"Tranzactiile
imobiliare suntintr-un

relativ blocaj

I\ primele sapte luni ale
anului 2020 au fost elibe-
rate de catre Primaria Mu-
nicipiului Pitesti 98 de Au-
torizatii de Construire pen-
tru cladiri noi (nu au fost

luate in calcul anexe, modificari,

extinderi etc., ci doar cladirile
noi, principale), dupa cum ne-a
transmis Ciprian Neagu, broker
imobiliar. Domnia sa ne-a spus
ca, anul trecut, in aceeasi pe-

rioada, au fost eliberate 99 de
Autorizatii de Construire: "Dife-
renta poate pare infima, dar
trebuie avut in vedere faptul ca
in luna lanuarie 2020 numarul
autorizatiilor emise a reprezen-
tat 167% fata de luna lanuarie
2019. De asemenea, comparand
luna cu luna, se observa clar
descendenta incepand cu luna
martie 2020.

Tot in primele sapte luni ale

anilor 2019 versus 2020, INSSE
(Institutul National de Statistica)
a declarant faptul ca in zona
Sud-Muntenia numarul Autori-
zatiilor de Construire eliberate
pentru cladiri a avut o dinamica
puternic descendenta in lunile
aprilie-mai 2020, de peste 30%".

Statistocile Agentiei Nationale
de Cadastru si Publicitate Imobi-
liara (ANCPI) arata ca luna aprilie
2020 a inregistrat o scadere a

Ciprian Neagu ne-a povestit cum a ales sd lucreze
pentru Remax: "Istoria, statisticile si chiar poetii au
ajuns la aceeasi concluzie: Unde-i unul, nu-i putere,
unde-s doi, puterea creste!". Am ajuns in cariera alea-
sd acum 18 ani, domeniulimobiliar, la un anumit ni-
vel la care servisem clientii bine si foarte bine, dar nu
exceptional! Mi-am dat seama cd a fi parte dintr-o
echipd, iar acea echipd sd fie parte dintr-o retea, este
cea mai bund solutie pentru argeseni sd beneficieze
de serviciile noastre de exceptie.

Oficial, sunt economist licentiat cu master in Admi-
nistrarea Afacerilor. Neoficial, sunt pasionat 100%
de domeniul imobiliar incd de la inceputul carierei.
In 2001 am avut primul job ca agent imobiliar in ca-

drul unei agentii din Pitesti. Ulterior, am trecut prin mai multe domenii, toate avand un numi-

tor comun: oamenii. Trecerea de la statutul de «one-man-shows» la Broker/Owner cu echipa
consider cd a fost una normald in plan profesional. Am simtit cd am atins nivelul maxim de cus-

tomer-service pe care l-as putea acorda, la standarde ridicate, tuturor clientilor actuali si po-
tentiali, astfel cd aparitia unei echipe care sd impdrtdseascd valorile si viziunea mea a fost un

pas clar in beneficiul argesenilor".
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tranzactiilor (contracte de
vanzare-cumparare finalizate)
de 57%, raportat la luna similara
a anului trecut. Acest trend des-
cendent este inca in desfasura-
re, inclusiv in luna iulie 2020.

Ciprian Neagu ne-a declarat:
"Din punct de vedere al percep-
tiei participantilor la piata imo-
biliara (vanzatori, cumparatori),
edificator in acest aspect este
numarul de anunturi de vanzare
postate de catre ofertanti perso-
ane fizice si/sau juridice, direct
proprietari (nu intermediari,
agentii imobiliare etc). Astfel,
conform bazelor de date cu
anunturi, scaderea ajunge aici
pana la procentul de 81% pen-
tru luna mai 2020. In anul 2020,
singura lund cu crestere din
acest punct de vedere este ia-
nuarie.

Acelasi sentiment se regdseste
si in cadrul profesionistilor in in-
termedieri imobiliare. Excep-
tand cateva cazuri punctuale,
piata tranzactiilor incd este apa-
tica, aflandu-se in acest mo-
ment intr-o zona de "retragere”
a intentiilor de a cumpard sau a
vinde. Toata lumea asteapta
"sd vada ce se mai intampla".

Lasand la o parte aspectul me-
dical (referitor la efectuarea fizi-
cd a vizionarilor imobilelor),
tranzactiile sunt intr-un relativ
blocaj din cauza unor asteptari
nejustificate cu privire la viitorul



CIPRIAN NEAGU:

"In municipiul Pitesti si in jurul acestuia exista multe
santiere in desfasurare, unele incepute inainte de
martie 2020, altele dupa acest moment. Acest aspect
ne transmite increderea dezvoltatorilor in faptul ca
preturile nu vor scadea si ca cererea puternica
existentd inainte se va intoarce".
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preturilor, de ambele parti ale
baricadei. Astfel, cumparatorii
asteaptd sa scada preturile ca sa
achizitioneze la pret mai mic, iar
vanzatorii asteapta sa creasca
preturile, bazdandu-se pe pro-
gramul Noud Casa. In concluzie,
piata la acest moment nu se afla
in echilibru, iar discrepantele
asteptdrilor nefondate fac ca ce-
rerea sa se intalneasca cu oferta
doar in anumite cazuri exceptio-

nale. Da, exista si exceptii, acolo
unde ofertantii sunt nevoiti sa
vanda, sau inteleg situatia si se
repozitioneaza cu pretul, sau
acolo unde cumpadratorii au ne-
voie stringenta de un nou spatiu
locativ pentru familie. Solicitari
exista, cumparatori exista, bani
sunt in piata. Doar ca acestia
cauta chilipiruri".

