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LUMINI IN PERDELE DE FUM

Cartea ce public acum nu era planificatd si nu aparea in proiect
nici macar in chip de ipoteza, asa cum Tnca mai exista vreo citeva zeci
de cercetdri, studii si eseisticad de feluri diferite, ce poate ca vor cdpa-
ta vreodata un contur clar. Nici nu am intocmit-o cu entuziasm prea
din cale afara caci, stilisticeste, nu ma reprezinta decit putin si este,
de fapt, cea mai putin artistica dintre cartile mele de ,imobiliar®, intre
care, unele, sint, mai degraba, filosofie sociald si examen istoriografic
cu aspect semi-profetic. Aceasta, asa cum se nfatiseaza, exemplifica
o anumita denaturare ce reiese din constringeri: eseistul liber de pre-
judecati, insufletit de o imaginatie Tnaripata se simte peste tot, poate,
dar se Tmpiedica de obligatia de a expune cu obiectivitate ori, mai bine
zis, cu 0 anumita neutralitate de raport cit mai impersonal.

Caci aproape toate ,contributile® de aci sint la origind ,rapoarte
de piata“, adica o specie ce am introdus in Roméania si am dezvoltat-o,
inainte de a se practica, astazi, de catre alti ce ma urmeaza fara a o
recunoaste, cu un fel de excitatie si lipsa de echilibru proprii neofitului
nedisciplinat intelectual. Intr-un anumit sens, acesta este, ca si altele,
un caz tipic de ,insusire” de concluzii spre a nu i zice - cu o formula-
re ceva mai brutald, ce nu prefer — curata expropriere cum si observ
adesea, nu fara un sentiment de stupefactie si chiar de iritare. Era, in
vara anului trecut, cind, Tntorcindu-ma de la Viena si invirtind butonul
televizorului ca s&-mi dau seama ce se mai petrecuse ,pe acasd“, am
auzit, la jurnalul de stiri un comentariu pe teme imaobiliare sustinut n
mod energic de o jund de care nu mai auzisem pind atunci. Fraza con-
dusa abil si formularile enuntate cu destuld repeziciune Tmi pldcura si
erau pe punctul de a-i da o nota ridicatad cind mi-am dat seama c&, de
fapt, se reproducea, mot-a-maot, un studiu ce publicasem cu ceva timp
in urma, Tnainte de a pleca din Romania. Astfel de episoade se produc,
astazi, cu o anumita ritmicitate si, In cele din urma&, au ajuns sd nu mai
enerveze — cdci trdim intr-o epoca de neo-folklor de Coca-Cola - dar
ma consterneaza cind ,se preia“ in mod stupid, neintelegdtor si cu o
iresponsabilitate abisala fatd de concluziile copiate caricatural. Caci, Tn
aceasta materie, exista nu doar ,recidivd” ci chiar ,0 metoda“.. Citesc,
adeseori, note de ziar si urmaresc emisiuni de televiziune ce contin nu
doar idei, formule si concluzii, ci, Tn destule rinduri, chiar fraze intregi
si chiar paragrafe din ceea ce scriu si ,declar” si care, la mine, se Insira
negru pe alb constituindu-se drept ceea ce si sint, adica document.
Citeodata apar ,insusite” de cite un personagiu, despre care n-a auzit
nimeni nimic, fragmente din analizele mele si chiar din cartile ce am

3



publicat. Dar, bineinteles, nimeni nu citeazd si nu se refera (cum ar fi,
stiintificeste, obligatoriu), la sursa ce ,preia“, plagiaza si substituie fara
nici o retinere.

In folklor, acestd maniera este regula dar aici sintem, totusi,
intr-un domeniu ce inseamna proprietate intelectuald, precursorat, chiar
.patent”. Pentru mine, care, la biografia mea unde incap treizeci de ani
de viata publicd, nu ma mai mir de nimic in acest mediu incontinent,
pare a fi axioma c& a-i recunoaste meritele celui ce le are este curata
extravagantd. Dar in acest climat de ,rdu romanesc” inevitabil unde a
trai din sustragere este un fel de a doua natura ajunge sa supere doar
Lideea stricatd” cind ajunge pe miini proaste si pe limba impleticita.

Adeseori ,ma recunosc cu greu“.. Ceea ce, la mine, este sfor-
tare n a formula corect si, dacd se poate, memorabil puncte de vede-
re neconditionate de interes marunt si creind, astfel, solutie corespun-
zatoare nazuind la binele public, ajunge sa devind, prin rapt si lucrare
de spirit nepricepator, o simpla ,opinie de consum® ce se inghite desi
ar trebui sa se deteste.

Sensul actiunii mele a fost Insa, intotdeuna, altul decit acesta.

Cind am inceput s& examinez piata imobiliard, acum aproape cinci-
sprezece ani, publicind atunci un sir de articole destul de putin ,scor-
toase” (mai degraba eseuri, la drept vorbind) nu ma gindisem c&, oda-
ta, cindva, acele simptome, ce descriam, vor fi comparate cu proce-
sele ce s-au Incheiat, spre a le verifica soliditatea asa cum se incerca,
pe vremuri, banul cu dintii. Ceea ce scriam pornea din ideea de a face
binele, atit cit ma pricep, fara a ceda macar un milimetru vreunei n-
doieli oculte ori ,invirteli de context®.. Abia apoi venea, fara sa o fi luat
n calcul cu prea mare staruintd, certitudinea ca totul se verifica in
timp si se confirm& ori se respinge. In destule cazuri s-a dovedit ca
am avut dreptate. Caci, la drept vorbind, comparate cu scenariile de
atunci, realitdtile de azi le intdresc indeajuns de mult fiindca, n ultima
analizd, prognoza se supune probei veritatii si asigura credibilitate celor
ce o emit.

La gandul c&, inca o data, la fel ca si in alte rinduri, vom avea
ocazia sa citim, Tn materie de previziune imobiliarad, tot soiul de bizarerii
cu caracter de ,analizd de piata” intitulate pompos ,consultantad“ (cum
se observa adeseori cite o0 publicatie ,cu caracter economic®) m-am géan-
dit, in decembrie 2003, s& elabor&m o prognoza chibzuita, pe care sa
n-0 tulbure nici accesul propagandistic si nici dramatizrile larmoyante
ce se mai constata n unele ziare ce nu fac decht sa incurce si sa Impiedice
privirea clara.

A rezultat, pe atunci, un document ce ar merita privit cu luare-
aminte si recitit spre a se pune aldturi cu tot ceea ce s-a desfasurat
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ulterior. Aceea nu era, propriu-zis, 0 ,estimare” ci un ,raport® in spa-
tele caruia stau, indeobste, atit statistica si ,studii de caz” cit si progno-
za economica adaptata ,de la ansamblu la situatiile particulare®; nu era,
de asemenea, o profetie, caci in materie de prognoza nu ,lucram® cu
vrdjitorii. Si mai era — acum trebuie subliniat cu o linie groasa - cel
dintii raport de prognoza anuala, imobiliara, publicat vreodata in
Romania. Citit acum, dupa citiva ani, el apare ,construit®, organizat si
agregat corespunzator, ba, poate chiar, formulind si maniera de expozi-
tie si metoda de lucru. De fapt, s-ar putea spune ca a creat disciplina.

Esentiale sint, in aceastd materie, cunoasterea domeniului —in-
cepind de la categoriile diversificate de operatiuni si pind la structura
sociald ce actioneaza - apoi, potentialul, ce desemneazé forte interne
ce se vor consuma cindva, ireductibil, si, Tn cele din urma, obiectivele
generale cu caracter colectiv, mai direct spus ,incotro se indreapta
ansamblul®. Inutil a se observa ca, spre a se obtine concluzii credibile
sint necesare metode si practici intrunite, fiind obligatorii utilizari de surse
ce provin ,din toate directiile”.

Aceasta era, la drept vorbind, doctrina care, atunci cind deve-
nise ,aplicatie practicad“, mi-am nchipuit ca va folosi si ca, deci, nu lu-
crasem nici de data aceasta in zadar. Insa efectul a fost mai profund
dectt se anticipase caci prognoza de atunci, socanta si prin caracterul
de prioritate, deveni, pentru citeva saptdamini, cel mai comentat docu-
ment economic de nceput de an. De fapt, era cu neputinta sa fie alt-
fel caci viziunea temperata, observatiile precise ce vehiculau sem-
nificatie sociald, decisiva, de fapt, intr-o ,piatd polarizatd“ cum este ,imo-
biliarul” aici, la noi, ca si documentatia adunata in mod laborios si
specializat erau argumente solide ce se ardtard valabile si au dat efect
pozitiv.

Dar intr-un mediu dezordonat si aproape misticoid, unde rasar
cele mai stranii si insolite legende si unde modul usuratec in a se ex-
prima este frecvent desi caragialesc, astfel de documente analitice si
moderate plac si intereseaza doar pe aceia care nu confunda ,intere-
santul” cu ,senzationalul”. Caci atita vreme cit piata imobiliara este o
lume ce vehiculeaza bani multi si unde se poate cistiga dar se poate si
pierde, adeseori tot atit de usor, senzationalul si propagandisticul nu
creeaza perspectiva stabild ci confuzie si ambiguitate, |8sind — peste
realitdti — perdele de fum ce adapostesc personagii ce actioneaza gang-
stereste Tn lumina putind. La noi, cu cit apar fenomene mai intempera-
te ce cresc temperatura unui domeniu, cu atit se nasc ipoteze, basme
si fandacsie, ce acopera faptele si impiedica privirea sa patrunda mai

5



departe de versiunea interesata. Dar in aceasta materie, Thainte de
a fi ,analiza farad cusur” si previziune clara si necontestabild, capitala
rémine morala.

Tot ceea ce am dat, am dat cu incredintarea ca foloseste si, In
ultima analizd, n aceste alcatuiri nimic nu fusese ipoteza aventurista
si nici ,vrdjitorie”, ceea ce detest, la drept vorbind, ci viziune echilibrata,
privire socotitad si vorbad pronuntata cu responsabilitate. Caci, de fapt,
n acest domeniu, nu este loc pentru improvizatie si mica invirteald balka-
nica de felul incercarilor ludice care vor sa vada daca ,tine” povestea.
Acolo unde se pun in joc (joc serios, adeseori grav, nu ,jocul la ruletd®)
bani multi (dar ,ce bani* nu sint multi?), mize de viata si multe iluzii
nu este permis a se spune, cu privirea inocentd, minciuna pioasa si es-
te dezonorant a se divulga concluzia ,aranjata“ ori indemnarea platita
spre a se face doar ,asa cum trebuie®, adicd in forma ,convenabild®.
In timp, totul se verifica si ,se incearca” verificindu-se in lumina realitatii
incontestabile ce ajunge sa se configureze din virtualitati.

Ca si in alte rinduri, voi spune si acum ca, in afara de concluziile
ce rezultd clar si distinct dintr-o observatie continua a pietii imabiliare
ce dateaza de aproape un deceniu si jumatate, nu voi expune n public
nimic altceva decit ceea ce stiu precis si se verifica prin fapte nu prin
interes marunt, combinatie sau ,intelegere”. Caci, spre deosebire de
altii, eu am, si In aceastd materie, ca si in altele, opera si ,cota“ si
stabilitatea acestora este obiectivul meu ireductibil si, de fapt, ceea ce
imi propun cu precadere. Céci ,a cistiga bani“, desi mi se pare inerent
cind exista ,valoare” ce trebuie platitd, nu este important decit atunci
cind se cistiga cu onoare, cu efort ce traduce ,lucru facut si inche-
iat” si, mai cu seamd, contributie la Binele ce trebuie sa-l aducem
in lume din abstractul unde se gaseste.

latd de ce, si de aceastd datd, concluzille ce m-am hot&rit sa pu-
blic aici merita Intimpinate cu pretuire fiindca, intii de toate, dau senti-
mentul ca ,vorbesc” cu vocea lor, fara sa asculte de cite un dirijor ocult.

Dar pe linga aceste indemnari ce par, in lumea apucatoare si ig-
nara de azi, a fi ,de moda veche®, mai sint si altele, citeva, intre care,
totusi, ideea de actiune sociala trebuie s& se sublinieze, caci are in-
semnatate si greutate. Caci, la noi, nainte de a fi ,afacere” (ceea ce
si este, de fapt) ,imobiliarul® ilustreaza, intr-o forma uimitor de continutis-
ticd, starea vietii nationale. Aci se reflectd, ca intr-un ,loc geomet-
ric“ de adaosuri ce par intimplatoare desi nu sint, toate componentele
ce au Insemn&tate si conteaza istoriceste si care, in cele din urma,
exprima ntr-un chip uneori nedeslusit ce sintem astazi si ce putem
sa devenim miine.



MIC INDREPTAR ANUAL
DE PLASAMENTE

A. 2004 - IN CATEVA PROGNOZE S| ANALIZE
1. O schita de evolutie posibila

La o privire aruncata ,din avion®, starea pietii imobiliare se ca-
racterizeaza, in 2004, la Bucuresti, prin continuitatea temperata
de procese anterioare, fluctuatii normale pe anumite segmente
si investitii in cadenta previzibila in domenii diverse. Noutati temati-
ce socante nu vor exista, in schimb apare o mai puternica atractie
pentru calitate si vad. In ansamblu, pretul inchirierilor de orice fel
va fi In scadere (la cote situate intre 2% si 8%), iar pretul aparta-
mentelor de bloc standard (segmentul cel mai afectat, in 2003 prin
cresteri de pind la 30 - 35% si chiar mai mult, In anumite zone)
se va putea plafona, cresterile de pina la 5-7% fiind intimplatoare.

In detaliu, situatia ar putea sa se infitiseze sub forma aces-
tui tablou, ce zugravesc aici.

Vinzarile de apartamente de bloc ,standard” inregistreaza (in
primul trimestru) o stagnare ca oferta, dar, cu anumite cresteri,
totusi reduse, in perioadele urmatoare. Cererea va fi din ce in ce
mai rezervata pe fondul restringerii accesului la creditul ipotecar si
datorita nivelului deja insuportabil de preturi nejustificate.

Vinzarile de case ,medii se manifestd cu stabilitate (si sint
chiar n deficit) in materie de oferta, in timp ce o anumita crestere
a cererii ar fi posibild, avind in vedere preturile inca rezonabile. Ofer-
ta devenitd insuficientd nu se va putea insa completa la timp, ast-
fel Incit corectii cu majorare de pret, Tn primul semestru, de pina
la 10-15% sint de asteptat, fara sa surprinda; ulterior este posibil
ca, pe fondul abandonarii obsesiei de a cumpara apartamente (prea
scumpe!) o anumitd crestere, pe ansamblul intregului an, de pina la
20% sa devind certitudine.

Vinzarile de vile renovate sunt ,apreciate” si stimulate de mis-
carile rapide ale speculatorilor ce doresc sa raspunda dorintei cli-
entelei de a se muta imediat. Astfel, se impune 1n mod vadit oferta
.prét-a-habiter” dar o Intarire masiva a preturilor nu este inca ima-
ginabild datoritd unei prudente previzibile a cumparatorului, ce ar
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dori sa obtind asigurari suplimentare in directia rezistentei imobilu-
lui, transformat intr-o locuinta cu Infatisare ardtoasa dar incertd struc-
tural din motivul ,virstei“.. Diagnostic: piatad stabild, cumparatori
calculati.

In domeniul imobilelor de prestigiu — ce desemneazd, de obi-
cei, constructii cu stil si personalitate, de felul ,caselor boieresti” -
oferta va creste in procente mici Intrucit sursa principala - ce ra-
mine ,procesul de retrocedare” — se desfdsoara cu mult mai labo-
rios decit se crezuse pina recent. Cumpararea, ca decizie, se va
face cu dificultate, avind in vedere, deopotriva, preturile impresio-
nant de ridicate ce se practica dar si procedurile complicate, posi-
bile, uneori, In definitivarea unei achizitii. Nu putine, de fapt, sint
L monumente istorice” si trebuiesc ,rdscumparate” intr-o maniera com-
plicatd birocratic de legiuitor care, pe deasupra, mai si stimuleaza
.mica intelegere” balkanica.

