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Acest raport a fost livrat in aprilie 2022 in cadrul Acordului de servicii de asistentd tehnicd rambursabile
privind Programul de Dezvoltare Urband a Municipiului Bucuresti, incheiat intre Municipiul Bucuresti si
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Acest raport este livrat in temeiul Acordului pentru servicii de asistentd tehnicd rambursabile privind
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Akhalkatsi (Manager de tard, Romdnia si Ungaria). Raportul a fost elaborat de o echipd coordonatd de
Valerie-Joy Santos (specialist senior in urbanism) si formatd din Marcel lonescu-Heroiu (specialist senior in
dezvoltare urband), Alexandru Pdnisoard (specialist imobiliar, consultant local) si Bogdan Topan (expert
guvernamental).

Echipa doreste sd isi exprime recunostinta pentru excelenta cooperare, indrumare si feedback-ul primit din
partea reprezentantilor Primdriei Municipiului Bucuresti, in special a dlui primar Nicusor Dan, a doamnei
Adriana Dutu si a altor parteneri locali care au contribuit la elaborarea acestui raport.
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Scopul este exploatarea activului imobiliar de catre un partener privat, fara investitii majore
n acest activ. Partenerul privat plateste o redeventa in schimbul dreptului si obligatiei de a
exploata activul.

Concesionarile proprietatii private de stat sunt similare cu concesionarile din domeniul
public, cu exceptia terenurilor aflate in proprietate privatd din cadrul municipiului.
Concesiondrile prevazute de Legea nr. 50/1991 sunt dedicate exclusiv constructiilor.
Primariile ofera dreptul de a exploata terenul dacd partenerul privat urmeaza sa
construiascd o cladire pe terenul respectiv. Acest tip de concesionare se limiteaza la
exploatarea cladirii.

Scopul este de a exploata activul prin executarea de lucrari si/sau servicii finantate de
partenerul privat. Aceasta categorie de concesiondri implica un transfer obligatoriu de
riscuri de la primarie catre partenerul privat. Partenerul privat genereaza venituri din taxele
percepute de la utilizatorii finali ai lucrarilor/serviciilor si plateste o redeventd pe durata
concesionarii.

Parteneriatele public-private implica participarea primariilor, impreuna cu partenerul
privat, la o activitate comuna pe termen lung. Primariile participa cu activul, iar partenerul
privat aduce expertiza si finantarea necesara. Riscurile legate de activitatea (pe termen
lung) sunt impartite intre parteneri.

Mai ales nainte de intrarea in vigoare a Noului Cod Civil, se foloseau asocierile in
participatiune pentru ca primariile sa contribuie cu terenul, iar investitorul privat sa il
amenajeze si sa il exploateze, platind o redeventa in schimbul acestei utilizari.

Una dintre obligatiile fundamentale ale concesionarului este reprezentata de plata
redeventei. Redeventa reprezintd remuneratia primariei in schimbul transferului dreptului
de a utiliza un anumit activ municipal.

n cadrul unui acord privind statutul terenului, un partener privat este investit cu drepturi
reale asupra terenului sau a infrastructurii care urmeaza sa fie dezvoltata, drept de
superficie sau drept de concesiune, indiferent daca imobilul se afla in proprietatea publica
sau privata a partenerului public.

Acordul ar trebui sa precizeze in mod explicit daca la incetarea proiectului activele rezultate
din rentabilitatea proiectului sunt detinute de partenerul public, raman in proprietatea
entitatii de proiect sau daca pot fi achizitionate de partenerul privat.

PUG este principalul instrument de planificare urbana locala din Romania, prin care
autoritatile publice locale stabilesc directiile, principiile, prioritatile si reglementarile de
dezvoltare urbana ale unei localitati. PUG contine reguli de urbanism pe termen scurt,
mediu si lung aplicabile pe intreg teritoriul unei localitati, cum ar fi: utilizarea terenurilor
urbane, organizarea infrastructurii de circulatie, modernizarea si dezvoltarea infrastructurii
de utilitati publice, amenajarea functionald a teritoriului, instituirea de zone protejate,
instituirea de restrictii de construire, evolutia si dezvoltarea functionala a localitatii etc.
Un PUZ este un instrument de planificare urbana care coordoneaza dezvoltarea urbana
generald a unei zone specifice a unei localitati si asigura ca orice dezvoltare din zona
specificata este in concordanta cu prevederile PUG-ului aplicabil intregului oras. Un PUZ
contine dispozitii privind regimul de construire, functiunea zonei vizate, regimul maxim de
inaltime, coeficientul de utilizare a terenului, procentul maxim de ocupare a terenului,
distantele care trebuie respectate intre constructie si limitele terenului, caracteristicile
arhitecturale ale constructiilor planificate si materialele de constructie permise.

Un PUD reglementeaza cerintele de urbanism de detaliu si amplasarea constructiei
planificate pe o anumita parceld, distantele pana la limitele terenului, caile de acces auto si
pietonale, aplicabile unui amplasament in corelatie cu terenurile invecinate. PUD poate
detalia dispozitiile PUG si PUZ, dar nu poate modifica prevederile unui PUD si PUZ existent.



Banca Mondiala a oferit sprijin tehnic Primariei Municipiului Bucuresti (PMB) in ultimii doi ani, in cadrul
Programului de Dezvoltare Urband a Municipiului Bucuresti. in cadrul componentei ,consolidarea
componentei de dezvoltare economica locald. Functii si rezultate", echipa Bancii Mondiale a evaluat,
anterior, portofoliul de active imobiliare al orasului si a identificat oportunitati de imbunatatire a
randamentelor economice ale portofoliului (Livrabilul 10: Plan strategic pentru gestionarea portofoliului
de bunuri imobiliare). Echipa a prezentat si sugestii privind modul in care orasul ar putea beneficia de pe
urma integrarii managementului bazat pe rezultate in strategia sa de dezvoltare economica locala si in
managementul serviciilor municipale in general (Livrabilul 11: Gestionarea si monitorizarea serviciilor
publice bazate pe rezultate). Echipa a explorat apoi structura organizatorica a departamentelor din PMB
cu responsabilitati in ceea ce priveste functiile de dezvoltare economica locald (DEL) ale orasului (Livrabilul
12: Propuneri de structuri organizatorice pentru unitatile din PMB axate pe dezvoltarea economica locala).

Prezentul raport, care se bazeaza pe aceasta activitate anterioara, incearca sa arate cum ar putea
beneficia PMB din identificarea proactiva a locatiilor utilizate insuficiente, aflate in proprietatea
primariei, care ar putea obtine o rentabilitate economica semnificativa daca ar fi repozitionate sau
reamenajate - inclusiv potentialul de a cataliza investitii private ulterioare dacd aceste locatii ar fi
repozitionate pentru utilizari mai productive sau instrdinate investitorilor privati pentru reamenajare.

Primaria - prin intermediul mai multor entitati, inclusiv directia municipala de Patrimoniu si
»Administratia Fondului Imobiliar" (AFl) - gestioneaza un portofoliu imobiliar important (,,Portofoliul").
Acest portofoliu - de cel putin 19.000 de active, fara a include infrastructura - include proprietati
municipale, inchiriate si proprietati de stat, dar administrate de municipalitate, situate in tot Bucurestiul,
cu o gama variata de utilizari. Aceste active pot si ar trebui sa fie gestionate in mod pro-activ si profesionist
- inclusiv urmdrirea indicatorilor costurilor de exploatare (cum ar fi: costul de ocupare pe metru patrat?;
costul de ocupare pe angajat; numarul maxim de angajati in cladirile de birouri in raport cu gradul de
ocupare a cladirii, care masoara eficienta ocuparii spatiului), identificarea oportunitatilor de a debloca
venituri prin repozitionarea proprietdtilor excedentare sau utilizate insuficient, identificarea
oportunitatilor de a reduce expunerea potentiald a orasului si obligatiile financiare legate de riscurile de
dezastre naturale si cdutarea de oportunitdti de promovare a obiectivelor politice ale primarului (de
exemplu, cresterea cantitatii si calitatii spatiilor verzi si echilibrarea structurii economice a orasului).

Cu toate acestea, asa cum a fost analizat in rapoartele anterioare, din cauza unui cadastru neconsolidat
si incomplet si a unui proces de restituire a proprietatilor gestionat in mod deficitar dupa 1989, Primaria
Municipiului Bucuresti, la fel ca majoritatea celorlalte mari municipii din Romania, nu are o intelegere
completa a activelor pe care le detine. Nu exista nicio strategie pentru a obtine randamente economice
(sau sociale) din portofoliu, nu exista o baza de date centralizata care sa poata fi consultata cu privire la
proprietatile detinute de PMB in cadrul PMB, nu exista claritate sau coerenta in documentatia juridica a
activelor sau a localizarii acestora si nu exista nicio monitorizare a starii fizice si tehnice a proprietatilor.

1 Un manager de portofoliu ar trebui sa fie capabil sa identifice costurile de ocupare ale PMB pentru fiecare cladire, un numar
ale carui componente principale ar include costurile de incalzire, ventilatie, electricitate, instalatii sanitare si siguranta.
Urmarirea costului de ocupare pe metru patrat permite compararea unor spatii similare. De exemplu, in cazul in care PMB
ocupa trei cladiri de birouri diferite pe o anumita piata secundara, iar costurile de ocupare a uneia dintre aceste cladiri nu sunt
n concordanta cu cele ale celorlalte, s-ar putea concentra asupra iesirii din cladirea a carei ocupare costda mai mult. Urmarirea
costului de ocupare pe mp ajuta la identificarea locatiilor care ar putea fi consolidate sau mutate.
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Responsabilitatea pentru gestionarea portofoliului imobiliar al PMB este dispersata intre mai multe
directii municipale si entitati afiliate municipalitatii. In plus, prin lege, Consiliul General al Municipiului
Bucuresti poate decide cu privire la concesionarea sau inchirierea serviciilor publice aflate sub autoritatea
sa, inclusiv a bunurilor municipale publice sau private aflate in limitele sale.

Ca parte a acestei analize, echipa a luat legatura cu mai multe entitati din cadrul PMB care au
responsabilitate pentru proprietatile utilizate insuficient si a colectat feedback informal cu privire la
eficacitatea proceselor existente pentru gestionarea portofoliului, explorand oportunitatile de
imbunatatire a eficientei si de deblocare a valorii latente.

Echipa a analizat cadrul de reglementare existent aplicabil gestionarii portofoliului de proprietati al PMB
si a confirmat ce modele comune de reamenajare si ce structuri de tranzactie ar fi permise in conformitate
cu legile existente. Echipa a analizat, de asemenea, care dintre bunele practici globale, utilizate in mod
obisnuit de administratiile locale care adoptd o abordare mai activa in gestionarea portofoliilor lor, ar
putea fi aplicabile in contextul organizational si de reglementare din Bucuresti.

Echipa a analizat apoi un subset de proprietati ale PMB, identificate de primarie ca fiind utilizate
insuficient, a elaborat un set de criterii ilustrative pentru modul in care personalul tehnic ar putea selecta
locatiile cu potential de reutilizare sau de cedare si reamenajare. Echipa a estimat apoi posibila valoare
de piata a doua dintre locatiile PMB din esantion, pe baza conditiilor actuale de piata si a cadrului de
reglementare local.

Pe baza analizelor, echipa ofera urmatoarele observatii si recomandari pe care le supune atentiei PMB,
cu scopul final de a imbunatati eficienta operatiunilor si de a crea oportunitati pentru a debloca valoarea
latenta pentru miile de proprietati din portofoliul orasului:

e Sdinvesteascd in crearea unei baze de date unificate, care sd permitd cautdriin randul proprietatilor
PMB: Infrastructura tehnologica existenta a PMB nu include Tn prezent o baza de date centralizata cu
date imobiliare actualizate in mod regulat, accesibild departamentelor relevante. in schimb, pentru
a obtine informatii despre un subset sau o proprietate (proprietati) specifica (specifice) a (le) PMB,
departamentele fsi asuma sarcina dificila si care necesita mult timp de a pregati solicitari oficiale.
Pentru a ajuta la urmarirea performantei portofoliului extins al PMB si a progreselor inregistrate de
proiectele vizibile si/sau prioritare ale PMB, ar fi utild o baza de date comuna. O astfel de baza de
date partajata ar ajuta departamentele sa lucreze impreuna mai eficient si mai eficace.

e Trecerea de la un proces ad-hoc la un proces sistematic de identificare a proprietdatilor din cadrul
PMB in vederea reutilizdrii sau a instrdindrii: Pe baza discutiilor cu personalul tehnic, se pare ca
procesul actual este unul ad-hoc, Consiliul general fiind cel care conduce procesul de decizie privind
daca o proprietate este excedentara si disponibila pentru redezvoltare. Cu toate acestea, bunele
practici ar trebui sa implice un proces mai sistematic - prin care personalul tehnic ar fi responsabil de
identificarea, in mod regulat (de exemplu, anual), a unei liste scurte de proprietati utilizate insuficient
si de aplicarea unei matrice de criterii pentru a compara aceasta lista cu dinamica actuala a pietei si
cu obiectivele proprii de politica ale primariei.

e Sd se asigure cd entitdtile municipale responsabile de gestionarea proprietdtilor dispun de
stimulente organizationale si de indicatori de performantd: in prezent, nu se urméaresc obiective de
performanta care sa masoare performanta portofoliului si nu exista stimulente organizationale pentru
a identifica locatiile care ar putea fi utilizate mai bine si cu o valoare mai mare. in cazul in care se
stabileste ca dezvoltarea capacitatii tehnice este o problema critica care trebuie abordata, primaria
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ar putea incheia un parteneriat cu o universitate sau cu entitati de cercetare din administratia publica
locala pentru a obtine programe de formare tehnicad specializate si de scurta durata, adaptate la
nevoile de imbunatatire a competentelor personalului din sectorul public.

