
FIXING IMOBILIAR
sau

 
cum să valorifici proprietăţile cu probleme
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Elemente de bază

Fixingul este una din investiţiile imobiliare cele mai accesibile. El se pretează în special 
pentru investitorii începători, pentru că prezintă un grad scăzut de risc şi posibilităţi crescute 
de a obţine profit .
Definiţie
Este procedeul prin care investitorul achiziţionează o proprietăţe imobiliară cu probleme de 
natură specifică pe care pe care le va rezolva în vederea creşterii valorii, în scopul vînzării în 
profit.

Probleme de natură specifică pot fi la:
• finisaje (distruse, îmbatrînite, mai multe finisaje din epoci 

diferite, neadaptate temei clădirii sau vecinătăţilor) 
• compartimentare (compartimente mici, înghesuite, lipsa 

anexelor esenţiale-baie, bucătărie, etc.) 
• izolaţii (igrasie, infiltraţii prin acoperiş, pe lîngă ferestre, 

etc.) 
• instalaţii (distruse, învechite, subdimensionate, 

inexistente, etc.) 
• anexe (care sînt redundante sau nu mai sînt necesare noii 

destinaţii-grajduri, coteţe, hale, etc.) 
• împrejmuire (inexistentă, învechită, ineficientă, etc.) 
• terenul pe care se află proprietăţea (mlaştinos, inundabil, 

surpabil, erodabil, poluat, etc.) 
• vecinătăţi (poluare fonica, chimica, vecini-problemă, etc.) 
• acte, documentaţii, aprobări (lipsă, cu probleme legate de 

noua legislaţie, cu probleme de succesiune, acte pierdute, înstrăinate, etc.) 

ATENŢIE! Nu se cumpără proprietăţi cu probleme structurale sau probleme care nu pot fi 
rezolvate de investitor, din lipsă de experienţă, capital sau pîrghii specifice.
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Etapele investiţiei
1. identificarea şi analiza proprietăţii 
2. studiu de soluţie a problemelor şi bugetarea 
3. negocierea şi achiziţionarea 
4. fixingul (rezolvarea problemelor) 
5. vînzarea 

Avantaje:
• investitorul contribuie la ridicarea valorii proprietăţii  deci creşte posibilitatea obţinerii 

profitului 
• proprietăţea este cu probleme ceea ce uşurează considerabil procesul de negociere 
• proprietăţea este cu probleme ceea ce scade din preţul de achiziţie deci din capitalul 

necesar 
•  la proprietăţile de mici dimensiuni, investitorul care are expertiză în domeniu poate 

realiza unele, dacă nu toate etapele fixingului, ceea ce reduce mult cheltuielile 
Dezavantaje

• analiza problemelor şi bugetarea poate să depăşească experienţa unui investitor 
începator 

Sursa profitului
1. negocierea sub valoarea reală (facilitată de problemele proprietăţii) 
2. procesul de fixing , ce creşte valoarea proprietăţii 
3. realizarea lucrărilor de fixing în regie proprie sau prin implicarea personală 
4. pe o piaţă cu trend ascendent, timpul necesar fixingului poate fi un avantaj, crescînd 

valoarea proprietăţii prin creşterea generală a pieţei imobiliare 
Capcane 

• analiza iniţială a proprietăţii poate fi insuficientă, incompletă, nesesizînd anumite 
defecte majore (structurale) sau de alta natură, care vor apare ulterior, după începerea 
lucrărilor; bugetul calculat va deveni insuficient, terminarea lucrării se va face în 
detrimentul profitului 

• bugetarea nerealistă poate conduce la un calcul general al investiţiei care să împiedice 
realizarea profitului 

• un investitor începator poate crede că e capabil să rezolve problemele proprietăţii, dar 
acestea îi depăşesc expertiza şi capitalul disponibil 
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Identificarea şi analiza proprietăţii

Identificare a unei proprietăţi în vederea achiziţiei este comună tuturor investiţiilor imobiliare. 
Iată cîteva recomandări generale:

1. instruiţi experţii să vă facă o analiză a problemelor tehnice ce trebuie remediate şi să 
v-o prezinte, de asemenea să înceapă munca pentru furnizarea soluţiei de rezolvare şi 
estimarea costurilor de realizare. 