Cu privire la tipul imobilului
cautat, specialistul ne-a spus ca,

______________________________________________________________________________|
Ciprian Neagu: "Ldsand la o parte aspectul
medical (referitor la efectuarea fizica a
viziondrilor imobilelor), tranzactiile sunt
intr-un relativ blocaj din cauza unor
asteptdri nejustificate cu privire la viitorul
preturilor, de ambele pdrti ale baricadei.
Astfel, cumpadrdtorii asteaptad sd scada
preturile ca sd achizitioneze la pret mai mic,
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iar vanzatorii asteaptd sa creasca preturile,
bazandu-se pe programul Noud Casad".

inca de la incpeutul anului 2020,
si mult mai acut in perioada
post-martie 2020, sunt la mare
cdutare imobilele de tip "du-
plex" sau case unifamiliale de di-
mensiuni mici. Reversul meda-
liei il vedem la terenurile libere,
care au preturi de ofertd mult
peste cele din 2019, insd acest
aspect reprezinta un paradox si
0 capcang, in acelasi timp. Dato-
ritd dezvoltarilor rapide din
2019 pe segmentul "duplex”, te-
renurile libere au capatat, in
ochii proprietarilor, plus-valoa-
re, pentru ca "se construieste",
ne-a transmis domnul Neagu,
apreciind: "Problema este ca te-
renurile pe care s-au construit si
vandut duplexurile s-au achizi-
tionat la preturi mult mai mici
decat in prezent. Cel mai proba-
bil, dacd un dezvoltator imobi-
liar doreste astdzi sa construias-

ca un mic cartier residential, la
preturile de astazi ale terenu-
rilor din zonele respective si la
costurile de astazi ale materiale-
lor de constructie, nu ar mai
avea un profit care sd il motive-
ze in acest demers. Astfel ca se
orienteaza catre alte zone, ne-
dezvoltate inca edilitar, dar cu
pret de investitie atractiv".

Ciprian Neagu: "In
Pitesti si in jurul
orasului sunt multe
santiere in
desfasurare”

In municipiul Pitesti si in jurul
acestuia exista multe santiere in
desfasurare, unele incepute ina-
inte de martie 2020, altele dupa
acest moment, subliniaza bro-
kerul imobiliar: "Acest aspect ne



Autorizatii
eliberate de
primaria Pitesti

:‘l: An An

2019 2020
1 257 339
2 662 404
3 589 309
4 414 218
5 189 36
6 203 m
7 214 143

transmite increderea dezvolta-
torilor in faptul ca preturile nu
vor scadea si ca cererea puterni-
ca existenta inainte se va intoar-
ce. Pana la urmd, indiferent de
situatia socio-economica, seg-
mentul rezidential de mici di-

mensiuni va exista. Fiecare om
trebuie sa locuiasca undeva. To-
tal contrastant cu segmentul co-
mercial-administrativ, unde uti-
lizatorii, in speta chiriasi, au
regandit din temelii fundamen-
tele serviciilor prestate si au des-
coperit munca de la domiciliu.

Din acest punct de vedere,
tinand cont ca municipiul
Pitesti nu se afla la nivelul altor
orase mari din tara din punct de
vedere al industriei sau altor
servicii conexe, piata spatiilor
de birouri nu a fost foarte mult
afectata”.

In prezent, preturile de ofertd
pe rezidential comporta un re-
cul de aproximativ 5%, piata
incercand sa isi gdseasca echili-
brul. Acolo unde se doreste cu
adevdrat vanzarea, pot fi identi-
ficate si repozitionari de 10%
ale preturilor fata de oferta ini-

tiala, de la inceputul lui 2020.
Totusi, in linii mari, preturile de
acum sunt comparabile cu cele
din 2019, daca discutdm de
apartamente si case, subliniaza
specialistul, addugand: "Asa
cum spuneam, preturile la tere-
nuri sunt pe crestere, din consi-
derentele explicate deja. Spatii-
le comerciale si administrative
sunt in relativa stagnare din
acest punct de vedere, cu o
usoara scadere probabila in vii-
tor, tinand cont de cum au fost
afectate multe dintre afacerile
mici, majoritar utilizatori ai aces-
tora spatii'.

Pretul mediu de ofertd la apar-
tamente in municipiul Pitesti
este de aproximativ 1.000
euro/mp (800 - 1.200), variind in
functie de vechimea imobilului,
localizarea acestuia, gradul de
finisaj, etaj, dotari. Aici chiriile
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sunt aproximativ 4-6 euro/mp/
luna.

Preturile pentru spatiile de bi-
rouri se invart in jurul intervalu-
lui de 950 - 1.500 euro/mp. Aici,
chiriile sunt de circa 5-10 euro/
mp/luna.

Preturile pentru spatiile co-
merciale sunt mult mai hetero-
gene, aici intalnind cel mai mare
ecart, de la 1.300 la 4.000 euro/
mp. Pe aceastd zona, chiriile
ajung in jurul valorii de 8-35
euro/mp/luna.
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