In mod periodic (cel putin o datd pe an), si revizuiascd un esantion din portofoliu in scopul
identificdrii oportunitdtilor de a promova obiective mai ample de politicd. Exista numeroase
oportunitati pentru ca PMB sa isi valorifice portofoliul pentru a-si sustine pozitia bugetara, a genera
impact economic si a promova alte obiective de politica - cum ar fi promovarea dezvoltarii durabile
prin eliberarea locatiilor utilizate insuficient din zonele urbane centrale pentru a fi transformate in
locuinte.

Publicarea unui raport anual cu informatii de bazd despre portofoliul PMB (de exemplu, localizarea,
dimensiunea terenului, utilizdrile permise). Articularea pe site-ul web al primariei a unui instantaneu
al portofoliului PMB - inclusiv procentul de active din fiecare categorie majora (cladiri de birouri, cladiri
industriale, terenuri libere) si o harta GIS simpla care sa arate localizarea si statutul juridic al fiecarui
activ - ar promova transparenta si ar contribui la cresterea increderii cetatenilor, deschizand, de
asemenea, posibilitati pentru sectorul privat de a lua Tn considerare investitii.
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Primaria Municipiului Bucuresti (PMB) a angajat Banca Mondiala n cadrul unui acord pentru servicii de
asistenta tehnica rambursabile (RAS) pentru a oferi asistenta tehnica si a sprijini primaria sa:

e fsi consolideze capacitatea de planificare strategica, de planificare si de gestionare a investitiilor
de capital;

e punain aplicare programe de dezvoltare si regenerare urbana,

e accelereze programul de reducere a riscului seismic si,

o imbunatdteasca mobilitatea urbana.

Colaborarea se bazeaza pe angajamentul pe termen lung al Bancii Mondiale in Romania, care se manifesta
in mai multe rapoarte analitice (cum ar fi, printre altele, raportul Orase magnet sau raportul privind
scenariile de dezvoltare a Laser Valley), precum si in angajamente similare de asistenta tehnica cu alte
autoritati locale din Romania.

Angajamentul a dus la elaborarea mai multor rapoarte pana in prezent, inclusiv la elaborarea Strategiei
integrate de dezvoltare urbana. Livrabilul 10, de exemplu, a sintetizat concluziile unei analize a
portofoliului de proprietati imobiliare ale PMB si a propus posibile strategii de monetizare si sugestii de
indicatori care sa fie urmariti pe un tablou de bord de monitorizare a portofoliului. Livrabilul 11 a analizat
modul in care PMB ar putea beneficia de pe urma integrarii principiilor de management si monitorizare
bazate pe rezultate in gestionarea anumitor functii si servicii publice ale orasului; raportul a recomandat
exemple de masuri de performanta pe termen scurt si pe termen lung, un model de cadru de monitorizare
a performantei si a prezentat exemple de bune practici din orase comparabile. Livrabilul 12 a analizat
structura organizatorica a activitatilor imobiliare si de dezvoltare economica locala (DEL) ale primarie, a
evidentiat exemple de bune practici de organizare a functiunilor comparabile din orase performante de
la nivel global si a sugerat optiuni pe care PMB sa le ia in considerare.

Raportul de fata, Livrabilul 13, se bazeaza pe munca anterioara si incearca sa arate cum ar putea beneficia
PMB din identificarea proactiva a locatiilor utilizate insuficient, detinute de primarie, care ar putea
debloca randamente si cataliza investitii private ulterioare daca aceste locatii ar fi puse pe piata si/sau
repozitionate pentru alte utilizari mai productive.
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Echipa a analizat cadrul de reglementare existent aplicabil gestionarii portofoliului de proprietati al PMB
si a confirmat ce modele comune de reamenajare si ce structuri de tranzactie ar fi permise in conformitate
cu legile existente. Echipa a analizat, de asemenea, care dintre bunele practici globale, utilizate in mod
obisnuit de administratiile locale care adopta o abordare mai activa in gestionarea portofoliilor lor, ar
putea fi aplicabile in contextul organizational si de reglementare din Bucuresti.

Echipa a analizat apoi datele privind piata imobiliara din Bucuresti si a contactat in mod informal mai
multi investitori din sectorul privat si firme de consultanta imobiliara, pentru a obtine o imagine de
ansamblu a cererii si ofertei, precum si a tendintelor de investitii in principalele categorii de birouri,
locuinte, magazine si hoteluri.

Intre timp, echipa a luat legitura cu mai multe entitati din cadrul PMB care au responsabilitate pentru
proprietatile utilizate insuficient si a colectat feedback informal cu privire la eficacitatea proceselor
existente pentru gestionarea portofoliului, explorand oportunitatile de imbunatatire a eficientei si de
deblocare a valorii latente.

Pe baza acestor discutii, echipa a pregatit o lista scurta de 11 proprietati detinute de PMB in locatii
dinamice si a identificat caracteristicile de baza, inclusiv: dimensiunea lotului; utilizarea actual3; zonarea
/ utilizarile permise; utilizarile din jur.

Echipa a elaborat un set de criterii pentru modul in care personalul tehnic ar putea stabili prioritatile pe
lista scurta de proprietati si sa le identifice pe cele care prezinta un potential interes de piata pentru
reutilizare sau pentru cedare si reamenajare. Criteriile care ar putea fi aplicate pentru a identifica
posibilitatea de implementare pe termen scurt includ considerente precum:

e daca ar fi necesara o comasare a terenurilor (care necesita mult timp);

e daca reutilizarea ar fi posibild in conformitate cu cadrul de reglementare existent sau daca locatia
ar necesita aprobari extinse, care necesita timp, in ceea ce priveste reglementarile locale privind
amenajarea terenului;

e probabilitatea unei cereri puternice pe piata pentru reutilizare;

e amploarea impactului social potential (pozitiv) - in ceea ce priveste promovarea functiilor
articulate de PMB ca fiind de dorit (de exemplu, parcari, piete, scoald primara, spatii verzi)

e daca locatia ar necesita investitii semnificative in infrastructurd din partea primariei, pentru a
elibera valoarea retinuta

Aplicand aceste criterii de filtrare, echipa a selectat doua dintre locatiile de pe lista scurta - una situata
in Sectorul 3, alta in Sectorul 6 - pentru o explorare mai aprofundata a potentialului de reutilizare,
inclusiv in contextul obiectivelor de politica articulate de primarie. Echipa a generat apoi estimari privind
valoarea de piata a fiecareia dintre cele doua locatiile selectate, pe baza conditiilor de piata si a cadrului
de reglementare in vigoare. Scopul generdrii acestor valori estimate este de a ilustra oportunitatile de
impact economic si social pozitiv asociate situatiei in care PMB ar crea o strategie cu mai multe directii de
actiune pentru a descoperi aceasta valoare latenta.
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Cadrul juridic extins relevant pentru gestionarea, dezvoltarea si/sau concesionarea proprietatii publice
include regulamente privind managementul finantelor publice, regulamente privind transferul de active
pentru cesionarea activelor guvernamentale, regulamente privind gestionarea bunurilor imobile ale
administratiei, norme privind achizitiile publice si politici specifice fiecarui oras pentru gestionarea
bunurilor imobiliare detinute de administratie. Conform legislatiei romanesti, optiunile municipalitatilor
n ceea ce priveste gestionarea si/sau dreptul de a dispune de proprietatile lor imobiliare includ: cedarea
activelor prin vanzarea sau inchirierea pe termen lung a proprietatilor detinute de primarie si, in unele
cazuri, concesionari, pana la structuri complexe de cooperare, cum ar fi concesionari de lucrari,
parteneriate public-private si asocieri in participatiune. Tn concluzie: cadrul de reglementare din Romania
fi permite unei primarii sa isi valorifice proprietatile imobiliare si sa genereze randamente economice si
sociale pozitive prin gestionarea strategica si pro-activa a portofoliului.

Conform Codului civil roman, dreptul de proprietate poate fi privat sau public. Dreptul de proprietate
privata adera la conceptul general de drept de proprietate, similar cu cel utilizat in alte sisteme de drept
civil, siinclude toate bunurile aflate in proprietatea persoanelor fizice, a persoanelor juridice si o parte din
cele aflate in proprietatea statului roman si a subunitatilor teritoriale. Atunci cand primariile au dreptul
de proprietate privata asupra bunurilor imobiliare, se aplica Tn mod egal regimul juridic general aplicabil
bunurilor imobiliare din Romania, cu anumite cerinte si restrictii care influenteaza procesul de planificare
a utilizarii terenurilor si conditiile Tn care un bun imobiliar poate fi instrainat.

Numai statul roman si subunitatile teritoriale pot detine un drept de proprietate publicd - un tip de
drept care beneficiaza de un regim juridic special si restrictiv. Bunurile care fac obiectul dreptului de
proprietate publica nu pot fi vandute, confiscate sau supuse vreunui tip de prescriptie sau prescriptie
achizitiva. Tipurile de drepturi care pot fi stabilite in legatura cu aceste tipuri de bunuri, precum si
structurile adiacente Tn ceea ce priveste aranjamentul acestora, nu sunt atat de numeroase.

Pentru ca un bun imobil sa fie definit din punct de vedere juridic ca apartindand domeniului public al
unei primarii, trebuie indeplinite urmatoarele conditii: primaria trebuie sa detina un titlu de proprietate
valabil asupra bunului, bunul imobiliar trebuie sa serveasca unei utilizari sau unui interes public (cum ar
fi, printre altele, obiective de interes local, infrastructura, cladiri utilizate de institutii publice, alte
proiecte) si bunul imobiliar trebuie sa fie calificat in mod oficial ca apartinand domeniului public, printr-o
hotarare a consiliului local. Aceste conditii sunt obligatorii, deoarece creeaza cadrul pentru o utilizare
legald a unui activ. Tn absenta acestora, caracterul sau utilizarea bunului respectiv ar putea fi pusa sub
semnul intrebarii Tn fata unei instante de judecata.

Drepturile si obligatiile privind administrarea bunurilor imobiliare aflate in proprietatea municipiului
Bucuresti sunt cele prevdzute in Codul administrativ. Actul de stabilire a dreptului administrativ poate
include si alte drepturi si obligatii, dispozitiile Codului administrativ fiind elementele minime care trebuie
mentionate n acest act.

Planificarea amenajarii teritoriale la nivelul primariilor este coordonata de consiliul local si reglementata
de principiile autonomiei locale, descentralizarii serviciilor publice, consultarilor publice si transparentei
decizionale. TIn conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, teritoriul national al Romaniei face parte din patrimoniul national, iar statul are atat dreptul,
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cat siobligatia de a asigura gestionarea, durabilitatea si amenajarea echilibrata a acestui teritoriu, precum
si o utilizare echitabila si eficienta a terenurilor, prin activitati de urbanism si amenajare a teritoriului.