2. sursele de informaţii sînt dobîndite pasiv (prin consultarea ziarelor cu anunţuri de 
imobiliare, preluarea de informaţii de pe internet, de la agenţii imobiliare, etc.) şi activ 
(spunînd prietenilor ce tip de proprietăţe doriţi să achiziţionaţi, “angajînd” administratorii 
de bloc din zonele de interes, pentru a fi informaţi dacă sînt apartamente scoase la 
vînzare, patrulînd zonele de interes în vederea găsirii de anunţuri pe stîlpi, pe clădiri, 
etc.) 

3. se face o listă de vizitare. Se trece la vizionarea proprietăţilor, ÎNTOTDEAUNA cu 
aparatul foto digital pentru a lua imagini. Nu uitaţi să cereti acceptul proprietarului 
pentru aceasta. Se iau cît mai multe instantanee, din toate zonele de interes, mai ales 
acolo unde sînt necesare reparaţii. 
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4. dacă nu aveţi expertiză în constructii şi instalaţii, angajaţi un specialist pentru a 
identifica problemele ce trebuie rezolvate, pe secţiuni. O listă a posibilelor probleme o 
aveţi în capitolul cu elementele de bază ale fixingului.

5. restringeţi lista de proprietăţi la cîteva. Selecţia se face în funcţie de preţul cerut de 
proprietar, disponibilitatea acestuia la negociere, extinderea problemelor, o analiză 
iniţială la prima vedere a costurilor de fixing. NU ALEGEŢI proprietăţi care vă depăşesc 
capacitatea de rezolvare a problemelor sau bugetul. 

6. cereţi actele de proprietate asupra imobilului şi un extras de carte funciară (de cel mult 
o zi-două). Proprietatea e recomandabil să aiba un singur proprietar şi să fie liberă de 
sarcini (ipoteci, etc.) 

7. dacă sînt mai mulţi proprietari, vorbiţi cu fiecare în parte şi asiguraţi-vă de acordul lor 
asupra vînzarii. 

Acestea sînt cîteva recomandări pentru identificarea şi analiza proprietăţii.
Nu ignoraţi nici o etapă.
Dacă nu aveţi cunostinţe sau experienţă în construcţii, nu vă zgîrciţi să plătiţi experţi tehnici, 
ei vă pot da o estimare cît de cît exactă asupra problemelor. Dacă aţi avut o colaborare bună 
cu ei, includeţi-i în echipa de specialişti pe care o folosiţi.
Cel mai important, nu săriţi peste etapele 6 şi 7. Cînd aveţi dubii în legătură cu actele sau 
proprietarii, cereţi extrasul de CF înainte de a aduce experţii. În felul acesta puteţi economisi 
taxa de analiză.
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Negocierea şi achiziţionarea

Negocierea, fie că e vorba de achiziţia sau valorificarea unei proprietăţi, este o parte esenţială 
în obţinerea profitului. Deşi nu voi intra în detalii, voi puncta cîteva din elementele esenţiale.

• americanii au o vorbă: profitul apare la cumpărare, nu la vînzare; afirmaţia nu se referă 
neaparat la faptul că trebuie să negociezi agresiv la cumparare, cît la alegerea 
investiţiei. Cu toate acestea, un discount la preţul de achiziţie, obţinut prin negociere, 
se adaugă la profit 

• pentru a avea baza de negociere, trebuie să-ţi faci lecţia; aduci la tratative fotografiile 
luate în etapa de evaluare şi analiză, pe cele care arată cele mai grave probleme ale 
proprietăţii, spunînd că aceste fotografii sînt doar cîteva din cele luate; aduci o lista cu 
remedierile necesare şi aprecierea brută a specialistilor cu privire la costul reparaţiilor 
necesare. Cînd prezinţi aceste argumente, nu te grăbeşti, atenţionînd interlocutorul să 
nu te întrerupă. La final, concluzionezi că vrei să cumperi proprietatea, în ciuda stării 
jalnice pe care o are, numai pentru că… şi spui argumentul tau, dar preţul de 
cumpărare trebuie să reflecte starea dezastroasă în care se află 
clădirea / apartamentul / terenul 

