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In spatele scenei, alaturi de avocatii din practica de Real Estate de la Tuca Zbarcea
& Asociatii, intr-un mediu in care calitatea documentatiei, calibrarea riscurilor $i
gestionarea inteligenta a calendarului determina daca un proiect se finanteaza, se
construieste si se capitalizeaza corect | De vorba cu Razvan Gheorghiu-Testa
(partener) despre tendintele pietei imobiliare si forta unei echipe care opereaza
integrat, foloseste inteligent regulile si anticipeaza riscurile, astfel incét proiectele
complicate, de la teren si autorizare pana la finantare, leasing si exit sa ajunga la
linia de sosire

UCA ZBARCEA
ASOCIATII

chipa-reper in Real Estate & Construction
ciplinata si inteligenta comerciala. Practica

flata in ,,ajustare controlata”, nu in resetare,

e birouri si rezidentialul bine structurat. Forta
pluridisciplinara reala, in care urbanismul,
tr-un singur flux.Echipa a aratat consecvent ca
e la reconversii si functiuni mixte pana la
andardele ,.institutional lease”’, pachetele de
rate cu transparenta si trasabilitate, fara a pierde din
vedere bancabllltatea in zona litigiilor si arbitrajelor, Tuca Zbarcea & Asociatii gestioneaza dosare
complexe (inclusiv dispute FIDIC) in fa;a instantelor dln Romania i a curgllor internationale de arbitraj,
coreland cu pricepere normele legale si tehnice in apliarea lor la diferite formule contractuale. in materie de
finantari, solutiile sunt prudente, dar eficiente: equity adecvat, mecanisme clare de distribuire a fluxurilor
banesti in ordinea prioritatilor, indicatori de acoperire a serviciului datoriei la un nivel confortabil si
instrumente de protectie impotriva riscului de dobanda, cu o crestere vizibila a produselor verzi. Tendinta
pietei raméne selectia proiectelor bine pregatite, unde coerenta urbanistica, pre-lease-ul si sustenabilitatea
fac diferenta intre proiecte care se finanteaza si proiecte care agteapta.

Ajustare controlata, nu resetare: unde se vede astazi forta reala a pietei

Piata imobiliara traverseaza, In ultimii doi ani, o perioada in care ajustarea a luat locul marilor repozitionari, iar
executarea proiectelor se joaca la milimetru, intre cererea inca robusta pe segmentele-cheie si un cadru
administrativ care Intinde nervii dezvoltatorilor. ,,Raportat la numarul si natura proiectelor gestionate de echipa
noastra de Real Estate in ultimele 12 luni, putem spune ca piata imobiliara din Romania a traversat in 2024-2025
un proces de ajustare controlata, nu o resetare structurala”, a spus Razvan Gheorghiu-Testa, partener fondator al
Tuca Zbarcea & Asociatii si unul dintre coordonatorii practicii de drept imobiliar. In aceasta paradigma, tendintele
reale se reflecta in ritmul autorizarilor, in felul in care se finanteaza dezvoltarile si in modul 1n care investitorii isi
calibreaza expunerea.

Cererea relevanta nu a disparut, dimpotriva, rezista acolo unde motorul economic impinge Tnainte nevoia de spatii
si locuinte. ,,Cererea raméne solida In segmente precum industrial & logistic, rezidential sau cladiri de birouri - in
special in zona centrala din Bucuresti”, a subliniat Razvan Gheorghiu-Testa. In contrapunct, frontul de lucru al
dezvoltatorilor s-a ngustat din cauza blocajelor administrative: ntarzierea aprobarii unor planuri urbanistice
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zonale i dificultatile (nu de putine ori artificiale) din procesul de autorizare au franat pornirea unor proiecte, au
prelungit fazele de pre-dezvoltare si au ridicat costul capitalului. Efectul se vede in pipeline-uri mai modeste si in
volume de tranzactii temperate, in pofida faptului ca lichiditatea este la un nivel ridicat, iar investitorii
institutionali raman cu motoarele pornite, doar ca analizeaza mai atent riscurile si randamentele.

»Acest context a incetinit semnificativ dezvoltarea de proiecte noi, cu impact direct asupra pipeline-ului existent,
costurilor de capital - perioadele de pre-dezvoltare fiind prelungite considerabil - i, bineinteles, asupra volumului
de tranzactii. Finantarea este in continuare disponibila pentru proiecte bine structurate, cu grad ridicat de
preinchiriere si componente reale de ESG”, a adaugat el, precizind ca investitorii institutionali, desi aparent activi,
isi calibreaza mai atent expunerea si isi calculeaza mai atent randamentele.