Caseta 1. Categorii de reglementdri urbanistice

Reglementadrile urbanistice din Romania pot fi impartite in doua categorii:

Reglementdri generale de planificare: adoptate de autoritatile publice centrale si care trebuie
respectate pe intreg teritoriul tarii. Astfel de norme sunt stabilite Tn legislatia primara (cum ar fi Legea
nr. 350/2001), precum si in legislatia secundara (ca de exemplu Regulamentul general de urbanism);

Reglementdri locale de planificare: adoptate de autoritatile publice locale, cum ar fi Primaria
Municipiului Bucuresti, si aplicabile la nivelul fiecarei primarii. Astfel de reguli sunt prevazute in Planul
Urbanistic General (PUG) la nivelul intregului oras, care reglementeaza gestionarea teritoriala a unei
localitati, printre altele, de exemplu, valorificarea potentialului natural, economic si uman al
localitatilor, stabilirea si delimitarea zonelor construibile, delimitarea suprafetelor din perspectiva
serviciilor de utilitate publica. De asemenea, alte reglementari sunt stabilite Tn regulamentele locale de
urbanism adoptate de fiecare primarie, cum ar fi, de exemplu, in cazul Planului Urbanistic Zonal sau al
Planului Urbanistic de Detaliu (care ofera documentatie n sprijinul implementarii Planurilor Urbanistice
Generale sau Zonale), care reglementeaza aspecte sectoriale, cum ar fi, inter alia, aspecte legate de
zonare, indicatori urbani, statutul juridic al parcelelor din cadrul acestora, realizarea unui proiect
specific de utilitate publica.

Cadrul de reglementare in domeniul urbanismului este complex din perspectiva numarului foarte mare
de acte normative care reglementeaza acest domeniu, de asemenea reglementari diferite in diferite
domenii de expertiza, cum ar fi protectia mediului, patrimoniu, sanatate, inginerie civild etc. Acest lucru
impune un anumit grad de incertitudine Tn ceea ce priveste structurile administrative care sunt viabile din
punct de vedere juridic pentru o transformare, in ciuda fezabilitatii tehnice si economice a unor astfel de
proiecte.

Cadrul de reglementare referitor la constructiile permise este compus din reglementari generale de
urbanism (PUG), planul urbanistic sectorial local, Planul Urbanistic Zonal (PUZ) si/sau Planul Urbanistic
de Detaliu (PUD) relevant . Regulamentul general de urbanism contine un set de norme tehnice si juridice
pe baza cdrora se adopta planurile de urbanism si regulamentele locale de urbanism. Regulamentul
general de urbanism a fost aprobat de Guvernul Romaniei prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.
Regulamentele locale de urbanism sunt aprobate de consiliile locale ale primariilor, odata cu adoptarea
planurilor de urbanism generale si zonale.

Codul civil al Romaniei stipuleaza ca drepturile adiacente bunurilor apartinand domeniului public sunt
dreptul de administrare, dreptul de concesiune si dreptul de folosinta gratuita. In plus, in conformitate
cu articolul 297 din Codul administrativ, bunurile din domeniul public pot fi inchiriate unor entitati private,
in anumite conditii. Dreptul de administrare poate fi stabilit printr-o hotarare a CGMB, in favoarea unei
Regii autonome, a unei autoritati din administratia centrald sau locala sau a unei institutie publice de
interes national, judetean sau local.

Titularul dreptului de administrare poate utiliza si dispune de activ in conditiile stabilite in actul

constitutiv. Administratorul are, printre altele, urmatoarele drepturi si obligatii :
- Asigurarea securitatii, conservarii si intretinerii activelor;
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- Tncasarea veniturilor rezultate din exploatarea activului;
- Realizarea de investitii in legatura cu activul;
- Stabilirea drepturilor de servitute.

n cazul in care un bun imobiliar este definit din punct de vedere juridic ca fiind in ,domeniul public",
drepturile administratorului de a dispune de bunul respectiv sunt limitate in mod semnificativ. Dreptul
de folosinta gratuitad poate fi stabilit numai in favoarea institutiilor publice care utilizeaza bunul respectiv
pentru indeplinirea unui interes public. Titularul acestui drept poate utiliza bunul pentru a indeplini un
interes public si, cu exceptia cazuluiin care este prevazut in mod expres in actul constitutiv, nu va beneficia
de venitul generat de bunul respectiv (cum ar fi, de exemplu, chiria). Titularul dreptului nu poate modifica
bunul, nici in totalitate si nici partial. De asemenea, este interzis transferul dreptului de utilizare gratuita
catre orice alta parte.

Spre deosebire de dreptul de administrare si de utilizarea gratuita, dreptul de concesiune poate fi
stabilit in favoarea unei entitati private (fie o societate/persoana juridica, fie o persoana fizicd). Un
concesionar (entitatea care a obtinut dreptul de concesiune) are dreptul si, in acelasi timp, obligatia de a
exploata bunul care face obiectul contractului de concesiune pentru o perioada determinata, in schimbul
plitii unei redevente. in limitele previzute de lege, concesionarul poate lua orice masurd material3 sau
incheia orice act juridic necesar pentru a asigura exploatarea bunului. Cu toate acestea, concesionarului
1i este strict interzis sa instrdineze sau sa greveze proprietatea care face obiectul contractului de
concesiune.

Bunurile din domeniul public pot fi, de asemenea, inchiriate, fie de catre primarii, fie de catre titularii
unui drept administrativ, in acest din urma caz, initierea procedurii de inchiriere apartinand entitatii
respective. Chiriasul poate fi orice persoana fizicd sau juridicd romana sau strdina. inchirierea de active
face obiectul unei licitatii publice.

Acest context de reglementare este extrem de important atunci cand vine vorba de dispunerea de
bunurile imobiliare excedentare pe piata libera. Orice proprietate imobiliara care nu are deja un titlu de
proprietate clar prezinta riscul de a fi contestata de catre terti , atunci cand se propune reutilizarea sau
eliminarea ei. Astfel de contestatii pot provoca intarzieri semnificative in ceea ce priveste calendarul
pentru o potentiala reutilizare sau dispunere a unui bun, Tn timp ce problemele sunt rezolvate prin
intermediul procesului juridic.

Pentru a stabili diferite tipuri de contracte, structuri de tranzactionare sau aranjamente pentru a face
fata reutilizarii si imbunatatirii eficientei activelor imobiliare detinute de Primaria Municipiului
Bucuresti, autoritatile publice trebuie sa evalueze ce tipuri de drepturi pot fi stabilite asupra acestor
active. Prezentul raport se concentreaza pe tipurile de drepturi care pot fi stabilite, pe prerogativele legale
si pe beneficiarii acestora.

Tn ultimii ani, PMB a depus eforturi pentru a imbunatiti gestionarea portofoliului sdu imobiliar, dar
aceste eforturi par sa fi avut un succes redus. Eforturile au fost potential ingreunate de schimbarile de
conducere si de lipsa de colaborare intre diferitele departamente si institutii subordonate PMB pentru
gestionarea si implementarea proiectelor imobiliare. Un exemplu a fost grupul de lucru de la nivelul
CGMB, care si-a incetat activitatea dupa un numar limitat de sesiuni.

n timpul diferitelor interactiuni ale echipelor Bincii Mondiale cu personalul tehnic al PMB, reprezentantii
departamentelor au subliniat dificultatea de a veni cu initiative privind reutilizarea/utilizarea mai eficienta
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a resurselor proprii, dat fiind faptul ca autoritatea oficiald de a lua astfel de initiative privind astfel de
decizii se afla in cadrul altor structuri. Departamentele au reiterat, de asemenea, modul in care absenta
unei baze de date si a unei platforme de informatii unificate, care sa permita efectuarea de cautari, a
impiedicat verificarea directd a starii exacte a activelor si, de fapt, a impiedicat departamentele sa
actioneze in mod eficient sau inovator. (Dupa cum s-a mentionat mai sus, statutul juridic al unui activ are
o importanta semnificativa, deoarece acesta defineste universul de actiuni posibile).

Tn concluzie, contextul de reglementare este complex. in plus, lipsa de claritate in ceea ce priveste
proprietatea asupra terenurilor si revendicarile de restituire nerezolvate creeaza incertitudini in ceea ce
priveste titlul de proprietate, iar dezvoltarea nu a fost posibila din punct de vedere juridic pe aceste
amplasamente. Avand in vedere incertitudinile juridice, investitorii privati nu ar investi in mod rational in
dezvoltarea unor astfel de proprietati. Nici PMB nu a investit capital uman semnificativ sau alte resurse
pentru a rezolva problemele juridice deschise. Aceasta situatie a contribuit la degradarea valorii de piata
a unor proprietati care, Tn caz contrar, ar putea fi utilizate in scopuri productive si ar putea contribui la un
impact economic si social pozitiv.
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Mai multe directii si institutii ale PMB au responsabilititi formale legate de gestionarea si/sau
performanta activelor imobiliare municipale. Teoretic, oricare dintre aceste entitati ar putea fi rugata sa
preia responsabilitatea coordonarii generale a performantei portofoliului; cu toate acestea, in practic3,
niciuna dintre acestea nu acoperd in prezent intreaga gama de activitati moderne de gestionare a
activelor.

Directia Patrimoniu este responsabild de inventarierea patrimoniului, cadastru, concesionari si
exproprieri si poate avea un control mai bun si o viziune strategica mai buna asupra intregului
portofoliu.

Administratia Fondului Imobiliar ( AFl ) ar putea fi unul dintre actorii cheie in gestionarea
portofoliului imobiliar al primériei. In prezent, AFl administreazd un procent mic din activele PMB
- In mare parte rezidentiale si cu consecinte comerciale limitate. Avand in vedere rolul si istoricul
sau (ca fosta entitate detinuta de catre stat care se ocupa de spatii rezidentiale si spatii comerciale
de mici dimensiuni), AFI, precum si activitatile si cunostintele specifice ale societatii si raspunsurile
primite, se considera ca aceasta entitate ar putea gazdui o structura de management al
proprietatilor pentru a raspunde cerintelor de gestionare a portofoliului.

Trustul de Cladiri Metropolitane Bucuresti este o companie de dezvoltare infiintatda in 2017
aldturi de Compania Imobiliare Bucuresti.

Compania Imobiliare Bucuresti SA, parte a Holdingului Municipal,? este o companie de facility
management care a fost infiintata in 2017, alaturi de alte 22 de companii ale PMB, cu scopul de
a descentraliza deciziile la nivel municipal. Compania imobiliara are responsabilitatea oficiald de
a construi locuinte la preturi accesibile. Compania este n curs de desfiintare. Cu toate acestea, la
momentul redactarii acestui raport, compania este mentinutd, deoarece are in patrimoniu o
constructie de locuinte sociale situatd in Ghencea, Bucuresti. In prezent, activitatea acestei
societati se limiteaza doar la administrarea locuintelor sociale din Ghencea.

Intre timp, datele despre proprietitile municipale sunt dispersate intre mai multe directii care nu au o
baza de date comuna, care sa poata fi consultata:

Directia Patrimoniu, prin Serviciul Cadastru si Serviciul Evidenta Imobiliara, gestioneaza evidenta
proprietatilor publice si private din Bucuresti, inventariindu-le si pregatind documentatia pentru
obtinerea documentelor cadastrale la OCPI.

Directia de Urbanism detine informatii privind regulamentul de urbanism aplicabil proprietatilor.

Directia Juridica a PMB detine informatii generale privind situatia juridicd a activelor imobiliare
ale PMB si gestioneaza activitatea de solutionare a dosarelor constituite in baza Legii nr. 10 /2001,
privind imobilele preluate abuziv de cdatre stat. Directia juridica este Tn egala masura
departamentul care se asigura ca toatd documentatia necesara pentru un proiect este conforma

2 https://cmipb.ro/page/176
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cu legislatia in vigoare si departamentul care ofera consultanta altor departamente cu privire la
aspectele juridice.

Pentru a complica si mai mult situatia, numeroasele cereri nerezolvate de restituire a proprietatilor sunt
dispersate intre diverse directii (de exemplu, Directia Patrimoniu, Directia de urbanism, Directia juridica
si administratorii externi) - ceea ce duce la o evidenta incompleta si inexacta a proprietatilor imobiliare ale
municipiului. De asemenea, proprietatea publica a municipiului apartine unor niveluri administrative
diferite, cum ar fi, de exemplu, fondul imobiliar al fostelor intreprinderi aflate in proprietatea municipiului,
care se afla la AFI.

