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-0 TARA TRISTA, PLINA DE HUMOR*

Eseurile ce se publicd aici nu sunt ,prognoza imaobiliard” decat prin
ocazie si punct de pornire ori, mai degrabd, sunt, intai de toate, examen
intr-o realitate ce traduce, cu o acuitate ceva mai mare, unde se gdseste Homa-
nia astdzi si, urmand demonstratia, poate cd si maine. Caci dacad nu vom
spune c& ,imobiliarul” - aratand imprejurarile vietii curente si ,locul”, nou sau
Lvechi’, ce se stabileste drept ,sélas” ca si felul ce se asterne in fapta inte-
ligentd munca de orice fel — reprezinta ,foaia de temperaturad” a unei socie-
tati nu vorn intelege decéat prea putine din cele ce presupun ,starea natiunii”,
Acesta este, sau poate fi, dacd se intrebuinteaza spre a se observa corect,
cristalul fidel unde se observa prin résfrangeri linii si directii ce doar se intrevad
altfel insa existd si adeseori chiar dau sens si directiva.

La noi, directiva este, azi, alta decat ceea ce ar fi fost de folos si imagi-
nea ce rezultd aduce mai degrabd stupoare si deceptie. Caci in loc s& ne or-
ganizam energiile spre a ne afirma intr-un viitor ce contine incertitudine si te-
matica de ingrijorare, noi le risipim cu iresponsabilitate si ingaduim a ne rataci
pe cdi ce nu duc, la drept vorbind, nicdieri. Apare acum, intr-un mod uimitor
de pregnant, o capacitate de a ne iluziona ce nu se intrevedea la acest popor
cuminte ce nu cuteza s& viseze fard suport caci nu 1si afla timpul trebuitor
pentru reverie in lunga lui noapte, anterioara, de truda istoricd. Acumn, o com-
binatie stranie de paradis artificial si de efect de fericire indus si intret-
nut stricd nu doar felul de a vedea lumea ci si principiile de a o intelege. De
aceea noi Thcuviintdm, f8rad nici macar a da semne ca le simtim, atat disparitia
proprietatii de teritoriu cat si ,retragerea statului din istorie” sub forma unei
semi-ndluci ce nu mai reprezinta pe nimeni si, in fond, nimic. Noi ingaduim Ii-
chidarea ,clasei fundamentale® (ce a cultivat cdteva mii de ani pdmantul ce
maine nu ii va apartine] si privim, cu nepdsare, cum ,caldul” isi deposedeaza
Lvictima® inocenta prin spirit apucator, viclenie si intrebuintare de institutii. Ceea
ce era cu neputinta de imaginat altddats,si s-a depldns propagandistic, se
produce acum. Acum o intreprinde Stapanirea prin introducerea simultana
a impozitului pe teren arabil si faneatd si a desp&gubirii ,viagere” - cu o suma
chiar mai mare decét s-ar obtine daca ar cultiva ogorul - a celor ce urmeazd
sd instraineze. Acum are loc, deci, ultima des-proprietarire a taranului roman,
facutd de buna-voie si la pretul a 2-3000 de péini pentru un hectar.

De fapt, dupéa ce ne-am vandut, cui a stiut sa plateasca, putin si prost,
Arendasului titular tot ceea ce se intreprinsese pana azi prin munca natio-
nald, punand pe tejghea trecutul si stabilitatea de popor inrédd&cinat, ne vin-
dem acum viitorul visdnd s& obtinem ,case pe datorie” si, deci, arvunind
~munca nationald“ pe multi ani, de acum inainte, si fiind fericiti a ne aseza
In jugul serbiei ce ni-l asezdm singuri si cu entuziasm.

Acestea se intrevad din aceste pagini care, avand un grad de amara-
ciune, ne arata, totusi, cd naivitatea ce ni s-a atribuit este doar parere si
cd, Intelegand uneltirea, vom avea si puterea de a o elimina candva, trimi-
tand-o acolo unde 1i este locul, adicd in Infernul de unde a venit.
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O ,,PIATA IMPREVIZIBILA*

+Epoca proprietatii pe datorie”, inceputa in desfasurari con-
vulsive, la jumatatea lui 2003, s-a definit mai bine in intervalul re-
cent sub forma a ceea ce se prevazuse ca va fi ,cel mai agitat an”
de dupa 1990 in materie de imobiliar. Si, intr-adevar, multimea de
elemente imprevizibile si socante, alaturate unui climat institutional
definit prin decizie hazardata si absenta de strategie, au desfigurat
aproape cu totul o ,piata” ce suferea si de ,iluzia paradisului integra-
rii* ce a preschimbat in scurtd vreme si cel mai firav semn de echili-
bru ce s-ar fi intalnit. Aproape in toata suprafata tabloului de teme
de afaceri imabiliare se produsera modificari uneori radicale iar impre-
sia de ,crizad" prin absenta de reper stabil este prezentd astazi cu
precaédere. Fenomenul nu se corecteaza desi exista nenumarate Tncer-
cari propagandistice ce staruiesc n ideea ca aceasta ar fi fost doar
,0 crizd de crestere si de dezvoltare” si nu, asa cum este, ,crizd de
sistern”. Chiar dac& un anumit echilibru va putea aparea mai tar-
ziu, anul 2006 va reprezenta, in orice caz, apogeul derutei in materie
de imobiliar caci, deopotriva, iluzile ce se leagad din ,efectul de inte-
grare” se vor intensifica in proportie geometrica iar inceputul ,treziei®,
ca o revenire dintr-o hipnoza colectiva, Tsi va ardta primele semne
de amaraciune. Cu cat numarul celor ce vor cotiza cu bani in nadej-
dea unui castig ,mare si rapid” va fi mai ridicat, cu atat ,;andamen-
tul” visat se va amana pentru majoritatea care ntotdeauna pierde.
Cu timpul, se va observa ca pentru a se obtine procente multumi-
toare de castig este nevoie de aport constant, si chiar de cresteri,
de ,fonduri consistente” care nu mai ,vin“ la marimea asteptata iar
.plasamentele” ce trebuiau sa aduca profit réman inerte si uneori
aduc chiar si pierderi, cand ,adaptarea la realitate” se va impune.
Nu-i exclus ca, odata cu acest fenomen, sa se diminueze aproape
de nesemnificativ ,miscarea speculatorilor amatori“ de la noi, unde
speculatia imobiliard pare sa fi devenit, mai ales in 2005, un ade-
varat ,sport national®.

*

Contrar iluzilor dobandite prin potopul de ,bani imaginari* ce de-
fineste creditul ipotecar, piata imobiliaré continuad sa se afle intr-un
semi — blocaj ce se datoreaza, inainte de toate, strategiilor uimitor
de firave ce exista la noi. Ideea ,de a lasa piata sa se organizeze"®,
cultivatd azi probabil mai mult decét oricand, este Tnsa atat de ne-
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continutisticd si cu efect negativ incat ar trebui inldturatd caci In
alte parti ,mobiliarul” este tot atdt de important ca si Bursa iar Sta-
tul, in societatile normale, dar nu aici, urmareste atent orice episod
ingrijorator Tn aceastd materie. lata de ce, astazi, orice fel de previ-
ziune n detalii si procente este nu doar hazardatd ci si lipsita de
suport si, pana la urma, primejdioasd. Acum mai bine de doi ani,
cand Romania avea o piata imobiliara locala, unde resursele erau
estimabile si gradul de predictibilitate relativ ridicat, a face prognozd
,de procent® era, la drept vorbind, posibil chiar dacd nerecoman-
dabil. Astazi, cand tot ceea ce ,se misca“ depinde de finantari ce
provin de la ,vanzatorii de bani“ si cand suntem doar un participant
la o piatd imobiliard globalizatd ,predictibilul“ scade Th mod evident
si nesanatos. Mai mult chiar, fiindca noi nu avem strategii coerente
(dar p&na la urma nici macar....incoerente) gradul de impredictibil
sporeste si atunci cdnd fenomenele incep sa devind ngrijoratoare
n loc sa se corecteze in directia dezvoltarii apare ,solutia restric-
tiva“, de obicei intdmplatoare. Suntem intr-o stupefiantd ,patologie
a amanarii“ si a hazardului. De obicei, nerabdarea in materie de pre-
viziune se explica prin dorinta de a cunoaste cu o clipa inainte ,mer-
sul istoriei“ pana chiar la tendintd si la procent. Dar aceste dezide-
rate nu se pot indeplini Tn imediat si abia de la un an la altul, cand
exista procese 1n miscare si an fiscal definit, s-ar putea exprima un
punct de vedere mai bine documentat.