Citeste i

— Practica de Concurenta de la Tuca Zbarcea & Asociatii ramine etalon pe piata locala, cu o echipa
evidentiata in ghidurile internationale si performanta constanta in mandatele incredintate | Raluca
Vasilache (Partener): Ultimul an a fost cu adevarat special, aviand privilegiul de a lucra in cateva
tranzactii stimulante din punct de vedere profesional. A crescut considerabil practica in domeniul
autorizarii investitiilor straine si se remarca o pondere mai mare a _investigatiilor

¢ Birourile, intre hibrid si sustenabilitate: pre-lease ridicat, decizii etapizate

In segmentul Office, piata cauta o noua geometrie intre modul de lucru hibrid si imperativele de eficienta ale
chiriasilor. ,,Piata de birouri pare sa fie In continuare in cautarea unui nou echilibru, influentat, pe de o parte, de
adoptarea modelului de lucru hibrid si, pe de alta parte, de presiunea pe eficienta costurilor la nivelul chiriagilor”, a
explicat Razvan Gheorghiu-Testa. Proiectele “prime”, bine pozitionate si construite la standarde nalte de
sustenabilitate, reusesc sa securizeze un grad ridicat de pre-lease, semn ca ocupantii mari prefera certitudinea
calitagii. in acelagi timp, numeroase companii aména sau etapizeaza deciziile de relocare, determindnd un flux
constant de renegocieri si extinderi in locatiile existente, mai ales acolo unde prezenta este consolidata intr-o
cladire anume, a detaliat avocatul.

Aceasta dinamica impinge o parte din stoc spre reconversie sau modernizare astfel Tncét sa raspunda mai bine
noilor agteptari ale ocupantilor. “Functiunile mixte (de exemplu hotel si cladire de birouri) i proiectele
rezidentiale rezultate din aceste conversii vor fi din ce in ce mai prezente acolo unde indicatorii urbanistici si

cererea locala sustin investitia, contribuind la dinamica pietei”, spune interlocutorul **Lawyer. Este un proces care
rafineaza si imbunatateste stocul existent si il apropie de cerintele pietei, iar mandatatele complexe nu lipsesc. Un
mandat recent din portofoliul Tuca Zbarcea & Asociatii a fost asistenta acordata viitorului chiriag Intr-un proiect
de reconversie partiala a unei cladiri de birouri intr-un imobil cu functiune mixta, incluzénd spatii hoteliere §i
birouri, cu structurarea operarii hoteliere sub un brand francizat, in baza unui contract de inchiriere pe termen lung.
,,Un astfel de proiect demonstreaza interesul tot mai ridicat pentru solutii flexibile de valorificare a activelor
existente si pentru modele investitionale care pot genera valoare suplimentara intr-un context de piata in
schimbare”, a punctat Razvan Gheorghiu-Testa.

¢ Rezidentialul dupa valul fiscal: structura, bancabilitate si ascensiunea build-to-rent

Pe segmentul Rezidential, lunile urmatoare vor fi dominate de reglaje fine in contracte si in structurile de vanzare,
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pe fondul modificarilor fiscale si al costurilor tot mai ridicate de dezvoltare. ,,Este rezonabil sa anticipam ca pe
zona rezidentiala, urmatoarele luni vor fi marcate de adaptari contractuale si structurale generate de schimbarile
fiscale (mai ales cresterea cotei de TVA) si de costurile de dezvoltare din ce in ce mai mari”, a mentionat
partenerul Tuca Zbarcea & Asociatii. Dezvoltatorii isi etapizeaza mai riguros proiectele, impinsi de costul
finantarii $i de termenele lungi de autorizare. ’Piata pare sa se afle intr-o faza de ajustare, in care dezvoltatorii
acorda mult mai mare atentie structurarii proiectelor si/sau procesului de vanzare (inclusiv din perspectiva
vanzarilor off-plan), precum si gestionarii riscurilor fiscale si de reglementare”, explica Razvan Gheorghiu-Testa
. Este o piata aflata intr-o permanenta ajustare, in care deciziile se iau mai informat $i executia devine criteriul
decisiv al diferentierii.

Din perspectiva cumparatorilor, finantarea bancara raméne o optiune viabila, dar costul creditarilor si valoarea
ratei lunare cintaresc mult in luarea unei decizii de achizitie, impingand adeseori catre prudenta si reanalizarea
gradului de indatorare. ,,Pentru cumparatori, costul finantarii este inca ridicat (in termeni istorici), dar cererea de
finantare este stabila in segmentul mediu si mediu-superior”, a aratat Razvan Gheorghiu-Testa, subliniind ca
multe decizii se amana, cu o atentie sporita la gradul de indatorare, pana cind pretul total - cu tot cu efectul TVA -
devine mai ugor de asumat. Investitorii individuali sunt mai selectivi si filtreaza mai sever oportunitatile, iar
proiectele build-to-rent incep sa devina tot mai interesante in Bucuresti, dar si In marile centre universitare din
tara, oferind o solutie termporara de locuire Intr-un context in care achizitia devine din ce In ce mai oneroasa, a
completat avocatul.

In ansamblu, tabloul ultimului an arata o piata care merge fnainte prin selectie: proiectele bine gandite, cu solutii
urbanistice coerente, cu pre-inchirieri solide $i 0 componenta autentica de sustenabilitate 1si gasesc finantare;
investitorii institutionali nu parasesc scena, doar ridica stacheta; iar dezvoltarile iau startul acolo unde autorizatiile
se misca. Restul intra Intr-un regim de asteptare activa, cu renegocieri, reconversii si rafinari de structura care tin
piata vie, fara excese, cu pasi calculati si cu un ochi atent la costul timpului. ,,Investitorii institutionali, desi aparent
activi, 1si calibreaza mai atent expunerea si isi calculeaza mai atent randamentele”, a sintetizat Razvan
Gheorghiu-Testa, surprinzind poate cel mai bine esenta acestui an: disciplina, prudenta si executie.