Serviciul Strategie a informat echipa noastra, de exemplu, in cadrul unor discutii informale, cd nu exista
un numar fix de administratori pentru portofoliul imobiliar al PMB. Exista imobile intrate in patrimoniul
Municipiului Bucuresti pentru care administratorul a fost stabilit prin hotarare de Guvern sau in baza unor
legi emise Tn perioada 1990-2015, dupa cum precizeaza Directia Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Bucuresti. Fiecare directie, institutie sau entitate aflata sub coordonarea PMB, impreuna cu
primariile de sector, se poate califica pentru a deveni administrator. Sfera de responsabilitate a fiecarui
administrator desemnat variaza, din urmatoarele motive:

e Proprietdti returnate la PMB de catre administratori din cauza lipsei de resurse pentru a le
gestiona, intretine sau utiliza in mod corespunzator, in special in cazul bunurilor care au fost
recuperate de la fostele intreprinderi de stat din perioada comunista;

e PMB a fost nevoita sa restituie proprietati statului roman;

e Daca si cand PMB primeste noi proprietati de la Guvern;

e incazul in care se creeazd noi entitdti municipale, sub coordonarea PMB.

in mod evident, o constrangere semnificativa in ceea ce priveste obtinerea de rezultate si eficienta
operationala este legata de multitudinea de actori implicati si de putinele sau chiar lipsa de structuri sau
stimulente pentru a promova colaborarea intre partile implicate. Directia Generala de Urbanism si
Amenajarea Teritoriului este in curs de stabilire a unor linii directoare pentru urbanismul la nivel de oras.
ntre timp, investitiile imobiliare ar trebui s3 fie aliniate la PUG - care nu a fost actualizat niciodats de la
momentul aprobarii sale, in anul 2000. Investitiile imobiliare finantate de UE sunt initiate de catre Directia
Generald de Management pentru Proiecte cu Finantare Externd, in consultare cu Directia Generala de
Investitii. Avand in vedere ca primdria nu dispune de o strategie imobiliara fiabila, dupa cum s-a mentionat
in angajamentele anterioare, astfel de investitii sunt realizate ad-hoc, in functie de disponibilitatea liniilor
de finantare.

Intre timp, niciuna dintre directii nu este responsabila pentru gisirea de oportunititi de valorificare a
activelor imobiliare ale PMB. Tn acest scop, in aprilie 2019 a fost infiintatd o comisie (DPG nr. 699 / 2019),
dar aceasta a avut o activitate limitata si s-a concentrat pe o parte limitata a portofoliului.

Relatiile administrative si de raportare complicate dintre diferitele entitati impiedica primaria sa
identifice si sa valorifice oportunitatile de promovare a regenerarii urbane si de catalizare a investitiilor
private ulterioare. Compartimentele tehnice au subliniat, de exemplu, dificultatea de a obtine aprobarile
si resursele necesare pentru reutilizarea activelor detinute de municipalitate. Din cauza lipsei unei baze
de date comune si a liniilor de raportare confuze, departamentele isi trimit adrese oficiale ori de cate ori
este nevoie de informatii specifice unei anumite locatii - un proces greoi, care necesita mult timp. Aceasta
situatie contribuie la crearea unui mediu de incertitudine continua cu privire la activele care sunt viabile
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din punct de vedere juridic pentru transformare, in ciuda fezabilitatii tehnice si economice probabile a
unor astfel de proiecte. Acest context duce adesea la reticenta autoritatilor publice de a initia proiecte in
mod proactiv sau, mai rau, la incetinirea sau blocarea initiativelor in fazele lor timpurii.

Personalul tehnic a subliniat, de asemenea, rolul decisiv al CGMB in gasirea si schimbarea destinatiei
activelor imobiliare existente. In Bucuresti, modificarea regimului juridic al unui bun imobiliar (bun
apartinand domeniului public sau privat) necesita adoptarea unei hotarari in acest sens de catre Consiliul
General al Municipiului Bucuresti (CGMB). Aceasta procedurda se bazeazda pe prevederile Codului
administrativ, potrivit carora consiliile locale si consiliile judetene hotdrasc ca bunurile apartinand
domeniului public sau privat sa fie date Tn administrarea institutiilor publice si regiilor autonome,
subordonate unitdtii administrativ-teritoriale care le detine. Tn Bucuresti, un imobil este dat in
administrare doar in urma aprobarii prin hotarare a CGMB, fie in baza unei hotarari a Consiliilor de Sector
care solicita dreptul de administrator pentru proprietatile care nu au in prezent un administrator
desemnat, fie in urma unor solicitari ale directiilor sau institutiilor publice aflate in coordonarea PMB.

Aceasta cerinta de aprobare se aplica in cazul transferului din domeniul public in domeniul privat sau,
n cazul achizitiondrii de pe piata liberd sau al altor forme de achizitie sau de cedare a proprietétii. In cazul
in care un bun este transferat in domeniul public al primariei, hotararea CGMB trebuie, de asemenea, sa
aprobe si sa ofere o justificare explicita cu privire la utilizarea sau valoarea adaugata pentru interesul
public oferitd de bunul imobiliar. Tn cazul in care proprietatea este transferatd in domeniul privat al
primariei, hotararea consiliului local trebuie sa ofere o justificare solida pentru cesionarea utilizarii sau a
interesului public al bunului respectiv. Prin urmare, Consiliul general joaca un rol central, ceea ce explica
in parte calendarul lung si imprevizibil pentru obtinerea acestor aprobari - avand in vedere procesul
deliberativ indelungat al Consiliului general si al subcomitetelor sale tehnice.

in ciuda acestui context organizational complicat, personalul PMB si-a exprimat interesul pentru
imbunatatirea performantei portofoliului imobiliar al municipiului, recunoscand, in acelasi timp,
necesitatea unei mai bune colaborariintre departamente. Printre aceste entitati, de exemplu, AFI, alaturi
de alte entitati publice din subordinea PMB sau GCMB, cum ar fi ALPAB (Administratia Lacuri, Parcuri,
Agrement Bucuresti) sau ASSM (Administratia Spitalelor si Serviciilor Medicale), are dreptul de a
administra proprietatile care le-au fost transmise de catre GCMB. Cu toate acestea, AFl sufera de o lipsa
de legislatie, precum si de o lipsa de proceduri privind gestionarea activelor care nu se afla sub
administrarea directa a AFI, ceea ce impiedica o mai buna utilizare a acestor active imobiliare. Dupa cum
s-a mentionat anterior, sunt implicate si alte entitati, cum ar fi Directia Urbanism, Directia Investitii si
Directia Patrimoniu.
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Intelegerea dinamicii de pe piata imobiliara locali este o parte esentiald in determinarea potentialului
de reutilizare a unei anumite proprietati. Pietele imobiliare sunt fluide. Conditiile economice in
schimbare, ajustarile cererii si ofertei si veniturile proprietatii se numara printre factorii care afecteaza
valoarea unei proprietati. O analiza de piata ia in considerare tendintele pietei, ca de exemplu cererea si
oferta din zona geograficd, valorile medii de vanzare sau de inchiriere, ratele de neocupare si analizeaza
proprietati comparabile folosind date de vanzare de la proprietati similare din punct de vedere al
caracteristicilor, locatiei si tipului de utilizare. Caracteristicile cartierului care influenteaza valoarea de
piata a unei proprietati includ, de asemenea, rata criminalitatii, noile dezvoltari in curs de desfasurare in
apropiere (care pot concura cu sau adauga valoare), proximitatea magazinelor si a comertului cu
amanuntul, calitatea scolilor din zona si alte aspecte legate de calitatea vietii. Aceste informatii pot fi
folosite pentru a ajuta la obtinerea unui interval estimat de valoare sau a unui pret de vanzare potential.

Piata imobiliara din Romania a avut o evolutie solida in 2021, in ciuda unui nou an marcat de incertitudini
precipitate de pandemia Covid. Potrivit firmei globale de servicii imobiliare Cushman & Wakefield,
volumul total al investitiilor in 2021 (916 milioane de euro) a fost usor mai mare decat in 2020 (914
milioane de euro), in timp ce Tn a doua jumatate a anului s-a Tnregistrat o comprimare consistenta a
randamentului de aproximativ 50-75 de puncte de baza. Din punctul de vedere al investitorilor, se
asteaptd o comprimare suplimentara in 2022, in special in ceea ce priveste o serie de proprietati care se
afld in prezent pe piatd si care ar putea face obiectul unor tranzactii de referinta in perioada urmatoare.?
n cursul anului 2021, au fost incheiate 43 de tranzactii, cu o valoare medie de 21,4 ml. euro, cu 30% mai
micad decat media din 2020. Cu 54% din volumul total de investitii in treisprezece tranzactii, Bucurestiul a
continuat s3 fie principala locatie pentru investitori, cu o valoare medie a pretului de 40,3 ml EUR®. in
2021, sectorul cel mai preferat de investitori a fost cel al birourilor (45%), urmat de sectorul industrial
(30%) si de cel al comertului cu amanuntul pe locul al treilea (19%).

Stocul de spatii de birouri moderne din Bucuresti a ajuns la 3,2 milioane mp, cu noi proiecte de birouri
de 244.000 mp finalizate Tn Bucuresti in 2021 - o crestere de 57% in comparatie cu oferta noua din 2020,
potrivit Colliers. De asemenea, volumul total de ocupare a inregistrat o crestere de aproape 60% de la an
la an, apropiindu-se de pragul de 300.000 de metri patrati. Avand in vedere portofoliul existent si
potentialul de absorbtie al spatiilor de birouri disponibile in prezent, exista indicii puternice ca volumele
anuale de absorbtie care depasesc pragul mentionat mai sus vor fi norma in urmatorii 4-5 ani, reducand
astfel rata actuald de neocupare, care se situeaza la 14,9%. Colliers a argumentat ca oferta de birouri
moderne din Bucuresti, pe cap de locuitor, este scazuta in raport cu alte zone comparabile: Bucurestiul
are aproximativ 1.300 mp de spatii de birouri la mia de locuitori, in timp ce Varsovia are ~2.000 mp de
birouri pe cap de locuitor, iar Amsterdam are aproximativ 1.800 mp.

Piata industriala si logistica din Romania a continuat un trend ascendent , in conditiile in care in 2021 s-
au tranzactionat pentru prima data in Romania peste 1 milion de metri patrati si au fost livrati 530.000
mp de spatii noi. Cererea puternica de proprietati industriale, combinata cu ratele scazute de neocupare,
a ncurajat dezvoltatorii sd isi continue extinderea portofoliilor, cu un portofoliu estimat, conform

3 https://www.cushmanwakefield.com/en/insights/covid-19/covid-19-impacts-romania-real-estate
*http://cbre.vo.llnwd.net/grgservices/secure/2022%20Romania%20Real%20Estate%20Market%200utlook.pdf?e=
1645724659&h=4a8d58e52c4148708cb277efeall063c
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raportului de piata al Cushman & Wakefield pentru T1 2022, de aproape 600.000 mp planificati pentru
livrare Tn 2022 la nivelul intregii tari.

Segmentul de retail a fost si el activ, deoarece in 2021 au fost finalizate noi proiecte totalizand aproape
100.000 mp, majoritatea in locatii secundare si tertiare, cu o preferinta a investitorilor pentru parcurile
de retail, deoarece aceste proiecte au fost mai putin afectate de pandemie si de restrictiile ulterioare ale
Guvernului, o tendinta de dezvoltare care se asteapta sa continue si in viitor.

Rezidential

Tn ultimul trimestru din 2021, 6.200 de apartamente au fost scoase la vanzare pentru prima dati, un
minim istoric fnregistrat in ultimii 5 ani. Comparativ cu trimestrul al patrulea al anului trecut, au fost
oferite cu 10% mai putine apartamente pe piata secundara. Evolutia negativa se datoreaza scaderilor
inregistrate pe cele doua piete imobiliare principale, Bucuresti (-30%) si Cluj-Napoca (-23%) (sursa datelor:
ValorEasy®).

Ritmul de dezvoltare a noilor unitati rezidentiale s-a mentinut aproximativ la acelasi nivel in primele trei
trimestre din 2021, comparativ cu aceeasi perioada din 2020, cu aproximativ 50.000 de locuinte finalizate
la nivel national (Sursa INS).

in 2021, pretul mediu de tranzactionare in marile orase a crescut cu 10%. Potrivit datelor colectate de
ValorEasy, pretul mediu de tranzactionare a apartamentelor de pe piata secundara de 1.500 de euro pe
metru patrat pentru suprafata locuibila.

Potrivit ANCPI, 2021 a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depasind 180.000
de unitati individuale vandute la nivel national, o crestere anuala de 49%, echivalentul a aproximativ
60.000 de unitati. Cresterea semnificativa a fost sustinuta de vanzarile de apartamente pe piata primara
(proiecte rezidentiale).

Cu toate acestea, in ultimul trimestru al anului 2021, cererea a stagnat fata de 2020, cu un numar similar
de unitati individuale vandute (48.000). De asemenea, trebuie remarcat faptul cd cele mai mari trei piete
n 2020 (Bucuresti, llfov, Cluj), au inregistrat scaderi ale ponderii unitatilor vandute in totalul national, de
la 44% in 2020 la 39% in 2021.