,imabiliarul® exprima procese de termen lung si fenomene com-
plexe ce nu trebuie confundate cu modificarea zilnica de valoare de
actiuni la Bursa fiindca aici nu existd aceasta caracteristica. Mai
mult chiar, noi nu avem certitudine documentara obiectiva ci doar
Linformatie din piata“. In aproape toate domeniile ce privesc imobilia-
rul ,baza statistica indiscutabild“ este sublima dar, vorba lui Caragiale,
lipseste cu desavarsire. Apar, cateodatd, si se propaga concluzii aiu-
ritoare de felul propozitiunii: ,chirile la apartamentele din cartiere
au crescut cu 18 %" ce nu se Tntemeiaza pe nimic fiindecd mai bine
de treisferturi dintre ,Jinchirierile de bloc* nu se fiscalizeaza si nu sunt
cunoscute decét de proprietar si de chirias. Apoi, preturile: in Franta,
de pilda, Camera Notarilor Publici regionald este obligata s& comu-
nice, in raport trimestrial, numarul de tranzactii realizate si valoarea
medie a acestora pe categorii definite, obtindndu-se astfel un
barometru de valori si un indreptar de piata util tuturor si, Intai de
toate, sanatatii acestui domeniu. Aici, notarii s-au invrednicit doar
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sa stabileasca preturile minime ,pe sectoare” impotriva oricarei rea-
litdti a pietii pentru ca nu care cumva sa primeasca plata mai mica
decét ar dori (oricum excesiv fata de serviciile, foarte relative si firave,
propuse pana mai de curand). Si daca adaugam calitatea, aproxi-
mativa intelectualiceste, a multor comentatori ,de piatd”“ care nu sunt
decét propagandisti de grupuri de interese si nicidecum examina-
tor lucid ai unor fenomene ce se arata, in orice caz, atipice si nu
o datd primejdios de incongruente avem imaginea de tablou defini-
tiv. In aceastd materie, domeniul insusi ar trebui l&murit. Noi vor-
bim despre ,piata imobiliara“ si despre tendinta ei cand, de fapt, ar
trebui sa invocdm ,piete specifice” si ,piete specializate®, ,piete lo-
cale” etc., adica o diversitate de fenomene, la réndul lor foarte di-
ferite si uneori chiar ne-echilibrate caci se intadlnesc nu o data ince-
tiniri si inertii Tn anumite segmente si, in acelasi timp, accelerdri si
preponderente in altele. Ideea insasi ca ,piata“ ar fi definitd intr-un
singur mod este irationala si in chip capital gresita. Dar ,tendinte”
si un diagnostic de stare de sanatate se pot formula, inclusiv in
materie de etiologie.

,GLACIATIUNEA* AMANATA

Pe la jumatatea anului 2005, ideea ,blocajului de piatd imo-
biliard" aparuse, intr-un mod obsedant, si intr-o anumitd masura se
confirma macar partial. Ea este incontestabila in materie de vanzari
de apartamente pentru locuinte unde pretul exagerat nu convine unor
cumparatori care Incep sa-si socoteasca banul mai atent decat acum
un an sau doi iar oferta, din ce In ce mai scazutd si mai ne-intere-
santa, reduce Tn mod drastic ceea ce se cheama ,portofoliu disponi-
bil“. Dupa toate regulile, pretul ridicat si oferta scdzuta fac sa se
majoreze preturile si mai mult pana cénd se atinge un prag de insu-
portabilitate care, oricat pare de neobisnuit, exista. Acest nivel a
fost atins, fard nici o indoiald, in Bucuresti. Intr-o formulare popularé,
aceasta s-ar traduce cu ,a plati cat nu face®, adicd, si mai clar, a achi-
ta pentru o constructie cu vechime relativa si situatd, de obicei, Tn
cartiere-satelit un pret pentru metrul patrat construit mai mare decét
se plateste pentru o constructie noud, cu finisaj mediu, ,la gata®,
asezatd cam in acelasi gen de vecin&tati. In aceste conditiuni, ar
trebui sa apara alternativa, care Tnsa nu exista Inca, fiindca si case-
le pe pdmantin cartiere ,mai convenabile” (solutia ce apdruse acum
un an si jumatate) sunt tot mai putine iar terenul, care sa initieze
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0 posibild constructie proprie, este si el, la réndul lui, scump si se
va mai scumpi. Dar pana cand? Pana acolo unde, si pe aceste piete
se va instala un blocaj. Contrar unor opinii foarte optimiste dar extra-
vagante, scumpirile Tn domeniul imobiliar nu vor urma un sens ascen-
dent pan4 la cote astazi inca inimaginabile. In aceasta materie, exista
praguri si nivele care ,plafoneaza ,totul de la sine. O plafonare socan-
ta apare In cazul terenului pentru constructie care, In unele zone
ale Bucurestilor ,de sanctuar® si-a triplat valoarea in numai doi ani
(precum in regiunea-anexa a Caii Dorobanti, unde, de la 335-350E,/mp
la inceputul lui 2003 astazi pentru aceiasi parceld se cer, si se obtin,
1.000 E ori, uneori, chiar si ceva mai mult). Aici, regula este sim-
pla si inteligibila caci dacd se cumpara teren pentru a se construi
atunci valoarea lui ar trebui s& nu depaseascad 15 % din valoarea
cheltuielilor totale (cazul ideal) ori, mai rar, 25-30 %, in conditii pre-
cise si dacd sunt preconizate ,investitii cu o anumitd complexitate”.
Plafonul maxim este atins deja atunci cand se plateste pentru achi-
zitia de teren catre 45-50 % din valoarea totald si cand, in acest
fel, dispare pana si gradul de interes pentru posibile re-vanzari iar
rentabilitatea prin ,investitie pentru exploatatie” este aproape
o iluzie. Cand in cartierul Primaverii se cere pentru un metru patrat
de teren 2.500 E adica aproape tot atdt cat in multe capitale
europene, un calcul simplu arata ca orice investitie s-ar dori apare
un coeficient de risc care acum cétiva ani nici macar nu se putea
pune n discutie. Evident cd acelasi mod de a gandi apare pentru
orice fel de teren, indiferent de loc iar cei ce vor s&-si faca o eva-
luare primitiva, dar sanatoasa, trebuie sa porneasca de aici. Asadar,
exista un fel de ,blocaj pe piata imabiliard” Tn materie de apartamente
si, In curand, si de terenuri. Totusi, aceasta nu insemneaza, nca,
,blocaj” catd vreme se vinde si se cumpara cu o intensitate suficien-
t& pentru a nu ne ingrijora deocamdata n ideea unei perspective
de ,glaciatiune”. Dar aceasta ipoteza existd oricat ar fi de aparent
interminabild sursa de ,bani imaginari®. In aceastd tematicd, me-
ritd, insa, staruit. Noi avem, nca, o imagine idealista privitoare la
~manipulatorii de bani” si ne Inchipuim ca adaosul prin imprumuturi
nsemneaza ,factor civilizator” si aproape o filantropie cand, de fapt,
nu-i decat o simpla manopera cdmatareasca. Aici nu incap atitudini
sentimentale si ,descalecat festiv‘ ci doar nazuinta de a se castiga
cat mai mult, ritmic si, daca va fi cu putintd, si poiméine nu numai
azi. Aceasta face ca sa apara regula de fier care, fiind ,castigul”,
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traduce totul in procente si proiect. Orice nu rédspunde cum se cade
culegerii planificate irita si creeaza reticenta si, mai apoi, retragere
treptata si abandon. Caci in marea scena a desfasurarilor de ca-
pital fara identitate a castiga in Romania, in Vietnam sau in Noua
Caledonie reprezinta variante ce se studiaza ,la rece” si pretind decizie
seaca si lipsita de afect. Nimeni nu ,plaseaza bani“ aici fiindca am
fi ,europeni”, ,democrati” ori ,ascultatori“ ci in urmarea constatarii,
verificate, ca Tn acest mediu se obtine profit mai simtitor decét aiu-
rea. Cand acesta scade ori incepe a da ,semne de oboseald”, pasul
Tnapoi este facut si ,participatia“ se evaporeaza ca o naluca, la fel
cum a si aparut.