Citeste si

— Cum lucreaza avocatii firmei Tuca Zbarcea & Asociatii in proiectele de obtinere si implementare a
ajutoarelor de stat si cum 1i pot ajuta pe clientii care solicita asistenta | Sansele unui proiect depind de
caracteristicile sale intrinseci, de indeplinirea criteriilor de eligibilitate si de corectitudinea cu care sunt
colectate documentele necesare depunerii dosarului. De vorba cu Raluca Vasilache (Partener) si Andreea
Oprisan (Partener) despre pasii care trebuie urmati si_aspectele sensibile de care companiile trebuie sa
tina cont

Contracte care tin piata in migcare: triple-net, HICP si stimulente bine directionate

Segmentul Logistic/Industrial si-a pastrat anvergura si ritmul in ultimii ani, iar piesele de rezistenta au fost
depozitele noi, croite pentru hub-urile strategice, cu angajamente pe cicluri diferite de viata ale contractelor. In
ultimii ani, segmentul logistic/industrial a evoluat semnificativ sub aspectul dezvoltarii constante de noi spatii de
depozitare, pentru a raspunde cerintelor de inchiriere in hub-uri strategice, pe termen mediu (3/5 ani) si lung (7/10
ani)”, a subliniat Razvan Gheorghiu-Testa. La nivel contractual, peisajul ramane dominat de formula de
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inchiriere in care chiriagul suporta majoritatea costurilor de operare ("triple-net”), cu chirii indexate, de regula, in
functie de HICP, cu includerea tot mai frecventa a unor plafoane de indexare si/sau a pragurilor minime de
ajustare, alaturi de regularizari anuale ale costurilor si pachete de stimulente calibrate pe profilul chiriagului:
contributiile proprietarului la procesul de fit-out, scutiri de la plata chiriei, etc. Avocatul a nuantat ca, In marile
scheme de retail, mixul de chiriagi este tratat ca un echilibru fin, in care ancorele dau tonul, iar structurile de chirie
combina o componenta fixa cu una variabila, legata de cifra de afaceri. ,,In centrele comerciale, mentinerea
mix-ului de chiriasi ramane o prioritate, cu concentrare pe chiriasii «ancora», iar formula mixta (chirie fixa/chirie
in functie de cifra de afaceri) ramane uzuala In marile orage”, a precizat Razvan Gheorghiu-Testa.

In culise, stimulentele comerciale se negociaza din ce in ce mai tehnic: contributii ale proprietarului in amenajari,
perioade de gratie si alte mecanisme sunt legate explicit de localizare, durata contractului si investitiile chiriasului
in amenajarea spatiului. Randamentele si chiriile se migca prudent, dar diferentierea clara intre activele prime si
restul pietei se vede in viteza de semnare si in deschiderea pentru perioade mai lungi de angajament. In ansamblu,
pe logistic/industrial contractele raman robuste prin structuri standardizate, iar pe retail performanta se securizeaza
printr-un mix atent intre stabilitatea ancorelor si flexibilitatea negocierilor punctuale. ,,Pachetele de stimulente sunt
acordate si negociate in functie de locatie, durata contractului si investitiile chiriasului”, a punctat avocatul

intervievat de **Lawyer.
e Urbanismul ca barometru de ritm: cum treci de la blocaj la fezabilitate

La capitolul urbanism si autorizare, blocajele au devenit elementul care a ajuns sa defineasca ritmul de dezvoltare,
mai ales In Bucuresti, unde lipsa unor noi planuri urbanistice a redus drastic numarul autorizatiilor §i a impins
proiecte tehnic pregatite n asteptare. ,.In ultima perioada, cele mai mari blocaje apar la nivelul documentatiilor de
urbanism, In special in Bucuresti. Neaprobarea unor noi planuri urbanistice a dus la un numar foarte redus de
autorizatii de construire, iar multe proiecte au fost puse pe pauza chiar daca sunt pregatite din punct de vedere
tehnic”, a explicat Razvan Gheorghiu-Testa.

Avizarea ramane un traseu greoi, cu termene imprecise si dependente administrative dificil de gestionat, ceea ce 1i
impinge de multe ori pe dezvoltatori sa atacein instanta refuzul de aprobare sau ale neemiterea autorizatiilor.
Costurile unor astfel de proceduri si intarzierile aferente apasa pe fezabilitatea proiectelor si complica accesul la
finantare, Intr-un cerc inchis care erodeaza pipeline-ul. "Fara un dialog real Intre autoritati i dezvoltatori, inclusiv
prin asociatiile de profil, optiunile de solutionare amiabila sunt limitate. In aceste situatii, dezvoltatorii ajung
adesea sa conteste in instanta refuzul de aprobare a documentatiilor sau de emitere a autorizatiilor, ceea ce
inseamna costuri suplimentare si intarzieri semnificative, ambele de natura sa afecteze atét fezabilitatea
proiectelor, cat si accesul la finantare”, a admis partenerul Tuca Zbarcea & Asociatii.