Dinamica va ramine, in continuare, piata apartamentelor de
lux in blocuri noi cu pronuntat caracter rezidential, situate In zone
,clasice®, devenite ,sanctuare”. Oferta, desi in crestere, nu acopera
nca o cerere din ce in ce mai staruitoare, intensificata pe fondul
psihozei seismice tot mai raspindite. Aceasta va putea fi, si in 2004,
una dintre principalele afaceri imobiliare prin réspindire si rata de
profit, mai ales c&, In nu putine cazuri, cei ce cistiga sint antrepre-
norii salbatici, adica ,persoane fizice" ce construiesc ,in regie pro-
prie”“, obtinind cistig rapid si net.

In acelasi timp, vinzarile de terenuri pentru resedinte sint statio-
nare deoarece numarul ,obiectivelor vandabile” se reduce de la un
an la altul iar cererea, desi marcata, a devenit mai retinuta din cau-
za preturilor simtitor mai mari (de peste 400 EURO/mp]) in zone
cum ar fi Dorobanti, Calea Floreasca, Parcul Bonaparte. Determi-
nate de acest fenomen, vinzarile de terenuri pentru locuinta in hin-
terlandul orasului se profileaza in felul alternativei accesibile, ofertarea
facindu-se nediscriminat si la preturi inca accesibile (75-80 EURO,/mp)
in fata cdrora cumparadtorii adoptd o atitudine realista achizitionind
chiar si pentru a face un plasament considerat ,bun®. Si nu se inseala!

Intensitatea vinzarii de terenuri industriale si comerciale, de
reguld cu mari dimensiuni, se pastreaza in aceleasi proportii ca si
pind acum, adica suficient de ridicate, partial si datoritd cumpara-
torilor care, fiind companii importante, detin bugete de investitie pen-
tru dezvoltare acceleratd si platesc fara ezitari ceea ce socotesc util.
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Pe piata chiriilor, situatia va continua sa se re-aseze fara a
cunoaste involutii dramatice. Sigur este ca inchirierile in apartamente
de bloc vor cunoaste o scadere lenta de pret (intre altele si datoritd
pietii de credite ipotecare ce favorizeaza ,achizitia la pret lunar de
chirie®) iar ,spatiile de birouri® nu se vor inchiria mai usor decit in
perioada imediat precedenta, cind, al doilea an la rind, au cunos-
cut o recesiune ce se prevazuse dar nu se luase Tn seama.

Aceeasi situatie se profileaza si pe piata inchirierilor de rese-
dinte reprezentative unde chiar daca oferta (destul de sumara, to-
tusi) ar putea spori nesubstantial, cererea a réamas constanta cu
tendinta de scadere, intre altele si fiindca unele din companiile in-
ternationale sau ambasadele ce asigurau clientela - tip incep sa
prefere achizitia de proprietdti, renuntind la chiria ce se considerd
acum ,cheltuiald inutild®..

Spatiile comerciale constituie, si in viitor, o tematicd agitatd
pe care investitile marilor companii precum sint ,Carrefour®, ,Metro*
si ale retelelor in genul ,Billa“, ,Pracktiker®, ,Bricostore®, ,Mega Image”
o afecteaza vizibil si va continua sd o complice. Imune la acest fe-
nomen de ansamblu, ramin, totusi, anumite segmente de extremi-
tate. In materie de magazine, in ,vadurile ultracentrale” (de tip Bd.
Magheru, Calea Victoriei, Dorobanti) oferta ramine firava si este, in
orice caz, controlatd de marii angrosisti (de reguld, foste firme de
stat privatizate]) si, bineinteles, foarte ridicat cotatd ca pret desi, prin
cerere constanta si insistentd, se cauta si se tranzactioneaza. Si spa-
tile comerciale de cartier au o mobilitate mai presus de medie si
vor continua sa se ofere si sa se solicite, ,piata lor®, prin excelenta
populara, fiind definitd de un volum mare de vinzari ,cu de toate".

.Microspatiile“ comerciale, de fapt, sunt cele mai cdutate caci
asigura efect convenabil atunci cind au si o pozitie considerata ,buna*
si la un pret ce se accepta. Case de schimb valutar, mici fast-food-uri,
~mini-market-uri“ se stabilesc in aceste incinte pentru care oferta
scade continuu fiindca ,tot ce apare pe piata dispare a doua zi* (sin-
drom de cerere maximala).

Vinzarile de spatii comerciale stagneaza ca oferta desi cere-
rea este considerabild dar insatisfacuta.

Aceeasi situatie In privinta depozitelor, inca ,aproximative” din
punct de vedere calitativ dar oferite insistent spre inchiriere in ideea
gresita, de fapt, cd orice spatiu poate fi ,depozit‘. Cererea ramine
inca importanta dar mai retinutd si a devenit vadit selectiva. Altfel
se infatiseazad datele problemei in materie de vinzari de depozite,
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unde oferta este, deocamdata, extrem de scdzutd (cine are, exploa-
teaza prin chirie, nu vinde) iar cererea ramine constanta, pentru a
se Tnlocui chiria, dar se satisface rar si intimplator.

Si ,materia“ de inchiriere pentru restaurante (de regula ,case
cu gradind“) ramine foarte redusa si nici numarul amatorilor nu cres-
te socant. Restaurantul ideal se organizeaza, in nu putine din ca-
zuri, In ,casa-proprietate” caci amenajdrile nu costa nesemnificativ
si ar trebui o continuitate in exploatare, pe duratd lungd, spre a se
amortiza Tn mod convenabil astfel de cheltuieli, destul de aventuroa-
se caci, daca ,afacerea nu va merge”, exista riscuri ce se Insusesc
CU greu si se cunosc.

Desi hoteleria intereseaza tematic, sunt prea putine oferte la
vinzare iar calitatea acestora trebuie discutata si atrage destule re-
tineri la cumparatori. Insa aceasta rémine investitia principald n ur-
matorii doi ani, In sensul c&, existind un deficit de cel putin 80 de
L,unitati“, constructia de hoteluri noi va creste In volum si va mobili-
za sume destul de impun&toare, depasind atitudinea ezitanta de azi.

In sens negativ se prefigureaza viitorul investitiilor in blocuri
de birouri, caci, pentru un interval mediu cel putin, ,piata“ se afla
aproape de limita de saturatie.

Ca noutate, investitile In ,condominium®, de fapt blocuri de
lux de dimensiuni mari ori mici cvartale de vile insiruite, ar putea
cunoaste un sens ascendent dar aceasta ramine deocamdatad o sim-
pld ipoteza. Stabild, insd cu tendinte de stagnare, ar fi investitia in
cartiere iar In aceastd materie viitorul mediu nu se intrevede n
culori favorabile.

In totul, un an temperat, fard socuri previzibile in majoritatea
domeniilor ,traditionale®.. Piata pare s& functioneze cu forte interne
si dupa reguli proprii, mai ales ca stimulii exteriori — cu precadere
.decizia administrativd” — ce ar putea sa o afecteze, incep sa dispara.

2. Primavara 2004 - studiu de etapa

Prognoza elaborata la sfirsitul anului trecut Tncepe sa se con-
firme pas cu pas, aratind o altfel de asezare deopotriva de ,va-
lori® si de ,tematica“, anticipatd atunci a se produce n Bucuresti.

Apartamente - ,sfirsitul furtunii®. Procesele de maxima fe-
brilitate care, Tn numai opt luni, au devastat, in 2003, piata de vin-
zari de apartamente si-au incetinit ritmul iar noile ,asezari“ aveau

un anumit grad de previzibil, ce se confirma. Acest deznoddmint se
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explicd, In ciuda diverselor comentarii emise de curind, printr-o satu-
ratie a pietii, care s-a plafonat |a valori neobisnuite si nu mai putea
inainta decit intr-un ritm lent. Ajuns la o anumita cota, nivelul pre-
turilor nu Tngheata totusi, caci, In anumite cartiere, poate incepe
sd scada catre valori mai realiste. Contribuie la acest proces un
complex de factori de echilibru ce ar trebui mentionati si menti-
nuti. Intii ar fi refuzul cumpa&ré&torilor de a plati pretul recent absurd,
n destule cazuri cu aproape 50-60% mai mare dectt valorile aparta-
mentului ,nou®, construit acum. Avind in vedere ca un ,metru patrat
construit” se contracteaza, in medie, de catre antreprenor cu apro-
ximativ 300-350 EURG/mp, ar rezulta cad un apartament cu o su-
prafatd de 65 mp ar trebui sd coste ,la gata® maximum 22.750
EURQO, plus spatiile comune ce 1i revin procentual si, ca adaos, con-
travaloarea ,cotei indivize de teren®. Ar rezulta un total maxim de
26-27.000 EURO dar aceasta fara a se scadea o ,vechime® de
30-40 de ani, ce apare la oferta ,clasicd” de pe piatd, Thsemnind
uneori chiar ,depasirea perioadei de serviciu®“, mai ales Tn materie
de instalatii. Si, totusi, In aceasta iarna s-a putut tranzactiona o gar-
soniera n ,cartiere fara viitor” la 21-22.000 EURO, pret lipsit de
orice ratiune si care, in acelasi timp, a reprezentat si un risc de
bursa, intructt ceea ce s-a cumparat atunci la acest pret astazi se
va putea vinde doar cu dificultate la circa 18.000 EURQO, ar&tind,
deci, pierderi de peste 12%.

Factorul de echilibru: ,piata“ nu ,,B.N.R.". A scazut, deci,
oferta caci s-a vindut mult si chiar se aming vinzarile Tn nadejdea
unor cresteri si mai mari; dar a scazut si cererea, pe fondul unei
atitudini mai rezervate si mai realiste a celor ce pldtesc. Recent, s-a
facut Insd caz de ,restringerea accesului la creditul ipotecar®, invocin-
du-se unele ,norme B.N.R." introduse cu putind vreme Tn urma, dar
efectele acestora s-au dovedit, de fapt, minore si mai degrab& zgo-
motul public si campania alarmista au creat un gen de disuasi-
une in rindul solicitantilor potentiali. Asadar, nu ,normele B.N.R.” ci
piata propriu-zisad a oprit ,furtuna de pe piata de apartamente®, de-
finitd azi de aparitia unui cumparator mai prudent si mai calculat
care nvata sa studieze si alternative uneori mai interesante decit ,pro-
punerea de vinzare" adeseori aproximativa, periferica si ,prea scumpa”“.

»Casele convenabile” - o alternativa. Previziunile ce indicau
0 crestere a interesului pentru ,casele convenabile® incep sa se ade-
vereasca desi aceasta alegere abia se prefigureaza, raminind sa se
constate cindva daca piata aceasta va fi inflamata in viitor sau ramine
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in tempo moderat. Argumentul pretului ,accesibil“, comparabil deja
cu acela al unui apartament cu doua sau trei camere ntr-un cartier,
ca si visul traditional al ,casei pe pamint®, explicd acest proces
aflat intr-un punct inca incipient ce se traduce, totusi, printr-o crestere
a cererii mai ales pentru cartiere cum ar fi Bucurestii Noi, Colentina,
Regie, 1 Mai ori pentru enclave prea putin cunoscute (exemple:
strazile: Aristia, Darclée, dr. Ratiu, Tn preajma Garii de Nord). In mod
paradoxal, aceastd situatie va aduce si o cunoastere mai nuantata
a orasului (vazut azi doar prin ,ocheanul cartierelor de lux ocazio-
nal“) si ar putea contribui la un fel de renastere a interesului pen-
tru toate ,zonele® care meritd cu adevarat sé fie valorificate, necunos-
cute Inca de catre cumparatorii prea putin ,deschisi” la viziunea fara
prejudecati.

Chiriile ,,scad” si ,nu scad“! Si in materie de valori de chirie
sint unele corectii de facut dar, in aceasta materie, apar in analiza
curenta procente ce trebuie explicate. Astazi, sunt voci ce estimea-
z3 scaderi pentru chirii de 5-15% fara a se face Insa precizari asu-
pra segmentului expus si studiat. O anumitd scédere la chiria de
apartamente de bloc ar fi trebuit sa se produca fiindca, aparind cre-
ditul ipotecar si intdrindu-se, se preferd cumpararea ,pe credit” —
cu rata echivalenta cu o chirie lunarad - dectt inchirierea pura si sim-
pld, care insemna, la final, bani pierduti. Aceasta este schema cano-
nica, foarte raspinditd la altii dar nu si la noi. Aici, pe acest nivel
de preturi (supranumit ,apartamente de bloc®) informatia este re-
lativ opaca si statistica este in suferinta. In Bucuresti, mai bine de
40% din inchirierile ,la bloc” se produc intr-o ,geografie® necontro-
labila (,piatd neagra“ sau ,gri“), cu banii platiti ,in mingd“, direct intre
proprietar si chirias, completata adeseori de o atitudine discretionara
a proprietarilor care nu incheie contract spre a nu se fiscaliza veni-
tul si obtinind astfel un cistig ,neafectat.. Nicdieri nu se inregistrea-
za nimic iar estimarile devin, statistic vorbind, fara continut precis.

Abia atunci cind, pe un strat valoric aflat mai sus (insemnind
~-apartamentele 1n zone centrale, pentru locuintd“, unde se platesc
300-1000 EURO/Iunar), apar companiile in calitate de platitor, ne-
cesitatea de a se inregistra pldtile face contractele sa existe si banii
sa se evidentieze. Aici, bineinteles, s-ar putea nota o anumita evo-
lutie, dar piata este, In general, stabild si nu dd semne ca s-ar modi-
fica Tn viitor.

Cum Tnsa chirile nu inseamna doar ,locuintad®, rezultd ca anu-
mite disociatii trebuie facute cind se invoca notiunea Tn sine fara a
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se identifica domeniul. Astfel, s-ar putea emite, cum grano salis,
ipoteza ca, Tn Bucuresti, chiriile ar fi in scadere dar numai in ,rezi-
dential“. Nu scad, Tn schimb, chiriile pentru birouri - fiindeca nu mai
au unde sa mai scada atita vreme cft, in patru ani, s-au diminuat
pind la jumatate — pentru spatii comerciale si depozite si chiar si
pentru resedinte speciale, utilizate de corp diplomatic si personal
de rang Tnalt din companii internationale, asa-numitul ,staff".

Astfel incit se poate sustine ca, de fapt, chiriile scad (pe un
segment unde nu avem decit date partiale si nu se poate cunoaste
,Cit“ si ,pind cind“) si nu scad (pe segmente traditional stabile si
consolidate).

sLuxul” ca termen limitat. In ciuda impresiei de dinamism
ce se si intretine uneori intr-o maniera propagandistica, sint seg-
mente de piatd imobiliara care, intr-un interval mediu, ar putea sa
se dezvolte mai lent si ulterior chiar este posibil sa fie obligate la
un tratament de congelare. Astazi aparent foarte cautate, cartierele
de vile (supranumite ,parcuri rezidentiale®) ar putea miine sa se ,.con-
sume” ca ofertd, epuizind un potential totusi limitat de cumparatori.
Pe aceasta tema, nu se poate exclude chiar o crestere a ,stan-
dardelor” imaginate (efectul modei) dar si o atitudine mai capricicasa
dectt cea de azi fiindca, totusi, protipentada este in schimbare si
de mentalitate si de pretentii.

Nu doar numarul definit de cumparatori posibili ci si concu-
renta in crestere nediscutabild vor complica aceasta piata, ieri foarte
promitdtoare si generatoare de profit. Multimea de ,promotori® noi
si de proiecte ce rasar in toate zonele ce ar putea interesa, sparge
un gen de monopol ce se crease anterior si care miine va fi doar
amintire. Nu-i exclus ca, nu prea tirziu, insdsi modul de viata pro-
pus de acestia (parc ,inchis®, cu acces supravegheat si ,bodyguarzi
la poartd“) sa devina o piedica in calea altui mod de viatd, mai liber
si cu mai multa intimitate decit se profileazéd acum 1n aceste ,kibbu-
tzuri de lux” iar normalitatea burgheza si se prefere, in sfirsit.

s1erenurile” - plasamentul preferat. Impresia curentd, ce
se evoca adeseori, aratd o crestere masiva ,a cererii de terenuri”
si, deci, majorari de pret, care, uneori, s-ar traduce in procente im-
presionante. Si in acest caz, realitatea nu este intocmai aceasta.
»1erenul scump” apare acolo unde oferta este atit de redusa iar ce-
rerea Tncd suficient de ridicatd incit ,se da cit se cere” (Cartierul
Primaverii, Dorobanti, Kiseleff, Domenii) dar acesta nu-i nici pe de-
parte un fenomen general. In zona, dezgustitor de murdara cici
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este un santier ce se va extinde pe incd 4-5 ani, din Soseaua Nor-
dului, pretul este deja plafonat si nu mai poate urca spectaculos desi
existd eforturi in aceastd directie. In schimb, apar diverse alterna-
tive, una mai nejustificata dectt alta (Straulesti, Vatra Noud, Sos.
Jandarmeriei etc.) unde, chiar daca oferta este mai accesibila (dar
n nici un caz ieftind) caracterul de maidan ori de cimp intins, cu
viitor incert, este vadit.