• subliniezi că pentru tine evaluarea proprietăţii a reprezentat o cheltuială suplimentară 
• trebuie să porneşti negocierea de la o reducere substanţială a preţului de pornire; pe 

parcurs faci concesii la preţ dar numai în contrapartidă cu alte variante (reducerea 
avansului, plata în tranşe sau pe o perioadă prelungită, fară dobîndă, etc.) 
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• în negociere foloseşti tehnica patefonului stricat, repetînd cu obstinaţie că proprietatea 
este devastată şi necesită o groază de bani pentru a fi adusă într-o stare normală 

După ce aţi ajuns la un preţ acceptat de ambele parţi, urmează achiziţionarea propriu-zisă. 
Nu începe să pregăteşti formalităţile legale pînă nu:

1. vezi un extras de carte funciară vechi de cel mult o zi, pentru a verifica proprietarul de 
drept şi faptul că proprietatea este liberă de sarcini 

2. dacă e vorba de un teren , cere o ridicare topografică pentru a fi sigur de amplasament 
3. dacă vrei să foloseşti proprietatea pentru o activitate de producţie sau servicii, asigură-

te mai întîi că nu vei întîmpina rezistenţă din partea vecinilor, atunci cînd vei cere 
acceptul acestora pentru a deschide activitatea în cauză 

4. obţine acordul ca actele să se realizeze la notarul tău (asta presupune că ai un notar 
cu care colaborezi!). Notarul va şti ce să verifice la proprietate, din punct de vedere al 
actelor legale, lucruri care ţie ar putea să-ţi scape. 

Trebuie să fii flexibil. Cîteodată, cînd simţi presiunea altor cumpărători, e bine să dai un 
avans. Nu te zgîrci, semnează actul provizoriu la notar, te poate scăpa de multe neplăceri. În 
alte cazuri, poate e mai bine să faci direct actul de vînzare-cumpărare final. Indiferent de 
situaţie, asigură-te că incluzi acest aspect în negociere, arătînd că ai facut o concesie că ai 
acceptat varianta contract provizoriu / contract final, concesie ce trebuie să se manifeste în 
vreun fel în cadrul negocierii.

8

http://milionarulmioritic.com/


Rezolvarea problemelor

Fixingul este etapa în care proprietatea achiziţionată primesşte întreaga voastră atenţie 
pentru a rezolva problema sau problemele pe care le are, în vederea vînzării. Aceste 
probleme pot fi:

• legate de acte: proprietăţi obţinute prin moştenire dar fără realizarea succesiunii, 
proprietăţi neintabulate sau în curs de intabulare, proprietăţi care nu pot fi vîndute din 
lipsa de aprobări sau acte administrative, etc. 

• legate de împărţire sau funcţionalitate: clădiri anexe nefuncţionale sau fără folosinţă, 
care trebuie demolate, reimpărţirea spaţiului locativ (prin decompartimentare sau 
compartimentare) 

• legate de instalaţii şi structuri exterioare (instalaţii lipsă sau nefuncţionale, uşi, geamuri, 
acoperiş ce necesită reparaţii/înlocuire, etc.) 

• legate de cosmetizare (vopsit, zugrăvit, curaţenie) 

Sînt două aspecte importante care trebuie urmarite: bugetul şi calitatea lucrărilor.
BUGETUL
Dacă etapa de evaluare şi studiul de soluţie au fost bine realizate, ar trebui să vă încadraţi în 
buget sau să-l depaşiţi cu puţin. Desigur, există aşa numitele lucrări ascunse (de obicei 
structurale) care pot fi evaluate doar parţial sau de loc. De exemplu putem descoperi că 
pereţii interiori sînt realizaţi din văiugă (pămînt bătut) şi nu din cărămidă, lucru evident doar 
după decopertarea lor (îndepărtarea tencuielii).