Din perspectiva asistentei juridice, solutia nu sta doar 1n litigii, ci in pregatirea minutioasa a terenului: o structurare
atenta a tranzactiilor, due diligence pe tot ce tine de regimul urbanistic aplicabil si initiative de dialog cu
autoritatile locale, inclusiv prin asociatiile de profil. De altfel, Tuca Zbarcea & Asociatii 15i propune sa creasca
predictibilitatea decizionala si transparenta, astfel incat traseul proiectelor sa devina lizibil inainte de a consuma
ireversibil capital i timp. ,,Obiectivul final 1l reprezinta protejarea investitiilor $i mentinerea unui ritm rezonabil de
dezvoltare, chiar intr-un context administrativ dificil”, a sintetizat Razvan Gheorghiu-Testa.

¢ Energie si terenuri: stocarea, noul trend din energia regenerabila

Pe segmentul Terenurilor, directia dominanta vine din tranzifia energetica: cererea pentru amplasamente destinate
regenerabilelor raméne ridicata, alimentata de programe de finantare si de valul de capacitati noi in pregatire.
,Interesul pentru terenuri destinate energiei regenerabile a ramas ridicat, pe fondul dezvoltarii de noi capacitati i
schemelor de finantare oferite investitorilor”, a mentionat partenerul Tuca Zbarcea & Asociatii. In plan tehnic,
constrangerile infrastructurii energetice au repozitionat proiectele de stocare a energiei ca piesa esentiala in
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arhitectura proiectelor: fie ca solutii autonome, fie integrate in parcuri de productie, proiectele de stocare se impun
tot mai mult $i ajung sa conditioneze bancabilitatea. ,In particular, constringerile de retea au determinat in
perioada recenta o dinamica deosebita a proiectelor de stocare a energiei, fie ca proiecte independente, fie ca parte
a unor proiecte extinse de productie si stocare”, a remarcat acesta.

Din punct de vedere juridic, securizarea terenurilor se face, de regula, prin dobandirea de drepturi drepturi de
superficie pe termen lung (30-49 de ani), preferate achizitiei directe pentru flexibilitate si eficienta financiara.
Obstacolele recurente vin din zona cadastrala: neconcordante intre situatia de fapt i inscrierile in cartea funciara,
suprapuneri si intarzieri generate de masuratorile sistematice nefinalizate. ”Problemele juridice frecvent intilnite
sunt legate d”e situatia cadastrala (neconcordante intre situatia de fapt si Inscrierile din evidentele de cadastru si
carte funciara, suprapuneri, lipsa finalizarii masuratorilor sistematice) si de procesul de autorizare (restrictii la
schimbarea folosintei terenurilor, limitari legale pentru dezvoltarea obiectivelor de investitie specifice producerii
de energie electrica din surse regenerabile pe terenurile agricole din extravilan, zone de protectie si de siguranta)”,
a explicat Razvan Gheorghiu-Testa.

La acestea se adauga barierele din procesul de autorizare: schimbarea folosintei terenurilor, limitele legale pentru
obiective specifice producerii energiei din surse regenerabile pe terenuri agricole din extravilan, precum si
regimurile de protectie si siguranta. "Lipsa unui cadru legislativ specific pentru cooperarea dintre autoritatile
publice si investitorii privati, in vederea realizarii de noi drumuri de acces sau modernizarii celor existente,
necesita gasirea unor mecanisme practice, bazate pe prevederi generale din Codul Civil sau Codul Administrativ,
pentru asigurarea drepturilor de trecere si acces necesare investitorilor anterior dobandirii drepturilor speciale din
Legea energiei electrice si a gazelor naturale”, a clarificat partenerul Tuca Zbarcea & Asociatii. In acest fel,
proiectele pot trece de la concept la executie cu riscuri controlate si cu un calendar fezabil, in pofida unei
topografii normative pe alocuri complicata.

Citeste si

— Piata de Real Estate, radiografiata de NNDKP, firma despre care ghidurile juridice internationale
spun ca este ‘“probabil cea mai buna din Roméania” in aceasta practica: industrial-logistic in viteza, office
cu accent pe retentie si eficienta, rezidential cu presiune pe pret | De vorba cu Vlad Tanase (partener)
despre dinamica pietei, apetitul _investitorilor, tranzactionarea proiectelor si blocajele de pe acest

segment

De la antrepriza la FIDIC: anatomia disputelor care ,,testeaza” clauzele contractuale

Capitolul litigiilor cu miza imobiliara arata o harta densa a disputelor, n care contractele de antrepriza, garantiile
si blocajele in materie de urbanism se amesteca cu rezilieri, vicii ascunse si proceduri de insolventa. In practica de
litigii ¢i arbitraje in materie imobiliara a firmei Tuca Zbarcea & Asociatii, printre cele mai frecvente tipologii de
dosare sunt disputele nascute din contracte de antrepriza si lucrari de constructii, inclusiv pretentii privind
executarea defectuoasa, intarzieri In predare, modificari de proiect sau ajustari de pret. In acelasi registru intra
garantiile de buna executie, inclusiv interventii ulterioare in perioada de garantie, actiunile intemeiate pe
raspunderea pentru vicii ascunse ale constructiilor in raporturile antreprenor-beneficiar, dar i intre vanzatori si
cumparatori, precum si conflictele de vecinatate si de urbanism, cele legate de autorizarea constructiilor, regimul
de 1naltime, servituti de vedere sau de trecere, ori anularea unor documentatii de urbanism. Portofoliul de cazuri
include si rezilieri de contracte de dezvoltare imobiliara, executarea garantiilor bancare sau recuperarea
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investitiilor in proiecte nefinalizate, inclusiv in cadrul unor insolvente.