Desfasurarile sunt impresionante, daca se privesc dintr-o pers-
pectiva metafizica, fiindca ,banii imaginari® creeaza, la drept vorbind,
suprarealitatea ce ne stapaneste. Ea nu ingdduie a se Tnainta pe
teren ferm si prin acumulare calculata ci n ipotetic si in virtual, tra-
ducénd, de fapt, absenta factorului continutistic ce a patruns in via-
ta noastra istorica.

,ROBINETUL DE BANI” -
DEBIT IN SCADERE?

Si astazi, ca si in alte randuri, apare exprimata in diferite mo-
duri o anumita ingrijorare ce se datoreaza ,interventionismului® pe
piata de ,vanzari de bani, care ar trebui, pesemne, sa se desfa-
soare ,liber” si chiar aratand un grad oarecare de salbaticie. ldeea
nu este noud. La noi, Banca Nationald nu ar trebui sa impuna ,norme”
si sa Tmpiedice ,accesul la credit ipotecar” findca, astfel, scad van-
zarile si apare primejdia unui ,crah”. Aceste incheieri traduc un gen
de nemultumire ce provine din congregatia bancherilor dar intreba-
rea, pand la urma, réméane si este judicioasa. Va afecta, deci, si
pe viitor ,climatul regulamentar” piata imobiliara de la noi? Si
daca o va afecta: in ce fel si pana cand? Oricat ar parea de neo-
bisnuit, intrebarea este capitala fiindca noi evoluam intr-un cadru
recent unde ,imobiliarul® este mai degraba o afacere anexata capita-
lismului cdmataresc si, deci ,manipulatorilor de bani”.

Daca ,restréangerea accesului la credit ipotecar”, cum i se zice,
s-ar fi produs macar pe la inceputul toamnei anului trecut, cand al
treilea val de scumpiri pe piata imobiliara inca nu se produsese, efec-
tele ar fi fost, férd nici o indoiald, binefacatoare si ar fi ardtat si o
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viziune rationald, lucida si responsabild. Si totusi, ,robinetul de bani
imaginari“ a fost lasat s& curga fara alt rost decét devastarea unei
piete care Tnca nu isi revenise din socurile succesive ce se Tnregis-
traserd in perioada imediat precedentd. In aceastd materie, este
nsd evident ca viziunea ,liberalistd®, care pretinde sa se rezolve totul
prin intermediul pietei, nu era recomandabild la noi, acum, si pana
la urma nici nu este recomandabild de obicei. Aceasta inseamna
ca, n materie de tratament financiar, piata imobiliara trebuie urmaritd
mai atent decéat Bursa fiindca aici implicatiile, de la social si pand
la economic, sunt diversificate si au patrundere si trebuie, deci, con-
trolate spre a nu aparea dezechilibre care aduc consecinte ce
afecteaza intregul in termen indefinit si, uneori, necorectabil. Ideea
ca Statul, cu institutiile lui, trebuie sa se retraga din istorie, nu se
produce nicaieri unde exista strategii si o viatd publicd inchegatd in
ideea unor obiective comune clare si distincte si, la drept vorbind,
nici nu se invoca atat de frivol, la altii, asa cum se invoca la noi.
Acolo, ori de cate ori apar semne de supraincalzire — si nu supra-
incélzirea Insési care Insemneaza ,maladie declaratd” — se observa
numaidecat méana atenta ce corecteaza oricat ar fi acest procedeu
de .dirigist” la o prea repede privire. Atunci cand, in Germania
bundoara, ,piata de vanzari“ incepuse sa se accelereze si exista ba-
nuiala unei evolutii galopante, cu consecintd in preturi mari a apa-
rut, in doar céteva saptamani, ,mpozitarea pe proprietatile multi-
ple“, obligdnd pe speculatorul posibil s& plateasca, de la a doua lo-
cuintd dobanditd, impozitul datorat pentru chirie ca si cum aceas-
ta ar fi fost inchiriatd. Chiar daca aci nu incapeau casele de vacanta,
efectul s-a produs in felul natural, aducadnd scaderea pretului pen-
tru chirii, temperarea achizitiei ipotecare, staruinta in a intrebuinta
banii reali si nu banii imaginari. Aceasta a putut modifica, pana
la urma, chiar si modul de viata curent, preferandu-se ,viata cu chi-
rie“ si consumul in imediat si, deci, un castig Tn ansambu chiar dacd
ridicat pe o aparentd ,pierdere” in vanzarile mai putine. Dar la noi
apare, se impune si devine chiar reguld ideea ca pietele cu impact
social trebuie sa fie ,absolut libere®, producéndu-se orice fel de con-
fuzii si, uneori, siruri de fenomene inexplicabile. Nicdieri Tn Europa
nu s-a intalnit, si, pdnd la urma, nici nu putea sa se intadlnesca, o
majorare uluitoare de preturi de 250-300 % in numai doi ani asa
cum s-a intdmplat la noi, dupa socul ,ipotecar” din vara anului 2003.
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Oricum ar fi, acum vom avea efecte nesemnificative caci ,raul
este deja facut”. Intr-un mediu nedeslusit, cu perspectiva foarte dis-
cutabild, cu oferta putina si neverosimil de scumpa, ceea ce insem-
neaza deopotriva ,un semi-blocaj” si, poate, maine, o ,glaciatiune®, ce
s-ar mai putea intdmpla?

Dar, in aceasta materie, exista cédteva elemente cu un grad
oarecare de stranietate. ,Restrangerea“ - si, deci, incetinirea robi-
netului de bani imaginari — a aparut, in 2005, la doar cateva sapta-
mani dupa ce, printr-o altd decizie bizara, cu caracter administra-
tiv — s-a ,restrans” si circulatia ,fortei de munca emigrante®, care,
la réndul ei, constituia un al doilea ,robinet de bani®, de data aceas-
ta ,reali®, adica economisiti. Stiindu-se ca o ,grossul” din aceste surse
era indreptat cdtre piata imobiliara (in Republica Moldova cei 600.000
de ,emigranti din Occident” au rasturnat literalmente preturile pen-
tru locuinte Tn numai cateva luni, in 2002 si 2003) aceasta inseam-
na ca, in mod voit, se conjuga doua actiuni restrictive avand, poate,
ca scop 0 anumitd temperare a presiunilor in materie de cereri.
Nu-i de exclus ca o anumita ,strategie conjugata” ar fi putut exista
si cd, prin urmare, ,elementul conspirativ® ar trebui cautat desi efec-
tul rémane firav.

