dreptul imobiliar, avocatul mentioneaza
ca fiecare tranzactie este diferita, avand specificul ei. ,,Particularitatile reies din istoricul drepturilor de proprietate
si probleme punctuale cu privire la dreptul de proprietate, iar pe partea comerciala, acestea sunt legate de finantari,
alaturi de termenii $i conditiile agreate intre proprietari, dezvoltatori, vinzatori si cumparatori. Cu siguranta, inca
de la declansarea pandemiei, companiile sunt mult mai atente la orice tranzactie si analizeaza clauzele ce ar putea
duce la interpretari nefavorabile. Procesele de due diligence au devenit mai riguroase ceea ce ar putea fi un semn ca
piata de investitii din Roménia este una echilibrata Tntre vanzatori §i cumparatori”’, aminteste Loredana Popescu.

O alta provocare cu care s-au confruntat investitorii si dezvoltatorii imobiliari din Bucuresti a fost cea legata de
aprobarea de catre CGMB a suspendarii PUZ-urilor coordonatoare pentru sectoarele 2-6 pentru o perioada de 12
luni, ceea ce a creat dificultati, a ingreunat si pe alocuri chiar a impiedicat dezvoltarea proiectelor aflate Tn
desfasurare sau in stadii incipiente.

,,Bste drept ca masura nu a reprezentat in sine o interdictie de construire, insa a determinat aprobari mult mai
stricte, inclusiv cu respectarea prevederilor privind spatiile verzi, dezvoltatorii fiind obligati sa regdndeasca
intregul proces de construire, aspect care se traduce 1n realitate in costuri suplimentare care intr-un final se vor
regasi in pretul de vAnzare. Speram totusi cu totii ca acest blocaj sa fie depasit prin deblocarea anticipata a masurii
suspendarii, avand in vedere ca nu este neaparat benefica pentru piata imobiliara din Capitala, din moment ce
investitorii au fost nevoiti sa se reorienteze catre piete mai accesibile din proximitatea Bucurestiului sau chiar in
alte zone din tara, aspect care atrage o scadere semnificativa a investitiilor din acest domeniu care sustine o
intreaga retea adiacenta de profesionisti, platitori de taxe si impozite la bugetul de stat”, atrage atentia Partenerul
Popescu & Asociaii.

Din practica, avocatii au ajuns la concluzia ca bancile 1si bazeaza in continuare creditarea pe potentialul
companiilor mari din economie, stabile din punct de vedere financiar, insa exista finantare in toate sectoarele: real
estate, bunuri de larg consum, energie si resurse naturale, agricultura si IT & Telecom.

Fondurile de investitii sunt destul de prezente in zona si investesc destul de mult in aceasta directie, de altfel
existand, 1n ultimul timp, mai multe tranzactii importante in domeniu.

De asemenea, se observa o dorinta de finantare si din zona fondurilor UE de catre autoritatle locale.

In acest context, profesionistii Popescu & Asociatii amintesc faptul ca acorda asistenta juridica pentru unitatile
administrativ-teritoriale n legatura cu obtinerea de fonduri UE pentru realizarea primului proiect local de
constructie a centurilor de ocolire pentru statiunile turistice de pe Valea Prahovei. Proiectul presupune infiintarea
unui SPV, coordonat de autoritatile locale, care are ca scop gestionarea intregii dezvoltari a proiectului de interes
regional, inclusiv constructia autostrazii Comarnic- Bragov, mobilitatea urbana si gestionarea in comun a unor
servicii de utilitati publice. Mandatul este unic in Roménia, fiind primul proiect de dezvoltare intra-comunitara
inifiat de autoritatile romane pentru dezvoltarea infrastructurii nationale.

,,Foarte multe din tranzactiile investitionale de real estate au componenta principala externa, in conditiile in care
atat dezvoltarea din zona office, cit mai ales din cea industriala, fac parte dintr-o strategie zonala de extindere a
investitiilor si nu doar a reprezentantilor locali. In egala masura componenta externa de strategie este prezenta siin
planul expansiunii retelelor FMGC in Romania, sector in care noi am lucrat foarte activ in ultimii cativa ani”, mai
spune Loredana Popescu.
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Pandemia a obligat jucatorii sa imbratiseze inovatia
Avocatul afirma ca sectorul imobiliar in era Covid este echivalent cu inovatia.

,.Pentru a construi valoare in economia pandemica, companiile imobiliare au fost nevoite sa gaseasca noi modalitati
de abordare, de functionare, distributie $i vanzare pentru a intra in legatura si a-i pastra aproape pe consumatori,
clienti, parteneri, chiriagi, investitori si alte parti interesate.Urgenta si rapiditatea cu care a fost instituit
lockdown-ul au demonstrat ca imobiliarele nu au depasit Inca procesele si procedurile obisnuite. Pe partea
rezidentiala, brokerii s-au straduit sa prezinte proprietati pe care potentialii cumparatori i chiriasi nu le-au putut
vizita.

Munca de acasa a transformat complet ideea de birou, modificand perspectivele proprietatilor comerciale. Aparitia
pandemiei a subliniat cu atdt mai mult ideea ca dezvoltatorii si proprietarii vor trebui sa inoveze pentru a-si sustine
pozitia actuala pe piata, precum si pentru a stimula expansiunea si pentru a gasi noi modalitati de a aduce valoare
in viitor. Noi suntem alaturi de acestia ca parteneri juridici si de business si 1i sprijinim in toate demersurile care
incurajeaza inovatia si schimbarea vechilor proceduri pentru a obtine rezultatele dorite, adaptate la noile realitati”,
a conchis Loredana Popescu.

Intra pe LadyLawyer.ro si afla mai multe despre activitatea, preocuparile si proiectele doamnelor avocat din cele mai importante _firme de pe piata locala
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