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EPOCA ,,.BETIEI BANULUI”

Micul eseu in episoade ce devine acum o carticicd de prognoza pe
interval definit a fost la inceput un ,,document” de tinuta obiectiva, continand
priviri din avion asupra unor realitdti pe care, daca le-as fi examinat cu meto-
da proprie, s-ar fi infatisat in tonuri mai acute decat erau atunci. Indiferent
de forma originard, materia a rdmas nemadificatd si acum, fiind rescrisa
in felul ce socotesc util si mai putin expus timpului neiertator, se orénduieste
asa cum mi se pare mai potrivit. In aspectul lui de ,raport” care s-a comen-
tat ca intotdeauna cu interes si s-a citit uneori cu creionul in mana spre a
se retine formule, idei si intuitii ori in ipoteza de a le combate, el ,si-a facut
ciclul” si a intrat in ,folclorul Iargit” al imobiliarului de la noi, unde adeseori
imi recunosc, cu un z&mbet intelegator, multe din gdndurile care de multa
vreme nu Tsi mai stiu autorul.

Oricat de suparator ar fi fost acest fapt vreodata (si a fost de nu
putine ori], esential este ca nu am vorbit farad rost si ca, purtatoare de patent
ori devenite ,bun comun anonim®, ideile au ajuns s&a fructifice si daca au
inrdurit atat cat a fost cu putintd in vremurile nedefinite ce trdim, insem-
neazd ca au fost de folos si c&, poate, vreodatd vor mai fi.

Ideea de a descrie ,Sfarsitul iluziei” — ori de a-/ anunta atunci cand
sunt prea putini cei ce stiu ce ne asteaptd — am avut-o Inca de la inceputul
lui lanuarie cdnd am publicat, cu o infatisare mai putin ,scriitoriceasca”, o
parte din ceea ce exista in paginile urmatoare...

Titlul socheaza insa, si va fi socotit excesiv in ziua de azi cand ,drogul
imobiliar® ce stapaneste peste Romania a creat un efect de betie a ba-
nului aproape fara precedent si un simtamant al ,fericirii fard motiv* despre
care va trebui vorbit mai mult si cu mai multd staruintd decat se face de
obicei. Astazi, la noi, cei ce au ,interese in imobiliar* ori nddejdi dintre
cele mai felurite ce se aseaza in legatura cu castigul din case si terenuri
sunt fenomenal de numerosi si ajung s& cuprindd mai toatd suflarea
romé&neascd, de la vladicd pana la opincad. Aceastd maladie a imaginaru-
lui este fara de nici o indoiald expresia croielii istoriei noastre recente, unde
notiunea insasi de ,avere” se defineste prin banii rezultati din vanzarea
LSdlasului® si din Instrdinarea ,locului®. Sunt atitudini neobisnuite si ,noi”,
indicdnd o combinatie de presiune istoricd si de reactie dezordonata, de
fapt o deriva in pas colectiv care, find esential gresitd prin atitudine nechibzuitd
si ,prezenteism" irational, trebuie temperata prin sfat dezinteresat daca nu
se poate stavili pdna cand toate se aseazd mai bine, aici in Carpati. Ori de
céte ori am avut ocazia m-am silit sa contribui la astfel de clarificari fara
iluzie si dacd macar in cateva randuri am izbutit, insemneaza cd nu am lucrat
fara rost. lar dacd, de la altitudinea vremii ce va urma, se va dovedi ca epi-
logul s-a orédnduit altfel decat ne era pozitiv, atunci acestea vor rdméane ceea
ce si sunt, adica ,document de epocd, din timpuri nedeslusite”.