Caci, In orice caz, mecanismul care echilibreaza de obicei nu
este Insa acesta ci, dimpotriva, ,stimularea consumului®, adica incu-
rajarea constructiei noi, completarea ,portofolilor, intensificarea sau
eliberarea surselor de ,ofertd noud“. O administratie lucidd si
,gospodareasca” ar fi procedat macar ,cu instinct” daca nu ,,cu minte”,
adica ar fi abrogat de indata legile cu caracter caduc care Tmpie-
dica vanzarea Tnainte de un anumit termen (gen Legea 112) si, deo-
potrivd, ar fi accelerat retrocedarile Tn natura dar n stratul pietii
curente (case mici si medii) nu, asa cum s-a facut, in domeniul ,blo-
curilor” si al palatelor; apoi, ar fi introdus stimul fiscal pentru ,antre-
prenorii de locuinte ieftine” si pentru cei care construiesc T regim
ipotecar. La noi, s-au preferat ,restrangerile”. Dar vor fi ele persis-
tente, adica se vor mentine si maine? Avand in vedere recursul la
metoda ,in doud ape” specificd Romaniei, este probabil ca nu: si
probabil ca atunci cand un sir de ,proiecte de cartiere” astazi inca
aflate pe plansete vor cdpéta contur, ,restrictile “ se vor inlatura si
banii eliberati vor intra Tn buzunarele gata pregatite. Aceasta va
nseamnd ca, in 20095, nu s-a produs decadt o amanare contextu-
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ald, Intrebuintdndu-se o solutie ce constituie doar o etapa dintr-un
scenariu cunoscut, o anexa a ,ideologiei consumului dirijat”.

PARADOXUL ,INTEGRARII*:
ATRACTIE PRIN DEFICITE

Abia consumata, etapa ceremoniala va intari, paradoxal, ,mi-
tologia integrarii“ ce a devastat literalmente piata imaobiliara din Roma-
nia in perioada recentd. Numeroaselor rumori, multe fara nici un
suport, si legendelor ce emotioneaza o populatie lacoma care, in
doar cateva luni, a transformat o piata In expansiune necontrolata
intr-un domeniu al absurdului definit de o ,dictatura a vanzatorului®,
li se adauga acum certitudinea ca ,integrarea se va produce cu si-
gurantd” si ca ,vin strainii"! Dar Tnainte de toate, noi ar trebui sa
examinam fara iluzie cu ce contribuim pe o piata imobiliara euro-
peana care, in sine, este o piata de concurenti si unde ideea in-
sasi ca ,investitorii“ vor veni in mod automatic si negandit in Romania
nu apare daca nu existd argumente. Avem, deci, argumente spre
a interesa plasamentul imobiliar sistematic? Si dacad avem, de fapt,
care vor fi valabile si ar reprezenta cote de interes macar pe un
termen rezonabil dacd nu chiar intr-un fel st&ruitor? Intai de toate,
noi avem ,argumentul preturilor scazute”, ceea ce nu inseamna,
totusi, ca acestea ar fi, In absolut, fara semnificatie si nici temei si
cd, deci, ar fi loc ca sd mai creasca. Sunt, dimpotriva, ,marfuri® ce
nu vor prezenta nici un interes si unde orice crestere in valoare va
fi lipsitd de suport si fara alte consecinte decat cele negative, tra-
ducéndu-se n ,greu vandabile”. ,Investitorii“ ce se invoca nu vor veni
in Romania s& cumpere apartamente de bloc! In schimb, acestia
vor arata indemnari catre terenul agricol care, aici, costa inca
450-600 E/ha in vreme ce in Cehia se achizitioneaza cu aproxima-
tiv 5000 E, n Italia cu minimum 6000 si in Polonia cu 6-7000 E/ha.
.Pret scazut® este inca terenul intravilan rural, inclusiv cel care
defineste regiunile ,cu potential turistic* ori pur si simplu pitoresti,
dar potrivite unor proiecte ce nu ar costa mult si, deci, ar putea
aduce profit multumitor. Nu exagerat de scumpe, si, deci, interesante
ar mai fi hoteleria, pensiunile, unele ,imabile de prestigiu” (,casele
boieresti“ urbane]) si, de regulad, cladirile ,cu personalitate si carac-
ter®, domeniile rurale, conacele, chiar si unele castele, care apar
acum prin ,retrocedare” si se vor vinde fiindca ,suferinta urmasilor®
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ce ndzuiesc sa locuiascd in ,casa strdmosilor® este, n procent ridi-
cat, o simpla poveste pioasa. Apoi, urmeaza, paradoxal, ,deficitele”,
adica tematica unde exista cerere Tnca nesatisfacuta ori constan-
t4. In aceastd materie, ,deficitul locativ* tradus in dorinta ,burgheziei
tinere” de a trai altfel decat in comun este evident intr-o taréd unde
~obsesia proprietatii“ (atitudine traditionald si ,frustrare istorica”) este
cronica si nu se va modifica prea curénd. Aceasta inseamna c& ,tema
noilor cartiere” contindnd case pe padmant cu pret de pana la
80-120.000 E va atrage si va constitui un izvor ce va curge circa
un deceniu fara a se consuma. ,Deficitare” mai sunt ,cartierele de
depozite” ori ,depozitele” in sine (vechea boala a Estului, care, din
1995, cand se observase, nu s-a corectat prea mult), magazinele,
inclusiv hypermarket si ,Mall”, care aici constituie 0 moda ininteligi-
bila incé pentru occidental. In fine, cam tot ce include civilizatia con-
sumului ce pare a defini omul roman macar n aceastd etapa.

In sfarsit, elementul socant, constituit de ,argumentul ma-
rilor investitii“. Pe aceastad tema, noi avem nu doar potential ci
si proiecte suspendate ce vor interesa, cu sigurantd (Canalul
Dunare - Bucuresti, care, In sine, aduce dezvoltari imabiliare evi-
dente si consecinte ce s-au analizat foarte rar si faré un rdsunet
corespunzator).Dar potentialul rémane capital, mai ales cand se
ntrevede anvergura cu caracter de unicat. Cand maine, se va agre-
ga si se va Intelege obligatia de a constitui ,Noul Bucuresti®, ce va
organiza desfasurarea de megapolis care, in nordul vechii Capitale,
se produce inca haotic, si care, poate, va constitui cea mai mare
investitie europeana a deceniului viitor, ideea Tnsasi ca avem argu-
ment ,mic”, cu dezvoltare limitata si de interes pasager va putea fi
privitd cu neincredere si chiar ignorata, dupd cum merita.

Acestea sunt incheieri ce ne vor intari in ideea ca nu venim
fara argumente Tntr-un mediu unde sentimentalismul este cultivat
doar la spectacolul de opereta. Dar fi-vor acestea un reazem ade-
varat ci doar incd o amdgire ce se repeta ciclic Tn istoria noastra,
de ,lume paraleld”? La drept vorbind, este cu neputintd a se antici-
pa nici mécar in datele generale. Insa efectele iluziei intretinute
existd aceasta, si se intind intr-un fel hipertrofic si parazitar, ridi-
cand nu doar temperatura sociald ci si risipind bani si energii smul-
se de la aplicatia potrivita.