În cazul în care, pe parcurs, lucrările descoperă probleme suplimentare, pentru a ne înscrie în 
buget este necesar realizarea de artificii, care să includă regîndirea întregului proces de 
reparaţie. De exemplu, dacă tuburile sistemului de încălzire, situat în pardoseală, sînt 
compromise, decît să spargem toata podeaua pentru a înlocui ţevile, mai bine abandonăm 
ţevile vechi în pardoseală şi refacem legăturile cu tuburi aparente.
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De multe ori este necesară o investiţie suplimentară de imaginaţie şi mai puţin de bani. De 
aceea este de o importanţă colosală alegerea unor colaboratorii potriviţi. Un constructor care 
găşeste soluţii costisitoare nu vă este un bun aliat. Dacă suspectaţi acest lucru, mai bine îl 
concediaţi şi căutaţi altul decît să continuaţi, intrînd în depăşire de buget şi în pierdere. Din 
păcate, sînt cazuri în care veţi găsi colaboratorul potrivit numai după un şir de insuccese.
CALITATEA LUCRARILOR
Chiar dacă aveţi un constructor bun, trebuie să fiţi în permanenţă pe şantier. Calitatea 
lucrărilor trebuie verificată iar constructorul trebuie să ştie că e verificat. Cel mai bine este să 
stabiliţi, de comun acord, un grafic de lucrări şi verificări pe parcurs. Să nu se treacă la o 
etapa nouă pînă ce etapa executată nu a fost verificată şi s-a dat acordul de continuare a 
lucrarilor.
Self fixing sau fixing-ul în regie proprie
Dacă sînteţi la începutul investiţiilor imobiliare şi aveţi expertiză, adică aveţi studii în domeniul 
construcţiilor sau experienţă ca şi constructor, cel mai potrivit ar fi să alegeţi o lucrare pe care 
o puteţi realiza singuri. Aşa am început eu şi soţia. Primele două investiţii (o casă la ţară şi un 
garaj) le-am reparat şi cosmetizat împreună, în week-end-uri. A fost o experienţă 
extraordinară. Cînd pui mîna şi faci un lucru, cînd te pricepi la ceva îţi este mult mai uşor să 
ceri calitate şi să explici ce vrei, în termeni exacţi.
Self fixing-ul este bun şi din punct de vedere al cheltuielilor. Dacă lucrările nu sînt de 
anvergură şi le puteţi realiza singuri, investiţia în reparaţii se va rezuma doar la cumpărarea 
materialelor. Faceţi o economie importantă, lasînd loc unui profit mai mare.
Dintre toate etapele, fixing-ul propriu-zis este cea care vă consuma o bună parte a resurselor 
financiare. De aceea e bine să aveţi un plan pus la punct şi să vă asiguraţi de colaborarea 
eficientă a constructorului. Sau să faceti fixing-ul în regie proprie.
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La final
Citeva recomandări de final:

• dacă sînteţi începatori în investiţiile imobiliare, fixing-ul este o opţiune cu multe 
avantaje pe care merită să o încercaţi

• sînteţi un handy man / woman (vă place să meşteriţi)? Nu vă fie frică sa încercaţi 
fixing-ul, probabil vi se potriveşte ca o mănuşă

• bani puţini? începeţi cu lucruri mici; bani mulţi? dacă aveţi experienţă în fixing, nu 
ezitaţi să porniţi un proiect de anvergură

• dacă vă place acestă metodă de investiţie imobiliară, dacă v-aţi alcătuit o echipă de 
colaboratori fideli şi lucrurile merg strună, ţineţi-o tot aşa. Fixing-ul poate să producă 
bani pe orice piaţă imobiliară. Ţineţi minte ce spune americanul : ”If it ain't broke, don't 
fix it.” Adică dacă nu e stricat, nu-l repara. În cazul vostru, dacă sînteţi as în fixing şi 
banii curg, nu încercaţi altceva!
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ATENŢIONARE

Această carte electronică are scop pur informativ. Conţinutul ei nu trebuie considerat a fi un 
material pe baza căruia se pot lua decizii financiare. Pentru aceasta vă recomand să studiaţi 

literatura de specialitate şi să consultaţi un specialist în domeniul financiar contabil.

Dreptul de copyright asupra textului acestei cărţi electronice aparţine în totalitate deţinătorului blogului Milionarul Mioritic. Reproducerea sa, 
parţială sau în întregime, pe orice tip de suport se poate face numai cu acordul proprietarului. 
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