Dar sentimentul de presiune pe piata de terenuri are o ex-
plicatie, findca in aceasta materie cumpararea este preponderent
sezoniera: teren se cumpara toamna si iarna, rar catre inceputul
primaverii, din ratiuni de ciclu de constructie (proiect, autorizatii,
organizare de santier). In acest sezon, preturile tind sa creasca apoi,
citeodatd, revin catre cotele firesti iar cei ce nu cunosc aceste mici
amanunte pot ,juca“ gresit la o bursa cu inflamare periodica.

Totusi, de data aceasta (si datoritd contextului), achizitia de
terenuri in suburbii se va mentine cu o crestere constanta de volum
iar speculatorii vor studia atent evolutille pe acest segment de unde
s-ar putea extrage profituri deloc neglijabile dacé& se vor face plasa-
mente cind si unde trebuie.

»Vile vechi” si ,palate” - aspectuos dar intangibil. Vede-
ta anilor ‘90, ,vila veche” se prezinta azi in descrestere de interes
ntre altele si datorita costurilor finale ridicate, ce rezultd dupa reparatii
cu grad nu redus de dificultate. Nici speculatorii nu mai privesc cu
mistica de altddata aceasta tema intrucit re-vinzarile ce se fac, une-
ori, In aceastd categorie prezintd deja un risc ce nu se insuseste.
Totusi, aceasta este o piata stabild dar limitatd, de fapt o piata de
cunoscatori si de ,,degustatori® care nu va disparea dar isi va atin-
ge un minim de valori abia peste doi-trei ani cind, prin incheierea
redobindirilor, piata va fi, poate, saturata de oferta diversa dar des-
tul de aproximativa sub raportul conservarii si nedeslusitd, Th mare
parte, ca ,folosinta".

Rarissime acum sapte-opt ani, ,palatele” ce au patruns pe pia-
ta imabiliara dupd anul 2000, sint aspectuoase dar, desi unele re-
novate perfect, aproape intangibile. Nu doar pretul (ce depaseste
n mod curent 1.000.000 EURQO) impiedicd o decizie mai rapida ci
uneori chiar si organizarea spatiului interior, considerata ,depasita”
si nepractica de cumparatori, multi dintre acestia fiind ,0ameni noi®,
fard intelegerea modului de viata burghez. Cumparatorul strain,
ce gaseste In acestea farmec si tinuta dar reclama pretul nejusti-
ficat, este, totusi, ,aspiratorul principal de palate”.
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Supermarketurile - ,,perla coroanei” in imobiliar. Marile in-
vestitii cu caracter de spectacol public nu se manifesta insa acolo
unde, nu rareori, sint semnalate Tn mod gresit. Vitala si generatoa-
re de bani multi (adeseori in marginea corectitudinii fiscale) ramine
constructia de blocuri de apartamente de lux ce rdsar in zone
traditionale ce ar fi trebuit protejate mai organizat de catre Muni-
cipalitate si care Tsi ,schimba fata“ nu intotdeauna cu efect pozitiv.
Aici vedete ramin Parcul Jianu (asa-zisul ,Cartier al Primaverii“), Par-
cul Domenii, axa Dorobanti si zonele invecinate simetric, dar si stra-
zile ultracentrale alt&data linistite ce au devenit un santier perpetuu
(Clucerului, Popa Savu, Putul lui Zamfir).

Afacerea constructiei de hoteluri devine extrem de atrags-
toare n Bucuresti si se dezvoltd spectaculos in anii 2003-2005 dar
nu-i exclusa ipoteza unor investitii prea numeroase fata de o cerere
totusi limitata, ce ar putea conduce la esecuri de felul celor (ascun-
se bine, totusi) In investitia in blocuri de birouri.

Socantd prin volum si rapiditate in finalizari este insa, fara a
se putea contesta, investitia in supermarketuri care detine supre-
matia in materie de dinamism si nu da semne c&, in acest an, se
va tempera. Aceasta este, deocamdata, Perla Coroanei in materie
de imobiliar.

3. Vara 2004 - studiu de etapa

Tendintele ce se observa pentru urmatoarele sase luni intaresc
concluziile cunoscute deja la sfirsitul anului trecut. Unele dintre aces-
tea — majoritatea, de fapt — s-au impus in dezbaterea publica.

Totusi, ele s-au verificat integral in realitatea, desfésurata pina
acum, a unei piete imobiliare ce se reaseaza dupa ,febra de con-
text” produsa in anul ce a trecut. Si tendintele” se resimt Tn urma
fenomenelor precedente, al caror caracter puternic convulsiv a de-
zorientat masse largi de populatie nu doar in Bucuresti ci si Tn multe
din zonele urbane de felul asa-ziselor ,Orase Mari®.

Viitorul imediat se caracterizeaza prin reintoarcerea la me-
canismele pietii, evidentiind continuitate, evolutie treptatd si tem-
peratd. Aceastd desfasurare in cadre previzibile nu se confirma in
materia vinzarilor de apartamente — standard (blocuri de locuinte)
care continud sa fie ,copilul teribil* al pietii imobiliare. E un fapt ce
se datoreaza situatiei atipice existente In Bucuresti, unde cresterea
neverosimild produsd in numai citeva luni, pe la sfirsitul lui 2003
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(uneori In procente ce au depasit, pe alocuri, 60%) s-a putut expli-
ca aproape n exclusivitate prin interventia creditului ipotecar. Spre
deosebire de multe alte orase (cu precadere din Moldova si Tran-
silvania), unde resursele principale (si explicatia majorarilor de pret)
au provenit din aportul intempestiv al ,emigrantilor economici® (ro-
mani ,plecati la munca“ in strainatate), piata din Bucuresti nu cu-
noaste dectt in procent scazut acest ,aport de bani straini” si este
dependenta de contractul de creditare prin ipoteca asupra pro-
prietatii. Dar, fata de entuziasmul initial, apar atitudini noi, cu nuan-
te mai numeroase.

Acum, ,cumparatorul” (cu bani Tmprumutati), intilneste ofer-
ta nejustificat de scumpa, destul de redusa si aproximativa si incepe
sd se re-orienteze alternativ, parasind iluzia apartamentului, con-
siderata prea costisitoare si nesigurd. In acelasi timp, apar si pri-
mele incapacitdti de platd (despre care se vorbeste Tncé prea putin,
dar se va putea observa, ca fenomen, in viitorul nu prea indeparat),
ceea ce aduce nsasi notiunea de ,credit ipotecar” la realitatea lui
ireductibild care este, totusi, un factor de risc cu un anumit coefi-
cient. Atitudinea mai rezervata si chiar mai responsabila a cumpa-
ratorilor a creat nu doar re-orientari de preferinta ci si blocaj co-
mercial; acum, se cumpara mult mai atent si poate chiar ,preten-
tios“. Consecintele apar, deja. Sint unele zone de cartiere din Bu-
curesti, cu precadere ,suburbiile-satelit” (Berceni, Militari, Panteli-
mon, Balta Albd) unde scaderea ,preturilor de tranzactionare” depa-
seste deja 10% desi estimarie anterioare nu ardtau involutii atit de
mari. Dar, in acelasi timp, este posibil ca, Tn aceste cifre, sa se as-
cunda chiar o prabusire ocultata de nivelul inca ridicat al ,pre-
tului de strigare” (pastrat, in mod traditional, de vinzator) care,
insa, nu se va obtine nici acum si, cu atit mai improbabil, in viitor.
Nu este exclusa chiar o scddere drastica a preturilor pe aceasta
piata, exceptional de activa in anul precedent, pina la valori care sa
se apropie de cele de la inceputul curbei irationale, adica mai jos
cu peste 30%-40% fata de cotatiile, artificiale, atinse acum. Evident,
Tnsa, ca anumite ,locuri consacrate recent” cum ar fi Scoala He-
rastrau si Baneasa Tsi vor pastra caracterul special, raminind ,cau-
tate” deci ,scumpe” chiar dac3 si aici 0 ajustare de pina la 8-12%
n viitorul semestru va fi posibila. Corectii mai accentuate — de pina
la 15-18% - vor fi posibile si in partea de Est a asa-numitului ,Cen-
tru Civic", n aria Pietii Alba-lulia si a bulevardelor Decebal si Bure-
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bista unde preturi de peste 70.000 euro pentru un apartament de
trei camere devin absurde prin existenta alternativei, in regiune apro-
piata chiar, constind in ,casa pe pamint". In mod paradoxal, ,satur-
nalile” de acum aproape jumatate de an, care au transformat piata
de vanzari de apartamente intr-o halucinatie colectiva — iar acum
vor produce o desteptare cruda la realitate - a ajutat piata imabilia-
ra, in ansamblul ei, s&-si recistige criteriile si ,orientarea“.. Din nece-
sitate, cumparatorul a fost obligat s& priveasca mai atent pe piata
generala si sa observe si alte solutii posibile si variante ignorate
ori subapreciate, ce se valorifica recent, mai intens si intr-un mod
ce aratd oarecare chibzuintd. Cea mai cistigata devine piata de vin-
zari de case (la valori medii) unde cererea in crestere intilneste, din
pacate, o ofertd redusa si adeseori de calitate indoielnica si chiar
cu un regim de proprietate citeodatd aproximativ. Dar cresteri de
pret se vor produce cu siguranta in acest segemnt unde, de indatd
ce posibilii vinzatori vor descoperi ,mirosul banilor, va apérea si ofer-
ta mai larga dar deodata simtitor mai scumpa. Va fi, deci, o ,opor-
tunitate” pe termen foarte scurt.

Nemadificata prin tendinta de cumparare temperata si ofer-
ta in crestere, dar tranzactionata cu prudenta, deci — mai rar, ramine
piata de vinzari de case renovate, aceleasi desfasurari necorela-
te (cerere stabild, ofertd in crestere lentd) observindu-se deopotriva
si pe piata vinzarii de ,imobile de prestigiu®, unde oferta ,std" adese-
ori zeci de luni pe o piatd unde, totusi, cumparatorii ,de un milion
de dolari® sint prea putini.

In schimb, continud - f4ra a se dezvolta procentual - inflama-
rea pietii de apartamente ,de lux®, de fapt blocuri de cite 4-5 etaje
construite — In multe cazuri — de constructori ,privati“ (,persoana
fizicd, In regie proprie“?!) in cartiere faimoase (Dorobanti, Parcul
Bonaparte, Floreasca, Parcul Domenii, Cotroceni). Preferinta pen-
tru acest tip de locuinta se explicd, la multi cumparatori inocenti
prin spaima de cutremur si dorinta de siguranta, adaugate mitului
zonei ultracentrale, de fapt obsesiei sanctuarului care, Tn mod
curent, ratifica social. Dar, desi foarte raspinditd 1n ciuda
preturilor ridicate, uneori prohibitive (de la 900 euro/mp pina catre
1400-1600 euro/mp]) si aceasta iluzie se va consuma nu prea tir-
ziu avind n vedere calitatea din ce in ce mai discutabild, adesea chiar
aproximativd, a unora din aceste ,condominium®-uri.
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In materie de vinzéri de terenuri, criza zonelor rezidentiale
se va adinci cdci terenurile disponibile Tn ,cartierele-sanctuar® sint
aproape epuizate si vor disparea curind fiind cu neputinta de gasit
altele, convenabile si interesante, indiferent de pret. Este consecinta
acestei realititi ce deseneaza o piata lipsita de elasticitate. In
aceste conditii, re-orientarea cdtre terenurile in suburbii sau in zone
sub-cotate, unde Incd exista teren de vinzare la pret accesibil se
produce aproape de la sine. Afacerile de anvergura, cum ar fi ,blo-
curile de birouri, incep deja sa devina problematice iar caracterul
de ,necunoscutd”“ al evolutiilor viitoare este deja intuit de multi si va
deveni, probabil, mai evident pe masura ce situatia se complica prin
diversificare. Tot atit de problematica — de data aceasta pe termen
mediu — ar putea sa devind investitia In cartiere de vile, unde con-
curenta antreprenorilor a devenit, in ultimul an, foarte belicoasa -
prin aparitii de noi si interesante ,dezvoltari“; dar probabilitatea unei
saturatii a pietii si, deci, o epuizare a resurselor de cumparare tre-
buie luata in calcul, la rindul ei. In sfirsit, foarte agitatd o vreme,
piata de spatii comerciale inchiriate pe ,Marile Bulevarde® incepe
sa devind mai calma, fiind privitd cu mai multd ratiune Tntrucit chi-
riile sint neverasimil de ridicate iar ,afacerea“, indiferent de obiect,
prezintd, in aceste conditiuni, un coeficient de risc vadit. In privinta
spatiilor comerciale, domeniul cu un ,rulaj® maximal 1l reprezinta, in
continuare, micro-spatiile cu vad, foarte cdutate si extrem de rare
la tranzactionare, intrucit propunerile noi sint putine (piatd stabila!)
si uimitor de repede ,contractate”.

Aceiasi stabilitate Tn materie de depozite, unde oferta de in-
chiriere (in crestere lentd) intiineste o cerere stabila dar bine contu-
rata si prudenta cdci, de reguld, solicitantul ar prefera sa cumpere
dectt sa inchirieze; dar oferta de vinzare rémine, In continuare, ex-
trem de limitatd pe piata tranzactiilor ,intre particulari®. Nu este de
exclus, destul de curind, sa apard antreprenorul privat pentru
depozite si, ca atare, parcul comercial s intereseze mai mult decit
pind acum.

Nimic nou in materie de ,chirii” de locuinte, unde, in ciuda in-
terventiei creditului ipotecar (care, teoretic, ar angaja o scadere a
chiriei), diminuarea preturilor este nesemnificativa in limite de fluctua-
tie obisnuita de pina la 5-7%.

In sfirsit, un fenomen produs in zona auxiliara, ce s-ar putea
produce intr-un interval destul de scurt, ar putea fi disparitia mul-
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tor companii ce presteaza servicii de ,intermediere®. Cind, la juma-
tatea lui 2003, a crescut galopant volumul pe piata vinzarilor de
apartamente s-a creat impresia artificiald, si excitanta, de afacere
cu grad inimaginabil de cistig si investitie scdzuta, astfel incit numa-
rul agentiilor imobiliare din Bucuresti aproape ca s-a triplat. Aceiasi
iluzie aparuse, prin 1997-1998, fara a contribui cu nimic la intari-
rea unei profesii destul de batutd de soartd, pind in ziua de azi. Din
pacate, atit calitatea serviciilor prestate cit si calificarea personalu-
lui utilizat au fost, In majoritatea cazurilor, extrem de aproximative
si la nivel In mod continuu nemultumitor. Recesiunea — asteptata -
a pietii de vinzare de apartamente va conduce, probabil la disparitia
multor improvizatii de acest fel, reglementind de la sine situatia pe
aceasta piata de servicii care In curind ar putea sa genereze un val
de concedieri si, deci, somaj. Este pentru prima data, dupa 1990,
cind agentiile imobiliare vor fi confruntate cu o criz& de proportii,
care este posibil ca le va decima.

4. 2004 - Bilant de ,clima complexa“

»Hypermarketurile": afacerea anului Noua masina de
facut bani: blocul cu apartamente de lux Magazinele ultra-
centrale: fluctuatie maxima ,Casa pe pamint": vedeta sfir-
sitului de an Apartamentele de bloc: intre ghettou si ,sanc-
tuar” Terenurile: ,o afacere”, dar nu oriunde!

In luna decembrie din anul trecut, am publicat, in extenso, un
studiu ,de pionierat®, de fapt intiia prognoza de piata imabiliara anua-
Ia ce s-a facut la noi. Completat prin alte doud rapoarte trimestriale
si corectat aproape imperceptibil, documentul de atunci s-a confir-
mat Tn grad nalt, dar cateva din elementele lui principale ar merita,
totusi, evocate incad o data.

