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"Proiectul de la Cluj"

Este singurul studiu din Romania
care este bazat pe date reale inregis-
trate in contractele de vanzare-cum-
parare din Cluj-Napoca. Studiul pie-
tei imobiliare din Cluj-Napoca este
realizat anual de catre echipa Veri-
dio pe baza datelor furnizate de pri-
maria municipald (incepand din
2014), avand ca obiectiv transparen-
tizarea si reprezentarea segmentata
a preturilor imobiliare pentru cum-
pardtori, dezvoltatori si evaluatori
deopotriva. Astfel, incurajam creste-
rea economica sustenabild in indus-
tria imobiliara si atragerea de cum-
paratori si investitori mai bine infor-
mati in pietele locale.

De ce este nevoie de
un asemenea proiect

Informatiile privind tranzactiile
imobiliare si mai ales preturile de
vanzare ale acestora sunt inca greu
accesibile pentru publicul larg. Pe
de alta parte, a existat intotdeauna
temerea cd sumele inscrise in con-
tractele de vanzare cumpdrare nu
sunt reale, denaturarea acestora
fiind facuta din ratiuni fiscale. Prin
studiul Veridio se poate observa,
comparativ cu alte surse de informa-
tii locale, ca ecartul dintre preturile
declarate si ofertele de vanzare-
cumparare s-a redus semnificativ.

Analizand ce se intampla si in alte
tari si continuand pe firul institutiilor
unde ajung contractele de vanzare-

cumpdrare, am identificat primariile - Ajutd dezvoltatorii imobiliari sa
ca fiind locul in care ajung aceste

zarea face posibila tranzitia spre  tii publicate de agentiile imobiliare,

contracte, in vederea inregistrarii
transferului proprietdtii de la vanza-

tor la cumparator.

Pe scurt, nevoia acestui proiect a
fost generata de dorinta de informa-
tii strict necesare a actorilor unei
piete imobiliare, respectiv: vanzato-
rii, cumparatorii, agentii imobiliari,
evaluatorii si, nu in ultimul rand,

autoritatile statului.

Ca argumente suplimentare pu-

tem spune:

18| BURSA Constructiilor nr. 5 / 2018

identifice corect nisele de cerere
activd care nu sunt deservite de
oferta existents;

Ajuta agentii de vanzdri imobiliare
sa reduca numarul clientilor scep-
tici (mentinand cererea activa
chiar si in perioade mai tulburi);
Ajuta agentii de vanzari imobilia-
re sd gestioneze asteptarile pro-
prietarilor la un nivel vandabil;
Ajuta industria sa aducd/atraga
mari investitori care evita piete
imobiliare volatile (transparenti-

o piata matura, credibila,
abordabila);

« Ajutd cumparatorii sa ia decizii
informate cu privire la achizitiile
imobiliare si, prin urmare, sa
facd tranzitia de la cumparare
de nevoie la investitie de viitor;

Un asemenea ghid nu rezolva inte-

gral problema, in sensul ca el nu
prezinta detaliile fiecarei tranzactii
din oras, dar contribuie semnificativ
la cresterea transparentei pietei
imobiliare locale, alaturi de informa-

precum si de siturile de specialitate.

Cum ainceput

Trebuie spus cd este in primul rand
meritul administratiei municipale,
caci in lipsa informatiilor corecte si
complete, aceasta premiera din
Romania nu ar fi fost posibila.

Totul a plecat de la o intalnire con-
sultativa organizatd cu primarul Mu-

(continuare in pagina 20)
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Nevoia acestui proiect a fost
generatd de dorinta de informatii
strict necesare a actorilor unei piete
imobiliare, respectiv: vanzatorii,
cumpadrdtorii, agentii imobiliari,
evaluatorii si, nu in ultimul rdnd,
autoritdtile statului.

AL PR e R

-
I
-




urmare din pagina 18

nicipiului Cluj-Napoca, in 2011, la
care au fost invitati profesionisti din
mai multe domenii, pentru a identi-
fica modalitati de crestere economi-
ca locald. Propunerea noastra de a
folosi informatiile detinute de pri-
marie pentru transparentizarea pie-
tei imobiliare a fost acceptata si,
astfel, a luat nastere acest proiect.

De ce a durat atat de
mult timp panala
aparitia primei editii

Am gasit in specialistii primariei
Cluj-Napoca parteneri de incredere,
cu ajutorul carora am reusit sa
depdsim cu succes inpedimentele
initiale. Cea mai importanta acomo-
dare a colabordrii a fost adaugarea
campului pret in baza de date,
avand in vedere ca in evidentele pri-
madriei erau preluate foarte multe in-
formatii din contractele de vanzare-
cumparare (numele vanzatorului,
cumpadratorului, adresa imobilului,
suprafete etc.), dar nu erau preluate
preturile. Pana la urma nimic nu este
prea greu atunci cand ambele parti
inteleg importanta schimbarii. Sunt
convins cd, dincolo de utilitatea pen-
tru acest studiu, primaria Cluj-Napo-
ca s-a putut folosi de aceasta schim-
bare minora in multe alte activitati
specifice municipalitatii.