15 Aprilie 2007, in Duminica Tomii
ARTUR SILVESTRI



O STARE DE FAPT: ,CEA MAI
DEZECHILIBRATA SITUATIE POSIBILA"

Incheierea unui proces prelung de ,integrare inainte de inte-
grare” — avand etape de acumulare treptata intrerupte de o frac-
turd recenta (printr-un ,joc n materie financiard" prezentat drep ,credit
ipotecar global®) — gdseste piata imobiliard de la noi Tn cea mai
dezechilibrata situatie posibild care, in chip paradoxal fata de versiu-
nile unei propagande dezlantuite cu iresponsabilitate, Ti si sporeste
coeficientul de risc pentru plasamentele intdmpldtoare sau pentru
amatorii inflamati. Etapa legendelor delirante nu s-a incheiat, asadar,
iar astazi inca este intarita si de pretinse dovezi de ,eficacitate si
randament Tnalt”, care Insa, examinate la rece, se arata nu doar
discutabile ci si partial contrafacute. Acestea decurg dintr-o intreaga
Halima de istorii cu ,bogatasi ndscuti peste noapte” din spuma specu-
latiilor cu case si terenuri, din povestile pseudo-messianice privitoare
la castigul asigurat de Dumnezeu pentru céte un personagiu bizar
care nazuieste a fi un soi de Petrache Lupu de langd Bucuresti si,
de fapt, din complicitatea unei prese ,scrise si vorbite” unde pro-
centul de minti cu echilibru si de stiutori de carte este mult mai scazut
decéat se imagineaza.

Astfel incét, lipsind capacitatea — dar si vointa de analiza — orice
,Stire” marunta si furnizatd cu interes precis este luata ,asa cum
este” si pusa in circulatie fara o verificare elementard, ca sa nu mai
zicem ,expertiza“ ori ,cantarire“. Exemplele apar zilnic insa unele do-
cumente depdsesc marginile Tngaduite. Un fel de ,recensé&mant de
miliardari romani“ conceput dupa reteta Forbes cu cateva luni in urma
crea, prin aparitia curenta de ,bani multi, rezultati din imabiliare”,
straniul sentiment c& noi am fi o tara care nu produce nimic ci doar
speculeaza la o bursa aflatd sub controlul unui dirijor cu obiective
impenetrabile. Studiind atent acest documentar — ceea ce nu s-a
facut desi era obligatoriu — rezultd ca abia o zecime din membrii
acestui club nu plaseaza, inca, bani in afacerea imobiliara (dar o va
face curand) iar averile dobandite de cam trei sferturi din acestia
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sunt o simpla ,crestere de valoare temporara“ a proprietatilor (mai
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ales la categoria de ,terenuri foste agricole devenite zone de dez-
voltare®) produsa prin ,jocuri de Bursa“ ce se si pot retrage, atrdgand
recesiunea si pierderile subintelese. Rezultd, deci, ca noi nu avem
.averi sanatoase” nu n sensul constituirii (unde ,sindromul primu-
lui milion de dolari” a fost inteles de toata lumea cu entuziasm si
nimeni nu pune intrebari socotite fara buna-cuviintd) ci asezate pe
Lpicioare de piatra“ si nu de lut, asa cum par a fi de vreme ce sunt
expuse oricarei fluctuatii de bursd in materie de ,valori de case si
terenuri®.