Traseul acestor dosare trece, preponderent, prin Tribunale si Curti de Apel, cu accent pe Bucuresti, Cluj, Constanta
si Oradea, ceea ce impune o cadenta procedurala bine {inuta si o coordonare strinsa intre litigii si consultanta.
,»Majoritatea acestor cauze se deruleaza in fata Tribunalelor si Curtilor de Apel - in special Bucuresti, Cluj,
Constanta, Oradea”, a mentionat Razvan Gheorghiu-Testa. In paralel, arbitrajul ramane mecanismul preferat de
solutionare a disputelor, in special in contractele FIDIC. ,,Gestionam frecvent arbitraje, in special de competenta
Curtii de Arbitraj Comercial International de pe langa Camera de Comert si Industrie a Roméniei si ICC Paris,
pentru contracte cu clauze FIDIC sau contracte care reglementeaza o astfel de competenta”, a adaugat el, precizand
ca dosarele sunt coordonate de echipa de litigii si arbitraj a firmei, cu aport constant din partea echipei de real
estate, pentru a asigura o abordare pluridisciplinara a fiecarui dosar si integrarea argumentelor de fond privind
regimul autorizatiilor, normele tehnice, clauzele contractuale, etc..

Finantarea proiectelor imobiliare: intre prudenta si deschidere

Pe directia finantarii proiectelor, imaginea este a unei piete selective, dar corect calibrate pentru proiectele solide si
pentru dezvoltatorii cu palmares. ,,Apetitul bancilor este astazi selectiv, dar sanatos pentru proiecte bine
fundamentate si dezvoltatori cu track record solid”, a subliniat Razvan Gheorghiu-Testa. Bancile privesc cu
preferinta rezidentialul fazat in locatii cu cerere dovedita, iar in office pun lupa pe gradul de ocupare, profilul
chiriasilor si flexibilitatea spatiilor, semn ca bancabilitatea se cAstiga in detaliile operationale. In acest tablou se
mentine cresterea produselor de finantare ,,verzi” sau legate de indicatori ESG, prin credite cu performanta
corelata la tinte de sustenabilitate. ,,Se mentine tendinta de crestere a produselor green financing /
sustainability-linked”, a punctat el.

Structura garantiilor raméne una clasica, dar fara rabat la rigoare: standardul include ipoteca de rang I pe teren si
constructiile viitoare, ipoteci pe conturi, cesiunea incasarilor din pre-vanzari ori chirii i a politelor de asigurare,
plus ipoteca pe actiunile vehiculului de proiect. Se adauga negative pledge, restrictii privind dividendele si platile
catre actionari, limitari la indatorare $i la schimbarea controlului; Tn anumite cazuri sunt solicitate $i garantii
personale din partea investitorilor, cel putin pina la finalizarea constructiei si stabilizarea vanzarilor.

»otructura financiara este mai conservatoare: aport de equity de aproximativ 25-35%, constituire de depozite
pentru dobénzi si plati de capital de tip DSCR, arhitectura de conturi cu mecanism de waterfall, precum si in
anumite cazuri cerinte de hedging al dobanzii”, a aratat Razvan Gheorghiu-Testa. Conditiile suspensive ce
trebuie indeplinite anterior acesarii finantarii pun accent pe due diligence complet, autorizatia de construire, buget
validat i contracte de antrepriza monitorizate de un consultant tehnic independent, iar fluxul de fonduri se
coreleaza strict cu progresul atestat al lucrarilor - un mod de lucru care disciplineaza santierul si protejeaza banca.

In plan normativ, ultimul an a adus ajustari de procedura in urbanism, cu potential de scurtare a avizarilor prin
solicitarea concomitenta catre toti avizatorii $i prin obligativitatea ca proiectantul si beneficiarul sa integreze in
documentatie conditionalitatile primite. "Nu se poate spune ca modificarile legislative in materie de urbanism din
ultima perioada au avut un impact semnificativ asupra activitatii noastre, ci mai degraba au creat premisele pentru

reducerea duratei procedurii de avizare”, a admis avocatul intervievat de B izLawyer. ,,Avizele si si acordurile se
solicita concomitent de la toti avizatorii, iar informatiile si conditionalitatile din acestea se introduc prin grija
proiectantului si a beneficiarului Tn documentatie, fiind interzisa expres conditionarea emiterii avizelor sau
acordurilor de obtinerea prealabila a altor avize sau acorduri, cu exceptia avizului de oportunitate si a avizului
arhitectului-sef”, a clarificat Razvan Gheorghiu-Testa. Chiar daca aceste modificari nu au rescris fundamental
practica, ele pot reduce ezitarile administrative si pot stabiliza calendarul proiectelor, acolo unde implementarea
este consecventa.

page 6 / 10



. www.bizlawyer.ro
Blzlawyer Un proiect al Bullet Media & 648 Group
e 2025-11-28 10:31:47

Mult mai importanta pentru securitatea juridica a investitiilor este insa clarificarea adusa de jurisprudenta recenta
in privinta efectele anularii documentatiilor de urbanism asupra autorizatiilor de construire emise n baza acestora.
,»,Noua interpretare a Curtii Constitutionale elimina riscul automat de anulare a autorizatiilor ca efect secundar al
anularii unui PUZ, ceea ce confera un grad semnificativ mai mare de securitate juridica proiectelor in derulare si
finantarilor asociate”, a evidentiat partenerul Tuca Zbarcea & Asociatii. Intr-o piata In care blocajele
administrative continua sa tina pe loc investitii si proiecte mature, aceasta clarificare reagaza raportul intre
controlul de legalitate si increderea legitima a investitorilor, oferind finantatorilor si dezvoltatorilor un orizont mai
predictibil pentru decizie si executie.