La Tnceputul anului, anuntasem stabilizarea pietii de vanzari
de apartamente si chiar o anumita plafonare a preturilor ,populare®.;
semnalasem intensificarea tranzactiilor de terenuri in suburbie si ,.hin-
terland” si escaladarea vanzarilor de apartamente asa-numite ,de
lux®, construite de antreprenori ,privati“ in cartierele urbane cu ca-
racter de ,sanctuar”.; evidentiasem caracterul semiinertial al pietii
de inchirieri de spatii de birouri si ,foamea“ de terenuri rezidentiale
n zonele ultracentrale unde oferta tinde sa se epuizeze; sublinia-
sem re-orientarea cumparadtorilor (inclusiv a celor ce beneficiaza de
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credit ipotecar) de la ,apartamentul de bloc” la casa ,modesta“ sau
,convenabild“..“ Toate previziunile privitoare la aceste teme s-au
adeverit.

Si in alte domenii confirmarile se produc. La acea vreme, sem-
nalam aparitia de noi antreprenori in materia ,parcurilor rezidentia-
le” si intensificarea concurentei intre ,constructorii de cartiere®.; atra-
geam atentia asupra constituirii unor zone peri-urbane continédnd
depozite si ,parcuri industriale”.; consideram extinderea galopanta
a Bucurestilor intr-o maniera accelerata asemanatoare cu nasterea
unui Megapolis. Acestea sunt prognoze ce se observa traduse astazi
n realitatea curenta si confirmate in procent integral.

Totusi, cateva disociatii si corectari la nuantd sunt inca necesa-
re, spre a se putea intelege mai exact ,situatia pietii“ si dezvoltari-
le posibile Intr-un mediu incd mult prea afectat de legende si mitologii.

»Robinetul de bani* Intai de toate, evolutiile explozive ce
au caracterizat anul 2003 sunt consumate astazi iar desfasurarile
curente se produc intr-un climat de temperanta si diversificare evi-
dent. De altminteri, criza anului precedent este, poate, irepetabild
si, la drept vorbind, aceasta ar mai putea aparea abia dupa un lung
interval si, Tn orice caz, cu alte date si in alt context. Ea Tnsasi se
datoreaza unei conjunctii de fenomene ce s-au sincronizat probabil
ca Intdmplator: aparitia creditului ipotecar si, aproape simultan, /-
beralizarea vizei Schengen pentru romani. Astfel, robinetul bancar
si sumele acumulate (si pastrate fara a se utiliza) de catre ,;omanii
semi-emigrati“ au creat o disponibilitate de bani cu caracter toren-
tial care, Tn mod previzibil, s-a reflectat in categoria cea mai acce-
sibila si traditionald, atacata aproape pretutindeni: apartamentul de
bloc, locuinta principald, proprietatea initiala.

Apartamentele: intre ,ghetto” si ,sanctuar” Desi intere-
seazd In maod frecvent pe diversi comentatori amatoristici, din ra-
tiuni de ,interes popular®, tema apartamentelor de bloc si-a pierdut
astazi continutul socant si, daca se prezintd corect, nu mai consti-
tuie subiect de emotie colectivd. Acolo unde, acum un an, s-au ob-
servat cresteri spectaculoase de 40-60% si chiar mai mult, n car-
tiere periferice (precum Militari, Berceni, Pantelimon) si chiar de
100% (cu precddere in Scoala Herastrau si Cartierul Aviatiei), as-
tazi preturile au depasit ,reasezarea” previzibilad si ,se incadreaza in

6

piatd“.. De fapt, se produce despartirea apelor, care traduce si
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o diferentiere sociald, vadita inclusiv in puterea de a sustine un cre-
dit ipotecar de diferite valori. Regresiunea, destul de evidenta in chiar
primul trimestru al acestui an (de pina la 10-15%, uneori chiar si
de mai mult), In periferia ce va deveni, destul de curénd, o zona de
semi-ghetou (Pantelimon, Militari, Vitan-Barzesti) continua si azi, si
face sa scada treptat, fara socuri, febra preturilor absurde de alt&-
datd. Nu insa, intotdeauna, si preturile propriu-zise, care pot ramine
la valorile anterioare prin inertia vinzatorilor amatori de cistig.

In schimb, zona ,clasica” a Centrului Civic rémane ,scumpa”
si nu cedeaza decét putin din ,punctele n plus” dobandite cu ocazia
.marii escaladari“.; acelasi fenomen, inca si mai stabil, se produce
in Zona de Nord, unde (in cartierele Baneasa, Aviatiei, Scoala He-
rastrau) nivelul ridicat se mentine, sustinut si de imprejurimile de-
venite ,rezidentiale®..

Astfel de ,polarizari® nu sunt specifice doar Bucurestiului; le
observam in majoritatea ,Oraselor Mari“ unde, Tn 2003, cresterea
de preturi pentru apartamente a fost considerabild, chiar daca in
procente diferite de la o regiune la alta, conditionate de contextul
local. Pusa In seama unor restrictii in acordarea de credit ipotecar,
regresiunea partiald ce se observa in Bucuresti (orasul creditului
ipotecar prin excelentd) nu are, totusi, numai aceasta explicatie. Aici,
re-orientarea cererii catre ,case pe pamant” si, mai rar, teren urban
pentru constructie (ardtand o posibild greva a cumparatorilor in fa-
ta preturilor, absurde, ale apartamentelor-standard) contribuie tot
atat de accentuat ca si scaderea debitului la robinetul bancar cu
bani. Tn alte orase (unde aportul principal a venit de la ,romanii din
straindtate”.) consumarea primului impuls scade cererea si echili-
breazd o piatd unde numarul de ,cumparatori noi“ este, totusi, limi-
tat. Odata ,indestulatd“ nevoia de locuintd a ,romanului plecat la
munca“, a doud achizitie (pentru ,exploatare prin inchiriere®.) nu se
mai face caci peste tot, in ,orasele mari® (excluzZindu-se, evident,
Bucurestii, eazul maladiv) chiriile sint nesemnificative iar ,afacerea”
nu e incurajata.

Vedeta sfirsitului de an In orice caz, nu doar in Bucuresti
,casa pe pamant® devine vedeta anului 2004 si creeaza o anumita
presiune pe piata ,locuintelor unifamiliale®.. Dar aici, se produce in
acest fel, si un gen de ,deschidere” cdtre zone si cartiere altadata
subapreciate (Grivita, 1 Mai, Colentina, Vasile Lascar, Lacul Tei etc.)

21



unde preturile, fara a deveni insuportabile, au crescut treptat cu
peste 30% intr-un an si nu se opresc aici.

In materie de rezidential, componenta socialé ca si optiunea
Tndrumata de educatie organizeaza piata in mod vadit. Stabila — desi
Tngustata, prin participanti prea putin numerosi — se mentine ,piata
de apartamente n vild ori block-haus interbelic”, unde se preferd —
de obicei de catre burghezia liberald autohtond sau de catre strainii
inteligenti — ,spatiile cu caracter si personalitate”, ireproductibile azi.
Aici mai apar, cdteodata, adevarate ocazii, ce se explica prin cere-
rea retinutd a ,cumparatorului risipitor” ce prefera ,blocul nou”® si,
de reguld, greseste.

Laborioase — prin pretul adeseori exorbitant, uneori de peste
1.000.000 euro, desi, la Paris, se cumpara, cu acelasi pret, doar
un apartament elegant de 4 camere! — sunt si astazi vanzarile de
.imobile de prestigiu®, unde ciclul de vanzare a devenit lung, fata de
acum cinci-sase ani, cand acelasi tip de imobil (la pret echivalent,
in maximal, celor de azi) avea cdutare ceva mai mare si se platea
mai usor.

Moda vilei noi, ,accesibile” si ,moderne®, dar, uneori, inverosi-
mil de scumpa din neo-sanctuarul Pipera (cu preturi intre 300.000
euro si 650.000 euro, adesea construite de ,particulari® si cu des-
tule incoerente, inclusiv in regimul de proprietate), se mentine, incu-
rajata si de campaniile propagandistice ale companiilor de antrepre-
noriat specializate in acest segment. Si aici Tnsd concurenta se
intensifica iar in acest an a devenit evidentd, fara sa apara, inca,
un disconfort intre participanti. Semi-monopolul de acum cétiva ani,
cu un numar redus de proiecte si doar citiva ,organizatori de spec-
tacol, dispare definitiv acum cénd incep s& devind hotaratoare meca-
nismele de finantare atractive, ce creeaza, inca de azi, diferentele
si le vor accentua (credit ipotecar, rate, leasing, concurentad la
dobanda etc.).

sInvestitiile”: interes selectiv Foarte agitatd, in fond, desi
mai putin vizibild pentru observatorul amataor, piata de investitii imabilia-
re si de ,afacere diversad“ este, pentru Bucuresti, incomparabil mai
interesanta decéat piata rezidentiald. Dar si in aceastd materie exis-
t& modificari si, deci, sunt necesare corectii de perspectiva. Vede-
td propagandistica si elogiata periodic si in exclusivitate din surse
ce reprezintd cercurile de finantatori, piata blocurilor de birouri isi
dezvaluie, treptat, inconsistenta. Realitdtile confirma aceasta ipote-
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za. ,Marile afaceri” ale anului sunt doar ,re-locatiile”, adica stramu-
tari ale unor companii in dezvoltare dintr-un spatiu in altul, de obi-
cei prin extensiune de activitate. Rareori apar ,clienti” noi, intarziati
in strategia de prospectie prin inchiriere. Acum se prefera, mai
degraba, proprietatea si reperul urban cu identitate definitd, optiune
proprie etapei de azi, cand companiile strdine importante se ,in-
digenizeaza"“..

.Hoteleria“, ce se considera o afacere ,cu perspectivd®, s-a
confirmat indeajuns dar s-a consumat destul de repede (prin miscari
rapide si investitii facute la timp) desi nu este, deocamdata, un pla-
sament de tot gresit.

Foarte comentate ca fiind o extravaganta, ,chirile mari* pen-
tru magazinele ultracentrale (de fapt, ,Calea Victoriei“ si ,Magheru®.)
reprezinta, totusi, o piatd nesigura, doveditad si de procentul ridicat
de spatii ce Tsi schimba frecvent chiriasul si, nu de putine ori, chiar
si destinatia. In acest domeniu, vedeta ramane, si in acest an,
micro-spatiul pentru afacere cu vad (fast-food, ,exchange” etc.).

Excelent ilustrate, alte doud fenomene ce concentreaza sume
uriase de bani se afla in punctul de zenit, unde s-ar putea mentine
o vreme Tnainte de regresiunea ce se anticipeaza. Cel dintai e re-
prezentat de piata investitiei de hypermarket, ce a uimit prin efica-
citate pana si pe proprietarii de retele internationale (intre care unii
si-au salvat afacerea facand plasamente in Romania); este, catego-
ric, afacerea anului si, in ciuda concurentei ce se inteteste, isi pas-
treaza inca ,teren” de dezvoltare dacad extensiunea se va produce
rapid, iesind din Bucurestiul supra-aglomerat de oferta diversa si
noud, ,imbracat” in supermarketuri in aproape toate punctele cardi-
nale si ocupind, astfel, un teritoriu ,provincial® unde, In multe regiuni,
existd cerere insatisfacuta.

Al doilea fenomen ce se consuma cu intensitate este blocul
de apartamente ,de lux®, noua reteta de ,facut bani“ cu usurinta,
in realitate un ,condominium® obisnuit, ridicat ,in regie proprie®, dar
n perimetru cu caracter de sanctuar: Dorobanti, Kiseleff, Bulevar-
dul Aviatorilor; Parcul Bonaparte, Cotroceni, Parcul Domenii, cu accent
special pentru imprejurimile Cartierului Primaverii, unde se mai con-
serva inca, desi pentru scurt timp, caracterul de ,oras interzis®..

Sunt cl&diri inaltate In mod accelerat, cautate azi din ratiuni
de context psihologic (,spaima de seism®, pretul asa-zis ,pretentios”
ce ar presupune, in mod eronat, ,valoare” si ,tinutd“ etc.), de fapt
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propuneri destul de aproximative cand se studiaza atent si fara iluzii,
ce ar merita o discutie mai staruitoare decit se face in mod curent.
»ierenurile“: o afacere dar nu oriunde Marile manevre
se produc, in 2004, la Bucuresti in materie de vanzari de terenuri,
desi este Tnca discutabil daca acestea vor fi, prea multa vreme, pla-
samentul cel mai ingenios. Aici, mitologia integrarii, cu toate le-
gendele ei (intre care pseudo-profetiile ce anunta 10.000 euro/mp
pe Kiseleff sunt intre cele mai nocive), lucreaza masiv si stimuleaza
pe speculatorii care, Inchipuindu-si ca peste tot va fi cerere in cres-
tere la nesfirsit, cumpara nediscriminat si, uneori, chiar fard o mini-
ma evaluare de potential. Ceea ce ar fi, deocamdata, sigur este re-
ducerea pind aproape de zero a terenurilor pentru constructie in
zonele cu faima (Dorobanti, Domenii, Cotroceni, dupéa ce Cartierul
Primaverii, ca sa zicem asa, ,s-a epuizat®.). Aici, daca se mentine
cererea, preturile vor deveni foarte ridicate si speculatia s-ar pro-
duce cu succes, fara a se exclude coeficientul de risc inevitabil.
Deocamdatd, ,afacerea sigura” este acolo unde exista dinamism
si, deci, cerere. Cine a cumparat teren la Otopeni (in zona Od&i ori
n ceea ce azi devine un cartier de depozite, pe strada Garii) cu 18
euro/mp acum un an, a putut vinde acum cu un pret dublu iar anul
viitor ar mai castiga ceva, nu putin, daca se retine de la vanzare.

sLeul si valuta® Ultimele saptamani ale anului 2004 au fost
tulburate de asa-numita ,criza de impunere a leului®, de fapt un me-
canism cu origine necunoscuts care ,a apreciat cursul de referin-
ta al monedei nationale fata de principalele valute®, fara sa se fi modi-
ficat, Insa, ceva esential In capacitatea locald de a produce valori.
Fiind in mod evident, un efect de operatiune ,tehnica” — fara origine
directad in ,procesul economic® — este de imaginat c& ,aprecierea
leului“ va crea o buna ocazie pentru vanzatori sa ajusteze preturile
dar cumparatorul trebuie sa trateze situatia cu luciditate si cu calm.
Totusi, fiind probabil c&, pind cel putin 1n luna aprilie, in 2005, nu
se va reveni la cursul anterior, efectele ,psihologice” ar putea sa existe.

Acestea sint, din pacate, fenomene tipice pentru pietele incon-
gruente cum este nca si azi ,piata imobiliard” de la noi. Aici, unde
lipseste strategia si unde vederea in largime si fara interes propriu
n imediat nu se cunoaste, orice noutate ,de calendar obiectiv* ori
de initiativa Tn folosul ,subiectilor” se rasfringe acolo unde echilibrul
este firav, caci instabild este Tnsdsi coeziunea sociald ce resimte totul
n mod brutal.
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B. 2005 - CALENDAR DE
SUPRA-INCALZIRE

Cand am anuntat, cu o luna jumatate in urma, aparitia unui
raport de prognoza imobiliara pentru anul 2005 eram convins ca
va rezulta ceea ce se cheama, in limbajul jurnalistic, un document
incendiar. Din pacate, concluziile ce am obtinut aratd, ntr-adevar,
un moment de rascruce si episoade surprinzdtor de agitate fata de
relativa temperanta, de altfel superficiald, din ultimele luni.

Caci, In mod indiscutabil, urmeaza un an de modificari structu-
rale si de conjunctie de fenomene foarte diverse unde trebuie inclu-
se, alaturi de cele cateva aparute anterior — si citeva noi, inevitabile
n intervalul urmator - dar si un coeficient de indistinct, ce scapa
oricérei previziuni publice. Caracterul de piata globalizatd se obser-
va deja si preschimbd, in mod furtunos, majoritatea coordonatelor
anterioare ce pareau impuse definitiv pind recent, acum un an si
jumatate.

sIntegrarea inainte de integrare” Prea putin comentatd
altfel decit Tn maniera unei informatii imediate cu caracter de obi-
cei senzational, piata imobiliarad din Romania prezinta insa citeva trasa-
turi si procese specifice ce meritd examinate cu aplicatie si sublinia-
te mai apasat. Ele explicd ,criza de crestere” inregistrata mai ales
in 2003 dar continuata si in 2004 in forme mai putin vizibile si cu
un aspect superficial de temperant4. In realitate, fenomenele se
mentin Tnca, dar cu miscare suficient de putin previzibila astfel incit
perspectivele se pot prevedea astazi cu destuld dificultate.