Aceasta stare de febricitare indica, Insa, o piata ,bolnava” desi
imaginea Tncetatenitd are in componenta un triumfalism uimitor de
insistent, alimentat din surse diferite intre care recenta categorie
a ,analistilor imobiliari“ pune paie pe foc in loc s&-i incetineasca din
combustia pripita. Cand rasfoiesti ziarele intalnind céte o propozitie
chinuitd provenind de la acesti autori a caror opera este facuta din
citate si pentru care pana si scrierea unui simplu articol articulat
scolareste (ca sa aiba ,introducere, cuprins si incheiere®) ar fi un
chin insuportabil, te cuprinde un sentiment de z&darnicie fara egal.
Inventarul concluziilor absurde se intinde fara de sfarsit si contine
inverosimil de multe teme, nsiruite de la ,procentele precise” intr-o
tarad unde nu avem nici o baza statistica serioasa (si nici surse ofi-
ciale credibile) si pana la recomandari vinovate pentru a se investi
acolo unde a Inceput declinul si este nevoie de bani pentru a se atenua
din pierderile celor ce au gresit dar pldtesc acum ,pe sub masa“
pe unul si pe altul, pentru a se coafa realitatea cruda. Opiniile aiu-
ritoare, documentatia firava si, pana la urma, viziunea Tngusta irita
pe cunoscator Tnsd sunt destui cei ce se orienteazd dupa aseme-
nea ,versiuni fictive despre realitate”. Dar aceasta este, In ultima
analiza, ,starea natiunii“. Caci contrar impresiei comune, noi nu avem
proiecte mari si capabile sa genereze un castig sandtos dar in schimb
existd aici o frivolitate in a se pronunta cifre mari iar imobiliarul rdmane
principalul izvor de averi multiplicate prin jocuri ,bursiere® de valori
care exista cu precadere pe hartie. Si evolutiile pietii traduse T mo-
dificari de pret par sa intdreasca aceste impresii caci o crestere
de cam 80-110 % intr-un singur an in materie de terenuri de con-
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structie n ,sanctuarele bucurestene” ori ,aprecieri de chiar si peste
250 % in doi ani in multe alte orase cu insemn&tate regionald sunt
rare si nu se intdlnesc nicaieri Tn mediile de afaceri europene dar
izbucnesc n chip straniu ,in margine de Imperiu®. ,Cazul roméanesc”
este, deci, atipic si atragator prin insolit dar, inainte de toate,
reprezintd un caz propagandistic tipic, organizat dupa toate regulile
acestui gen de actiuni.

Aceasta realitate se produce, ca intr-o piesa de teatru, exact
la timpul calculat de dramaturg, cand in Japonia scaderile de preturi
sunt socante si probabil cu neputinta de stavilit (chiar si in Tokio -
unde, prin definitie, ,terenul este ultra-scump® -) iar in America incepe
s& bata un vant de recesiune. Nici Europa nu se arata a avea o stare
de sanatate imobiliard cu mult mai buna iar ,atractivitatea anterioara*
da, in destule locuri altddata relativ inflamate, semne de ciclu con-
sumat. In toamna anului trecut, la Paris aparea vestea incurajatoare
a ,febrei care se opreste” si, deci, cele dintdi semne ca banii vor
mai avea un rost si 0 semnificatie si nu vor fi ceruti, cum se zice
pe Dambovita, ,pentru cét nu face®, asa cum se intdmplase in anii
recenti, In ,intervalul bizar®, de explozie ipotecara organizata. Rezulta
ca harta universald a plasamentelor trebuie extinsd chiar si mai
departe decéat spatiul post-habsburgic, unde cortul migratorului in
cdutare de oaze imabiliare cu randament ridicat se asezase de cétva
timp; vin, deci, la rand ,marcile”, adica regiunile de margine, unde
,markgraful®, baronii de ducate si consulii trimisi de Imparétie isi dau
mana intr-0 conjuratie a castigului usor si a marilor combinatii.

»POST-INTEGRAREA“ VA FI
AGITATA Sl ATIPICA

+Exceptionalismul” pe termen scurt existd, totusi, in aceste date
superficiale iar impresia ca astfel de fenomene vor persista la nesfarsit
se intretine si va face nu numai prozeliti ci si victime inocente din
ce in ce mai numeroase. Dar, din pdcate, In materia ,pietii imobi-
liare post-integrare” ceea ce s-ar putea prevedea acum nu este incu-
rajator daca doar se evoca situatii asemanatoare aparute in acelasi
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,Spatiu istaric”, n Polonia, Cehia sau Ungaria unde preturile, in anu-
mite segmente, au scazut vizibil (cu precadere in rezidential, ,birouri®
si ,industrial) rAmanand la cote ridicate - si chiar crescand uneori -
numai acolo unde ,investitia“ si ,dezvoltarea® au fost posibile prin
certitudini (si, pe l&nga acestea, mai cu seama in domeniul funciar
unde taranimea este saracita in ,marcile” care ilustreaza cu precadere
.metoda de exploatare a resurselor”).