Birou

La sfarsitul anului 2021, oferta de birouri moderne din Bucuresti a ajuns la 3,2 milioane mp, in conditiile
in care au fost livrate zece cladiri noi de birouri, totalizand 245.800 mp. 81% din livrarile anuale au fost
aduse pe piata in a doua parte a anului, cand am inceput sa asistam la o activitate remarcabilad a pietei,
atat in ceea ce priveste oferta noua, cat si tranzactiile

Pana la sfarsitul anului 2022, alte sase cladiri de birouri, totalizand 135.700 mp suprafata inchiriabila bruta,
vor creste stocul modern al Bucurestiului pana la 3,33 ml. mp; 65% din viitoarea oferta noua face parte
din subpiata Centru Vest.

5 https://www.valoreasy.ro/resurse/
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Activitatea totald de inchiriere (ATl) din 2021 s-a ridicat la 280.500 mp, cu 16% mai mare fatd de cea
inregistrata in 2020. Gradul de absorbtie (totalul tranzactiilor, excluzdnd reinnoirea / renegocierea) a
reprezentat 58% din totalul activitatii de leasing si a fost cu 15% mai mare decat cifra pentru 2020. Semnul
pozitiv indicat de cresterile de la an la an ne aminteste ca, pe parcursul anului 2021, activitatea de birou
a inceput sa se redreseze si sa castige cote mai mari in ceea ce priveste impartirea timpului intre munca
de acasa si munca la birou.

Teren

in cursul anului 2021, in Bucuresti au fost tranzactionate aproximativ 230 de hectare de terenuri de
dezvoltare, 37% din suprafata totala tranzactionata fiind achizitionata in principal pentru viitoare proiecte
cu destinatie mixta si 31% tranzactionata pentru uz rezidential. Un teren de 54 de hectare, situat in partea
de sud a Bucurestiului, a fost cea mai mare suprafata vanduta in 2021.

Pretul mediu pe mp de teren in Bucuresti este de ~950 EURO. Pretul este mai mare in partea de nord a
Bucurestiului, cu un pret mediu de 1.000 de euro pe mp decat in partea de sud a Bucurestiului, cu un pret
mediu de 400 de euro pe mp.

ntre timp, la Inceputul anului 2021, CGMB a votat suspendarea a cinci din cele sase Planuri Urbanistice
Zonale (PUZ) sectoriale, o decizie politica care a introdus in mod neasteptat o incertitudine semnificativa
pe piata imobiliara din Bucuresti. Anularea PUZ-urilor sectoriale a creat intarzieri in ceea ce priveste
calendarul de obtinere a aprobarilor locale necesare pentru utilizarea terenurilor, ceea ce a dus la
cresterea costurilor de pre-dezvoltare a proiectelor aflate in curs de desfasurare si la reducerea ofertei.
Suspendarea PUZ a afectat si procedura de eliberare a autorizatiilor de construire. Astfel, volumul ofertei
care intra pe piatd a scazut, ceea ce, la randul sau, a dus la cresterea preturilor si a presiunii asupra
cumpdratorilor.

Valoarea unei parcele de teren poate fi inteleasa ca un procent din valoarea totala a dezvoltarii. Ca
regula generald, valoarea terenului este de 20-30% din valoarea totala a proiectului; implicit, aceasta
fnseamnad ca o entitate care contribuie cu terenuri — care reprezinta aproximativ 30% din costul total al
proiectului - ar primi o participare la profit de aproximativ 30%. Rata de 30% este afectata, desigur, de
mai multi factori - cum ar fi locatia in oras, facilitatile din apropiere, infrastructura, mobilitatea,
regulamentul de planificare urbana etc.

Luarea in considerare a conditiilor de piata de mai sus este relevanta in momentul in care personalul
tehnic al PMB incearca sa evalueze viabilitatea de piata a proprietatilor PMB care au fost identificate ca
fiind utilizate insuficient sau excedentare. Functiunile de birouri, servicii si spatii comerciale sunt cele mai
potrivite pentru capitalizarea activelor imobiliare ale PMB, care nu permite in prezent vanzarea directa a
proprietatilor. Utilizarile comerciale sunt, de asemenea, atractive pentru potentialii parteneri, deoarece
genereaza venituri si pot fi flexibile pe o piata instabila.
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Ca parte a unui efort de a verifica observatiile si constatarile initiale ale echipei, aceasta a implicat
reprezentanti ai diferitelor departamente ale PMB responsabile de gestionarea, statutul juridic si
operatiunile din portofoliul imobiliar al municipalitatii. Aceste discutii au vizat rolul si domeniul de
acoperire al diferitelor departamente municipale implicate in procesul mentionat mai sus. Cateva teme
care au aparut in mod repetat in timpul acestor discutii au fost:

e Cadrul de reglementare existent este complex si greoi, necesitand o colaborare intre mai multe
niveluri administrative (cum ar fi, printre altele, Primaria Generala si primariile de sector). Un
numar mare de acte normative reglementeaza acest domeniu, avand diferite reglementari in
diferite domenii de expertiza, inclusiv protectia mediului, patrimoniu, sanatate, inginerie civila.
Acest lucru impune un anumit grad de incertitudine cu privire la structurile administrative care
sunt viabile din punct de vedere juridic, in ciuda fezabilitatii tehnice si economice a acestor
proiecte.

e Statutul juridic al parcelelor este, nu de putine ori, incert. in Bucuresti, proprietatea public3 este
frecvent contestata in fata instantelor de judecata in cadrul procesului de retrocedare;

e Procedurile administrative privind repozitionarea si reutilizarea activelor imobiliare municipale
nu sunt suficient de detaliate si nu clarifica responsabilitatile si raspunderea; procedura se
bazeaza in mare masura pe deciziile CGMB,;

e Peisajul decizional este foarte politizat, nu este previzibil si nu dispune de proceduri clare.
Procesul de luare a deciziilor privind proprietatile municipale este raspandit intre departamentele
si entitatile afiliate PMB sau sectoarele care sunt administratorii/gestionarii desemnati pentru
anumite active imobiliare. Procesul de luare a deciziilor privind ocuparea spatiului, cedarea sau
dezvoltarea terenurilor excedentare si inchirierea, printre alte aspecte cu implicatii asupra
costurilor si veniturilor pentru PMB, este dispersat intre mai multe entitati - ceea ce duce la o
abordare fragmentata, ineficienta si non-strategica.

e Departamentele PMB sunt in urmd cu colaborarea eficientd. Departamentele au un stimulent
limitat pentru a colabora. Practica actuala este de a transmite n scris solicitari de informatii.

e Lipsa unei baze de date consolidate si comune de cdutare a proprietdtilor contribuie la
sentimentul unor echipe ,izolate", care functioneaza independent. O baza de date comuna cu
activele primariei, inclusiv statutul documentatiei pentru fiecare parcela, ar contribui semnificativ
la Tmbunatatirea colaborarii, eliminand cerintele actuale de corespondenta extinsa intre diferitele
departamente;

e Nu existd criterii coerente pentru identificarea activelor imobiliare in vederea unei posibile
repozitionari sau cedari. Fara o astfel de matrice pentru a urmari si compara beneficiile potentiale
ale repozitionarii sau eliberarii unui anumit activ in locul altuia, procesul este arbitrar.

e Modelul actual de functionare (si lipsa de responsabilitate) duce la oportunitdti ratate atat din
punct de vedere social, cat si financiar.

e PMB nu urmdreste valoarea de piatd a bunurilor imobiliare municipale. Valorile listate in
documentele publice ale municipalitatii se bazeaza pe informatii din 2007-2008, care nu reflecta
deloc valorile actuale ale pietei imobiliare din Bucuresti. Utilizarea unor informatii de piata
neactualizate ar denatura orice estimare a posibilului impact economic al dezvoltarii sau al cedarii
de bunuri imobiliare.
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Pe baza discutiilor cu personalul tehnic al PMB, echipa a elaborat un esantion de 11 proprietati ale PMB,
identificate deja ca fiind utilizate insuficient, pentru a fi analizate. Toate acestea sunt detinute de PMB si
administrate de AFI. Principalul motiv pentru care au fost selectate aceste proprietati este ca ele erau deja
destinate capitalizarii de catre AFl, conform Hotararii CGMB nr. 765/2018.

Pentru fiecare activ, echipa a identificat caracteristicile de baza, inclusiv: dimensiunea lotului; utilizarea
actuald; zonarea / utilizarile permise; utilizarile din jur.

Echipa a dezvoltat apoi un set de criterii pentru a stabili prioritatile in cadrul listei de proprietati si pentru
a le identifica pe cele care sunt viabile pe piata si care au sanse de rentabilitate a efortului si a investitiei
sectorului public. Criteriile au reflectat considerente precum:

e dacd ar fi necesard o adunare a terenurilor (care necesitd mult timp); Adunarea terenurilor
afecteaza un proiect in termeni de costuri, timp, proceduri administrative si juridice fezabilitate si
oportunitatea unei investitii viitoare.

e dacd reutilizarea ar fi posibild in temeiul cadrului de reglementare existent, sau daca locatia ar
necesita aprobari extinse, care necesita timp, in ceea ce priveste reglementarile locale privind
amenajarea teritoriald. Tn cazul in care este necesard modificarea reglementérilor de urbanism,
acest proces ar necesita mult timp - si, in mod realist, ar scadea probabilitatea ca proiectul sa
avanseze, deoarece un astfel de proces implica decizii politice si proceduri administrative
costisitoare si de durata. Necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal (PUZ) sau a unui plan
urbanistic de detaliu (PUD) afecteaza viabilitatea financiara a unui proiect. Un PUZ trebuie sa fie
aprobat de CGMB, in timp ce un PUD, cu cateva exceptii®, este aprobat de Consiliul Local de Sector.
Procedurile pentru cele doua documentatii de urbanism sunt diferite, PUD-ul fiind mult mai rapid
si mai simplu decat PUZ-ul.

e probabilitatea unei cereri puternice pe piatd Stabilirea cererii de piata a fost ajustata in functie
de locatia specificd in Bucuresti, de cartier si de pretul pe metru patrat din zona. Valorile se
situeaza intre o cerere foarte mare si una mica.

o amploarea potentialului impact social in ceea ce priveste promovarea functiunilor pe care PMB
le considera dezirabile. Activitatile si functiunile publice considerate complementare unei
investitii si care au un impact social pozitiv:

o Spatii verzi (ca o conditie legald pentru a asigura un minim de 26 mp de spatiu
verde/capita);

o Scoald si gradinita (din cauza faptului ca oferta este scazuta pe piata pe o cerere mare,
ceea ce duce la probleme de mobilitate, poluare si accesibilitate la infrastructura de
educatie);

67n cazul in care PUD-ul este elaborat pentru o proprietate care este monument istoric sau intr-o zona protejats,
atunci competenta de aprobare apartine GCMB, in conformitate cu legea.
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o Functiunile publice, cum ar fi parcarea, divertismentul si cultura stradala.

e dacd locatia ar necesita investitii semnificative in infrastructurd din partea primariei, pentru a
elibera valoarea retinuta. Modernizarea infrastructurii (de exemplu, extinderea unei substatii
electrice) necesita implicarea altor entitati, se adauga la costurile proiectului si poate afecta
semnificativ durata si costurile de implementare ale unei investitii.

Aplicand aceste filtre, echipa a selectat doua dintre proprietatile de pe lista scurta - una situata in
sectorul 3, alta in sectorul 6 - pentru o explorare mai aprofundata a potentialului de reutilizare, inclusiv
in contextul obiectivelor de politica articulate de primarie. Echipa a generat estimari de ordin de marime
ale valorii fiecarei proprietati, bazandu-se pe vanzari comparabile, tindnd cont de dinamica pietei si de
utilizarile si structurile de tranzactionare permise, asa cum sunt definite de cadrul de reglementare
existent. Scopul este de ailustra potentialul impact economic si social pozitiv asociat situatiei in care PMB
ar crea o strategie cu mai multe directii pentru a descoperi aceasta valoare latenta.

