
Ritmul dezvoltãrii de spaþi i
i n d u s t r i a l e º i l o g i s t i c e r e f l e c t ã
îndeaproape încrederea investitorilor în
perspectivele economiei româneºti.

Tranzacþiile în sectorul imobiliar in-
dustrial în primele opt luni ale acestui
an s-au axat pe zona de producþie ºi
într-o mai micã mãsurã spre spaþiile
logistice ºi de depozitare. Tendinþa este
motivatã de impactul negativ pe care
c r i z a e c o n o m i c ã l - a a v u t a s u p r a
consumului, care indirect s-a reflectat
asupra activitãþii logistice ºi de depo-
zitare, ne-a declarat Marian Orzu, Head
of Industrial Department CBRE România.

În primul semestru al anului, cea mai
mare tranzacþie a fost reprezentatã de
vânzarea fabrici i Nokia de la Cluj
(35.000 mp) cãtre producãtorul de
electrocasnice De’Longhi.

În continuare existã un stoc de
t e r e n u r i b u n e p e n t r u i n v e s t i þ i i
industr iale, însã interesul pentru
achiziþii este scãzut, în pofida redu-

c e r i l o r d e p r e þ u r i p r a c t i c a t e d e
proprietari, precizeazã domnul Orzu.

Chiriile sunt stabile
Cei mai importanþi chiriaºi pentru
spaþiile industriale sunt în continuare
furnizorii din industria auto. Aceastã
expunere foarte mare pe o singurã
ramurã, devine puþin îngrijorãtoare
pentru piaþa imobil iarã de profi l ,
subliniazã Marian Orzu.

Chiriile pentru spaþiile industriale au
fost relativ stabile în cursul acestui an,
situându-se la un nivel destul de jos. În
general, chiria variazã în funcþie de
suprafaþã ºi de durata contractului.
Tendinþa actualã este de diminuare a
suprafeþei medii închiriate. Prin urmare,
preþul pe mp s-a menþinut, chiar dacã
altfel chiria poate ar fi continuat curba
descendentã în cazul suprafeþelor mari.
Aceastã ajustare este dictatã de
necesitatea chiriaºilor de a-ºi reduce
costurile.

În prezent , chi r ia pentru spaþ i i
industriale moderne la suprafeþe de
pânã în 1.000 mp se situeazã în jurul a 4
- 4,2 euro pe mp pe lunã, iar în cazul
suprafeþelor de peste 4.000 mp poate
coborî sub 4 euro pe mp pe lunã. De
exemplu, o suprafaþã de 12.000 mp, a
fost închiriatã cu 3,3 euro pe mp pe

lunã, iar una de 3.000 mp a fost oferitã
pentru 3,9 euro pe mp pe lunã.

Supl imentar , proprietar i i apl icã
adesea o serie de stimulente pentru
atr ager ea cl i enþ i l or , d e ex empl u
scutirea de la plata chiriei pe o perioadã
cuprinsã între 2-6 luni (proporþional cu
creºterea duratei contractului).

Chiriile praticate pentru spaþiile din
incinta fostelor platforme industriale
coboarã pânã în jurul valorii de 3 euro
pe mp pe lunã sau chiar mai puþin.

Rata de neocupare este

în scãdere

În primul semestru al anului curent, rata
de neocupare a spaþiilor industriale din
Bucureºti ºi împrejurimi se estimeazã cã
s-a situat în jurul valorii de 12%. În
s c h i m b , î n z o n a d e V e s t a þ ã r i i ,
ponderea spaþiilor neocupate este
estimatã la 14 - 16%.

Tendinþa a fost de reducere a ratei de
neocupare. Începutul de an a fost unul
favorabil pentru investiþiile strãine, însã
situaþia s-a deteriorat ulterior, pe de o
parte din cauza revenirii crizei în Europa
ºi, pe de altã parte, activitãþii politice din
România, care „a speriat destul de mulþi
investitori”, subliniazã Marian Orzu.

Creºterea cotaþiei monedei euro
comparativ cu moneda naþionalã nu a
fost semnificativã pentru industriaºi, iar
pentru exportatori ar putea fi chiar
beneficã.
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S-a extins durata

contractelor
Durata minimã a contractelor pentru
spaþii industriale tinde sã creascã de la 3
la 5 ani în cazul unitãþilor de producþie,
deoarece chiriaºii nu doresc sã îºi mute
des liniile de producþie. Pe zona de
depozitare, uzual se încheie contracte
cu o valabilitate de trei ani.