La noi, aceste re-asezari — care sunt totusi inerente — vor mai
intarzia. Aici, abia consumata etapa ceremoniald, se va intari, fara
motiv aparent, ,mitologia integrarii“ ce a devastat literalmente piata
imobiliard din Romania n perioada recenta iar mecanismul de ,poveste
a Seherazadei” ce deapana firul povestii din ,sertar de timp in alt
sertar de timp“ Tsi va ardta, pentru o vreme oarecare, puterea de
ainrauri. Tot ceea ce se viseaza (iar la noi ,imbogatirea peste noapte”
a devenit insusi sensul vietii la un numar uluitor de ridicat de romani
care nici mdcar nu stiu ce ar putea face cu banii) se intretine cu
iscusintd si se reporteaza ,pentru mai tarziu“ credndu-se un fel de
pseudo-profetism al iluziei de unde vor avea de castigat numai cei
ce stiu ca acesta este un simplu joc care nu contine nimic adevarat
decéat ,ridicarea mizelor de bani“ de catre crupierii Marelui Cazino.

Continuitatea Tn metoda este vizibila. Numeroaselor rumori,
multe f&ra nici un suport, si legendelor ce emotioneaza o populatie
lacoma care, in doar cateva luni, a transformat o piata in expan-
siune necontrolatd Tntr-un domeniu al absurdului definit de o ,dic-
tatura a vanzatorului®, li se adauga acum certitudinea ca ,integrarea
s-a produs” si ca ,vin strainii“! Mitul platitorului slab de minte, pe
care ,;omanul destept” 1l va deposeda de valuta cu stabilitate, vanzan-
du-i ceea ce alti roméani nu cumpara caci ,cunosc”, lucreaza tot atat
de puternic azi ca si ieri si, probabil, ca si maine, desi nu prea multad
vreme de aici Thainte, pana cand deznoddamantul va arata cine a
castigat si cine a pierdut pe termen definit istoriceste, deci nu scurt.
Caci ,strdinul® nu cumpara aici (mai ales teren) fiindca ar fi ,prost”
ci fiindca ,in tara Iui“ nu mai poate plasa bani cu castig mai bun decét
aiurea si unde la banca ,de acasa” dobanda a devenit deja ,real ne-
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gativa“ iar bursele aduc riscuri, ,prabusiri® si socuri, aratdnd ma-
ladiile secrete.

Avem, Tnsa, noi materie substantiala, ,atractiozitate” solida si
continutisticd, continuitate ne-speculativa, deci ,,un potential stabil*?
Acestea sunt intrebari ce nu preocupa decét putin si sumar in focul
de paie atatat aproape pretutindeni, din orase mari si mici si pana
la sat. In fond, Tnainte de toate, noi ar trebui s& examinam lucid cu
ce contribuim la o piatd imobiliard europeana care, in sine, este o
piatd de concurenti si unde ideea Insdsi ca ,investitorii“ vor veni in mod
automat si negandit Tn Romé&nia nu apare daca nu exista argumente.
Avem, deci, argumente spre a interesa plasamentul imobiliar
sistematic? Bineinteles ca, in proportii oarecari, acestea exista fiind-
cd pretutindeni ,dorinta de a ocupa teritoriul si salasul” se eviden-
tiaza ca atitudine universald Tnsa esential ar fi s& stim cu o clipa
mai devreme ,ce”, ,cét de mult® si ,pentru cat timp® findca aici sta
cheia oricarei evolutii unde in loc de simplul acces apar fenomene
cu duratad lunga si efect neprevazut.