Citeste si

— Avocatii din practica de Real Estate de la Bondoc si Asociatii raman arhitectii juridici ai proiectelor
imobiliare complexe. Atuurile unei echipe valoroase: expertiza transversala, gandire strategica, cultura a
responsabilitatii, rigoare si creativitate juridica | De vorba cu Cosmin Stavaru (Partener) despre modul in
care lucreaza nucleul interdisciplinar capabil sa gestioneze simultan riscuri, calendar si cerinte, sa
anticipeze blocaje si sa ofere siguranta clientilor, intr-o piata volatila, dar inca plina de oportunitati

Contracte de inchiriere: flexibilitate si parteneriat real intre parti

Pe piata inchirierilor, regulile de indexare raméan ferme, dar nu oarbe la realitatea economica a ocupantilor. ,,In
sectorul Inchirierilor, indexarea chiriilor este o practica stabila, insa dinamica pietei de birouri a adus ceva mai
multa flexibilitate in negocieri”, a explicat Razvan Gheorghiu-Testa. in acest registru, se vad mai des scenarii cu
plafonari sau ajustari graduale atunci cand impactul bugetar asupra chiriagilor risca sa devina excesiv. ,,Am intalnit
proprietari dispusi sa accepte introducerea unor plafoane sau mecanisme de ajustare graduala a chiriei In situatiile
in care impactul economic asupra chiriasilor ar fi semnificativ”, a detaliat el.

La capitolul costurilor operationale, presiunea pentru claritate a impins contractele spre un standard aproape
»triple-net”, insa cu separatia neta intre cheltuielile curente si cele de capital. Proprietarii urmaresc transferul cat
mai complet al costurilor specifice exploatarii, in timp ce chiriasii cer granite precise pentru OPEX vs. CAPEX,
transparenta procedurala si trasabilitate a sumelor refacturate. ,,Cu privire la costurile de operare recuperate prin
taxa de servicii, proprietarii urmaresc, asa cum este firesc intr-un “institutional lease”, transferarea cheltuielilor cat
mai aproape de modelul ,,triple-net”, in vreme ce chiriasii solicita o delimitare mai exacta intre costuri curente si
cheltuieli de capital. Astfel, accentul s-a mutat pe transparenta, trasabilitate si o alocarea cat mai exacta Intre
cheltuile operationale recurente (OPEX) si cheltuieli de capital (CAPEX)”, a punctat Razvan Gheorghiu-Testa.
In consecinta, devin uzuale listele inchise de servicii refacturabile, auditul de service charge, plafoanele anuale si
tratamentul distinct al utilitatilor, in special al energiei electrice si gazelor, astfel incat variatiile pietei sa nu
distorsioneze premizele initiale ale chiriei.

Un alt front in care modelele contractuale s-au maturizat priveste clauzele de adaptare la schimbari legislative sau
operationale: pe langa forta majora si impreviziune, apar mecanisme dedicate pentru ESG si eficienta energetica,
fiscalitate indirecta, conformare tehnica ori cerinte de siguranta a cladirilor, cu termene clare, alocari de cost si, in
ultima instanta, drepturi de renegociere sau denuntare. ,,Sunt tot mai des intalnite in contracte clauze specifice de
adaptare a contractului la anumite schimbari - legislative, operationale, etc.. Pe langa prevederile clasice de forta
majora sau impreviziune (“hardship”), se introduc mecanisme dedicate pentru reglementari ESG/eficienta
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energetica, fiscalitate indirecta, conformare tehnica si cerinte de siguranta a cladirilor, inclusiv termene, alocare de
costuri i drepturi de renegociere sau reziliere n ultima instanta”, a subliniat avocatul.

Citeste si

— Retailerul de articole sportive Hervis exploreaza optiuni pentru afacerile din Ungaria si Romania.
Grupul ia in considerare vinzarea majoritatii filialelor sale din Europa de Sud-Est | in contextul in care
presa austriaca deja vorbeste despre un efort de revenire dintr-o zona de pierderi consistente si despre faptul ca
performanta Hervis pe anumite piete - mai ales In Ungaria - apasa pe rezultatele grupului SPAR, apar informatii
mult mai precise despre procesele din anumite tari, printre care $si Romania.

— UNTOLD Group a mandatat Raiffeisen Bank sa gaseasca un investitor puternic, care sa 1i sustina
expansiunea internationala | Raiffeisen ~ Bank a Inceput deja sa abordeze piata si este de asteptat ca UNTOLD
sa finregistreze un interes solid din partea fondurilor de capital privat, datorita potentialului sau puternic de
crestere.

