
CIPRIAN NEAGU, BROKER IMOBILIAR PITEªTI:

"Tranzacþiile
imobiliaresuntîntr-un
relativblocaj"

Î
n primele ºapte luni ale

anului 2020 au fost elibe-

rate de cãtre Primãria Mu-

nicipiului Piteºti 98 de Au-

torizaþii de Construire pen-

tru clãdiri noi (nu au fost

luate în calcul anexe, modificãri,

extinderi etc., ci doar clãdirile

noi, principale), dupã cum ne-a

transmis Ciprian Neagu, broker

imobiliar. Domnia sa ne-a spus

cã, anul trecut, în aceeaºi pe-

rioadã, au fost eliberate 99 de

Autorizaþii de Construire: "Dife-

renþa poate pare infimã, dar

trebuie avut în vedere faptul cã

în luna Ianuarie 2020 numãrul

autorizaþiilor emise a reprezen-

tat 167% faþã de luna Ianuarie

2019. De asemenea, comparând

lunã cu lunã, se observã clar

descendenþa începând cu luna

martie 2020.

Tot în primele ºapte luni ale

anilor 2019 versus 2020, INSSE

(Institutul Naþional de Statisticã)

a declarant faptul cã în zona

Sud-Muntenia numãrul Autori-

zaþiilor de Construire eliberate

pentru clãdiri a avut o dinamicã

puternic descendentã în lunile

aprilie-mai 2020, de peste 30%".

Statistocile Agenþiei Naþionale

de Cadastru ºi Publicitate Imobi-

liarã (ANCPI) aratã cã luna aprilie

2020 a înregistrat o scãdere a

tranzacþ i i lor (contracte de

vânzare-cumpãrare finalizate)

de 57%, raportat la luna similarã

a anului trecut. Acest trend des-

cendent este încã în desfãºura-

re, inclusiv în luna iulie 2020.

Ciprian Neagu ne-a declarat:

"Din punct de vedere al percep-

þiei participanþilor la piaþa imo-

biliarã (vânzãtori, cumpãrãtori),

edificator în acest aspect este

numãrul de anunþuri de vânzare

postate de cãtre ofertanþi perso-

ane fizice ºi/sau juridice, direct

proprietari (nu intermediari,

agenþii imobiliare etc). Astfel,

conform bazelor de date cu

anunþuri, scãderea ajunge aici

pânã la procentul de 81% pen-

tru luna mai 2020. În anul 2020,

singura lunã cu creºtere din

acest punct de vedere este ia-

nuarie.

Acelaºi sentiment se regãseºte

ºi în cadrul profesioniºtilor în in-

termedieri imobiliare. Excep-

tând câteva cazuri punctuale,

piaþa tranzacþiilor încã este apa-

ticã, aflându-se în acest mo-

ment într-o zonã de "retragere"

a intenþiilor de a cumpãrã sau a

vinde. Toatã lumea aºteaptã

"sã vadã ce se mai întâmplã".

Lãsând la o parte aspectul me-

dical (referitor la efectuarea fizi-

cã a vizionãrilor imobilelor),

tranzacþiile sunt într-un relativ

blocaj din cauza unor aºteptãri

nejustificate cu privire la viitorul
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Ciprian Neagu ne-a povestit cum a ales sã lucreze

pentru Remax: "Istoria, statisticile ºi chiar poeþii au

ajuns la aceeaºi concluzie: Unde-i unul, nu-i putere,

unde-s doi, puterea creºte!". Am ajuns în cariera alea-

sã acum 18 ani, domeniul imobiliar, la un anumit ni-

vel la care servisem clienþii bine ºi foarte bine, dar nu

excepþional! Mi-am dat seama cã a fi parte dintr-o

echipã, iar acea echipã sã fie parte dintr-o reþea, este

cea mai bunã soluþie pentru argeºeni sã beneficieze

de serviciile noastre de excepþie.

Oficial, sunt economist licenþiat cu master în Admi-

nistrarea Afacerilor. Neoficial, sunt pasionat 100%

de domeniul imobiliar încã de la începutul carierei.

În 2001 am avut primul job ca agent imobiliar în ca-

drul unei agenþii din Piteºti. Ulterior, am trecut prin mai multe domenii, toate având un numi-

tor comun: oamenii. Trecerea de la statutul de «one-man-show» la Broker/Owner cu echipa

consider cã a fost una normalã în plan profesional. Am simþit cã am atins nivelul maxim de cus-

tomer-service pe care l-aº putea acorda, la standarde ridicate, tuturor clienþilor actuali ºi po-

tenþiali, astfel cã apariþia unei echipe care sã împãrtãºeascã valorile ºi viziunea mea a fost un

pas clar în beneficiul argesenilor".
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preþurilor, de ambele pãrþi ale

baricadei. Astfel, cumpãrãtorii

aºteaptã sã scadã preþurile ca sã

achiziþioneze la preþ mai mic, iar

vânzãtorii aºteaptã sã creascã

preþurile, bazându-se pe pro-

gramul Nouã Casã. În concluzie,

piaþa la acest moment nu se aflã

în echilibru, iar discrepanþele

aºteptãrilor nefondate fac cã ce-

rerea sã se întâlneascã cu oferta

doar în anumite cazuri excepþio-

nale. Da, existã ºi excepþii, acolo

unde ofertanþii sunt nevoiþi sã

vândã, sau înþeleg situaþia ºi se

repoziþioneazã cu preþul, sau

acolo unde cumpãrãtorii au ne-

voie stringentã de un nou spaþiu

locativ pentru familie. Solicitãri

existã, cumpãrãtori existã, bani

sunt în piaþã. Doar cã aceºtia

cautã chilipiruri".