Febra, intaritd, ce urmeaza va fi, In chip firesc, consecinta
fenomenelor in curs acum si, de fapt, un efect al ,sindromului de
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integrare inainte de integrare® ce caracterizeaza, in ansamblu,
economia de la noi. Conform aobiceiului local, acela de a urmari nu
acumularea ci speculatia, este indiscutabil ca vedeta in materie de
atras bani va fi speculatia cu terenuri de constructie, intensificata
si de limbajul esopic al autoritatii publice, din ale carei propozitiuni
indistincte rezultd proiecte, doar posibile, cu aspect gigantesc si care
ar putea aduce castiguri speculative considerabile, care doar se su-
gereaza fara a se face promisiuni. Va fi, fara indoiald, apogeul unui
gen de Caritas imaobiliar unde intrad, in acelasi timp, legenda ,zonei
metropolitane®, nascocitd recent in felul unui El Dorado peri-déam-
bovitean, ca si povestile privitoare la iminentul Aeroport de Sud al
Bucurestilor, ce se va incepe curdnd crescaénd peste noapte, Si
vesnicul Canal de navigatie dintre Dunare si Bucuresti, despre care
se viseaza ca in felul unei desfasurdri savante, ,olandeze®. Insa ima-
ginea de scenografie necontinutistica se intrevede. Acestea, fiind
investitii ce vor trebui Tncepute sau incheiate céndva, sunt, de fapt,
niste ,certitudini fara timp“ si este curatd aventura s& ne inchipuim
ca va Incepe Tn curénd ceea ce nici nu s-a organizat inca sau, pre-
cum n cazul ,Canalului®, sta abandonat de 15 ani. Ca si In anii re-
centi, dar cu o anumita crestere de temperatura morald, mitologia
integrarii va continua, deci, sd organizeze, Tn mod gresit, piata imo-
biliard care, poate mai mult decét inainte, se va manifesta cu o anu-
mitd nervozitate, aratand deceptie.

Apoi, cu cat va trece timpul, se va observa ca ,fondurile uriase*
se lasa asteptate si ca - la fel ca in orice perioada de re-asezari —
existd mai ales ,orizont de asteptare” si iluzii si numai cateva pre-
viziuni confirmate. C&ci, de fapt, Romania insasi este o piata atipica
si poate chiar un experiment economic, unde, ca si la altii, integrarea
produce soc ,inainte de integrare” dar unde solutia locald este atat
de putin dezvoltatd incéat, pe interval mediu, procesele de ansam-
blu vor avea acelasi caracter indecis. Esential este sa spunem acum,
contrazicdnd pe cei care avanseaza cu frivolitate desfasurari pre-
cise Insotite de procente nediscutabile, ca, astdzi, prognosticul ire-
ductibil nu poate fi decit o mixtura de ,confuzie si iluzie”. Suntem
intr-una dintre perioadele de ,mediu specific nedeslusit” care s-ar
putea, Tn cativa ani abia, sd se aseze intr-un chip Thca nedefinit,
creand, poate abia atunci, cu adevarat o ,piatd imobiliaré” pe care
acum nu o avem n sensul propriu desi notiunea se intrebuinteaza,
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descriind, la randul ei, o realitate formald printr-o formulare cu aspect
de scenografie.

.CELE DOUA ROMANII“
Sl ,EFECTUL DE FERICIRE"

In tematica ,locuintei, imaginea ,celor doud Romanii“ se con-
firma si se intareste. Intaia dintre acestea se defineste prin locuinta
populara si se traduce prin notiunea de ,apartament”, invocata ade-
seori cu o0 staruintd apropiata de obsesie. Asa-numitele ,apartamente
de bloc®, de fapt o piata de locuinte mediocre si strict utilitare, si
mentin gradul de atractiozitate foarte ridicatd, fiind, pana la urma,
unica solutie plauzibild pentru ,Romania care munceste”, desi o oare-
care prudentd a cumparatorilor exista deja si agraveaza situatia para-
doxald a acestui segment unde involutia preturilor a inceput sa se
observe, mai ales n capitalele de provincii. Explicatii exista, fiind destul
de diverse. Intai de toate, piata de ,locuinte standard” depinde de
consistenta ,robinetului de bani®, adica de largimea accesului la cre-
dit ipotecar; caci aceasta este categoria ce reactioneaza, de obi-
cei, cel mai sensibil la decizia administrativa in materie de finantare.
De fapt, aceasta este, si rdmane, unica solutie pragmatica de vreme
ce absenta altor ,surse” (cdci tineretul si salariatul nu economisesc
fiindca nu se poate) apare drept evidenta.

Acum, diferentierea intre ,orasul bogat” (parcuri reziden-
tiale, cartiere ,sanctuar”, zone traditionale etc) si ,orasul po-
pular” se impune categoric si va aduce, peste doar cétiva ani, o
.ghettoizare” a cartierelor foste muncitoresti ce va impune, peste
alte intervale, decizii radicale h aceasta tematica si poate chiar corectii
urbane astazi greu de anticipat. Aici, vom avea cu siguranta cote
stabile, cu descresteri marunte, indiferent de oras, fiind ceva mai
drastice in zonele periferice ori fara speranta de a se dezvolta macar
minimal.

Ins& aceasta lume de ,periferie sociald“ nu doar topografics,
abia daca se intrevede pe tabloul general unde vedeta, inclusiv cu
participare oficiald, rdmane ,componenta rezidentiald"; aici Incap cu
precadere ,dezvoltarile” in forma unor ,parcuri® (crescute, cateoda-
ta, chiar In locul fostelor parcuri cu copaci si vegetatie) si blocuri
de apartamente, denumite ,condominium®. Procesul nu incepe acum
ci doar se desfasoara si se intareste. ,Constructiile noi” isi mentin
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incd accentul pe ideea de ,Jux romanesc” sub forma asa-ziselor ,car-
tiere de vile®, In realitate niste simple ,dezvoltari® care, in SUA, sunt
locuite de populatie medie sau de ,plasatori® straini. Apare insa, destul
de térziu, si ideea ,casei accesibile®, o tema asupra careia antre-
prenorul roman Tnca nu a reflectat cu seriozitate, dar va trebui sa
o faca datoritd scaderii procentului de ,bogatasi extravaganti®, ce
s-au asezat pe la rosturile lor, aici sau aiurea, cumparand, de re-
guld, cu o larghete de mé&na ce traduce usurinta in a dobandi averi
nemeritate. Aceasta ar putea s& devina ,afacerea castigatoare” intr-un
viitor indefinit dar, In orice caz, nu in imediat cé&ci piata platitorilor
,CU bani multi“ incd nu a ajuns la saturatie. Nu altfel, dar cu o
Jncdlzire* emotionald mai scazuta vor fi tratate si asa-zisele ,aparta-
mente de clas&” (cu precadere In condominium, paotrivite pentru ,omul
inlesnit") si eterna ,vild" (alt mit roménesc), de fapt o constructie
oarecare, nsiruitd In plantatiile de ,kibbutzuri de lux* de la mar-
ginile Bucurestilor si ale principalelor orase cu miscare intensa.
Un anumit echilibru nu se intrevede 1n materie de preturi atata vreme
cat doctrina declarata de oficialitati este aceea de a ,indestula pe
cei care dispun de bani”, element ce va aduce, ,poimaine”, o Ingustare
de cerere si, deci, convulsii Tn vanzarea de resedinte. Deocamdata
acestea sunt doar perspective prea indepartate ca sa se ia in cal-
cul atata vreme cat dominatia clipei si a castigului imediat se impune.

,Rezidentialul” rémane o tema de inchiriere aproape in exclu-
sivitate pentru ,colonia straind” de la noi. Aceasta doar este capa-
bild sa plateascd sumele exorbitante care se solicita aici pentru o
sresidance a louer” caci strainul cumpara mai rar si se rezuma la
folosinta temporara ce traduce lipsa de ,Jinrddacinare si vointa de
a fi liber s& se retragd atunci cand pofteste. Localnicii nu platesc
chirii ,rezidentiale” (aici calitatea d& nota) ci simple ,locuinte®, adese-
ori asemandtoare cu ceea ce defineste orice margine de capitala eu-
ropeana caci si la noi autohtonul muncitor se disloca si este Tmpins
nu doar In periferie ci si in sub-istorie.