Totusi, citeva certitudini ni se impun. Intii de toate, este eviden-
ta estomparea caracterului de piata imaobiliard locald rezemata cu
precddere pe fonduri autohtone cu diferite origini. Acesta definea
totul si alimenta financiar ,0 piatd” (atita cita era) de evolutie lenta,
avind stabilitate si ,predictibilitate”.. Dar aparitia creditului ipotecar,
la jumatatea lui 2003, a insemnat nu doar crearea unui mecanism
de finantare suplimentara si, deci, a stimulat achizitia ci, mai mult
chiar, a conectat piata locala la pietele financiare internationale, intro-
ducind aici principii de piatad imobiliara globala. Efectul are o insem-
natate capitald. Noi nu vom actiona, de aici inainte, in mod specific
si cu obiective conditionate exclusiv (ori preponderent) de context,
mediu de afaceri si articulatii diverse cu caracter restrins ci pe o
piatd organizata prin mecanisme de finantare, prin rata de dobinzi
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si prin dobinzi de refinantare, Tn conditii destul de diferite fata de
perioadele ,de mai an” si cu altfel de riscuri, ce Incd nu se discuta
desi exista.

Astfel incit, viitorul imediat se anunta mai agitat decit se ima-
gina iar ,criza de crestere” — de fapt, o crizd de adaptare — se va
mentine Tncd un interval deocamdata indefinit. Continud, deci, sa
actioneze elementele aparute recent — precum ,creditarea in regim
de ipoteca“, ,banii suplimentari® introdusi de forta de munca emi-
grata si de speculatorii straini care, incepind din acest an, trateaza
Romania ca pe un spatiu de bursa imobiliara atragatoare — dar, pen-
tru 2005, factorii de intensificare vor spori in mod vadit odatd cu
liberalizarea contului de capital (in aprilie) si cu adoptarea ,leului greu”
(in iulie). Consecintele vor exista, cu siguranta, fara a se putea face
acum altceva decit simple calcule pe hirtie. Tn aceastd materie, exista
voci ce prevad majorari automate de preturi de pina la 30% si chiar
45% prin interventia acestor doud momente Thsumate dar fara a
se putea invoca alt gen de argumente decit precedentul produs pe
alte piete sin alt context. Astfel incit, acestea ramin doar presupuneri
aparute pe cale analogica, fiind sigur doar caracterul de incongru-
entd si nota de agitatie In crestere ce vor da amprenta intervalului
urmator. Citeva prognoze se pot face, totusi, mai ales din punct de
vedere calendaristic.

Cel mai agitat an imobiliar de dupa 1989 Anul incepe
ntr-o atmosfera de confuzie generata de fluctuatiile de curs valu-
tar ce au ingrijorat vinzatorii din octombrie pind in decembrie 2004.
Teama ,de a pierde lei” prin acceptarea aceluiasi pret in valuta forte
(de obicei ,eurc®.), convertit la un curs evident mai scazut, a ridi-
cat, in mod inevitabil, ,preturile de strigare®, dar acestea, conform
unei traditii, vor raméane ridicate chiar daca, nu peste multa vreme,
cursul de schimb s-ar putea reface, ajungind in datele anterioare.
Nimeni insa (in afard de organizatorii jocului) nu stie cu precizie
daca si cind aceasta restauratie ar fi posibild. Addugdm aici insa
si 0 nota de exaltare adusd de quasi-certitudinea ,semnarii trata-
tului de aderare la UE", vechea iluzie de vinzatori care viseaza ca
vor obtine, peste noapte, preturi ca la Paris. Acestea sunt argu-
mente pentru modificari imediate si nedisciplinate de preturi, care,
producindu-se — fara nici un temei si pe orice segment de piatd —
vor afecta, Incad o data, in mod irational un mediu care, acum un
trimestru, arata destul de temperat si cu o ,incalzire” evidentd doar
pe piata tranzactiilor cu terenuri.
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Escaladarea continua treptat si cu citeva accese, ce debuteaza
in luna martie odata cu obligatia de ,a se afisa preturile in Leul Greu®..
In alte t&ri, ce au cunoscut acest proces, cresterile tacite de pre-
turi ,pe piata generald” au inceput (cu 10-25% din valoarea initia-
15) inainte de ,denominare®. In climatul de confuzie, unde nici macar
nu se va mai putea stabili o proportie — inteligibild pentru omul obis-
nuit — a Leului fata de valute, pretul in imobiliar va intra intr-o eta-
pa de irationalitate cu tendinta de arbitrar. Pind se vor putea
,=traduce” vechile preturi (,lei vechi“ echivalenti si valute din 2004)
in noile preturi (in ,leul greu” si valute ,din 2005"), totul va fi posibil
si se vor avansa argumente si rationamente practic de neinteles.

Imediat, situatia s-ar putea complica, odata cu luna aprilie, prin
ceea ce se cheama ,liberalizarea contului de capital“ care va aduce,
la rindul ei, alte majorari de preturi — oricum ,apreciate” arbitrar —
cu incd 20-25%, avind In vedere circulatia de capitaluri pe o piata
consideratd (gresit!) ca fiind ,virgind“ din punct de vedere al investi-
torului strdin sau, mai corect, ca un mic El Dorado al acestui dece-
niu. Ins& imaginea este partial gresita ori, mai bine zis, s-a creat
ceva mai tirziu decit trebuia. Cei care acum se grabesc sa faca pla-
samente ,;omanesti” - cind rata de profit atinge, atrdgator, 12-15%
pe an — nu stiu c&, Tnainte de 1999, o rata anuala de cistig, de 20-
24% era considerata de ,plasatorii curajosi” ca fiind doar relativ mul-
tumitoare si reflecta scaderea ,de atunci®, care nu mai repeta nivelul
de profit de 27-32%, de la jumatatea anilor '90. Si, totusi, intirzierea
se va compensa prin participatie consistentd, care, crescind cererea,
preseaza asupra preturilor. Astfel incit, incepind din iulie 2005, cind
,Leul Greu® odata oficializat mai complica incd o data orientarea vinza-
torilor in materie de bani, ne vom afla pe o piata fara repere, supusa
unor decizii adesea bizare si incoerente.

Adaugind ca nceputul toamnei (sezonul traditional pentru achi-
zitia de terenuri, cu cresterile cele mai evidente de pret pentru acest
segment, oricum foarte cdutat si in 2004) supra-incalzeste cere-
rea si spulbera oferta, intelegem si de ce intreg anul 2005 va fi
afectat si de o participare extrem de intensé a speculatorilor diversi,
inclusiv amatori, de reguld ,interni, dar si ,externi®, care vor ,rula” -
direct sau prin interpusi — sume considerabile in ideea unor cisti-
guri rapide si neprevazute.

Acesta este un calendar tipic pentru supra-incalzirea ante-
rioara Integrarii cici, de reguld, procesele de adaptare si modifica-
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rea pronuntatd apar, in aceste situatii, nu dupa ci inainte de actul
propriu-zis.

Abia catre sfirsitul anului, pe un fond de schimbari ce se pro-
duc cu o rapiditate incomparabild cu oricare din anii anteriori se va
observa ca etapa romantica a ,investitiei* imobiliare s-a cunsumat
ireversibil. Pe o piatd determinata global prin mecanisme financia-
re cu grad ridicat de complicatie si conditionari, adeseori greu de
prevazut, imobiliarul incepe s& devind cu adevérat o afacere ,de
bursa“, facuta la rece oricit de ,incélzit* ar fi contextul imediat.

Consecintele acestei ,virste noi“ vor fi evidente In aproape toa-
te domeniile cu adevarat importante, iar fenomenele de concurenta
intensificata (uneori cu piete supra-aglomerate) vor traduce Th mod
semnificativ noua ordine in imobiliar.

Sfirsitul ,temei populare® In acest context, ,tema popu-
lar&" ce a pasionat multi ani pe ,micul cumparator” si pe ,vinzatorul
de supravietuire” nu va mai avea nici un fel de insemnatate. Preturile
la vinzarea de apartamente in blocuri de locuinte se vor aseza in
datele firesti (cu fluctuatii de numai 8-10% Tntr-un sens ori in altul)
si cu ,doud piete” din ce In ce mai distincte: ,piata de cartiere” (vechile
Lorase-satelit”. ], stabild siin ,depreciere morald“ foarte lenta, aproa-
pe imperceptibild si ,piata scumpa® (Centrul Civic, Stirbei Voda, Scoa-
la Her&strau, Cartierul Aviatiei, B&neasa), in crestere tot atit de lentd
dar indiscutabild desi in aceasta materie sint inca posibile ,aprecieri”
de pina la 15-18% in Zona de Nord.

Dar cu cit se intareste si se diversifica oferta de bani pentru
creditare in regim de ipoteca (inevitabila pe pietele ,globalizate®.]) -
si, deci, creste ,puterea aparenta de cumparare” — cu atit apare
psihologia mai ,pretentioasa“ a cumparatorului cu ,disponibilitate supli-
mentara“.. ,Apartamentul” incepe sa se stearga din categoria de
obiectiv preferat.

sCasa pe pamint” - veche dar, poate, si noua! Atractia,
neasteptatd, a anului 2004, pentru ,casa pe pamint” (si in subsidi-
ar, ,terenul pentru casa“, daca finantarile vor incuraja astfel de op-
tiuni iar constructorii vor lucra cu mai multa transparenta fiscald)
sfirseste prin a se impune, in sfirsit, mai ales pentru familiile de tineri
cu profesiuni liberale ori in legdtura cu categoria patronald, inclusiv
din ,generatia viitoare”.. Este burghezia tinara care, astazi, isi cauta

locuinta ce nu avusese pina acum. Dar, in aceasta materie, criza

28



de ofertd s-a instalat deja. Pretul initial convenabil al ,casei vechi®
n cartiere acceptabile (dar fara faima) a consumat rapid propunerea
considerata ,bun&” In aceste arii, iar alte zone (gen Bucurestii Noi)
nu se configureaza ca mit social, intre altele si findca fata cartie-
rului este incad neldmuritd. R&mine valabild ipoteza de ,casd nouad“
(uni-familiala, de ,talie medie” catre ,mica“.), deocamdatd un dezide-
rat care, daca va fi inteles la timp de casta antreprenaorilor, va
putea crea un ,curent®, o ,moda“ si, deci, noi preferinte in materie
de rezidential ,mic-burghez”.. Intelegerea acestei ocazii istorice (si
care ar fi, categoric, marea afacere de miine) va putea aduce, prin
corectare, pretul caselor ,noi“ (cu credit ipotecar) la o cotd cu mai
mult de 20% mai jos declt acum, dar aceasta este doar o supozi-

tie cu caracter teoretic.

»Vila“ - pasiunea constanta Prea putin afectatd de noile
solutii financiare, piata rezidentiald traditionald, preferatd de cum-
paratorul cu inlesnire dar si de ,plasatorul” strain, se va complica in
2005 prin infuzia masiva de capitaluri externe. Cladirea cu tinut3,
personalitate si caracter se cauta prin intuitie, de catre european,
mai ales din mativul uimitor (dar nedeclarat) al ,pretului scazut” (?!)
in raport cu preturi curente din alte capitale europene. Doar tema
seismica (despre care strainul stie suficient cit s&- ingrijoreze) mai
impiedicad o fixatie puternica asupra acestui segment definit, prea
adeseori, de constructii cu 0 anumita vechime ce se prezuma ca le-ar
fi putut afecta.

Dar, pe ansamblu, relansarea s-ar putea produce daca si ofer-
ta se va diversifica si va creste in volum prin retrocedarile ce se as-
teaptd dar intirzie in maniera balkanica unde ,jocul de biliard” istoric
ne defineste In actiunea noastra necontinutistica. Cind se vor face,
acestea vor fi, Insd, tranzactii de avocati, avindu-se Tn vedere difi-
cultatile ,de situatie” si de ,documente” ce afecteaza peste 60% din
aceste cladiri.

»Chiria“ = calm previzibil Situatia chirilor pentru locuinte
ramine, ih Bucuresti, stationara pe ansamblu, desi oscilatii de cite-
va procente se Inregistreaza si intr-un sens si n altul; dar sint com-
plet nesemnificative. Acest fenomen este neobisnuit, avindu-se in
vedere ca, dupa cum ,scrie la carte®, acolo unde creditul ipotecar
se dezvoltd, chirile scad. Dar, in Bucuresti, unde ,chiria mic&"“, in
cartiere, se adopta de cdtre ,clientul” tindr — personal mediu, recent
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urbanizat, slab ,platitor” —inca inapt pentru ,creditul ipotecar”, inter-
ventia suplimentelor financiare este inoperanta. Aceasta fiind piata
majoritara ca volum, rezultd ca, deocamdata, nu vom Tnregistra schim-
bari de fond in aceasta materie.

Constantd ramine si piata rezidentiald medie (apartament de
vild, bloc standard ,nou®.), frecventata de personalul strain ,curent”,
un segment ce s-ar putea intensifica prin cresteri de 10-12%, abia
citre 2006-2007. In schimb, rezidentialul autentic (vild uni-familia-
I8, de obicei constructie noud) Tnregistreaza o anumita modificare
de accent prin atractia, recenta, pentru Bucurestiul de Nord, de
fapt o intinsa zona de arhipelag sporadic alcatuitd din cvartale, car-
tiere medii ,,de vile®, ,parcuri rezidentiale” ce se intind de la Baneasa
pind cdtre Snagov. Aici, plati de 5.500-6.000 EURO/Iuna devin cu-
rente si traduc un buget de staff de companie internationala.

Totusi, tendinta aceasta s-ar putea incetini si poate chiar sus-
penda intr-un interval oarecare dacad politica de companie se
corecteaza prin renuntare la ,chirie” in favoarea ,achizitiei de proprie-
tati“.. Aceasta este o0 solutie ce se adoptd acum de catre ,trans-
nationalele” ce s-au indigenizat dar nu se generalizeaza incd, din
cauza unui gen de conservatorism ce se va dovedi pagubitor.

Febra de ,,condominium® O posibild modificare s-ar putea
produce si pe fondul interesului, surprinzator de bine marcat, pen-
tru asa-numitele ,apartamente de lux®, de fapt, blocuri noi ridicate
n zonele rezidentiale clasice ce se cunosc prea bine si se cauta ab-
sedant. Initial preferat de cumparatorul local inlesnit — care, de
reguld, repudiaza ,vila interbelicd” apreciata ca fiind nesigura prin
vechime — acest gen de ,condominium®, cu faimd adesea nemeri-
tata, constind in ,finisaje” si ,dotari" proprii stereotipului de ,,nou stil*,
Tncepe sa intereseze mai mult ,personalul strain® dar, deocamdata,
numai pentru inchiriere. Acesta regaseste mediul ,acceptabil®, obis-
nuit n tara lui, dar, in schimb, vecinatdti sigure, apropiere de loca-
luri preferate, pozitie ,ultracentrald®.. Apare, deci, si cumparatorul
pentru exploatatie care trateazd /a rece aceasta achizitie in sco-
pul de a-si amortiza plasamentul In timp rezonabil fara a risca exage-
rat. Treptat, destinatia acestei categorii de constructii se va corecta
(trecind de la apartament de uz propriu la apartament de inchiriat),
dar apogeul acestui gen de afacere a fost atins, iar viitorul ei, pe
termen mediu, incepe sa devina problematic.
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sCartierul de vile“ - o afacere in restructurare Proble-
maticd Tncepe sa devina si afacerea, pind mai ieri remarcabild prin
ritmicitate, denumita ,cartier de vile” sau ,parc rezidential®, in realita-
te niste ,dezvoltari“, cum sint denumite, prin traducere din engleza,
astfel de micro-orase de dimensiuni, ele insele, foarte diferite. Pre-
zentate o vreme drept ,locuinte de lux“ — ceea ce, In acceptiunea
locald, puteau sa fie considerate, dar cu o oarecare ingaduintd —
acestea ar putea sa se sub-coteze intr-un interval mediu, tocmai
prin Tncetinirea cererii si scaderea numarului de solicitanti, invers
proportional cu cresterea ofertei. Apoi, si aparitia unor noi antre-
prenori (evidenta Thca Th 2003 si intensificatd Tn 2004]) ar fi putut
sa aduca o supra-saturatie de oferta si o noud distributie de ,sfere
de influenta® in conditile unei concurente ce a sporit. Totusi, previ-
ziunile Tn aceasta materie nu par deocamdata a fi atit de sumbre
pe clt s-ar putea crede la o vizionare superficiala a situatiei de fapt.
In mod evident, viitorul ,afacerii* depinde, f4ra nici o indoial, de capa-
citatea antreprenorilor de a-si restructura programele, concepindu-e
acum pe termen lung. Piata asa-zisa ,de lux” fiind fatalmente limita-
ta — caci cumparatorul risipitor este, la rindul lui, Tn nuMar previ-
zibil - rezultd ca un altfel de accent sacial prin atragerea clientilor
doar ,inlesniti nu ,bogati®, odatd cu o corectare sensibild a proiec-
telor (,zone", ,stil de viatd" etc.) se vor dovedi inevitabile. Apar, deo-
potriva, necesitatea ajustarii preturilor si includerea unor metode de
finantare mai putin rigide si stereotipe decit cele de pina mai deunazi.
Sin aceastd materie, concurenta a facut s& scada preturile ori, mai
bine spus, sa se promoveze aranjamentele mai accesibile, ceea ce
inseamna un grad de adaptabilitate care s-ar putea sa asigure, inca
destuld vreme, stabilitatea ,afacerii“ si echilibrul in acest domeniu.