O descriere a fiecaruia dintre aceste proprietati se regaseste in anexa A. Mai jos este prezentat un tabel
care rezuma criteriile folosite pentru a selecta acest grup si a identifica 2 proprietati care sa fie mai departe
luate Tn considerare. Apoi s-au realizat descrieri ale fiecaruia dintre cele 2 proprietdti, impreund cu
estimari ale valorii potentiale in cazul in care fiecare ar fi reamenajata.
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Tabelul 1. Criterii de evaluare a posibilitdtii de reamenajare

Cererea de piata

- FR R FR R FR S FR S M FR R
pentru reutilizare
Este necesara
comasarea NU NU NU NU NU NU NU NU NU NU NU
terenului?
Dimensiunea SV Sv sV SV SV SV SV SV
potentialului impact SG FP SG FP Ep SG SG SG SG FP SG
social FP FP FP FP FP FP FP
Posibil in cadrul de
reglementare DA DA DA DA DA NU DA NU DA DA DA
existent
SOUCELCIC BT PUD nu  PUD/P oy PUDP L NU PUZ NU NU PUZ
dezvoltare? Uz uz
Necesita
modernizari ale NU NU NU NU NU DA NU NU NU NU NU
infrastructurii?
LEGENDA
FR= Foarte RU = Operatiuni de regenerare urbana

ridicata

R= Ridicata SV = Spatii verzi
M= Medie SG = Scoald, gradinita
S= Scazuta FP = Functiune publica (de exemplu, parcari, piete)
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Pe baza criteriilor de selectie explicate mai sus, echipa a selectat locatiile nr. 3 si nr. 10 pentru analiza.
Ambele se afld in administrarea AFIl, conform HCGMB nr. 765/2018. Desemnate pentru valorificare din
2018, niciuna dintre aceste 2 proprietati (precum si niciuna din celelalte proprietati preselectate in tabelul
de mai sus) nu a fost inca cedata sau reamenajata.

Ar trebui mentionat, ca o atentionare, ca activitatile si analizele echipei s-au desfasurat in timpul
pandemiei globale, cand birourile au fost inchise, iar personalul tehnic si partile interesate au fost mai
putin disponibile decat ar fi fost in mod normal. Echipa Bancii s-a confruntat cu o disponibilitate limitata
a reprezentantilor PMB pentru interviuri si discutii formale si a avut acces limitat la datele clientilor. Tn
acest context, analizele se bazeaza pe: (1) informatii disponibile Tn mod public pe paginile web ale PMB si
AFl (de exemplu, Regulamentul Intern de Organizare si Functionare; Organigrame, Documente de
planificare); (2) date colectate in timpul misiunilor anterioare ale BM (de exemplu, evaluarea rapida
realizata de BM pentru imbunatatirea capacitatii administrative a PMB, in contextul noii SIDU Bucuresti);
si (3) discutii informale cu reprezentanti ai Directiei Generale Investitii, Directiei Patrimoniu, Directiei
Audit si Management al Calitatii, Directiei Generale de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si AFI.

Locatia 3: Sf. Vineri 38-44, sector 3, Bucuresti
na S -~y - . s [
Ve o N Sl eSS

(e

Proprietatea detinuta de PMB este situata in sectorul 3, n interiorul inelului median al Bucurestiului, in
apropierea centrului orasului si aproape de Piata Unirii. In prezent, proprietatea se afld in administrarea
AFI, conform HCGMB nr. 765/2018, si este inscris in Cartea Funciard sub nr. 233186. Conform cartii
funciare, terenul are o suprafata de 2 789m? (30 020 ft?), este disponibil si liber de constructii.

Terenul se Tnvecineaza pe laturile de nord, vest si sud cu domeniul public, iar la limita estica cu o
proprietate privata. In vecinatatea terenului se afld urmatoarele functiuni:

e South Tribunalul Bucuresti si birouri

e Nord Hotel, biserica, birouri

e Est Rezidential cu spatii comerciale la parter
o Vest Rezidential cu spatii comerciale la parter
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fn PUG-ul existent, care reprezintd cele mai actuale reglementdri urbanistice, amplasamentul este
incadrat in UTR - CA2 - subzona centrald cu functiuni complexe, cu cladiri de indltime medie, mare si cu
accente de peste 45 de metri. Reglementarea CA2 permite urmatoarele functiuni:

* sedii de companii si firme in cladiri de birouri specializate;

* servicii financiar-bancare si de asigurari;

*  servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);

* servicii de cercetare si dezvoltare;

» diverse activitati asociative;

* hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie;

* expozitii, centre si galerii de art3;

* centre comerciale, magazine cu plaza interioara, mall-uri, comert cu obiecte de arta, etc.;
* locuinte cu un aspect special, inclusiv spatii pentru liber-profesionisti;

* parcaje multietajate pentru decongestionare a circulatiei in zona centrala protejata.

De asemenea, proprietatea este Thcadratd in ,Zona de interes national Bucuresti 2000"” Prin urmare,
regulamentul de urbanism prevede ca un dezvoltator trebuie sa elaboreze si sa obtind aprobarea unui
plan urbanistic zonal (PUZ) specific zonei, pentru a obtine o autorizatie de constructie. Reglementarile de
urbanism permit o indltime maxima de 22 m (P+6) si este permisa adaugarea a inca doua etaje retrase.
Cu toate acestea, intrucat va fi necesar un nou PUZ, acest indicator poate fi modificat. Regimul de indltime
fnvecinat este de la parter (locuinte individuale) pana la 12 etaje (cladiri de birouri si locuinte colective).

Conform grilei® Uniunii Nationale a Notarilor Publici (documentul oficial de referinta in calculul onorariilor
pentru tranzactiile imobiliare), terenul in cauza se afla in zona 46/B3 - 47/A3, iar pretul pe metru patrat
este cuprins intre 1.133 - 1.166 euro. Aplicand aceasta abordare conservatoare, valoarea proprietatii ar
fi cuprinsa intre 3 160 000 EUR si 3 252 000 EUR.

Daca proprietatea ar fi dezvoltata cu o cladire de birouri de clasa A, si daca ar fi sa ne bazam pe proiecte
de dezvoltare comparabile din aceasta subpiata, valoarea totald a dezvoltarii ar putea fi de 18,5 milioane
de euro; aplicand regula de baza conform careia terenul poate reprezenta 30% din intreaga investitie,
atunci amplasamentul ar fi evaluat la 5,5 milioane de euro. Cladirile de birouri din apropiere au fost
construite cu ~1.500 euro/mp. Tn conformitate cu reglementérile urbanistice existente aplicabile acestui
amplasament, terenul ar putea fi dezvoltat la o suprafata de aproximativ 12.300 mp (3.900 mp de 2
niveluri subterane plus 8.400 mp dezvoltati la suprafatd).® Daci se aplicd un cost de constructie de 1 500
euro/mp (costul cladirilor invecinate, comparabile), atunci se poate ajunge la o valoare totala estimata a
dezvoltarii de 18,5 milioane de euro. Aceste cifre sunt justificabile in masura in care exista o cerere
pozitiva si demonstrabila pe piata in zona respectiva, iar reglementarile urbanistice existente permit acest
tip de dezvoltare. Acest calcul arata ca valoarea terenului ar putea fi cu pana la 2 milioane de euro mai
mare decat pretul care ar putea fi obtinut printr-o simpla vanzare.

n cazul in care pe teren ar urma s fie dezvoltati o clidire rezidentiala colectivi si ar trebui si se ia ca
punct de plecare proiecte de dezvoltare comparabile pe aceasta subpiata, valoarea totala a dezvoltarii ar
putea fi estimata la 1,14 milioane de euro. Aceastd estimare preliminara a fost calculata luand in

7 Zona a fost Infiintatd prin HG nr. 129/1998.

8 http://www.unnpr.ro/files/expertize2022/CNPBucuresti/2022-B-Teren.pdf

9 Conform regulamentului de urbanism, CUT este 3, ceea ce inseamna ca suprafata terenului poate fi multiplicata
cu 3 si rezulta SCD fara spatii tehnice, terase, spatii de depozitare si locuri de parcare.
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considerare costul pe mp pentru cladiri rezidentiale comparabile de ~1,200 EUR si aplicand valoarea
maxima admisa a anvelopei cladirii pentru utilizare rezidentiala, se poate estima o valoare totala a
proiectului de 14,7 milioane EUR. Pretul actual de vanzare pe mp pentru apartamente este de ~2.200
euro; presupunand ca imobilul are 8.400 mp de dezvoltare rezidentiald, venitul total ar fi de aproximativ
18,5 milioane de euro, din care se scade investitia initiald, rezultand un profit brut de 3,8 milioane de euro.
n acest caz, AFI ar incasa 1,14 milioane de euro (aproximativ 30% din profit, aplicand regula general
conform careia valoarea terenului reprezintd aproximativ 30% din valoarea totala a proiectului), iar
terenul raméane in proprietatea PMB. Dupa dezvoltare, PMB ar putea percepe anual o redeventa pentru
terenul de sub cladire (sau un contract de inchiriere pe termen lung), asigurandu-si astfel un venit anual,
pe langa profitul deja realizat.

Locatia 10: fara numar Splaiul Independentei, Sector 6, Bucuresti

Aceasta proprietate detinuta de PMB este situata in Sectorul 6, Bucuresti, in apropierea inelului median.
Zona include Campusul Universitar Politehnic si Centrul de Afaceri.

AFI este administratorul desemnat al acestei proprietati, conform HCGMB nr. 765/2018, si este insarcinata
cu valorificarea acestuia. Terenul este inregistrat in Cartea Funciara sub nr. 233225. Conform Cartii
Funciare, terenul are o suprafata de 2 789m? (30 020 ft2), este disponibil si liber de constructii.

Terenul este Tnconjurat de proprietati private, cu exceptia limitei nordice, unde este domeniu public.
Functiunile din zona invecinata sunt:

e Sud Proprietate privata condominiu rezidential.

e Nord Domeniu public, Splaiul Independentei

o Est Proprietate privata condominiu rezidential

e \Vest Proprietate privata condominiu rezidential
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Reglementarile urbanistice existente sunt din PUZ-ul Coordonator Sector 6, iar locatia este Tncadrata in
UTR - M2 - subzona mixtd cu regim de indltime P+14. Conform acestor reglementari M2, sunt permise
urmatoarele functiuni:

* institutii, servicii si echipamente publice la nivel supramunicipal, municipal, sectorial si de cartier;

* sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertiza,
consultanta in diverse domenii si alte servicii profesionale;

* sedii de organizatii politice, profesionale etc.;

* comert cu amanuntul;

* hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

* sport sirecreere in spatii interioare;

*  parcarila sol si parcari multietajate;

* locuinte cu partiu obisnuit.

Reglementdrile urbanistice permit o indltime maxima de 45 m (P+14). Tn&ltimea cladirilor adiacente si din
apropiere este cuprinsa intre P+7 si P+12, dincolo de rau, unde se afla parcul de afaceri The Bridge Office
Buildings.

Conform grilei!® Uniunii Nationale a Notarilor Publici (documentul oficial de referint3 in calculul onorariilor
pentru tranzactiile imobiliare), terenul in cauza se afld in zona 44/A1 - 44/A3, iar pretul pe metru patrat
ar fi de 391 - 461 euro. in acest context, valoarea estimata a terenului ar fi cuprinsa intre 301 500 EUR si
355 500 EUR.

n cazul in care AFI ar dori s§ atinga valoarea de piatd neexploatatd a acestui amplasament, ar trebui s3
faca acest lucru prin intermediul unei societati mixte cu un investitor din sectorul privat, deoarece s-ar
aplica aceleasi conditii descrise pentru amplasamentul Unirii de mai sus (si anume, AFl nu are voie sa
vanda aceasta parceld detinuta de PMB).

Daca folosim aceleasi metode de estimare a valorii aplicate la amplasamentul 3 de mai sus, aceasta
proprietate va avea o valoare de 1 milion de euro daca ar fi dezvoltata o cladire de birouri comerciale de
clasa A (presupunand o valoare totala a investitiei de 3,5 milioane de euro) si o valoare de 840 000 de
euro daca ar fi dezvoltata o cladire rezidentiala (avand in vedere o valoare totald a investitiei de 2,8
milioane de euro).

Avand in vedere ca valoarea terenului ar putea fi semnificativ mai mare atunci cand terenul este dezvoltat
(fata de vanzarea directa pe piata), este clar ca, pentru atinge valoarea maxima posibila de piata a
proprietatii, AFl ar trebui sa se asocieze cu sectorul privat pentru a dezvolta acest proiect.

Cum AFI nu este imputernicita sa vanda terenul (ci doar sa il administreze) si cum PMB are o politica de
crestere a suprafetei de teren detinuta, sunt fezabile numai anumite operatiuni de valorificare a activelor
PMB. Conform actualului cadru legislativ, AFl poate urmari urmatoarele structuri de tranzactionare:
1. AFI poate concesiona terenul unui dezvoltator privat, de la care poate negocia/obtine o
redeventd anuala. Aceasta este cea mai simplda forma, dar veniturile sunt minime si nu
maximizeaza potentialul economic al terenului.