Tabloul geografiei de valori rémane in esentd nemodificat desi
la suprafata ,bursierd” desfasurarile sunt, in continuare, intempera-
te iar senzatia de derutd impresioneaza prin amploare. Dar ca si
ieri, si poate nu ca si maine, directiva de inaintare este de a face
pe saraci si mai saraci iar pe bogati si mai instariti. ,Polariza-
rea“ fiind doctrinara, rezultd ca initiativa n folosul oligocrat se tradu-
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ce n toate ramificatiile sistemului de ntrebuintare a banului si @ muncii
nationale si, Tn consecintd, nu vor fi, intr-un viitor oarecare, nici un
fel de maodificari In materie de concept atata vreme céat Stapanirea
,Se Tntoarce cu fata la popor® numai pentru a vedea, constatativ,
lipsurile, declasarea si descurajari diverse ce ii creeaza o mentali-
tate de infrant. In fenomenal de bine — oranduitul ,joc de biliard” ce
ne defineste azi, soarta ,masselor” nu rdmane decét aceea a unui
spectator cu mainile legate si abia arareori a unui mic si nesemnifi-
cativ cotizant, cu bani putini, ce nddajduieste sa castige peste noap-
te si sfarsind prin a fi confiscat in iluzie. Daca principiul ar fi fost
altul, atunci era cu neputinta a se putea vinde aici resedinte, de as-
pect quasi-oribil, la preturi ce depasesc cu mult palatele aristocra-
tice din Occident si, In acelasi timp, locuinta ,reziduald®, cladita la
repezeald in Vechiul Regim — adeseori un simplu barlog asezat pes-
te numeroase alte barloguri — s& ajungd a insemna bani céstigati
in multi ani dar fara nici un fel de cheltuiald de supravietuire. Dar,
cu toate acestea, realitdtile se infatiseaza in continuare n felul unei
coexistente stranii de ,piata popularéd” si de ,piatd de lux“ de parca
astfel de unitati nu ar comunica si, mai mult, s-ar gasi pe planete
diferite.

Cresterile de preturi in ,piata populard“ pentru locuinte in
apartamente de bloc au fost, in numai doi ani, (iulie 2003 - iulie
2005) de peste 250 %, in Bucuresti, si de peste 150-200 % in
majoritatea municipiilor din Romania. Aceasta escaladare nu s-a pro-
dus nicadieri In Europa, in ultimii 15 ani si intr-un interval atat de scurt.
Daca existau strategii de dezvoltare a pietii de locuinte ieftine si interes
pentru completarea ritmica a ofertei pe piata imobiliara acest dezechili-
bru, cu consecinte pe termen lung, nu s-ar fi produs.

In acest moment, findca peste 90 % din achizitiile pe aceasta
piata se executa prin credit ipotecar (ceea ce insemneaza vanzarea
~muncii nationale” pentru 20-25 de ani viitori), majoritatea clasei sala-
riale medii nu are acces la o locuinta iar din procentul de peste 30
% dintre romanii care traiesc la limita saraciei (in special tineret neca-
lificat sau Tn curs de calificare) nici unul nu poate spera, In urma-
torii cinci ani, ca va avea un acoperis deasupra capului.

In Bucuresti, preturile apartamentelor ,de cartier muncito-
resc” depasesc cu aproape 50% preturile din Sofia si se apropie
de preturile din Belgrad, capitala unei tari aflatd intr-o criza imobi-
liara fara precedent deoarece a trecut printr-un razboi. O valoare
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de aproximativ 40.000 E pentru un apartament modest de doud
camere, utilizat de o familie cu copii, traduce mai mult decat intre-
gul venit al acestei familii timp de 120 de luni, adicad pe zece ani,
fara ca in acest timp sa existe posibilitatea s& se cheltuiascd macar
un leu, nou sau vechi. Aceasta - in timp ce la Viena un apartament
de 2 camere in aria centrald se poate cumpara si cu 80.000 E,
aproape pretul unui echivalent Th cuprinsul Centrului Civic din
Bucuresti. In acelasi timp, piata asa-numitd ,de lux“ a atins cote in-
credibile, care depasesc cu mult valorile occidentale din cele mai
scumpe orase europene. In Bucuresti si in ,satul miliardarilor Pipera*
existd in mod curent ,vile* (in stil local) care se vand cu 2,5- 4 mi-
lioane de euro, piata aratand si proprietati ce se negociaza la cote
absurde de pan& in 10 milioane de Euro. In aceastd vard, pe co-
perta celebrei publicatii imobiliare ,Propriétés en France®, vedeta
sezonului era un splendid castel din secolul al XIX-ea, perfect con-
servat, avand peste 40 de incaperi, o tinuta ireprosabild prin asezare
si stil arhitectural ca si prin pozitia in mijlocul unui parc de peste 8
hectare; aflat in apropiere de Paris, acesta se putea cumpara cu
aproape 8 milioane de Euro, un pret corectabil, padna la urma.

»PIATRA SCANDALULUI® -
»BARLOGURILE SUPRAPUSE”

Cea mai insemnata dintre temele ,populare®, ce constituie un
fel de ,piatrd vesnica a scandalului“ nu doar in Bucuresti, o reprezin-
ta situatia apartamentelor pentru locuintd in block — haus, asa-numitele
.-apartamente — standard”. Reziduu al Vechiului Regim, si de aceea
interpretate ca fiind ,blocuri comuniste®, acestea ilustreaza de fapt
un proces aproape universal de dezvoltare urbanad sub presiunea
industrializarii si nu apartine nicidecum unei anumite epoci ori
stapaniri. Accelerate atunci cand orasele isi preschimba mecanis-
mul economic fundamental, aceste investitii, de obicei finantate de
catre Stat, se subtiaza n intensitate si chiar se suspenda in epoci
de recesiune a industriei nationale ori atunci cand insasi oranduirea
economica se modifica. Astfel se si explicd incetarea acestei ,dezvol-
tari pe verticala“ in cartiere-dormitor, care, devenind astazi inu-
tile din perspectiva finantatorului traditional, nu mai este nici macar
prevazutd in calcule de natura ,protectiei sociale®. Confundatd ade-
seari cu notiunea, electoralista, a ,locuintelor” pentru tineri, construc-
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tia de blocuri pentru familia de muncitori si populatie recent urba-
nizatd dispare ca obiectiv al Statului si, deopotrivd, ca materie de
piata imobiliard specifica. Raméane doar ,fondul imobiliar de supra-
vietuire" alcatuit din constructii cu o vechime de céteva decenii care,
intr-o perspectivd nu indepartata, vor deveni aproape inutilizabile.
In aceastd materie, diferentierile sunt galopante ca si tendintele
,regionale”. Tn vreme ce ,cartierele traditional muncitoresti, se in-
dreapta catre o semi — ghettoizare tradusa Tn valori prea putin fluc-
tuante dar descrescatoare lent, ,fondul imobiliar de concept Cen-
trul Civic®, unde se includ, pe langa aria, de o impresionanta largime,
desemnata de aceasta notiune, si mondenele cartiere de Nord (in-
vecinate cu mari si costisitoare ,dezvoltari“ rezidentiale), Tsi mentin
cota ridicata si preturile Tn crestere treptata, cdci existd si argu-
ment dar si bani ce le sustin.

lluzia cd vom avea ,0 insanatosire prin scadere de pret”,
aparuta la multi dintre ce Tsi amintesc cu nostalgie preturile astazi
~derizorii“ ale apartamentelor de acum cétiva ani, va ramane defini-
tiv o simpla iluzie atata vreme cat strategie centralizatd in aceasta
directie nu exista si nici nu mai poate fi posibild. Cu toate acestea,
solutii ar fi existat. Daca Statul ar fi transformat CEC-ul intr-o banca
pentru locuinte populare si ar fi sustinut, cu dobanda scazuta, con-
structia de cladiri - tip printr-o Casa Nationald pentru Locuinte iefti-
ne, combinand principiul romanesc al anilor 30 cu principiul austriac
al bancii ,populare®, efectul ar fi fost imediat si vizibil. Aceasta spre
a nu mentiona tot atat de traditionala solutie a ,caselor de firma®“,
practicata si la noi in vremea lui Caraol al Il-lea si care incuraja com-
paniile sd construiasca, din fonduri reportate din impozitul datorat,
locuinte pentru salariatii proprii, ulterior platitori de chirie stabilita
printr-un fel de ,plafon de mercurial”.