ARGUMENTE ROMI:\NEQTI
PARADOXALE: ,,PRETURI SCAZUTE"
Sl ,,DEFICITE"

Intai de toate, noi avem ,argumentul preturilor scazute”, ceea
ce nu Tinseamna nicidecum ca aici ,toate preturile sunt scazute” si
cd, deci, ar fi loc s4 mai creascd asa cum imagineaza ,vanzatorii“
aflati momentan intr-o greva fara termen final. Sunt, dimpotriva, seg-
mente de piata astazi poate relativ agitate dar care maine nu vor
prezenta decét un interes minor si unde orice plasament va fi lip-
sit de suport si fara alte consecinte decéat pierderi si deziluzii fiind
evident cad ,investitorii® ce se invocd nu vor veni Tn Roméania sa
cumpere apartamente de bloc! In schimb, vor veni s& cumpere teren
agricol care, aici, costd — inca — 450-600 Euro un hectar in vreme
ce n Cehia acesta se achizitioneaza cu aproximativ 5000 E, in Italia
cu minimum 6000 si In Polonia cu 6-7000 de Euro si se gaseste
cu greu. ,Pret scdzut” are Tnca terenul intravilan rural, inclusiv cel
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care defineste regiunile ,cu potential turistic” ori pur si simplu pitoresti,
dar potrivit unor proiecte ce nu ar costa mult si, deci, ar putea aduce
profit multumitor. Nu exagerat de scumpe, si, deci, interesante ar
mai fi hoteleria, pensiunile, unele ,imobile de prestigiu“ (,casele
boieresti” urbane) si, de reguld, cladirile ,cu personalitate si carac-
ter” (cautate aici ca si aiurea fiindcd, 1n Europa, ,traditia, face dife-
renta si da valoarea), domeniile rurale, conacele, chiar si unele castele
(care, oricat de putine, totusi, se negociaza pentru vanzare multu-
mita unui proces absurd de ,redobéandiri dirijate” in maniera obscura,
improprietarind adeseori in maniera arbitrard numai pe cine trebuie).

Apoi, urmeaza, tot atat de paradoxal, ,deficitele”, adica seg-
mentele unde existd cerere Thca nesatisfacuta ori constanta sau n
mod evident crescatoare. In aceastd materie, ,deficitul locativ* tradus
in dorinta ,burgheziei tinere” de a trai altfel decat in comun este evi-
dent intr-o tard unde ,obsesia proprietatii“ (intr-o ,tard de proprie-
tari” In procent aproape dublu decat ii aflam in Germania) este
cronica si nu se va modifica prea curénd. Aceasta Tnseamna ca ,tema
nailor cartiere” continand case medii cu pret de pana la 80-120.000
Euro (ieri, dar nu si maine, cand totul se modificd prin supra-cotare)
va atrage si va constitui un izvor ce va curge circa un deceniu fara
a se putea consuma. Si totusi, nu aceasta va fi ,afacerea majora”,
evidenta si azi Inca, dar nu atat de atragatoare ca profit consistent
si rapid. De fapt, noi avem principalul deficit Tn ,locuinta populara*
si ieftind care nu exista decét in forma ,apartamentului de oras-satelit”
(un fond imobiliar ce dateaza caci s-a format in epoca industrializarii
galopante) unde cererea este extrem de ridicata dar oferta scumpa,
putind si nesatisfacatoare iar ,proiectele” noi lipsesc si, prin urmare,
vor trebui inventate. In aceast& tematica, nu incap ipoteze ci numai
certitudini si devine indiscutabil c& partida rezidentialului va fi castigatd
de antreprenorul de locuinte ieftine si orientat cu busola sociologicd
n piata populara.