Cu privire la tipul imobilului

cãutat, specialistul ne-a spus cã,

încã de la încpeutul anului 2020,

ºi mult mai acut în perioada

post-martie 2020, sunt la mare

cãutare imobilele de tip "du-

plex" sau case unifamiliale de di-

mensiuni mici. Reversul meda-

liei îl vedem la terenurile libere,

care au preþuri de ofertã mult

peste cele din 2019, însã acest

aspect reprezintã un paradox ºi

o capcanã, în acelaºi timp. Dato-

ritã dezvoltãrilor rapide din

2019 pe segmentul "duplex", te-

renurile libere au cãpãtat, în

ochii proprietarilor, plus-valoa-

re, pentru cã "se construieºte",

ne-a transmis domnul Neagu,

apreciind: "Problema este cã te-

renurile pe care s-au construit ºi

vândut duplexurile s-au achizi-

þionat la preþuri mult mai mici

decât în prezent. Cel mai proba-

bil, dacã un dezvoltator imobi-

liar doreºte astãzi sã construias-

cã un mic cartier residential, la

preþurile de astãzi ale terenu-

rilor din zonele respective ºi la

costurile de astãzi ale materiale-

lor de constructie, nu ar mai

avea un profit care sã îl motive-

ze în acest demers. Astfel cã se

orienteazã cãtre alte zone, ne-

dezvoltate încã edilitar, dar cu

preþ de investiþie atractiv".

Ciprian Neagu: "În
Piteºti ºi în jurul
oraºului sunt multe
ºantiere în
desfãºurare"

În municipiul Piteºti ºi în jurul

acestuia existã multe ºantiere în

desfãºurare, unele începute îna-

inte de martie 2020, altele dupã

acest moment, subliniazã bro-

kerul imobiliar: "Acest aspect ne
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Ciprian Neagu: "Lãsând la o parte aspectul
medical (referitor la efectuarea fizicã a

vizionãrilor imobilelor), tranzacþiile sunt
într-un relativ blocaj din cauza unor

aºteptãri nejustificate cu privire la viitorul
preþurilor, de ambele pãrþi ale baricadei.
Astfel, cumpãrãtorii aºteaptã sã scadã

preþurile ca sã achiziþioneze la preþ mai mic,
iar vânzãtorii aºteaptã sã creascã preþurile,

bazându-se pe programul Nouã Casã".



transmite încrederea dezvolta-

torilor în faptul cã preþurile nu

vor scãdea ºi cã cererea puterni-

cã existentã înainte se va întoar-

ce. Pânã la urmã, indiferent de

situaþia socio-economicã, seg-

mentul rezidenþial de mici di-

mensiuni va exista. Fiecare om

trebuie sã locuiascã undeva. To-

tal contrastant cu segmentul co-

mercial-administrativ, unde uti-

lizatorii, în speþã chiriaºi, au

regândit din temelii fundamen-

tele serviciilor prestate ºi au des-

coperit munca de la domiciliu.

Din acest punct de vedere,

þ i n â n d c o n t c ã m u n i c i p i u l

Piteºti nu se aflã la nivelul altor

oraºe mari din þarã din punct de

vedere al industriei sau altor

servicii conexe, piaþa spaþiilor

de birouri nu a fost foarte mult

afectatã".

În prezent, preþurile de ofertã

pe rezidenþial comportã un re-

cul de aproximativ 5%, piaþa

încercând sã îºi gãseascã echili-

brul. Acolo unde se doreºte cu

adevãrat vânzarea, pot fi identi-

ficate ºi repoziþionãri de 10%

ale preþurilor faþã de oferta ini-

þialã, de la începutul lui 2020.

Totuºi, în linii mari, preþurile de

acum sunt comparabile cu cele

din 2019, dacã discutãm de

apartamente ºi case, subliniazã

specialistul, adãugând: "Aºa

cum spuneam, preþurile la tere-

nuri sunt pe creºtere, din consi-

derentele explicate deja. Spaþii-

le comerciale ºi administrative

sunt în relativã stagnare din

acest punct de vedere, cu o

uºoarã scãdere probabilã în vii-

tor, þinând cont de cum au fost

afectate multe dintre afacerile

mici, majoritar utilizatori ai aces-

tora spaþii".

Preþul mediu de ofertã la apar-

tamente în municipiul Piteºti

es te de ap r o xi m at i v 1 . 000

euro/mp (800 - 1.200 ), variind în

funcþie de vechimea imobilului,

localizarea acestuia, gradul de

finisaj, etaj, dotãri. Aici chiriile

sunt aproximativ 4-6 euro/mp/

lunã.

Preþurile pentru spaþiile de bi-

rouri se învârt în jurul intervalu-

lui de 950 - 1.500 euro/mp. Aici,

chiriile sunt de circa 5-10 euro/

mp/lunã.

Preþurile pentru spaþiile co-

merciale sunt mult mai hetero-

gene, aici întâlnind cel mai mare

ecart, de la 1.300 la 4.000 euro/

mp. Pe aceastã zonã, chiriile

ajung în jurul valorii de 8-35

euro/mp/lunã.
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Autorizaþii
eliberate de
primãria Piteºti
Lu
na

An An

2019 2020

1 257 339

2 662 404

3 589 309

4 414 218

5 189 36

6 203 111

7 214 143