Dar, din pacate, astfel de fenomene réaman in carti si n istorie.

Divizarea sociala reflectatd in materie de locuintd devine izbi-
toare acum si, probabil, ireversibila. Alaturi de cartiere aflate in prag
de ghetto, orasul rezidential incepe sa se defineasca tot mai hota-
rat. Doar putine categorii de cladiri raman Tnca ntr-o situatie ne-
definitd si intre acestea cele mai evidente sunt apartamentele din
block — haus traditional si din vila ridicatd acum saptezeci de ani.
Dar cand si partea ,imbatranitd“ si saracitd, ce locuieste fantoma-
tic In aceste cladiri, va pleca prin vanzare ori va disparea biologic,
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,noua clasd“, cu toate generatiile ei, se va instala definitiv aici, sub-
stituind burghezia liberala initiatoare.

»IMARELE BOLNAV AL EUROPEI"

Chintesenta de societate roméaneasca pe latura incapacitatii
de a se dezvolta, Bucurestii reprezinta, ca si pana acum, un ames-
tec de planuri partiale si incoerente si de staruintd administrativa
in directile cele mai putin potrivite. Impresia de incompatibil intre
sproiectul ideal” si intelegerea umana se adanceste de la o zi la alta.
Fiind un organism viu cu tendinta definitd, orasul se straduieste s&
evolueze in chip organic fara a reusi cdci in materie de administratie
si, prin urmare, de decizie, aceste nazuinte raméan impermeabile si
se dispretuiesc chiar si atunci cand se intrevad sau se banuiesc.
Din aceste despartiri brutale, intre ,natura istorica” si ,interes uman
de context® rezultd criza uimitor de profunda pe care o traieste
aceastd colectivitate aflatd in deriva. Inventarul de program nega-
tiv, de lacuna si de deficientd este impresionant, constituind, de fapt,
o listd astronomica de situatii rAmase nerezolvate.

"Sindromul de oras suprasolicitat” se mentine si se agraveaza
aproape cu fiecare zi, aceasta fiind nu o chestiune ,de trafic, cum
se considerd de obicei dar gresit, ci un ansamblu de elemente foar-
te diverse, toate in stare hipertrofica, reclamand nu o corectie ur-
band - astazi cu neputintd de intreprins — ci un concept nou si o
altfel de viziune decat sunt capabile autoritatile de p&dna acum. Orasul
isi cautd Tnca un ,centru-sanctuar” si aceasta lipsa a unui ,City" —
ce se putea afla, n anii '30, acolo unde se stabilisera Banca Natio-
nald si Bursa - astdzi nu se mai poate imagina. Ipoteza ca Piata
Victoriei va putea deveni, in curénd, acest spatiu emblematic, este
credibila dar aproape inaplicabild caci aceasta ar presupune o alt-
fel de concentratie intre ,locuintd” si ,spatiu institutional” decét s-a
croit odata cu restructurarea de acum doudzeci de ani.

Lipseste, pana la urma, strategia realista de dezvoltare inlo-
cuita de actiune Tn minor si vernacular, fara o imagine clara din alti-
tudinea ansamblului si din viitor. Ceea ce pare ca dezvoltd orasul
(sub forma unor cartiere de ,lux a la roumain® pentru bogatasi) nu
va constitui decat petice colorate intr-o textura nepotrivitd. Apoi, pro-
iectele faraonice inutile, precum sunt ideile de pasaje ,supra-tera-
ne“ care introduc forme futuriste, americane si japoneze, intr-un oras
a carui tinutd ce diferentiazad este datd de case marunte si de vile
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de burghezie. Aceasta confirma impresia ca nu intdmplator nici unul
din ,cartierele clasice” nu a fost declarat ,rezervatie urband” si s-au
putut sfarama nu doar traditie de locuire si de mod de viata ci si
valori ce puteau deveni, daca se valorificau cu inteligentd, exemplu
si product comercial, cum este pretutindeni in lume.

Dar, din pacate, masacrul urbanistic continua si ia amploare
de la un an la altul. Dupéa ce, 1n doar cétiva ani, Parcul Jianu (cunos-
cut mai incoace drept ,Cartierul Primaverii") a devenit dintr-un splen-
did concept ordasenesc autohton — un spatiu heteroclit, de locuinte,
sedii de banci si de companii, restaurante si ,blocuri de lux“ abso-
lut dizgratioase, a venit randul si Pietii Aviatorilor sa suporte pova-
ra unui bloc monstruos de birouri care in nici un oras civilizat de pe
glob nu ar fi aparut cu atata violenta sfiddtoare. Fenomenul continua
sub forma unor ,proiecte” salutate in mod triumfalist de autoritatile
ce adancesc procesul de desfigurare a unui oras ce da adeseori
sentimentul cd este abandonat. Unele sunt in sine extravagante caci
intr-un Bucuresti care, prin risc seismic, este fard indoiald ,marele
bolnav al Europei®, ar urma sa se ridice blocuri cu apartamente de
lux avand de la 24 la 50 de etaje, valorificand, intr-un plan subtire,
Lterenul viran®“ ce va deveni, astfel, Proiectul Esplanada. Sunt formule
inadecvate si partiale ce rup cu totul echilibrul exctrem de fragil al
unui oras ce avea nevoie de proiect clar, In folos public, si nu de
.creatii de laborator ocult” ce nu aduc folos decat unui numar definit
de participanti la ,investitie®. Principiul este, ih materie de Bucuresti,
gresit si, totusi, implacabil. In loc s& se dezvolte armonios, organic
si echilibrat, orasul este supus unui ,joc de biliard® periculos ce nu
rezolva nimic dar complica si mai mult starea lui in viitor. Astfel incat
fmprejurarea ca nu avem nici o ,strategie de brand turistic” si nu
intelegem ca poti sa castigi bani din proiect inteligent, abandonul
~centrului istoric” acoperit de praful nesfarsitelor dosare si al masinii
de tocat fonduri pentru interminabile proiecte, decaderea satului
Pipera si ascensiunea satului Baneasa (fenomen doar améanat insa
adus acum in faza de acceleratie cu participarea banului public) nici
macar nu mai sunt exceptii ci reguld. Apogeul acestui mecanism
straniu care nu doar cd ,lucreaza“ pentru o categorie restransa,
ca n statele sud-americane, dar creeaza si iluzie si ,legenda imo-
biliard" 1 constituie asa-numita ,zona metropolitana Bucuresti®, ce
va modifica radical nu realitatea ci perceptia asupra pietii imobiliare
pe o suprafatd cu raza fenomenal de larga.
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.ZONA METROPOLITANA®
- UN ALT ,CARITAS*