10 http://www.unnpr.ro/files/expertize2022/CNPBucuresti/2022-B-Teren.pdf

pagina 28


http://www.unnpr.ro/files/expertize2022/CNPBucuresti/2022-B-Teren.pdf

2. AFl poate realiza o asociere in participatiune folosind legea privind parteneriatul public-privat
(OUG nr. 39/2018) prin care, impreuna cu investitori privati, poate infiinta o companie de proiect.
Tn acest caz, AFIl vine cu terenul si investitorii cu lichiditate, know-how si expertizd pentru a
dezvolta un proiect. Compania de proiect este pe termen lung, AFl urmand sa primeasca sub
forma de dividende profituri anuale din administrarea investitiilor. Acest tip de asociere sprijina
doar investitiile care se bazeaza pe venituri din inchiriere, cum ar fi cladirile de birouri sau
comerciale. PMB ramane proprietar al terenului prin intermediul administratiei AFIl, unde AFI
detine 30% din actiuni. Aceasta forma de asociere maximizeaza valoarea terenului pe termen
mediu si lung. Dupa ce investitorii privati si-au recuperat investitia si au obtinut un profit
prestabilit prin acordul de asociere, PMB devine proprietarul cladirii. Pe termen lung, PMB obtine
atat un venit anual din dividende, cat si o constructie realizata fara nicio investitie initiala.

3. AFlarputeaincheia o asociere in participatiune folosind o forma de concesiune prin care le poate
permite investitorilor s3 dezvolte un proiect rezidential pe care il pot vinde, dar fird teren. in felul
acesta, AFl obtine un profit de 30% din pretul de vanzare si primeste de la noii proprietari o
redeventd anuala pentru intreaga durata de viata a constructiei. Acest tip de asociere aduce un
venit rapid pe termen scurt pentru AFI si pe termen lung o redeventa.

4. Alternativ, AFl ar putea atrage parteneri strategici , cum ar fi universitati, institutii medicale,
institute de cercetare si ar putea realiza o asociere in participatiune cu investitori privati pentru a
dezvolta un parc de cercetare, dezvoltare si inovare. Este putin probabil ca sectorul privat sa
intreprinda un astfel de proiect in mod unilateral, din cauza costurilor initiale ridicate si a riscului
de a nu putea inchiria cladirile; reunirea actorilor institutionali din domeniul cercetarii academice
si contributia la valoarea terenurilor din sectorul public ar putea face ca o astfel de structura sa
fie viabila pentru investitori.

Gestionarea insuficienta a proprietatilor imobiliare aflate in proprietatea statului este o problema
comuna la nivel mondial si este abordata in mod activ de multe orase si guverne nationale din intreaga
lume. Un obiectiv comun este acela de a creste veniturile unui oras, in special ca solutie alternativa la
cresterea impozitelor.

Orasele urmaresc strategii diferite in vederea maximizarii valorii bunurilor lor imobiliare municipale ,
ceea ce este logic, avand in vedere ca atat cadrul de reglementare cat si dinamica pietei locale afecteaza
strategiile de gestionare si valorificare a portofoliului care ar putea fi posibile si adecvate, iar obiectivele
politice locale pot fi diferite. in timp ce orasul Toronto a pus accentul pe gisirea de oportunititi de
imbunatatire a eficientei in cadrul operatiunilor municipale, a practicilor de intretinere si de reinnoire a
activelor, de exemplu, orasul Vancouver a pus accentul pe viziunea sa de ,oras verde" si a cautat sa fsi
valorifice portofoliul pentru a-si promova obiectivele legate de reducerea emisiilor de gaze cu efect de
sera si a utilizarii combustibililor fosili Tn cladirile si vehiculele administrate de municipalitate si de
reducere a deseurilor si a consumului de energie in instalatiile detinute de primarie.

Ca un alt punct de referinta: Tn 2014, administratia orasului New York a ocupat aproape 28 de milioane de
metri patrati de spatiu in cladiri de birouri, depozite, sectii de politie, scoli si alte cladiri, potrivit raportului
»Maximizarea eficientei in administratia orasului New York: Un plan de consolidare si modernizare a
operatiunilor de back-office". Primaria a stabilit ca ocuparea mai eficienta a spatiilor de birouri ar fi o
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actiune importants de reducere a costurilor, care va avea un impact pozitiv asupra furnizarii serviciilor. Tn
cadrul portofoliului municipalitatii, cele mai valoroase proprietati imobiliare, din punct de vedere al
costului anual pentru oras, sunt spatiile de birouri. Cel putin 75.000 de angajati ai orasului lucreaza in
spatii de birouri care, impreuna, ocupa peste 1,75 milioane de metri patrati, Tn 250 de cladiri. Aceste spatii
de birouri pot fi impartite in doua categorii: spatii inchiriate si spatii detinute de municipalitate: 1,16
milioane de metri patrati sunt inchiriati la un cost anual de 365 de milioane de dolari, iar aproximativ
604.000 de metri patrati sunt detinuti de municipalitate, la un cost anual de cel putin 70 de milioane de
dolari in cheltuieli de functionare. Din acest motiv, primaria s-a angajat in urma cu cativa ani sa isi reduca
portofoliul de birouri cu 111.500 de metri patrati si cu 36 de milioane de dolari pe an. Se preconiza ca
aceasta reducere considerabila a spatiului de birouri va permite economisirea a cel putin 4 milioane de
dolari pe an din costurile cu energia si va reduce semnificativ emisiile.

In toate aceste exemple de bune practici, elementele fundamentale sunt: cunoasterea datelor de bazi
despre ceea ce detineti, apoi actualizarea si masurarea periodica a datelor; si o abordare profesionalizata
a activitatilor imobiliare - inclusiv asigurarea faptului ca stimulentele organizationale, procedurile de
revizuire si aprobare, capitalul uman si alte resurse municipale sunt aliniate si favorabile obtinerii unor
rezultate pozitive si masurabile.

O bazd de date de proprietdti care permite cdutdri nu necesitd neapdrat investitii mari de capital: marile
orase din intreaga lume folosesc una dintre multiplele optiuni (private, comerciale) de software specializat
pentru a-si mentine la zi bazele de date legate de domeniul imobiliar si pentru a facilita fluxul de informatii
in toate departamentele din cadrul primariei. Aplicatiile disponibile variaza de la foi de calcul la
instrumente mici de baze de date, la sisteme specializate pentru experti si la sisteme mari de seturi de
date integrate si multi-dimensionale.

O abordare profesionalizata a organizarii activitatilor imobiliare ale unui oras poate fi realizata n
diferite moduri, dar printre atributele fundamentale se numara alinierea responsabilitatii si a raspunderii,
simplificarea procesului decizional si transparenta prin raportare periodica. Ca punct de referinta: Divizia
imobiliara a primariei din San Francisco, are urmatoarele responsabilitati:

e Achizitia tuturor bunurilor imobiliare necesare pentru obiectivele orasului, vanzarea surplusului
de bunuri imobiliare detinute de oras si inchirierea proprietatilor de care au nevoie diversele
departamente ale primariei.

e Asigura servicii custodiale si de inginerie pentru diverse departamente ale orasului, precum si
servicii complete de gestionare a proprietatii pentru urmatoarele cladiri detinute de primarie.

e Efectueaza evaluari sau analize ale valorii de piata a proprietatilor imobiliare luate in considerare
pentru vanzare, dezvoltare sau achizitie de catre administratia locala si actioneaza in calitate de
consultant imobiliar pentru departamente, primar si Consiliul de supraveghere.

Caun alt punct de referintd pentru o abordare profesionalizata a gestionarii unui portofoliu mare si divers,
comparabil cu cel al PMB: sectorul privat foloseste, de obicei, un model bazat pe cunostinte, asa cum se
arata in figura de mai jos, atunci cand abordeaza portofolii medii-mari si diverse. Diferenta majora dintre
un proprietar din sectorul privat si un proprietar din cadrul unei administratii publice este ca cea din urma
ia In considerare costurile si beneficiile sociale, de mediu, fiscale si alte costuri si beneficii potentiale,
dincolo de maximizarea unui simplu randament economic al investitiei.

Figura 1. Abordarea strategica a portofoliului imobiliar, prin intermediul unui model bazat pe cunoastere
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Anumite modele de afaceri si structuri de tranzactie sunt mai frecvente la nivel global, in ceea ce priveste
cedarea si/sau reamenajarea terenurilor din sectorul public pentru a debloca o valoare sociala si de piata
mai mare. In general, au fost identificate patru categorii de colaborare intre sectorul public si cel privat,
de la cele mai putin inovatoare la cele mai complexe: Colaborare in cadrul lantului valoric, acord public-
privat, companie imobiliara si fond imobiliar. Selectarea celui mai adecvat tip de colaborare va depinde
de raportul rentabilitate-risc, de contributia externalitatilor pozitive, de know-how-ul entitatilor publice,
de complexitatea proiectului'! si, desigur, de ceea ce este permis in cadrul regimului de reglementare
existent si de viabilitatea pietei.

1 https://www.usc.gal/economet/reviews/eers15112.pdf
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Fara o structura specifica de gestionare a portofoliului imobiliar al PMB, aceasta nu are o imagine
completa a valorii portofoliului sau in intregime sau pe proprietati , sau a modului in care aceasta valoare
poate sprijini mai bine strategia pe termen lung a PMB, programele individuale sau obiectivele specifice
ale politicii administratiei. Dupa cum s-a discutat mai sus, PMB nu are in prezent un departament separat,
sau o structurd de raportare intre mai multe departamente, care sa se concentreze pe performanta
portofoliului imobiliar al PMB. Obiectivele si strategia PMB in ceea ce priveste obtinerea unui randament
al investitiilor din portofoliul sdu nu au fost inca definite. In absenta unor obiective sau a unor parametri,
departamentele fisi continua activitatea asa cum considera de cuviintd, cu o raportare sau o
responsabilitate limitata, daca nu chiar inexistenta.

Nu exista capacitate tehnicd sau instrumente formale la nivel centralizat pentru a intelege si aborda
aspectele legate de gestionarea costurilor, a veniturilor si a riscurilor legate de detinerea unui portofoliu
imobiliar. Echipa este constientad de faptul ca PMB completeaza documentele de raportare impuse prin
lege; cu toate acestea, aceste documente nu ofera suficiente indrumari pentru a inlocui o structura
adecvata de gestionare a portofoliului. Factorii de decizie, sefii de departamente si managerii pot avea
sau solicita informatii cu privire la unele sau la toate aceste proprietati, insa nu exista o structura de
management responsabila atat de cerintele zilnice ale cladirilor, cat si de programele de dezvoltare pe
termen mediu si lung.

Pe baza exemplelor de bune practici la nivel mondial si a examinarii de catre echipa a unei liste scurte de
proprietati ale PMB, care sunt discutate mai sus, echipa sugereaza ca PMB sd ia in considerare
urmatoarele actiuni:

e Investitii in crearea unei baze de date cuprinzdtoare, care sd poatd fi consultatd, cu proprietatile
detinute si/sau inchiriate de PMB, accesibild departamentelor specializate desemnate si specialistilor
tehnici ai PMB. Tn legdturd cu aceasta, generarea unei estiméri rapide a valorii de piat3 actuale a
activelor imobiliare ale primariei, pe baza indicatorilor

e (Clarificarea peisajului de reglementare, prin promulgarea, la nivelul Primariei Municipiului Bucuresti,
a unor proceduri specifice pentru identificarea proprietatilor ,utilizate insuficient" si a celor
,excedentare", identificarea oportunitatilor de reutilizare si/sau de cedare;

o Trecerea de la un proces ad hoc la un proces sistematic de identificare a proprietdtilor PMB in
vederea reutilizdrii sau instrdindrii: utilizarea unei matrice de criterii pentru evaluarea anuala a
portofoliilor imobiliare n functie de cererea si oportunitatile pietei. PMB ar trebui sa fsi evalueze
anual portofoliul imobiliar pentru a identifica noi oportunitati.

e (Clarificarea si rationalizarea structurii de raportare intre departamentele PMB si entitatile afiliate
care au responsabilitati legate de portofoliul imobiliar al primariei - inclusiv ce entitate este
responsabild pentru identificarea si monitorizarea indicatorilor de performanta care trebuie urmariti
cel putin o data pe an. Aceasta structura de raportare ar trebui sa includa specialisti tehnici - cu
stimulente si linii clare de responsabilitate pentru performanta portofoliului imobiliar - precum si un
factor de decizie principal, central (fie o persoana sau o entitate/departament) responsabil pentru
performanta portofoliului municipalitatii.

o In acest sens, sd se organizeze o reuniune periodicd (trimestriald?) intre departamente cu privire la
gestionarea bunurilor imobiliare ale PMB, pentru a promova comunicarea si coordonarea, in special
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in ceea ce priveste procesul de identificare si de investitie Tn activele imobiliare aflate in proprietatea
publica;

Asigurati-vd cd departamentele cu responsabilitdti de gestionare a proprietdtilor dispun de
stimulente organizationale si de indicatori de performantd. Trebuie remarcat faptul c3a, in
conformitate cu Codul administrativ roman, toate bunurile din domeniul public trebuie sa faca
obiectul unui inventar anual. Cu toate acestea, in PMB, ca si in multe alte municipalitati, astfel de
inventare sunt depasite sau informatiile sunt greu de accesat. Cresterea responsabilitatii si
digitalizarea sistemului ar aduce mai multa transparenta in ceea ce priveste stabilirea activelor care
sunt in domeniul public, ajutand atat investitorii privati, cat si autoritatile insele in ceea ce priveste
identificarea regimului juridic aplicabil activelor lor.