Nu-i, Tnsd, domeniul unic ce prezintd ,lipsuri® si, deci, nevoi de
acoperit. Deficitare mai sunt ,cartierele de depozite® ori ,depozitele”
n sine (vechea boald a Estului, care, din 1995, cand se observase,
nu s-a corectat decat nesemnificativ), magazinele, inclusiv cele de
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mari dimensiuni care aici constituie 0 moda ininteligibild inca pen-
tru occidental, si, in general, cam tot ce include civilizatia consumu-
lui ce pare a defini omul roman macar In aceasta etapd. Aceasta
curiozitate, foarte asemandtoare modei ,margelelor de sticla“, explica
si legenda salvarii de la faliment prin descéalecat roménesc a unui
concern de ,hipermagazine” (care poate ca nu-i cu totul o legenda).

»POTENTIALUL IGNORAT*

LAtractiozitatea“ nu se incheie, totusi, cu deficite de comple-
tat si preturi de colonie unde se cumpara totul cu putin, adeseori
.pe nimic”. Aici elementul socant este constituit de ,argumentul ma-
rilor investitii“ (confundate inexplicabil, siin mod primitiv, cu ,blocurile
de zgarie-nori“ visate aberant in ,capitala europeana cu cel mai ridi-
cat risc seismic”) care vor trebui sa existe fiindca sunt si cerute si
posibile, desemnand ,depozitul potential de valori ridicate”. Pe aceasta
tema, noi avem nu doar potential ci si proiecte suspendate — sau
amanate — ce vor interesa, cu siguranta. Unele pot sa re-organizeze
teritoriul si s& modifice accentul pe o piata unde inca mai sunt posi-
bile ,distributii noi de forte“ iar cei ce privesc cu jind catre Canalul
Dunare-Bucuresti (care, in sine, poate aduce dezvoltari si consecinte
ce s-au analizat foarte rar si fard un rdsunet corespunzator) mai
mult ca sigur ca nu gresesc. Potentialul ramé&ne capital, mai ales
cand se ntrevede anvergura cu caracter de unicat desi marile
proiecte Tnca sunt privite cu nepdsare ori neglijate fiindca nu exista
un argument tradus n concretul interesului propriu. Dar cand maine
se va agrega si se va intelege obligatia de a constitui ,Noul Bucuresti®,
ce va organiza desfasurarea de megapolis care, 1n nordul vechii Ca-
pitale, se produce incd hactic, si care, poate, va constitui cea mai
mare investitie europeand a deceniului viitor, ideea nsasi ca avem
argument ,mic®, cu dezvoltare limitata si de interes pasager va putea
fi privitd cu neincredere si chiar ignoratd, dupd cum merita.

Rezerva in a vedea intregul In probabila lui dezvoltare trebuie
Tnsa derivata din ceea ce indeparteaza pe marii investitori (inlocuiti
de pr&datorul de tipul ,ia si du-te®): lipsa strategiilor de ansamblu,
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dezarmarea Statului incapabil de organizari sistematice si coerente,
~atomizarile“ ce genereaza un neo-feudalism incorent, infrastructura
medievald, ideologia ,modernista” gresita a administratiei si anti-tra-
ditionalismul ei completamente pagubitor, reflectate in turism pre-
car si in organizarile urbane heteroclite. Altii valorifica din plin ceea
ce la noi este considerat de o Stapanire creold si ignoranta ca fiind
Lprimitivism” desi din aceasta se céstigd de catre cei ce nu abso-
lutizeaza ideologiile bani multi si primiti in mod constant; nu nsa si
la noi, unde nu se cunoaste inca faptul ca ,ideologiile nu tin loc de
mancare”.

Decurge, astfel, ca va trebui re-descoperit ,potentialul fara
prejudecati® si, In aceasta materie, principii sandtoase ce fac din
,diferentiere si identitate” — obiective stabile si cu rost in directia
castigului colectiv, vor contribui poate hotarator, disciplindnd pe cei
carora nimic din ce este ,local” nu le place daca nu apartine cartelu-
lui unde domnesc.

»MITUL STRAINULUI“: ESTE ACESTA
»CHIRIASUL CANONIC*?