Renegocierile care se efectueazã în
piaþã sunt legate mai mult de ajungerea
la maturitate a contractelor iniþiale ºi
necesitatea de prelungire a lor ºi nu
pentru a cere reduceri suplimentare în
timpul derulãrii contractului, precizeazã
reprezentantul CBRE.

Moldova ºi Ploieºtiul au

potenþial pentru noi

dezvoltãri industriale
Î n p r e z e n t n u s e p o a t e v o r b i d e
existenþa unor zone saturate în materie
de spaþii industriale. În general, unde
existã cerere vine imediat ºi oferta.

Spre diferenþã de alte segmente
imobiliare, expansiunea industrialã nu
caracterizeazã îndeosebi Bucureºtiul.
Producãtorii s-au orientat mai mult spre
sateliþii Capitalei, respectiv Piteºti ºi
Ploieºti. De altfel, Ploieºtiul a cunoscut
o amplã dezvoltare în ultimii ani pe
partea de producþie, iar în viitorul
apropiat aceasta ar putea fi urmatã de o
creºtere pe zona logisticã ca urmare a
deschiderii autostrãzii A3. Finalizarea
a u t o s t r ã z i i s c u r t e a z ã t i m p i i d e
deplasare, astfel încât Ploieºtiul ar
putea deveni din punct de vedere logis-
t i c m u l t m a i i n t e r e s a n t d e c â t
B u c u r e º t i u l d e o a r e c e a r a v e a o
deschidere mai bunã cãtre Transilvania
ºi Moldova, acoperind în acelaºi timp ºi
sudul, considerã Marian Orzu.

Pe de altã parte, va mai dura câþiva
ani pânã sã se vadã o dezvoltare
similarã ºi în Giurgiu.

În vestul þãrii, axa Timiºoara - Arad -
Oradea, paralelã cu graniþa ungarã, este
doritã de producãtorii care vor sã
foloseascã în acelaºi timp forþa de
muncã relativ mai ieftinã din România
ºi infrastructura relativ mai bunã din
þãrile vecine cãtre centrul Europei.

De asemenea, Constanþa ar putea
atrage în perspectivã dezvoltãri de
proiecte industriale, având în vedere ºi
finalizarea autostrãzii A2 spre Bucureºti.

Î n p a r a l e l , î n u l t i ma v r e me s - a
evidenþiat o creºtere a cererii ºi în estul
României, în Moldova. Faptul cã zona
este mai puþin dezvoltatã comparativ
cu alte regiuni ale þãrii reprezintã un
p otenþ i a l p entr u p r od u cã tor i . În
prezent existã o penurie de hale

industriale clasa A în Moldova. Din
momentul în care va fi realizatã auto-
strada Târgu-Mureº – Iaºi, se va pro-
duce ºi un „boom” pe zona industrialã,
deoarece va facilita activitãþile de ex-
port, anevoioase în condiþiile actuale.
Pe de altã parte ºi riscul zonei este
destul de mare, prin urmare investitorii
internaþionali se feresc sã investeascã
aici sau preferã sã construiascã la
cerere. Din acest motiv, au început sã se
afirme în ultima vreme dezvoltatorii
locali. Aceºtia sunt mai flexibili ºi i-au
deciziile mult mai repede.

„ C e e a c e f a c e i e s t e u n l u c r u
extraordinar, vor construi viitoarele
produse industriale investiþionale.
Încep de jos, dar cresc odatã cu piaþa.
S-ar putea produce în viitor un nou
«boom» în zona de est ºi s-ar putea ca
investitorii locali sã aibã o putere mult
mai mare decât cei internaþionali”,
apreciazã domnul Orzu.

Proiectele dezvoltatorilor locali pot
atrage inclusiv marile corporaþii, care ar
putea percepe ca pe un avantaj impor-
tant flexibilitatea acordatã de aceºti
dezvoltatori locali.

Marii dezvoltatori internaþionali nu
vor veni în România sã investeascã
speculativ, ci doar dacã au clienþi
pentru proiecte mari, în jurul a 100.000
m p . R o m â n i a î n c e p e s ã a t r a g ã
încet-încet investiþii datoritã poziþiei
geografice care permite tranzitul. Cu
toate acestea, în prezent nu este
competitivã la nivel regional. Dacã un
investitor doreºte sã-ºi scadã costurile
relocându-ºi activitatea în Europa de
Est, va avea de ales între România,
Cehia, Slovacia, Ungaria, Serbia ºi
T u r c i a , þ a r ã c a r e g e n e r e a z ã o
concurenþã din ce în ce mai mare. Lipsa
de predictibilitate poate reduce drastic
competitivitatea României în regiune.
Au fost investitori care au respins
România, motivând cã instabilitatea
politicã îi descurajeazã, precizeazã
Marian Orzu.