Sint, la rindul lor, fenomene curente de ,piata globalizatd® desi
marii antreprenori internationali care, Tn alte tari din Europa de Est
au pdtruns incad de timpuriu intensificind procese locale si produ-
cind, uneori, modificari evidente in raportul de forte, incd nu apar
aici altfel decit printr-o prospectie rezervata.

Hypermarket-urile: inceputul razhoiului Afacerea conside-
ratd In 2003 si 2004 un fel de ,perld a Coroanei” in materie de
imobiliar, continua si se dezvolta dar intr-un mediu cu totul nou decit
cel de pind acum.

In materie de ,hypermarket-uri, anul 2005 inregistreaza in-
ceputul unui rézboi fatis si, deci, incheierea perioadei roz, de convie-
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tuire pasnica nregistrata in cei citiva ani recenti. Dupd un inceput
de pionierat (cu ,Prisma“, in 1994 si ,Cartierul Engros-urilor® din
Voluntari), aparitia concernului ,Metro® a creat, pentru o vreme, un
monopol indiscutabil dar si interesul pentru aceasta piata care, avind
un singur jucdtor important ce s-a extins treptat in teritoriu, arata
potential si spatiu de desfdsurare. Aparitia unei concurente de la
un an la altul mai vizibile, atit prin numar de nou-veniti cit si prin
rapiditatea operatiunilor de implantare, a creat pentru o anumita
perioada de timp, impresia unui fel de ,El Dorado” si, deci, a unui
straniu izvor nesecat de produs bani, aratind ,consumism febrici-
tant intr-o tara saraca“l

Astfel, anii 2003 si 2004 au ratificat ,afacerea hypermar-
ket-urilor” drept investitia imobiliaré cea mai profitabila dar, in acelasi
timp, au creat si preistoria unei aglomerari de participanti ce se
observa deja si va deveni si mai pronuntata in intervalul urmator. O
anumita destindere a tensiunilor de aglomerare, prin crearea de
retele ale aceluiasi magazin, a mai atenuat socul ce se prevedea.

Jlesirea marilor lanturi de magazine® din Bucuresti si implan-
tarea In punctele nodale ,din teritoriu®, cu dinamica ridicatd si vali-
data statistic, a fost o solutie inteligenta dar va avea, categoric, un
caracter provizoriu. Astdzi, manevrele de extindere nu mai sunt sufi-
ciente pentru a se amina confruntarea directd, ce se va manifesta
pe canale foarte diverse, incepind de la abandonarea treptata a regiu-
nilor ,periferice” si pind la cresterea calitatii ofertei (accesibilitate,
ntii de toate) si a serviciilor.

Semnalul dat de ,Selgros” - care, prin hypermarket-ul din cartie-
rul Baneasa - a Inceput sa atraga ca un burete cumparatorii care
ezitau sa meargd mai departe, in Otopeni, a fost inteles in mod co-
respunzator si confirmat si de magazinele ,Billa“ si ,Mega Image”
(exclusiv intra-urbane). Sloganul introdus de ,Orhideea®, care incu-
rajeaza ,cumparaturile n oras”, intdreste aceasta tendinta, Tnceti-
nitd doar de numarul mai redus de terenuri centrale cu suprafete
mari, pretabile sa devind ,mari magazine noi“..

Concentratul de Oras ,Moda Mall-urilor” — exclusiv intra-
urbane si cu ofertd diversificatd in marfuri si servicii, de fapt ,mici
orasele de placeri“ — dezechilibreaza si ea situatia de pe piata hiper-
marketurilor si o va complica pe viitor. Instalata insidios, pe la inceputul
acestui deceniu, atractia pentru ,noul templu al comertului® afec-
teaza deja citeva piete potentiale si va continua sa le afecteze. Une-
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le dispar Tnainte de a aparea. Noi nu am avut inca — si nici nu vom
mai avea — o0 piata imobiliard de sali de cinematograf dar mobilizarea
de ,multiplexuri® in interiorul acestui gen de parcuri comerciale inchide
orice evolutie diversificatd si aproape ca va concentra serviciile, imo-
biliZindu-le intr-un relativ monopol.

sIndustria mincarii“ - nivel stationar Doar arareori comen-
tata in studiile curente (de altfel, foarte putine), ,piata imobiliara a
industriei mincarii“ prezintd trasaturi ce ar merita o subliniere acum
cdci este constituitd deja si, mai mult chiar, prezintd o stabilitate
relativd, ce nu se va modifica decit lent. In materie de restaurante,
nu doar ,moda“ ci si traditia au impus ,restaurantul in casa veche®,
raspindit intr-un procent de peste 80%, care, oricit ar parea de ne-
verosimil, va mai creste. Acestea sint restaurante de categorii di-
verse, Intre care cele mai multe inglobeaza asa-numite ,imobile de
prestigiu” (foste ,vile de proprietar” reorganizate fara modificari de
croiald) si doar putine ilustreaza ,casa de cartier” cu pretentii mai
scazute dar ,salvatd” prin amenajare, ingeniozitate si un anumit ,sic"..
Inca deficitare sint restaurantele cu terasé, foarte raspindite in ma-
rile capitale europene — insad uimitor de rare aici — dar probabil ca
viitorul va mai corecta aceasta defectiune. In mod inexplicabil, pro-
portia Tntre spatiile inchiriate si cele cumparate (deci — proprietate)
este echilibratd, astfel incit se preferda, mai degraba, ,chiria” (ex-
presia incertitudinii in vitorul acestui tip de afacere), concluzie gresita
cita vreme existd Incd ,loc” pentru dezvoltare pe o piatd nu foarte
aglomerata.

In schimb, piata de fast-food este de mai multi ani domeniul
unui razboi ne-zgomotos dar evident intre diferite companii interna-
tionale, unele — cu faima, altele ce doresc sa razbata si sa se impu-
na. Aici accentele unui mod de viata nou, mai agitat, mai dinamic
si mai ,consumist” sint in afara de orice discutie si, avind in vedere
.potentialul cererii“, nu se poate imagina o ncetinire a ritmului de
crestere si nici o criza de supra-saturatie. Si aici incepe sa se prefe-
re dezvoltarea ,in retea®, din centru catre cartiere si pe marile dru-
muri inter-urbane, dovada ca prospectia se face atent si cu strate-
gie pe termen lung. Evident c&, in destule cazuri, extensiunea aduce
.retelele” si in cele mai diferite locuri din tara, deocamdata numai
in orasele mari, cu un consum banuit a fi satisfacator si constant.
Sint tendinte ale unei piete ,globalizate”, pigmentate uneori cu mai multd
agresivitate dectt chiar in capitalele europene cele mai prestigioase.
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»Bulevardele comerciale” - o iluzie Si alte segmente, unele
Cu 0 anumitd apreciere in anii anteriori, se simt amenintate in orin-
duielile incetatenite. Instalarea ,magazinelor de lux“ in Mall-uri - de
fapt, magazine cu marca internationald, ce traduc ,globalizarea® in
comercial — constituie o caracteristica locald dar raspunde, intr-o
anumita masura, atit psihologiei cumparatorului de aici dar si con-
ditilor oferite de oras in intregul lui. In alte capitale, asa-numitele
magazinele ,de marca“ - ,Tommy Hilfinger®, ,Celio*, ,Marks & Spencer”
etc. — se raspindesc pe marile bulevarde comerciale ori in ,ariile
pietonale turistice” care aici nu exista si nici nu se preconizeaza ca
vor exista prea curind. O ipoteza de felul ,Champs Elysées®, ,Rue
de Rivoli“ sau ,Kartnerstrasse” parea sa se constituie, n jurul anu-
lui 2000, si in Bucuresti, in ceea ce se cheama ,Marile Bulevarde®,
de fapt, n cele patru directii ce formeaza axele cruciale dezvoltate
din ,centrul conventional® care este Piata Universitatii. Dar, din pa-
cate, conditile minime nu sint intrunite: noi nu avem nici ,zone de
circulatie pedestra“ (precum in Viena si nici mdcar cum exista in
Belgrad!) si nici aliniamente agregate pentru magazine si, deci, un
comert de continuum. Bulevardul ,pasoptist®, segmentat Th mai
multe denumiri pe axa nord/sud este, mai degrabd, o arie de circu-
latie populara, astfel incit oferta de marfa scumpa pare sa ramina
mai mult element de vitrind decit ocazie de vinzare. ,Bulevardele re-
gale” (pe axa est/vest) pastreaza acelasi caracter segmentat, dis-
continuu, de spatii comerciale aldturate altor genuri de cladiri si chiar
de institutii oficiale. ,Vadul” nu se poate concentra si locul nu se con-
sacra. Ramine Calea Victoriei, faimoasa prin notorietate si traditie,
argumente valabile un timp dar depreciate treptat pind la situatia
de azi, ce ramine destul de confuza. Si aici discontinuitatea vadului
se observa cu usurinta prin cele doua arii de concentrare relativa
despartite prin piete, cladiri institutionale, parcuri si zone cu circu-
latie pietonald dificultoasa. Addugam ,sindromul de oras inutilizabil®,
traficul supra-aglomerat, spatiile de parcare insuficiente si completdm
cu un mod de viata ne-asezat, care nu cuprinde, Tn cuprinsul lui,
plimbarea de placere dar se defineste prin vizita ritualica la templul
comertului (care insemneaza, azi, Hipermarket si Mall) si intelegem
sensurile acestui fenomen.

In aceastd materie, previziunile nu sint optimiste, fiind in afara
de orice indoiala ca ,piata magazinelor de lux” cunoaste un moment
de cumpand, anuntat de frecventele ,re-locatii“ si de schimbarile ,de
destinatie” surprinzdtor de intensificate, prin numar, in ultimii ani si
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mai ales recent. Lipsa unei viziuni realiste 1n dezvoltarea urbana agra-
veaza aceastd situatie si 0 lasa sd se consume excesiv In datele,
uneori anarhice, ale pietii de investitii. Si preturile vor cunoaste unele
retrageri dar nu in imediat, stindu-se ca despartirea de zonele-
sanctuar se produce cu multe aminari si dupa iluzii consumate
inutil. Abia catre sfirsitul anului se va putea constata o ajustare in
minus, de pind la 18-20%, a valorii chiriilor In ,luxul Marilor Bule-
varde®, arie care, totusi, va ramine o tema deschisa, cu dezvoltare
imprevizibild in 2006 si, mai ales, dupa 2007.

»Hoteleria“ - biruita de risc Consideratd, la inceputul lui
2002, drept o afacere ,,cu viitor” (prin acoperirea unui posibil deficit
de 80-100 de unitati) ,hoteleria” a creat o relativa ,moda" si a cu-
noscut, Th numai doi ani, o dinamica incomparabila cu intreg dece-
niul anterior. Si, Tn acest domeniu, ,investitorii“ au lucrat cu eficaci-
tate si au mobilizat fondurile necesare la timpul potrivit, astfel incit
orasul incepe sa se populeze cu prea multe ,cladiri pentru oaspeti”
iar afacerea ar putea, foarte probabil, s& devind destul de aventu-
roasa in urmatorii ani. Caci, in absenta unui brand de oras - cum
se spune in ramgleza epocii - cu atractiozitate si capacitate de dife-
rentiere, Tn stare sa dezvolte turism la un alt nivel decit interesul
intimpl&tor de acum si cu un calendar de ,tirguri si expozitii“ in evi-
dent declin fatd de acum un deceniu, fluxul de clienti c&tre hotelu-
rile din Bucuresti ar putea atinge in curind un plafon neconvenabil
si, deci, orice investitie noud va trebui studiatd atent Tnainte de a
se deschide. O anumita prudenta se observa deja, astfel incit anul
2005 va trebui s& cuprinda si o reevaluare a acestei teme.

»Afaceri speciale® Observate prea putin, citeva tipuri de
afaceri cu caracter special au aparut deja si se vor impune desi nu
vor genera o0 ,mod&“.; sint ,afaceri mici“ dar posibile. ,Galeria de
arta cu un club propriu® ori ,libraria cu ceainarie, sald de cenaclu
si club® sint pseudo-investitii culturale in sensul c& ilustreaza afacere
n stare purd, destul de noua la noi si, deci, cu sanse de a gasi ,dome-
niul de nisa“.. Ele se vor mentine, deocamdata, ca o curiozitate, si re-
prezinta un segment stabil atita vreme cit nu apare ,oferta sufocanta®..

wBirourile” - piata definita Contrar unor sustineri curente,
piata de birouri nu cuprinde doar ,afacerea” (tradusa in ,centre de
afaceri”, ,bloc de birouri“ etc, considerate ca fiind ,atractive” si in
crestere constantd) , ci si ,biroul de prestigiu®, de obicei cultivat de
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companiile mari ce intrebuinteaza cladirea cu traditie, stil si perso-
nalitate ca fiind un element de imagine proeminent si, adeseori, chiar
un reper urban. ,Casele boieresti“ ocupate de Ogilvy & Mather, Ing
Baring, Shell, Graffitti BBDO, Energy Holdings sunt argumente ce
se ignord atunci cind se echivaleaza piata de birouri cu blocul
care anonimizeaza. Optiunea pentru ,prestigiu“ se conserva c&ci
este un element de politicd de companie, Tn schimb afacerea cu
.blocuri de birouri® stationeaza si este posibil s& capete un carac-
ter incert, cu cit se va intensifica ,indigenizarea” companiilor inter-
nationale ce au incheiat deja prospectia si tatonarile.

Un simptom al acestei situatii 1l constituie pretul constant de
inchiriere care, daca, totusi, cererea ar fi atit de mare pe cit se
sustine uneori, ar trebui sa traduca un deficit de moment si s& creas-
ca, fenomen ce insa nu se observa. De fapt, s-ar zice ca dimpotriva!

wTerenurile - o atractie periculoasa Marea ocazie de Tmbo-
gatire s-a crezut ca este, in 2004, ,afacerea cu terenuri® care, din
motivul simplitatii, a fost considerata un fel de ,masina de facut bani,
ce aduce cistig ,de la sine”.. lata de ce piata terenurilor indica astazi
cel mai ridicat coeficient speculativ si, din punct de vedere al ,co-
tatiilor de bursd“ ,si cele mai ridicate ,rate de crestere®.. Din pa-
cate, este o ,crestere” artificiald si, nu in putine cazuri, riscanta.
Ideea, primitivd, dupd care oriunde se plaseaza bani, se va obtine
cistig, ar putea duce, nu atit de rar pe cit se crede, la pierderi spec-
taculoase daca optiunea nu va fi Insotitd de o prospectie serioasa
si de o evaluare rationald a potentialului obiectiv. Din acest punct
de vedere, este evident cd pot creste in valoare, extrem de multu-
mitor, terenurile utilizate pentru ceea ce se cheama ,afacere de in-
treprindere”, desi este Inca foarte raspindita legenda terenului ,.bun
pentru cartiere de vile“.. Acestea Tnsd, din pacate, nu pot aparea
oriunde! Astfel incit, se vor inregistra cresteri semnificative mai
degraba in acele zone (Otopeni, Militari) care dezvolta deja ceea ce
se cheama ,parc industrial” ori ,parc comercial® dar, bineinteles, si
acolo unde pretul, fiind suficient de scazut, arata ca orice creste-
re ulterioara va fi satisfacdtoare (Sos. Alexandriei). Jn oras”, scum-
pirea terenului in sectoarele clasice, (Cartierul Primaverii, Dorobanti,
Kiseleff, Parcul Domenii, Cotroceni, Polona), indicd mai degraba ofer-
ta extrem de redusa si, deopotriva, apropierea unui plafon inevitabil
care, facind investitia posibild mult prea costisitoare decit pind acum,
ar putea atrage prabusirea pietii in tocmai aceste arii si pe acest
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segment. In mod paradoxal, presiunea ,de cerere” ar putea grabi
acest proces care, In 2004, doar se banuia.