— Brantner (Austria), cu afaceri de gestionare a deseurilor in mai multe judete 1in
Romainia, cauta cumparator. Rothschild, consultant pentru vénzare | Grupul austriac Brantner, o
afacere de familie infiintata in 1936 si aflata la a treia generatie, a angajat banca de investitii

Rothschild cu intentia de a gasi un cumparator pentru business-ul ~ sau derulatin  cinci tari din Europa
Centrala i de Est.

Echipa performanta: 15 avocati, 5 parteneri, integrare pluridisciplinara

Organizarea echipei Tuca Zbarcea & Asociatii raspunde exact profilului si dinamicii pietei. ,,Practica de real estate
este formata In prezent din 15 avocati, dintre care 5 parteneri, cu o structura echilibrata pe toate palierele de
senioritate”, a mentionat Razvan Gheorghiu-Testa. Mandatele se distribuie intr-un cadru care combina specialigti
in tranzactii imobiliare cu colegi orientati pe zona autorizare, inclusiv due diligence urbanistic, pentru ca fiecare
proiect sa aiba acoperire completa. ,,Organizarea echipei permite alocarea eficienta a responsabilitatilor, incluzand
atat avocati concentrati pe tranzactii imobiliare, cét si colegi specializati in zona de autorizare, due diligence
urbanistic sau aspecte de dreptul mediului”, a adaugat el.

Abordarea integrata este unicul mod de lucru care permite acoperirea tuturor aspectelor esentiale intr-un proiect
complex — de la structurare si finantare pana la aspecte de reglementare i implementare. ,,Lucram integrat cu
celelalte departamente ale firmei astfel incat sa putem aborda proiectele intr-un mod “pluridisciplinar”. Pe de o
parte, sunt numeroase proiecte imobiliare care implica aspecte de drept societar, de finantare sau de natura
litigioasa. In egala masura, exista si o colaborare in sens invers, principalii ,,beneficiari” ai expertizei noastre fiind
colegii din practicile de litigii, de banking & finance si, bineinteles, din departamentul de energie, mai ales Tn
contextul investitiilor in energie regenerabila”, a explicat partenerul TZA. In plus, agenda incarcata si diversificata
impinge spre recrutari tintite, pentru a mentine viteza de reactie i standardul de executie. ,,Analizam in mod
constant nevoia de a extinde echipa. Obiectivul este sa ramanem aliniati la dinamica pietei i la agteptarile
clientilor nostri”, a concluzionat el.

in privinta portofoliului de proiecte, diversitatea e definitorie: o serie de proiecte s-a agezat de-a latul Intregii piete,
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cu grade diferite de dificultate juridica si complexitate a negocierii. ,,Selectarea unui «Top 5» este dificila, fiecare
proiect are propria sa complexitate, dinamica si importanta pentru client”, a recunoscut Razvan Gheorghiu-Testa.
Ilustrativ, echipa a fost implicata intr-un proces complex de M&A care a presupus structurarea $i implementarea
unui joint-venture care va dezvolta proiecte de energie regenerabila, proiect ce a combinat analiza imobiliara, ruta
de autorizare i asigurarea finantarii.

Pe segmentul office, firma a reprezentat proprietarul unei cladiri de birouri Intr-un proces de disposal, iar pe zona
de industrial & logistics a continuat colaborarea cu unul dintre cei mai dinamici dezvoltatori, care s-a tradus in
peste 15 contracte de Inchiriere negociate in acest an.

In spatele acestor exemple, filosofia raméane aceeasi: documentatie atenta, clauze inteligente si o echipa care
imbina expertiza tehnica cu pragmatismul comercial.

Citeste §i

— Primul pas real spre avocatura de business | In culisele programului de practica juridica organizat de
Tuca Zbarcea & Asociatii, 0 adevarata scoala de formare si inceputul unui dialog profesional. Cursantii
implicati in program au apreciat comunicarea continua si proiectele in care au fost implicati si ar
recomanda aceasta experienta altor studenti. Avocatii-mentori spun ca experienta de practica autentica
ofera prilejul de a intelege care sunt valorile ce definesc profesia

Cum se vede practica dinspre ghidurile internationale: ,,una dintre cele mai profesioniste
echipe” de pe piata locala

Tuca Zbarcea & Asociatii a intrat n editiile 2025 ale Legal 500 si Chambers Europe cu un profil solid pe Real
Estate & Constructii, confirmat de clasari si de un set consistent de aprecieri din partea clientilor. In Legal 500
EMEA, firma este pozitionata in primul esalon la ,,Imobiliare $i constructii”, cu un editorial care subliniaza
reputatia foarte buna a practicii $i experienta consistenta in dezvoltari §i investitii imobiliare, urbanism i litigii
privind proprietatea. Aceeasi pagina retine o baza de clienti diversa, de la banci si investitori la retaileri si
administratori de active, semn ca echipa este foarte activa atat pe proiecte de investitii, cét si pe finantari si
operationalizare. Ghidul juridic international il pozitioneaza pe Razvan Gheorghiu-Testa in banda ”Hall of Fame
”, al avocatilor care se afla in varful ierarhiei profesionale.

Chambers Europe 2025 plaseaza Tuca Zbércea & Asociatii in Band 2 pe Real Estate si confirma vizibilitatea
practicii prin mentiuni explicite atat la nivelul firmei, cét si la nivel individual.