De ce nuil facsi alte
primarii din Romania

Primul motiv este ca primarii nu au
cunostinta sau nu au constientizat uti-
litatea unui asemenea studiu. Al doi-
lea motiv este legat de (in)existenta
informatiei "pret" in evidentele prima-
riillor. Cred ca o mare parte dintre pri-
madriile din Romania in continuare nu
"culeg" aceasta informatie din con-
tractele de vanzare-cumparare. in opi-
nia mea, un asemenea exercitiu reali-
zat de cdtre toate primdriile din Rom-
ania ar transforma atat populatia loca-
13, cat si actualii investitori in actori in-
formati si ar atrage noi investitori,
crescand volumul tranzactiilor intr-o
maniera sustenabila.

Ce informatii contine

Ghidul contine o multime de infor-
matii si, de aceea, ii invit pe cititori sa
acceseze siturile veridio.ro sau pri-
mariaclujnapoca.ro pentru a vedea
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Total tranzactii (mil. Euro)
Numar apartamente vandute
Pret mediu (euro/mp)
Finantare bancara (%)

* mai-decembrie 2013

2013* 2014 2015 2016
156 284 358 457
2455 3.749 4.536 4.920
823 832 873 1.000
20,00% 15,50% 25,70% 17,00%
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Evolutia tranzactiilor imobiliare Cluj-Napoca

S 2013-2016
500 457 mi. €
400 358 mit.e-""
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2013 2014 2015 2016
Tranzactii
. Evolutia structurii de finantare 2013-2016
-y (Surse proprii / Credite)
379 mil. €83%
400
266 mil. € 74%
300
240 mil. € 84%
200
153 mil. € 77%
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o ATmil€23% c4mil.€ 16% 92mil.€ 26% 78mil.€ 17%
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Banca Surse proprii

cele patru editii publicate pana in
prezent.

Structura studiului a pornit de la
prezentarea hartii municipiului
Cluj-Napoca cu evidentierea fiecarui
cartier, asa cum sunt ele cunoscute
de catre actorii pietei imobiliare. Apoi
am alocat fiecarei zone, astfel delimi-
tate, strazile care ii apartin. Ulterior,
am atribuit fiecdrei zone informatiile
culese de primarie referitoare la tran-
zactiile din anul anterior.

Gasiti in tabelul alaturat o sintezd a
principalelor informatii comparative
din cele patru studii realizate pana
in prezent. La data realizarii acestui
interviu este in curs de finalizare
editia din acest an (a V-a).

Totodatd, in studiu se mai gdsesc
preturile medii ale apartamentelor
pe fiecare cartier, numarul de tran-
zactii, tranzactiile cu terenuri pe fie-
care zong, rubrica "stiati ca..." in care
sunt informatii legate de luna din an
cu cele mai multe tranzactii, strada
cu cele mai multe tranzactii, cea mai

scumpa casa, cel mai scump teren si
multe alte informatii.

Odata ce acest tip de studiu este
pornit, pot fi extrase o multitudine
de informatii si analize, in functie de
interesele fiecarui cititor. De aceea,
va invit sa studiati editiile de pana
acum si sunt convins ca veti gasi lu-
cruri care sa va fie utile.

Ce urmeaza

Invitdm primariile care doresc
cresterea volumului de tranzactii si
atragerea de noi investitori sa ne
contacteze la dezvoltamroma-
nia@veridio.ro pentru orice informa-
tii privind realizarea acestui studiu.

In ceea ce ne priveste, Veridio va
continua sa realizeze anual acest stu-
diu pentru Cluj. Ne dorim foarte mult
ca si alte primarii din Romania sa faca
acelasi lucru, prin contaminare de la
exemplul existent. Nu este exclus ca
acesta sa poata fi realizat si genera-
lizat pe baza unei reglementdri izvo-
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rate de la Ministerul Dezvoltarii.

As mai dori sa extindem studiul si
cu informatiile legate de chiriile prac-
ticate pe piata imobiliara locala, doar
ca aceste informatii nu exista la pri-
madrie, ci la Administratia Financiara.

Sper ca sistemul informatic sa fie
unificat intre cele doua institutii lo-
cale, astfel incat toate informatiile
legate de un contribuabil sd se regd-
seasca in acelasi loc.

Si tot pentru viitor ma mai
gandesc cd ar fi util ca declararea
imobilelor sa poatd fi realizata de ca-
tre contribuabili si online sau uti-
lizdnd unele terminale amplasate in
sediul primariilor, astfel incat sa mai
degreveze personalul existent care
trebuie sa culeaga informatii de pe
suport de hartie in varianta electro-
nica. Ar creste si productivitatea si
acuratetea informatiilor si ar reduce
inghesuiala de la ghisee.

Nu in ultimul rdnd, odata ce prima-
riile detin aceste informatii, sa existe
o posibilitate de fructificare a aces-

Veridio este o companie
de consultantd cu sediul
in Bucuresti, cu experientd
in realizarea de evaludri si
verificari ale evaluatorilor.

tora, chiar contra cost, de catre per-
soanele interesate. Desigur, res-
pectand cerintele de protectie a da-
telor personale si poate chiar pe
baza unui act normativ specific. Nu
as neglija aceastd varianta, pentru ca
poate reprezenta inclusiv o sursa de
finantare a autoritatilor locale.

In concluzie, transparentizarea
aduce credibilitate, increderea
creste volumul tranzactiilor, predic-
tibilitatea face investitiile mai proba-
bile, cererea creste - epuizarea sto-
curilor, prin urmare toate partile au

de castigat.
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