»Cartierele de depozite® - faza exploziva Cele mai specta-
culoase schimbari substantiale s-au produs la intilnirea pietii de vin-
zéri de terenuri cu investitia pentru afacere, de fapt in terenuri
pentru constructii de magazinaj si comert. Pe aceasta piata de de-
pozite — ncd indefinitd notional si absorbitd in conceptul general de
sparcuri industriale” - preturile platite pentru terenuri s-au dublat Tn
ultimul an Tn exact cele mai cautate zone de dezvoltare, cum ar fi
Otopeni/Sos.0dai. Nimic nu ne Tndeamna sa sustinem cé acest pro-
ces s-ar incetini, ba dimpotriva chiar. Un raport publicat in 1996
n ,Moniteur du Commerce Internationale” (Le MOCI) semnala situa-
tia dezastruoasa a spatiilor de depozitare din Europa de Est si pre-
vedea o escaladare a investitiilor pe aceasta piata care, utiliZind tem-
porar adapostul fostelor intreprinderi ,de stat” ulterior privatizate,
va trebui dezvoltata la alti parametri decit cei ce se constatau a-
tunci. Acest moment s-a profilat deja si fenomenul, Thceput lent si
fara o concentrare vizibila, trece acum in faza exploziva ce s-ar expli-
ca si printr-un fel de reactie in lant initiatd de largirea comertului
de ,mari magazine"..

Obiect de speculatie Incd de acum, acest domeniu evolueazd
galopant, dar plasamentul cu doar interes de cistig prin re-vinzare
comporta destule riscuri caci orice crestere de pret peste un pla-
fon acceptabil de cdtre platitorul final ingheatd” piata locala si aduce
solutiile alternative: alte zone, altd ,dezvoltare” si cumparare directa.

Agitatie in toate regiunile Caracterul de ,crizd de crestere”
va fi evident si pe pietele locale ori specifice din toata tara. ,Obsesia
apartamentelor de bloc®, ceva mai temperata in 2004, se va men-
tine, totusi, la cote destul de ridicate astfel incit nu se prevad sca-
deri spectaculoase de preturi pentru majoritatea ,oraselor mari®..
Unele noutdti vor interveni, totusi. Intii de toate, scade ,finantarea
externa” in sensul diminudrii aportului de ,bani de la emigranti n-
tructt o parte considerabild dintre ,amatorii de apartamente” ce lu-
creaza in Europa si-a satisfacut nevoia de proprietate imabiliara iar
,al doilea si al treilea apartament®, cumparat pentru exploatatie prin
inchiriere, nu se dovedeste o afacere interesanta in alte orase decit
Bucurestii, datoritd chiriilor foarte scazute si, deci, amortizarii lene-
se. In schimb, apar mai multi ,amatori de credit ipotecar®, odat
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cu concurenta de pe piata bancara si datoritd unei relative temperari
a ,cumparatorului bucurestean®, mai prudent deja dupa primii doi
ani de ,efect de fericire prin indatorare”. Mentinerea unei finantari
relativ constante va contribui, la rindul ei, la echilibrul relativ al unei
piete care a cunoscut, in 2003 si, partial, Tn 2004, fenomene greu
de imaginat cu doar citiva ani inainte. In orice caz, ,apartamentul
de bloc® va fi cotat corect, fara inflamari inutile, astfel incit eventua-
lele cresteri de 10-18% 1n unele orase pot fi considerate firesti, fara
sa fie obligatorii. Dar si optiunile incep sa se corecteze. Apare in-
teresul (si, adeseori, preferinta) pentru ,casa pe pamint in subur-
bii — cu o dezvoltare inceatd incd, din cauza retelei de transport
sub-urban, acum primitiva — si chiar ,de tar&®, fiind interesant de
urmarit dacd nu cumva aceastd tendintd incipientd se va transfor-
ma intr-un ,mod&" cu aspect popular. Incepe, in consecints, sa se
aprecieze nsasi notiunea de ,teren®, inteles atit ca element de spe-
culatie cit si In felul unei proprietdti initiale, inevitabilda pentru con-
structia de locuintd. Tendinta noud, mai evidenta in 2004, va cunoas-
te o Intdrire uneori spectaculoasa, astfel incit, in orasele ,cu dina-
mica economicd” (precum Timisoara, Suceava, Oradea, Brasov, Pia-
tra-Neamt, Craiova, Constanta mai intii) terenurile ,de periferie” —
pentru ,resedintd” dar si pentru depozite si ,afacere pentru firma“ -
ar putea constitui 0 afacere foarte profitabild. Dar nu ,afacerea anului®!

Afacerea anului Aceasta se va produce, cu siguranta, in
domeniul ,vinzarilor de terenuri agricole®, extrem de cautate Tnca
din vara anului 2004. In aceastd materie, concurad mai multe argu-
mente, dintre care ,legenda strainilor care cumpara tot si scump”
este nu numai o iluzie ci si o simpla legenda (tatusi, prin 2006-2007,
aceasta ar putea sa se confirme, dar nu mai devreme). Mai degra-
ba, trezirea speculatorilor de toate marimile ar putea sa explice
cresteri de pina la 80% nregistrate in 2004 pe aceasta piata unde,
n 2005, este posibil ca preturile sa creasca si cu mai mult de 100%
fata de cele practicate acum. Indiferent daca intrunesc conditii min-
imale pentru o speculatie fructuoasa (,pozitie”, sanse de dezvoltare
accelerata, chiar si utilitdti ori, pentru uz agricol, suprafete com-
pacte mari si Jjmbunatatiri funciare®.), ,terenurile agricole” vor fi vede-
ta anului imobiliar. Dar, Intr-o perspectiva ceva mai lucida, deopotriva
o sursd de posibile dezamdagiri atunci cind se viseaza la prea mult
n timp prea scurt.
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»Noul Bucuresti“ - $ansa majora, inca in schita In sfirsit,
abia formulata in 2004, dar, probabil, agregata in 2005, ideea Noului
Bucuresti care ar organiza mai judicios dezvoltarea de megapolis
ce se Inregistreaza astazi intr-un ritm uimitor de ridicat in Bucurestii
de Nord va constitui nu doar sansa fenomenald a Romaniei Tn viito-
rul mediu ci si, probabil, cea mai importanta investitie imobiliara uni-
versald a viitorului deceniu. Este in afara de orice discutie c&, pe o
piatd globalizata, aceastd ocazie nu va putea scapa celor ce utili-
zeazd, sistematic si fard prejudecati, orice sursa posibila de profit
si actioneaza repede si eficient. Deocamdata doar schita prelimina-
ra a aglomeréarii urbane celei mai importante din Europa de Est, Noul
Bucuresti s-ar putea impune in termeni de concretete mai vadita in
urmatarii ani, cu efecte imprevizibile asupra intregii piete imobiliare
din Romania.

C. ,,Casa de vacanta“ - prognoza 2004

Un alt mod de viata. In prea multe rinduri, din pacate, ideea
de ,casa de vacantad® este legata de natiunile de ,lux”, ,bogdtie” si,
bineinteles, ,risipd“ dar aceastd apropiere nu este intemeiata. In alte
parti, unde societatea este mai asezatd si stie nu doar sa traiasca
echilibrat ci si sa-si cultive traditia si sa o dezvolte la regimul zilei de
azi, ,casa de vacanta” intraé n ordinea fireasca si nu constituie extra-
vagantd. Bineinteles ca si la noi nermalul se va impune céci, la drept
vorbind, un alt mod de viata, mai sanatos, se prefigureaza aici si
se va nradacina. De fapt, fara a se modifica zgomotos, piata imo-
biliarului ,plezirist” — unde intra categorii diverse dar si investitii si pla-
samente ingenioase, cind se stie cum sa se faca — arata suficient
dinamism, ,agitatie” pozitiva si directii ce se vad mai putin socant dar
cu claritate de catre cei ce disting ,in infrarosul economic”.

Si aci, ca si in alte situatii, m-am gindit sa propun, ca ,bun
public”, calcule ce au rezultat din statistica si observatie, creind o
prognoza de interval definit, care, la rindul ei, se va putea compara,
dupa o vreme, cu procesele consumate spre a se observa cit s-a
realizat Tn realitate si nu doar in ipoteza.

Evolutiile Tn aceasta materie se prevad, astfel, si pentru 2004
suficient de stabile si de diversificate, indicind continuarea unor pro-
cese incepute intr-un ,anterior” recent. Dinamism relativ se intre-
vede Tn toate categoriile de tranzactii, bineinteles cu diferente ine-
vitabile atit n valori absolute cit si in ,rulaj“. Vinzarile de case taranesti
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sint, si azi, ca si ieri, excedentare prin ofertd bogatd numeric — caci
aproape toate regiunile cunosc acest gen de casa ieftina si utiliza-
bila fara costuri ridicate — iar cumparatorii incep sa inteleaga avanta-
jele unei achizitii care, Tn medie, se poate face la valori intre
2.500-4.000 EURO, poate doar, uneori, ceva mai mult. In statiu-
nile situate ,la deal” oferta este suficient de consistentd dar si ce-
rerea se majoreaza datorita preturilor inca accesibile. Diagnostic:
piatd foarte activa. In statiunile de munte, oferta este putina dar
cererea este in crestere, ceea ce va crea o atitudine de bursa
cu oferta deficitara si in 2004, poate cu un accent suplimentar,
ce se va resimti. In statiunile situate Tn regiuni de deal oferta de
wile® — notiune ce desemneaza nu ,Jux” ci doar imabile mai aspec-
tuoase — ramine ridicata desi cererea s-a linistit si nu se va ,reface”
prea curind. Dezechilibrata va fi, ca si pina acum, vinzarea de terenuri
n statiuni de deal si de munte unde, la oferta in crestere, cererea
stationeaza iar decizia de achizitie se face selectiv.

Pentru Litoral, caracterul sezonier al utilizarii sau exploatarii
creiazd unele inconveniente. Se preferd, atunci cind cumparatorii o
cer, casele ,normale” dar oferta este aproape de limita crizei pro-
babile. ,Vilele” se cer dar se si oferd, piata fiind, pe ansamblu, in
miscare constantd dar lenta. Si terenurile se vind si se cumpara
,bine“, cu pondere intre cerere si oferta.

In hotelerie, pentru Litoral, piata stagneaza (oferta puting, inte-
res rezervat), oferta fiind redusa si in ce priveste hotelurile de la
munte, mai solicitate insd la cumparare, deoarece se exploateaza
.fara sezon®.. Stagneaza si piata de ,moteluri, in vreme ce ,pensiu-
nile* se ofera putin dar se cer ceva mai mult, aceasta fiind , de fapt,
una din investitille interesante ce se vor diversifica, poate, intr-un
viitor oarecare, ca si cele ce s-ar putea inchipui prin achizitie de case
utilizate pentru agroturism. In crestere — investitia in vile de lux in
statiuni montane supracotate.

Privitor la ariile cu traditie vacantierd, inclusiv statiuni si locali-
tati cu notorietate, evolutile sunt, n linii generale, previzibile, desi
unele corectii existd. Sinaia va cunoaste aceeasi dinamica echilibra-
ta cu usoare tendinte de intensificare; este, de fapt, o situatie aproa-
pe generald pe Valea Prahovei unde Predeal, Busteni si Azuga cu-
nosc cresteri lente dar continue. Stabilitate cu tendinta de stagna-
re la Poiana Brasov, zona care incepe sa devina ,inchisd”. Acelasi
echilibru, cu dinamic& redus&, in mica localitate Cornu. Tn schimb,
Breaza va cunoaste o crestere considerabild cé&ci va incepe sa fie
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redescoperitd datoritd, 1n special, preturilor extrem de scazute fatd
de potential; sint preturi, ce Tnca nu se compara cu altele ,din aceiasi
categorie”.. Aceeasi miscare ascendenta va incepe sa se observe
si in Ceahldu unde abia acum apar investitii si programe cu oarecare
greutate, desi inca simple schite. Litoralul va inregistra evolutii con-
stante, dezvoltind directii ce se cunosc intr-o geografie de inten-
sificari. Mamaia, o statiune renascuta Tn ultimii ani, pastreaza
tendintele de crestere traduse prin majorari continue de preturi, n
special pentru terenuri. Continuitate cu crestere treptata se vor ob-
serva, ca si in perioade anterioare, la Mangalia si Costinesti. In
schimb, Eforie Noord (arie constituitd) ramine stabild ca si Vama Veche,
a carei situatie paradoxala inseamna, in principal, o ,jncremenire”
intr-un proiect indecis (ca si Sulina, de altfel). Abia Tn urmatorii
doi-trei ani vor putea aparea proiecte ceva mai agregate, care, daca
se vor concretiza catre sfirsitul acestui deceniu, vor produce unele
modificari de accent la Marea Neagra.

In ansamblu, nu apar nicaieri procese noi ori modific&ri spec-
taculoase dar evolutia exissta desi este lentd si cunoaste unele diver-
sificari tematice (accentul pe exploatarea prin pensiuni, interes pen-
tru case taranesti etc.), prevazute, totusi, In perioada anterioara.

Desi cu aparenta calma si desfasurari mai incete, ,imaobiliarul
vacantier” incepe sa-si dezvaluie, Tntr-un anumit strat inca prea pu-
tin evident, desfasurari ce tind s8 madifice echilibrul relativ ce se
constata cu citva timp in urma. Dar aspectul general nu se schimba
inca si este cu desavirsire improbabil sa se Tnregistreze aici febri-
citari masive ori inflamare de bursa de felul celor din zonele urbane,
ce s-au produs Tnca din vara anului 2003. Explicatia este simpla, la
drept vorbind. Ca&ci prin raport la piata de locuinte ce denota un
anumit caracter ,0bsesiv’ si reductionist, aceasta este o piata de
proportii mari unde tendinta speculativa ce ar aparea intr-o regiune
definitd atrage de indata alternativa mai convenabila si chiar ieftind
ce se ofera in apropiere, uneori cu avantaje mai mari, ce se observa
repede si se vor valorifica fara ezitari. Astfel de fenomene s-au pro-
dus deja si noile regiuni turistice isi au originea in asemenea cau-
tari de pitoresc cu bani putini.

Totusi, anumite convulsii prea putin intrevazute pana azi se
produsera in perioade anterioare si acum abia se pot defini corespun-
zdtor. Sint, de fapt, fenomene previzibile ce trebuiau sa apara cind-
va, surprinzatoare fiind doar evidentierea lor de-acum, poate prea
de tot repede.
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Momentul este definit de recesiunea speculatiilor cu vile noi
n statiuni de notorietate, de fapt o piata ,inghetata®, ce se va ,pra-
busi® curind. Catre sfirsitul anilor ‘90 speculatorii inteligenti constru-
iau pe terenuri cumparate destul de convenabil una, doua si chiar
trei vile In acelasi timp, ridicate bineinteles, 1n conditii aproximative
si ,in regie proprie”, strdveche practica de evaziune fiscald, asupra
careia, si aici, dar si in orase, Stapinirea ,a Tnchis ochii“ in mod vino-
vat. Catre final, acestea se vindeau, adeseori fard a se incheia etapa
de ,finisaje” unde cumparatorul — de regula, un ,om nou” cu vanita-
te si buzunare pline - trebuia s& aiba pareri si decizii. Oricit ar pa-
rea de surprinzator prin riscuri nu putine, aceasta afacere s-a dez-
voltat si a creat modele, deci si concurentd (atractia degetelor
pline de miere fiind contagioasa) insa, deopotrivd, si o ingustare a
numarului de amatori dispusi s& plateasca oricit pentru orice. Astazi
cei care mai construiesc ,vile de |lux” sint din ce in ce mai putini iar
migratia celor mai Indrazneti catre constructia de pensiuni ce s-ar
vinde unor personaje cu interes pentru aceasta activitate este nca
prematura si 1i va face sa piardd destui bani.