Pe de altã parte, producãtorii sunt
încurajaþi sã îºi deschidã noi fabrici în
R o m â n i a d e o a r e c e p o t o b þ i n e º i
ajutoare de stat în acest scop, având în
vedere numãrul mare de locuri de
muncã pe care le pot genera.

Investitorii preferã sã

redezvolte fostele platforme

industriale
În prezent, dezvoltatorii construiesc
spaþii industriale atât speculativ, cum
este cazul proiectului derulat de Graells
& Llonch la Turda, dar ºi la cerere, aºa
cum este proiectul Ploieºti West Park

dezvoltat de Alinso Group.
V a r i a nt a î n c a r e v a f i r e a l i z a t ã

construcþia depinde ºi de specifiul
chiriaºului. De exemplu, o unitate de
producþie presupune aspecte tehnice
deosebite, poate un pod rulant, o halã
mai înaltã sau putere instalatã mare. În
Bucureºti ºi împrejurimi s-a construit
preponderent speculativ, pentru indus-
tria uºoarã ºi depozitare. Acum foarte
puþine spaþi i de depozitare sunt
realizate la cerere deoarece existã
disponibilitate pentru acomodarea
tuturor noilor veniþi, explicã repre-
zentantul CBRE.

Proiectele din zonele mai puþin
dezvoltate industrial sunt construite la
cerere.

În general, cel mai mare succes îl are
v a r i a n t a d e m i j l o c , r e s p e c t i v
redezvoltarea unor foste platforme sau
u n i t ã þ i i n d u s t r i a l e ( p r o i e c t e
„brownfield”). Chiar dacã producãtorii
ar putea fi tentaþi sã opteze pentru a
construi de la zero noua unitate, con-
form specificaþiilor proprii, acest lucru
dureazã uzual minim 6-8 luni . În
comparaþie, o redezvoltare poate avea
loc în doar aproximativ 3 luni. În plus,
de cele mai multe ori, fostele platforme
industriale au un acces bun ºi dispun de
toate utilitãþile, explicã reprezentantul
CBRE.

Chiar dacã unitãþile industriale se
preteazã mai mult pentru exteriorul
localitãþilor, în oraºele mici ele pot fi
înfiinþate ºi în interior, în special spaþii
logistice sau industrie uºoarã. Astfel,
ideea de a transforma un centru
comercial în parc logistic la Arad, este
una viabilã (n.r. intenþia exprimatã de
Immofinanz pentru transformarea
Armonia Shopping Center), considerã
specialistul CBRE.

Eficienþa energeticã

reprezintã un atu pentru o

dezvoltare industrialã
Pe piaþa industrialã, cerinþele venite din
partea chiriaºilor variazã foarte mult. De
exemplu, chiriaºii de spaþii logistice
solicitã hale cu o înãlþime cât mai mare,
de 11-12 m, pentru a putea depozita
mai mulþi paleþi pe verticalã pe aceeaºi
s u p r a f a þã . Pentr u a ct i v i tã þ i l e d e
producþie, conteazã mult ca unitãþile
închiriate sã fie eficiente energetic.
Pentru a atrage clienþi, proprietarii sunt
dispuºi sã investeascã într-o izolaþie
termicã mai bunã sau chiar panouri
solare. În acest sens, o certificare
internaþionalã precum BREEAM, care
atestã un consum mai mic de energie,
constituie un avantaj. Deocamdatã
certificarea pentru spaþii industriale
este încã la început în România, dar ea
ar putea deveni norma pe viitor, este de
pãrere Marian Orzu.

Parcurile industriale

judeþene pot fi atractive
Eventualele scheme de parteneriat
public-privat ar putea sã funcþioneze ºi
pentru proiecte industriale. Pânã în
prezent, s-a aplicat cu succes modelul
concesiunii de terenuri cu utilitãþi în
c a d r u l u n o r p a r c u r i i n d u s t r i a l e
înfiinþate de consiliile judetene. Titlul
de parc industrial conferã suplimentar
ºi scutiri de la plata taxelor pe clãdire
p e n t r u o a n u m i t ã p e r i o a d ã . U n
exemplu de succes este dat de parcurile
Tetarom deþinute de Consiliul Judeþean
Cluj, care au atras investitori mari
precum Bosch, apreciazã reprezen-
tantul CBRE.
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