Valorificarea pro-activa a portofoliului PMB, pentru a promova obiectivele de politica. Portofoliul ar
putea fi utilizat pentru a debloca locatii pentru dezvoltarea rezidentiala, de exemplu, sau pentru a
promova practici de dezvoltare ,verzi" si durabile.

Promovarea transparentei si imbunatatirea rezultatelor, prin publicarea de rapoarte anuale privind
indicatorii de performanta ai PMB si performanta portofoliului.
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Anexa A: Rezumat al celor 11 locatii preselectate

Locatia nr. 1 (nr. cad. 273891)

BERZEI NR. 21

SECTORUL 1

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 22.680m? (244.125ft?)

Documentatie de urbanism necesara  PUD sau PUZ
Regulament de urbanism PUG

UTR - CA2 (subzona centrald cu functiuni complexe, cu cladiri de indltime medie, mare si cu accente
de peste 45 metri)

Utilizare actuala: liber (fosta cladire industriala)

Tip cladire existenta: hala industriala, birouri, cabinet medical si depozit
Regimul de Tnaltime existent: P

Suprafata utild totala existenta: 9.045m? (97.360ft?)

Functiuni invecinate: Rezidential in colective si individual

Regim de inaltime Tnvecinat: de la P la P+8

Urmatoarele functiuni sunt permise in conformitate cu PUG-ul existent:

sedii de companii si firme in cladiri de birouri specializate;

servicii financiar-bancare si de asigurari; servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si
profesionale); servicii de cercetare-dezvoltare; activitati asociative diverse; hoteluri pentru
turism de afaceri si alte spatii de primire; expozitii, centre si galerii de artd; centre comerciale,
magazine cu piateta interioard, centre comerciale, comert cu obiecte de arta, etc .; locuinte
cu o amenajare speciald, inclusiv spatii pentru liber profesionisti; parcari cu etaj pentru
decongestionarea traficului in zona centrala protejata.
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Locatia nr. 2 (nr. cad. 273890)
STOICA LUDESCU NR.80

SECTORUL 1

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 1.583m? (17.040ft?)
Documentatie de urbanism necesara  NU

Regulament de urbanism PUG

UTR - L4a (subzona locuintelor colective inalte cu P+5 - P+10 niveluri, formdnd ansambluri
preponderent rezidentiale, situate in afara zonei protejate;)

- Utilizare efectiva: liber

- Tip de cladire existenta: fara cladiri

- Regimul de indltime existent: N/A

- Suprafata utila totala existenta: N/A

- Functiuni invecinate: Rezidential in colective si individual, servicii, birouri

- Regim de inaltime Tnvecinat: de la P la P+9

Sunt permise urmatoarele functiuni:

* locuinte in proprietate de standard ridicat; amenajari aferente locuintelor: cdi de acces
carosabile si pietonale private, parcaje, garaje semi-ingropate si subterane, spatii plantate,
locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport si recreere (eventual piscina descoperita),
constructii pentru echiparea tehnica, imprejmuiri;
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Locatia nr. 3 (nr. cad. 233186)

SF VINERI NR. 38-44

SECTORUL 3

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 2.789m? (30.020ft?)
Documentatie de urbanism necesara  PUD sau PUZ
Regulament de urbanism PUG

UTR - CA2 (subzona centrald cu functiuni complexe, cu clddiri de indltime medie, mare si cu accente
de peste 45 metri)

Utilizare efectiva: liber

Tip de cladire existenta: fara cladiri

Regimul de Tnaltime existent: N/A

Suprafata utila totala existenta: N/A

Functiuni Tnvecinate: Rezidential in colective si individual, institutii publice (Tribunalul
Bucuresti), servicii, birouri.

Regim de inaltime fnvecinat: de la P la P+12

Sunt permise urmatoarele functiuni:

sedii de companii si firme in cladiri de birouri specializate;

servicii financiar-bancare si de asigurari;

servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);

servicii de cercetare si dezvoltare; diverse activitati asociative;

hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de primire; expozitii, centre si galerii de art3;
centre comerciale, magazine cu piata interioara, mall-uri, comert cu obiecte de art3, etc.;
locuinte cu un aspect special, inclusiv spatii pentru liber-profesionisti;

parcari cu mai multe etaje pentru decongestionarea traficului in zona centrala protejata.

A4
-
-

UBISTANTY \;‘ul.\n.:x v
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Locatia nr. 4

CEDRILOR NR.13

SECTORUL 5

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 400m? (4.300ft?)
Documentatie de urbanism necesara  NU

Regulament de urbanism PUG

UTR - L1a ( locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara
perimetrelor de protectie)

Utilizare efectiva: liber

Tip de cladire existenta: fara cladiri

Regimul de Tnaltime existent: N/A

Suprafata utila totala existenta: N/A

Functiuni invecinate: Rezidential in colective si individual
Regim de indltime invecinat: de la P la P+13

Sunt permise urmatoarele functiuni:

locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri;
echipamente publice specifice zonei rezidentiale; scuaruri publice.

pagina 37



Locatia nr. 5 (nr. cad. 235000)

TUDOR VLADIMIRESCU NR. 35

SECTORUL 5

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 2.062m? (22.195ft?)
Documentatie de urbanism necesara  PUD sau PUZ
Regulament de urbanism PUG

UTR - CB3 (subzona polilor urbani principali)

Utilizare actuala: liber (foste birouri si garaje)

Tip de cladire existenta: fara cladiri

Regimul de naltime existent: P+1

Suprafata utild totald existentd: 1.165m? (12.540ft?)
Functiuni invecinate: Servicii, productie si birouri
Regim de indltime invecinat: de la P la P+4

Sunt permise urmatoarele functiuni:

extrateritoriale; institutii si servicii publice supramunicipale si municipale, sedii ale
unor organisme extrateritoriale

servicii financiar-bancare si de asigurari;

hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie, invatamant superior si
educatie continud;- unitati mici si mijlocii specializate in activitati de productie
abstracta si concreta in domenii de varf.
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Locatia nr. 6 (nr. cad. 214793)
TIMISOARA NR. 108B

SECTORUL 6

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 32.190m? (346.490ft?)
Documentatie de urbanism necesara  PUZ

Regulamentul de urbanism PUZ-ul SECTORULUI 6

UTR - G1(subzona constructiilor si amenajdrilor pentru gospoddrii comune)
- Utilizare efectiva: liber
- Tip de cladire existenta: fara cladiri
- Regimul de indltime existent: N/A
- Suprafata utila totala existenta: N/A
- Functiuni invecinate: centrald de termoficare (CET Vest)
- Regimul de indltime din vecinatate: P
Sunt permise urmatoarele functiuni:
* Birouri autonome;
e Sisteme de alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie, transport public,
piete comerciale; spatii plantate.

pagina 39



Locatia nr. 7 (nr. cad. 220997)

CAPRIORILOR NR.3-4

SECTORUL 1

Proprietar BUCURESTI
Administrator S.T.B. (fosta R.A.T.B.)
Suprafata 21.000m? (226.000ft?)
Documentatie de urbanism necesara NO

Regulament de urbanism PUG

UTR - M3 (subzond mixtd cu indltimi maxime ale cladirilor de nivel P+4)

Utilizare efectiva: Autobaza STB (fosta autobaza R.A.T.B.)

Tip de cladire existenta: Cladiri civile, Garaj autobuze, spatii tehnice
Regimul de indltime existent: P - P+2

Suprafata utild totald existentd: 3.050m? (32.830ft?)

Functiuni invecinate: rezidential in colective si individual, hotel.
Regimul de indltime din vecinatate: P pana la P+12

Sunt permise urmatoarele functiuni:

institutii, servicii si echipamente publice la nivel supramunicipal, municipal, sectorial si
de cartier;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertiza, consultanta in diverse domenii si alte servicii profesionale;

sedii de organizatii politice, profesionale, comert cu amanuntul; hoteluri, pensiuni,
agentii de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere in spatii
interioare; parcari la sol si la etaj; locuinte cu partiu obisnuit;
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Locatia nr. 8 (nr. cad. 207386)
COOPERATIVEI NR. 75A

SECTORUL S5

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 80.900m? (870.900ft2)
Documentatie de urbanism necesara  PUZ

Regulament de urbanism PUG

UTR - G2a (subzona cimitirului)
- Utilizare efectiva: sere
- Tip de cladire existenta: cladiri industriale
- Regimul de indltime existent: P
- Suprafata utila totald existentd: 10.200m? (110.000t?)
- Functiuni vecine: teren nefolosit si rezidential - individual
- Regimul de inaltime din vecinatate: P pana la P+2
Sunt permise urmatoarele functiuni:
* Sere
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Locatia nr. 9 (nr. cad. 228442)

GIULESTI NR.250

SECTORUL 6

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 9.132m? (98.296ft?)
Documentatie de urbanism necesara NO

Regulamentul de urbanism PUZ-ul SECTORULUI 6

UTR - M2 ( subzondmixta cu regim de indltime P+14)

Utilizare efectiva: liber

Tip de cladire existenta: cladiri si platforme industriale

Regimul de Tndltime existent: P

Suprafata utild totald existenta: 1.364m? (14.682t2)

Functiuni invecinate: cercetare medical3, teren nefolosit, rezidential;
Regimul de Tnaltime din vecinatate: P pana la P+8

Sunt permise urmatoarele functiuni:

institutii, servicii si echipamente publice la nivel supramunicipal, municipal, sectorial
si de cartier;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertiza, consultanta in diverse domenii si alte servicii profesionale;

sedii de organizatii politice, profesionale, comert cu amanuntul; hoteluri, pensiuni,
agentii de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere in
spatii interioare; parcari la sol si la etaj; locuinte cu partiu obisnuit;
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Locatia nr. 10 (nr. cad. 233225)

Fara SPLAIUL INDEPENDENTEI

SECTORUL 6

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 771m? (8.299ft?)
Documentatie de urbanism necesara  NU

Regulamentul de urbanism PUZ-ul SECTORULUI 6

UTR - M2 ( subzondmixta cu regim de indltime P+14)

Utilizare efectiva: liber

Tip de cladire existenta: parcare aleatorie

Regimul de Tnaltime existent: N/A

Suprafata utila totala existenta: N/A

Functiuni invecinate: cdmine studentesti, birouri, hoteluri, rezinedential;
Regimul de Tnaltime din vecinatate: P+8 si mai mare

Sunt permise urmatoarele functiuni:

institutii, servicii si echipamente publice la nivel supramunicipal, municipal, sectorial si de
cartier;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertiza,
consultanta in diverse domenii si alte servicii profesionale;

sedii de organizatii politice, profesionale etc.; comert cu amanuntul;

hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele, etc.;

sport si recreere n spatii interioare;

parcari la sol si parcari cu mai multe etaje;

locuinte cu partiu obisnuit;

-y
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Locatia nr. 11 (nr. cad. 220252)
SPLAIUL UNIRII NR. 176

SECTORUL 4

Proprietar BUCURESTI
Administrator A.F.l. (HCGMB 765/2018)
Suprafata 25.579m? (275.330ft?)
Documentatie de urbanism necesara  PUZ

Regulament de urbanism PUG

UTR - CB3 (subzona polilor urbani principali)

Utilizare efectiva: liber

Tip de cladire existenta: parcare si depozitare aleatorie
Regimul de inaltime existent: N/A

Suprafata utila totala existenta: N/A

Functiuni invecinate: industrial, birouri, rezidential;

Regimul de Tnhaltime din vecinatate: P pana la P+8 si mai mare

Sunt permise urmatoarele functiuni:

extrateritoriale; institutii si servicii publice supramunicipale si municipale, sedii ale
unor organisme extrateritoriale

servicii financiar-bancare si de asigurari;

hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie, Tnvatamant superior si
educatie continua;- unitati mici si mijlocii specializate in activitati de productie
abstracta si concreta in domenii de varf.
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Anexa 2: Memorandum - Evaluarea succinta a cadrului de
reglementare aplicabil cedarii si amenajarii terenurilor de
catre primariile din Romania
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