Mitul strainului continua sa dicteze desi o anumita nerabdare
a vanzatorilor care asteaptd ,marele castig” se nregistreaza incd
de pe acum. In ciuda acestor iluzii, ,structura clientelei* nu se va
schimba deocamdata n chip esential desi nu se poate exclude un
anumit aflux de straini, de fapt personagii de toatd méana, de la aven-
turieri si speculatori ,pe picioar mare” si padna la naivi si idealisti,
dintre care, In chip putin explicabil, unii nu vor gresi.

Investitiile straine se intensificd acum nu strict din cauza ,inte-
grarii“ (desi o explicatie de context existd) ci datoritd unei uimitoare
campanii de natura propagandistica inceputd in Occident de oare-
care timp dar intensificata treptat si inteligent; ea are, fara nici o
indoiald, o componentd ,mediaticd” si obiective precise care presupun
atragerea de fonduri in tari de periferie cum sunt Bulgaria si Romania.
Pentru Bulgaria, sloganul curent este, de fapt,o evocare a Spaniei
de acum un deceniu si jumatate iar amintirea acelor plasamente
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istorice, produse cu un rezultat multumitor, impresioneaza mai ales
n mediile anglo-saxone, unde pasiunea pentru exoticul semi-virgin
Tnca este foarte vie. Dar atét la noi cét si la ,Nisipurile de Aur® sau
la Burgas si Varna, nu vom avea o invazie de englezi, asa cum se
imagineaza, findca noi nu suntem Proventa care astazi este locuita —
ca efect al unei mode ce persistd — de britanicii care fug de frigul
si ceata de dincolo de Marea Manecii. Exodul cdtre Mediterana, intr-un
mediu climatic ingaduitor si fara iarnd grea, asa cum este pe Coas-
ta de Azur sau pe Costa Brava, 1n Spania, nu se va produce la noi,
unde, ncéd o vreme, iernile sunt ,scitice”, ca pe vremea poetului
Ovidiu, exilat In salbaticie la Pontul Euxin.

Noi vom avea, deci, investitii moderate in ,imobiliarul vacan-
tier” si destul de sustinute intr-un fel de imobiliar speculativ (unde
strdinii se vor grabi, gresind, sa cumpere apartamente noi pentru
a le inchiria ulterior tot unor straini care insa nu vor aparea in pro-
portia de masa care se imagineazd astazi Tn mod triumfalist); cét
priveste ,imobiliarul de investitie” (birouri, hipermagazine, parcuri indus-
triale), acesta se dezvoltd Tncd accelerat Tnsa cu un coeficient de
risc care se va putea observa mai clar in viitor, dar, in orice caz,
nu pana la sfarsitul acestui an. Aceasta situatie se observa in modul
cel mai elocvent in piata de chirii caci ,strainul® nu vine deocamdata
aici ca sa locuiasca fiindca Romania nu e Proventa (dar Maramuresul
este un fel de Proventa dar nu stim sa o afirmam!) decat numai
daca are ,afacere” sau lucreaza la patron si numai atunci va inchiria.
Atat cét se va dezvolta ,inchirierea®, se va dezvolta datoritd unui prin-
cipiu de o bizarerie uluitoare care spune ca ,multinationalele” nu
prefera proprietatile in materie de birou si locuinte (alocénd pentru
wstaff* un buget pentru vila unifamiliald si pentru managementul inter-
mediar (de obicei necasatorit) — plata unui apartament ultracentral
elegant).

In aceast baza, apar si sunt la mod& schemele de castig ce
vor aduce pe straini ca investitori in apartamente de ,condominium®
foarte accesibile la comparatia de pret cu ,marile capitale” si pla-
cute pentru chiriasul ,european®, dar speranta ca exista cerere la
nesfarsit si cd strainii — deveniti proprietari — vor avea drept client
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tot straini pentru a inchiria se va dovedi desartd, precum s-a pro-
bat 1n alte parti, unde in ,blocurile pentru europeni® aproape ca fluiera
vantul.