Caci, de fapt, in localitatile balneare mai insemnate au cautare
casele convenabile, in general de o relativa vechime, cu teren re-
dus si Incaperi Tn numar mic, esentiale fiind pretul si ideea de casa
in statiune. Aproape n fiecare oras de oaresicare notorietate tu-
risticd existd o banda de pret asemanatoare celei radio, ce tre-
buie identificata spre a se cumpara ,bine” si repede caci acest gen
de oferta nu are nici un fel de inertie si se vinde farda multe deliberari.
Inertie, si inca un grad nalt, au insa ceea ce se cheama ,imobile
de prestigiu“, de obicei vile de familie de mare burghezie ori de boieri-
me interbelica, uneori mici palate montane cu un aspect monumen-
tal si care, redobindite acum, sunt ,afacerea vietii“ si se trateaza
ca atare, nu odatd cu o nerabdare ce se explicd, totusi prin rari-
tatea cumparatorilor posibili. Preturi imense, posibile costuri ulte-
rioare spre a se face reparatiile obigatorii, si mai impovaratoare,
adesea, dectt se calculase — iatd argumente realiste ce indeparteaza
pe ,omul ce viseaza la conditia de castelan®. Abia poate ca ,poimiine”
va fi posibil a se urni din loc aceastd adevdratd piatra de moara,
luxoasa ce-i drept, care, Insa, ar putea incita mai degraba pe strai-
nul extravagant, capabil sa pldteasca ceea ce aici nu se intelege si
nu se prefera. ,Strainii“ — mai orientati adesea decit ,omul nou® ro-
man - vor fi clientii pietii de vinzari de conace, astazi atit de dis-
pretuitd de localnicii imbogatiti ce se uitd cu mirare la preturile ori-
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cum deplorabile (30.000-50.0000 dolari americani) ce s-ar plati
pentru asemenea ,vechituri®.

,Localnicii“ cumpara nsa terenuri in regiuni diverse caci pretul
scazut le satisface dorinta de grandoare prin definirea in suprafata
intinsa unde se poate cladi, pornind de la firul ierbii, propria ,vild"
ce multumeste orgoliul. Bineinteles, ,teren” cumpara toata lumea
lucida caci oriunde este peisaj macar placut si acces lesnicios se
va putea face cindva o investitie convenabild. Convenabile 1n imediat
sint insa si astazi ,casele taranesti®, al caror pret uimeste in anu-
mite regiuni prin modestia neasteptata dar sint inca prea putini cei
capabili s8 se documenteze Tn aceastd directie si sa Infringa
prejudecati ce nu au cine stie ce temei. Aceasta ramine, nsa, Si
pentru ,miine” afacerea mica de recomandat.

In materie de investitii ,pe un picior mai mare”, nu sint modi-
ficari si nici elemente care sa Tncurajeze in mod simtitor. Aici inves-
titia comerciald, cea mai dinamica astazi si, probabil, si miine, este
nuld caci supermarketul este o notiune inteligibild mai ales in orase
si depinde de numarul de cumparatori si nu se va raspindi acolo
unde omul in vacanta are alte obiective decit in mod curent. Nu
existd — dectt pe hirtie dar nimic in concret — ,parcuri de distractii®
si poate peste citiva ani de-abia s-ar incepe unele miscari, prin di-
buire, 1n aceasta ordine de idei. Investitia tipicd ramine inca hotelul
dar acesta prezinta inconveniente destule si incalculabile, ce retine
pe ginduri, mai mult dectt in alte regiuni, pe plasatorul de bani. O
,piatd de pensiuni®, ce s-ar fi putut constitui mai devreme, ramine
un deziderat astdzi dar probabil cd miine ar putea s& se dezvolte
multumitor dacd ansamblul turistic se va intari, la rindul lui.

,Piata“ ramine definita de ,casa de vacanta“ privatd, de fapt
0 expresie a noii mentalitati ce arata vointa de echilibru moral
si 0 reintoarcere la valori traditionale, estompate o vreme dar
azi invocate ca o solutie de natura nu doar morala.

VARA 2004 - CITEVA LEGENDE
$1 O REALITATE SOCANTA

Orictt ar fi de echilibrata ,piata pleziristd” de azi, totusi vara
lui 2004 aduce citeva noutati ce nu ating fondul ci doar maniera
de expunere, impresia de suprafata, uneori ,propaganda“.. Momen-
tul apartine mai degraba proiectelor si unui gen de captare a intere-
sului prin versiuni de fumigena, puse in circulatie abil si sustinut.
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Un anumit interes pentru ,supra-cotare” (joc tipic de burs3, inclu-
siv imabiliard) se observa si trebuie explicat.

Astfel, noud ar fi ideea valorificarii Deltei Dunarii si a Litora-
lului de la Gurile Dunarii, concretizatd prin reportaje ce prezinta
investitie hoteliera, mici incercari de ,sate de vacanta“ si chiar o ini-
tiativa ,culturald” ce s-ar fi produs intr-un orasel de pe malul Marii
Negre unde Dunarea se varsa scotind localitatea din anonimat. Din
nefericire, toate aceste relatari au, deocamdata, un caracter de ,mi-
tologie” cind nu sint decit intentie Tnca ne-tradusa in faptd evidenta
si dezvoltatd in plan sigur si cu largime. In realitate, adevératele mo-
dificari sint posibile aici dar nu azi si poate nici chiar miine, macar.
Ramin piedici ce se vor depasi greu. Ele incep de la ,regimul de pro-
prietate” adeseori incert si ajunge pina la gradul aproximativ de ,.con-
struibilitate” si chiar la tema ,distantelor” aproape continentale prin
~,comunicatii“ mai nesigure decit Tn epoca navigatorilor venetieni.

Tot atit de improbabild azi ramine ideea ,casei de vacanta“ la
mare, ce nu se Imbratiseaza, in mod paradoxal, mai jos decit cate-
goria protipentadei cheltuitoare, ce nici nu Tsi doreste, de fapt, o
casa ci mitologica vila interminabila, templu al puterii si imagine
emblematicd a bogatiei. In aceastd materie, povestile despre rese-
dinte luxoase ce s-ar fi ridicat pe Litoral au aspectul fabulos al ,Milio-
nului® lui Marco Polo si ar merita, poate, colectate spre a se anali-
za vreodatd sub aspectul imaginarului colectiv. In sfirsit, o ,fumigena*
ce provine din mediile de speculatori ar indica ,0 afacere de viitor
sigur®, in forma investitiei Tn pensiuni, de reguld la munte. Si aici
schema este prea de tot subtire, ca sa nu se vada ,aranjamentul”
cdci dacd ,afacerea cu pensiuni® ar fi atit de ispititoare ar fi elemen-
tar sa intreb de ce nu o practica ,investitorul” insusi (care, Insa,
doar cladeste cite o cosmelie aproximativa, urita si citeodata chiar
instabild si apoi o vinde, ca sa o ,exploateze” altul, de reguld victi-
ma legendei). Sigur este, la drept vorbind, c& vremea pensiunilor
va veni vreodata dar tirziu, cind in Carpati se va putea trai macar
ca in Cehia dacad nu chiar ca in Elvetia sau n Austria, in Tirol.

Din alte directii apar, Tnsa, fenomene ce se confirma si, oricit
de surprinzatoare azi, erau previzibile. Sa tot fie vreo doi ani de cind,
cu ocazia unei analize ,de perspective®, explicam cazul Breaza, reco-
mandind ,s& se cumpere” orice ar fi convenabil caci, la un ,mini-
mum istoric” de atunci, orice crestere de pret ar Tnsemna cistig.
De fapt, exagerind — dar nu mult! - prin 2002 se vindeau, in Breaza,

44



L,ulite Tntregi“ si cumparatorii incd ezitau; dar greseau, bineinteles.
Astazi, cind la Sinaia, Predeal si Busteni, se vinde ,insuportabil”, alter-
nativa se gasi de indata si In numai citeva luni, pretul terenului (la
sfirsitul anului trecut de 7-10-12 euro/mp) a ajuns azi la
24-25-28 euro/mp. Cresterea nefiind obisnuitd, rezultd curind si
0 anumita recesiune cdci, Tn materie de ,case de vacantd” majora-
rile anormale nu se mentin. Apar, la rindul lor, variante si alterna-
tivele convenabile, explicabile prin pret scazut si conditii asemana-
toare si de-aceea un interes mai mare decit azi se va evidentia intr-un
interval scurt si in privinta unor regiuni apropiate precum Provita si
Valea Doftanei ori mai indepartate precum Cheia. ,Afacerea“ mica,
dar interesanta, ramine si azi ,casa taraneascd“, o proprietate cu
farmec ce s-ar putea cumpara, in Arges, Prahova si Buzau, reabili-
tind ,dealurile” de pretutindeni care Tnsemneaza un potential feno-
menal, despre care nu se vorbeste niciodata la noi.

Cuvintul ,investitie“ apare pretutindeni dar capata, din pacate,
intelesuri dintre cele mai diferite, adeseori de un primitivism uimi-
tor. Adevaratele ,investitii mari“ intirzie inca, din pacate, desi poten-
tialul, Tn multe regiuni, ramine enorm. Totusi, nici Tn acest an nu
vom avea proiecte de statiuni noi pe Litoral si nici macar o indem-
nare Tn a se organiza, cu strategie unitarad, astfel de expansiuni. Se
prefera, pentru orice afacere turistica, muntele (si mai putin dealul)
din motive de ,sezon continuu®, dar si in acest domeniu strategiile
sint cel mult locale ori efect al efortului cite unui grup eroic de ,pio-
nieri“.. Abia peste doi-trei ani, reorganizarea infrastructurii de comu-
nicatie (si, poate, a retelei de utilitdti) va mai putea modifica din inertia
de acum.
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SCENE CU NEO-MIGRATORI

Recitite atent si fara prejudecati, incercarile de a privi prin
ceata timpului, strinse aici, parcad intimplator, dau un sentiment de
stranietate ce ar trebui explicat. Ele arata realitdti cu un grad oare-
care de normalitate si nu seamana decit prea putin cu dezvoltarile ce
au adus astazi, la noi, un climat socant, irational, populat de fantas-
mele sumelor uriase de bani. Modificarile ce s-au produs fata de ceea
ce descriu aici, aparura, in doar citeva luni, la proportiile de atmos-
fera irespirabild ce se intiinesc acum, desi ele, intr-un anumit fel, se
puteau prevedea anterior si le prevazusem fara a le banui amploarea
de pirjol unde, printre limbile de foc, danseaza Satana. Acestea vor fi
nsa obiectul altei carti, ce se va naste, cu probabilitate, destul de curind.

Acum voi spune doar ca, oricit ar parea de paradoxal, nu mi
se pare ca am gresit decit prea putin in calculele ce am desfasurat
ca un actor pe scena, aproape gindind cu voce tare. Oricine se va n-
cerca sd verifice, comparind formuldrile de aici — reiesite din supo-
zitii, rationament si, poate, inspiratie — cu istoria evenimentelor con-
sumate, va observa ca existd mai multe diagnostice corecte decit
nepotriviri si cd ansamblul ipotetic seamana cu factologia manifesta.

Eu insumi am pensat, ca sa ,incerc” taria formularii, vreo
zece-cincisprezece concluzii diferite si mi-am dat seama ca stau pe
picioarele lor si au soliditate in continut si aspect. In doar citeva locuri
am gresit, Intii de toate acolo unde am preconizat modificari ,in sus
sau n jos“, traducindu-le, deci, Intr-o manierd statistica.

Aceasta inseamna, de fapt, ca procentele nu se pot socoti co-
rect decit a posteriori si ca oricine incearca a le dibui inchipuind frac-
tii precise in viitorul indefinit sdvirseste o eroare de metoda pe care
nu o voi mai repeta. La drept vorbind, s-a si produs dintr-un gen de
exuberantd ce seamana cu a ,falsilor profeti“ care, presimtind sen-
sul misterului, n&dajduiesc sa- dezvaluie epic atunci cind el, de fapt,
se reveleaza prin sine ,incifrat”, vorbind, astfel, in fabule si paradigme.
In aceastd materie, puteam calca alaturi de ciile ce se deschid, gre-
sind din impulsivitate, nechibzuinta ori iluzie umana ce merita inlatura-
ta, si corectata bineinteles, cind se dovedeste nefolositoare. O anumita
absolvire de vinovatie as merita, poate, daca va exista ingaduinta.

In schimb, nu imi pot ierta o eroare capitald ce nu se observa,
de fapt, decit de catre examinatorul ,cu viziune®.. Aici intelectualul
idealist, care am ramas, a cazut inca o data n iluzia finalista, in-
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chipuindu-si cd o anumitd ,organizare organicad“ ar fi posibila si c&
este aproape chiar. Scriind ca, la noi, piata se orinduieste dupd
forte interne si dupa ,, reguli proprii“ si ca dispare ,interventia adminis-
trativa“ ce perturba, de obicei, ntregul, am uitat, pentru citeva clipe
esentiale, ca descriu o realitate din Romania. Acest fenomen nu se
poate produce aici. Noi Incd nu avem intelegerea directivei inte-
rioare ce trebuie ascultata si deslusitd spre a o traduce n act si,
fiindca ne manifestam cu un voluntarism stupid, corespunzator folo-
sului individual ori tribal, nu avem strategie, model istoric si tel co-
lectiv distinct si recunoscut. Orice Stapinire ce se arata isi impune
cit si ce o favorizeaza, stiindu-se ilegitima si apucédtoare. Nimic nu
pare a se articula sub presiunea interventionismului aparent arbi-
trar si care lnsemneaza, in fapt, mod de a extrage materie vitala
prin procedura de parazit. Aceasta pare a repeta scenariul jafurilor
intimplatoare dar permanente in perioada popoarelor migratoare.
Oricine descaleca aici stabileste regulile lui, ia ce 1i face trebuinta
si pleaca in zérile necunoscute.

In acest climat, orice sfortare in vederea continuitatii se vede
culcatd, periodic, la pamint. Caci neo-migratorul ce stapineste nu-i
pricepator de nimic in afara propriei ideologii acumulative iar dacd
i s-ar cere sa rinduiasca, totusi, ceea ce administreaza, nu ar fi ca-
pabil nici chiar daca ar voi. El reprezinta doar clipa jafului si ilus-
treaza interventia hazardului Tntr-o ordine posibila, ce staruie n a
se formula si nu reuseste. Sensul facut vizibil nu se Tnnoada spre a
se intelege de la un moment la altul si insasi tendinta de a se inchega
se Tnldturd cu nepasare. Acesta este nu doar hazard ci o varietate
a haosului — ori asemanator cu el — ce pare a fi adus de Cel Rau.
Ideea nsasi ca noi am fi sub ocupatie, ce se invocd uneori, Tsi aratd
astfel lipsa de consistenta caci ocupantul, daca ar fi, ar iTnsemna re-
guld si directie ce sint stabile si il slujesc cursiv; aici avem un fel de
accese fara alt rost decit confiscarea muncii nationale ce lasa in ur-
ma doar un teren incendiat unde punctele cardinale nu se mai intrevad.

Privit insd mai de sus, spectacolul capata alte proportii si parca
un aspect de grandios de evhologhiu. Caci indaratul a ceea ce ne
apare drept incidental incepe a se intrevedea Marele Hazard, de
fapt impenetrabila taind ce ne include si ne stapineste. Aici nimic
nu ne ajuta n a face totul deslusit caci poate ,incercarea” ce ni s-a
dat Tnsemneaza ca ne vom regenera, daca asa s-a hotarft, ori ca,
de la o vreme, limba n care a scris Eminescu va fi o limba moarta.

20 iunie 2005
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