Ca siin alte perioade, dar cu o intensitate incomparabilda acum,
multimea de ,legende de imbogatire” va creste uimitor de mult, iar
dintre acestea cea mai puternicd va fi ,povestea marilor castiguri
din Zona Metropolitana“. Incd de acum, aceasta este socotitd ca
fiind un fel de El Dorado, unde oricine ajunge sa aiba o cat de mica
suprafatd de pamant Tsi va inzeci aproape peste noapte ,banul ingropat
in teren®. Aceasta febrd a cdutatorilor de aur se va traduce prin
cresteri neverosimile de preturi mai cu seama n materie de teren
agricol, unde speculatorul amator este motivat de valorile ,scazute”
de acum ca si de calculul absurd dupa care n alte parti, unde apar
Linvestitii“, se primeste o suma de zece-douazeci de ori mai ridicata.
Este un alt ,efect Caritas®, a carui origind nu este exclus sa fie in
aceleasi proceduri de ,conspiratie economica“ prin atragere de bani
in principiu piramidal, asa cum s-a mai intrebuintat la noi. Dar, de
fapt, Insasi ideea ,zonei metropolitane” inteleasa ca o sursa de spe-
culatie si, deci, de castig rapid, este lipsitd de orice suport. A trans-
forma Bucurestii de azi intr-un Oras gigantic cu o suprafatd de noua
ori mai intinsa decat aceea de azi(!!?), ,urbanizand® deci tarlale unde
ieri se cultiva grau si porumb si transformand totul intr-o masina
de f&cut bani este atét de iluzoriu Incat nici nu sunt trebuitoare prea
multe informatii generale spre a se constata imposibilul. Pretutin-
deni in lume pretul terenului ,inactiv* din punct de vedere imaobiliar
creste atunci cdnd se modificd destinatia si i se adauga utilitati si
proiect uman rezonabil, asadar abia atunci cand ,terenul se civi-
lizeaza". Cat ar trebui sa se cheltuiasca aici, spre a impanzi cu retele
de alimentare cu apa, cu electricitate si cu gaze naturale un Bucuresti,
ipotetic, de noud ori mai mare decét cel de acum, unde, azi, sunt
cartiere ce primesc apa de la cismea ca pe vremea lui Pake
Protopopescu si se incédlzesc cu vreascuri smulse dintr-un gard? O
anumita ,amenajare de teritoriu® va fi, insa, fara indoiald, dar pe
intinderi definite, destul de restranse si cunoscute inca de pe acum.
Acolo doar preturile vor ,exploda“. lar celelalte? Se vor adauga ,jocu-
lui la ruleta imobiliara®, noul bingo al acestei populatii care iubeste
sa fie mintitd frumos.
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UN PERICOL: ,ISTANBULIZAREA"
BUCURESTILOR

Multi conteaza astazi pe o dezvoltare a Bucurestilor in virtu-
tea investitiilor strdine aduse de ,integrarea europeana“ dar uitd ca,
fatd de acum sapte-opt ani cand aproape de 80% din banii ,stra-
ini“ veniti in Romania treceau prin Capitala filtrdndu-se aici, diversifica-
rea plasamentelor regionale a crescut in proportii incredibile si se
va dezvolta cu certitudine in aceasta directie. Mai mult chiar, ,inte-
grarea“ este posibil s& aduca si un dezastru social in materie de
Bucuresti, pentru care noi nu suntem nicidecum pregatiti. Daca ,direc-
tiva Bolkenstein® ce ar trebui s& reglementeze nu doar ,dreptul de
munca“ in Occident ci si platile la nivelul ,tarii de origind“ va intra in
vigoare, atunci masse uriase de pravinciali romani, privati de acce-
sul la Europa, se vor indrepta in valuri catre ,sanctuarele locale
bogate® intre care Bucurestii sunt pe intaiul loc. ,Istanbulizarea” aces-
tui oras (cu aflux de sute de mii de persoane ,noi” in fiecare an) va
gétui practic viata sociala si va crea o criza de locuinte de cateva
ori mai intensd decéat cea de acum. Nu- exclus ca, n aceeasi maniera
ca si la Istanbul, micile sate periurbane s& se transforme in alca-
tuiri diforme, ntre bidonville si kitsch orasenesc, stricand orice ipoteza
de a se dezvolta sistematic un oras aflat, Tn orice caz, ntr-o criza

istorica si aproape dezechilibrat ca dupa un razboi.

DIRECTIVA ,,SUD-AMERICANIZARII”

Ansamblul pietii imobiliare nationale este inca tulburat de o
seama de elemente ce definesc ,mediul de afaceri“. Acesta nu este
compatibil cu o dezvoltare sociald armonioasa iar din punct de ve-
dere economic constituie o piedica incredibil de staruitor conserva-
ta. ,Incompatibilitatea“ trebuie explicata. Ea nu se refera strict la
operatiunea ,de integrare” ce se invoca obsesiv caci aceasta ar tre-
bui s& fie doar un mijloc si nu un scop formal, cum pare-se ca este,
ci In intrebuintare potrivitd a ceea ce este ,potential®, valoare certa
si sursd de bundstare sociald astfel incat acestea sa se traduca in
realitate si nu in raportul birocratic. Din nefericire, la noi se conser-
va o viziune gresitd, de adaos incoerent si de privire partiald cand,
de fapt, ar fi trebuit sa se examineze ipoteze, oricat de neconvena-
bile, si s& se adopte, demult, strategii cu termen lung. Intregul este
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incd deficitar nu In legislatie formald ci in functionarea acesteia in
realitate si nu pe hartie. Noi ne lauddm cu sisteme ,europene” de
inregistrarea proprietdtii dar, Tn aceasta materie, nu avem cadas-
tru sistematic ci doar ,provizoriu® si, in acest domeniu, o birocratie
despotica si sfidatoare si servicii scumpe, inutile si, adeseori, inexac-
te. De aici, dar si din corectia succesiva si nepotrivitd de ,legi ale
proprietatii imobiliare” decurge un regim de proprietate absolut nesi-
gur, unde incd multd vreme ,suprapunerea de proprietari‘ va mai
exista, conducand la interminabile actiuni judecatoresti. In acelasi
timp, continud ,mproprietaririle” intreprinse fie prin decizie adminis-
trativa, unde, evident, ,ingaduinta fanariotd" este suverana, atunci
cand nu ia forme moderne alambicate, precum ar fi nesfarsitul fe-
nomen de privatizare (acolo unde era si nu era motiv), de fapt ,cel
mai lung sir de afacere imobiliara tacuta“ din istoria Romaniei.
Adaugandu-se fiscalitatea incoerentd, ce nu ingaduie a se lega eta-
pa de etapa in conditii de afacere ,in miscare” (si care, nu odata,
ajunge a se confunda pana si cu ,tranzactiile la bursa"); apoi, pre-
ponderenta platilor ipotecare, in dauna ,banului real” ceea ce arata
ca pana si munca nationald ipotetica este vandutad inca de azi pen-
tru cateva zeci de ani; atomizarea administrativd sub cuvantul au-
tonomiei locale si impiedicarea de la strategii de ansamblu ori macar
la intindere regionald, echilibrate si pragmatice ardtand, in cele din
urma, un teritoriu fard politicd definitd de amenajare si un sistem
de comunicatii la nivel post-african — cu acestea se obtine imaginea
necontestabild a unei realitdti care, in imediat, se situeaza la distan-
te astronomice fatd de descrierea ei pe hartie, facutd ca un raport
din birou.

Doctrina Insasi, ce cuprinde dezvoltare in folosul unei singure
clase sociale (,clasa celor cu bani“) este tot ce poate fi mai eronat
intr-o tara unde perspectiva sud-americanizarii pare ca nu se mai
poate nlatura.
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