Tonul clientilor in Legal 500 explica de ce aceasta practica performeaza pe mandatele grele. Un client
consemneaza ,.,competenta solida, inalta intelegere a afacerii si versatilitate in abordarea situatiilor”, in timp ce
un altul apreciaza ,,profesionalismul, expertiza juridica, abordarea practica, intelegerea foarte buna a nevoilor
clientului, implicarea personala i calitatea muncii”. O alta marturie subliniaza ,,una dintre cele mai profesioniste
echipe cu care am lucrat”. Sunt mesaje convergente, care contureaza o echipa antrenata sa livreze solutii juridice
cu ritm i precizie.
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In oglinda cu aceste evaluari, profilul echipei din Legal 500 arata un nucleu de coordonare in care cei doi parteneri
coordonatori - Dan Borbely si Razvan Gheorghiu-Testa — supervizeaza activitatea echipelor implicate in
proiecte de achizitii, dezvoltari greenfield, finantari si tranzactii de portofoliu. Alaturi de cei doi, Alexandra Peres
gestioneaza mandatele in materie de inchiriere birouri, dar si aspectele de drept imobiliar din proiectele de energie
regenerabila, iar Oana Ureche si Dragos Apostol gestioneaza proiectele de M&A. Aceasta distributie de roluri
permite acoperirea Intregului ciclu de viata al activelor, de la structurarea achizitiei la autorizare, finantare,
inchiriere si exit, inclusiv atunci cind proiectele presupun gestionarea unor probleme litigioase sau a
componentelor de urbanism.

Portofoliul recent confirma calibrarea pe mandate mari si diversificate: echipa a lucrat pentru Morgan Stanley Real
Estate Investing, Carrefour Romania, Warehouses De Pauw, OMV Petrom, Vodafone Group Services plc,
Speedwell, Jones Lang LaSalle Services, Indotek Group, S+B Gruppe AG, Revetas Capital Advisors si
McDonald’s Romania, acoperind de la achizitii si dezvoltari la operare si optimizare contractuala. In aceasta linie,
firma a asistat Vodafone Romania in achizitia Telekom Romania Mobile, dosar cu o componenta imobiliara

complexa si coordonare transfrontaliera, $i a consiliat OMV Petrom pe segmentul imobiliar-constructii al celui mai
amplu pachet de proiecte de energie verde din Roménia, integrand verificarea titlurilor, regimul de urbanism si
structurile de implementare pentru a atinge parametrii ceruti de finantatori si autoritafi.

in planul proiectelor concrete si traseul ultimilor ani ofera repere tangibile. O tranzactie-etalon in retail a fost
achizitia Expo Market Doraly de catre Warehouses De Paw, tranzactie in care echipa Tuca Zbarcea a fost alaturi
de cumparator sau vdnzarea Vitantis Shopping Center catre Praktiker Real Estate Romania, unde Tuca Zbarcea &
Asociatii a asistat vanzatorul, un dosar in care readucerea schemei comerciale pe un profil performant a fost
dublata de securizarea prin contracte pe termen lung a chiriasilor-ancora. Un alt exemplu vine din piata terenurilor
pentru rezidential: achizitia de catre Speedwell a doua loturi de peste 50.000 mp din nordul Bucurestiului, o
migscare care a consolidat portofoliul dezvoltatorului pe segmentul premium i a presupus o atentie sporita la
regimul urbanistic, acces si integrarea viitoarelor faze. Tot pe zona de M&A, firma a asistat Zacaria Group in
transferul catre CTP a circa 112.000 mp de parcuri industriale in patru orageiar pe segmentul de hospitality echipa
a lucrat la vanzarea hotelului Ramada Majestic de pe Calea Victoriei, un dosar cu incarcatura istorica si
pozitionare centrala, unde cerintele de conformare si particularitatile imobilului au contat major in structurarea
documentatiei.

Acest palmares ilustreaza, dincolo de varietate, o constanta: proiectele sunt conduse cu o arhitectura juridica atenta
la detaliu, iar documentatia este calibrata pentru a rezista la presiunea operationala din exploatare, la exigentele
finantatorilor si la eventuale teste contencioase. In termeni de tendinte, directoarele marcheaza in 2025 preferinta
investitorilor pentru active bine pozitionate si eficiente energetic, pentru contracte de Inchiriere standardizate si
transparente $i pentru structuri care anticipeaza schimbari legislative sau tehnice pe cicluri de cativa ani. Practica
Tuca Zbércea & Asociatii se suprapune acestor prioritafi: echipa imbina negocierea comerciala ferma cu due
diligence urbanistic si contractual, iar pe finantari are un istoric de a raspunde cerintelor bancilor privind aportul de
capital, controlul fluxurilor i corelarea finantarii cu progresul certificabil al lucrarilor.

In ansamblu, aparitia Tuca Zbarcea & Asociatii in editiile 2025 ale celor doua ghiduri confirma forta unei echipe
care lucreaza integrat intre tranzactional, finantari, urbanism si litigii, reusind sa duca la capat mandate complexe
intr-o piata atenta la disciplina, transparenta si rezultate masurabile. Este o recunoastere construita pe proiecte
vizibile si pe feedback direct din piata, cu o relevanta care depaseste colectia de trofee si se vede n felul in care
tranzactiile se inchid, activele se securizeaza si planurile de investitii merg mai departe.
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