Si totusi, cel mai numeros solicitant ramane in continuare nesa-
tisfacut caci datoritad legendelor, ce fac din strain platitorul generos
si naiv, s-a pierdut din vedere ,platitorul popular® roman, de obicei
tanar debutant in cariera si lipsit de locuintd. Si aici se greseste din
ratiuni de doctrind si privire scurta in imediat. Caci in loc s& se exa-
mineze realitatile, se prefera scheme propagandistice de felul aceleia
care spune ca unul din sapte englezi ,cumpara“in Roméania si Bulgaria
si, deci, ar trebui s prevedem exod, un potop de bani si chiriasi
nenumarati. Rezultd, deci, ca de fapt ,consumatorii de chirii” sunt
categoriile extreme (,romanul burghez” ori bogat este proprietar):
salariatul sarac roman - gazduit Tn conditii aproximative, ilustrand
cea mai halucinantd si persistenta evaziune fiscald ingaduitd — si
,strainul” subventionat cu pret de chirii de ,capitald europeana”.

PRETURILE CRESC, TOTUSI

Fiind inca o ,piatd de mituri, legende si rumori®, preturile vor
creste la noi in materie de locuinte chiar si fara a mai socoti un
spor inevitabil cu origina in majorarile de fiscalitate, ,asigurari obli-
gatorii, taxe notariale si cdtre alte structuri parazitare si care, insu-
mate, conduc la mai mult de 5% in afara de orice mica inflamare
de pret, inevitabild pretutindeni. Aceasta, deci, va aparea in orisice
caz. Insa existd si argumente de natura obiectiva ce se prezint3 de
obicei deformat si fara o stdruintd analiticd elementara.

Intai de toate, prin comparatie cu o Europa abstracts, preturile
sunt la noi scandalos de scazute, deci exista ,interval de crestere”.
Aici, un apartament de lux ,bucurestean” in Dorobanti (bineinteles
ca ,lux a la roumaine” si cladit recent) se vinde cu nu mai mult de
2200 E/mp de constructie dar in Paris acesta este cel mai scézut
pret posibil, Intélnit in orase- satelit, precum Bagnolet si numai dupa
ce locul a devenit notoriu n réu prin rascoalele periferiilor pigmentate
cu incendieri de masini si violente de strada. Apoi, pretul ascendent
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se impune fiindca acolo unde existd masa de cumparadtori (gene-
ratia tdnara salariald, care traieste in conditii de provizorat socant,
cu chirie la valori procentual halucinante fatad de venit) nu apare ofer-
ta noud si nici nu pare ca va aparea mai repede de cativa ani si
poate nici atunci. Aceasta se explica si prin aceea ca noi nu avem
nici o strategie in materie de locuinta altfel decat prin miluirea re-
lativd cu locuinte sociale care nu insemneaza nimic si nu acopera
catastrofa unei intregi generatii care a fost sacrificata, cu cinism,
de o stapanire nep&séitoare. In sfarsit, pretul in crestere se dato-
reaza bancherului, unde se afla ,sediul banilor” (decisiv pentru piata
stapanita de creditul ipotecar) iar cel ce ,vinde bani® staruie In a
mentine un nivel ridicat si chiar 1l si majoreaza ca sa nu piarda nimic
intr-o ipoteza de ,prabusire de piatd“. Aceasta, Insa, nici nu se poate
imagina intr-un interval rezonabil caci la noi piata nu se va aseza
mai repede de doi-trei ani atata vreme ce exista si ,atractiozitate”
si propaganda, aldturate unor platitori care acum Tncd nu sunt atat
de diversi ca origine Tnsa maine vor fi deopotrivd romaéni si stréini.

Deocamdata, raman apreciate ,apartamentul popular® (cu
cresteri, totusi modeste) si apartamentele ,burgheziei interbelice”
(in foste case de raport ori in vila traditionald familiald, unde, inter-
venind cumparatorul strain, procentele posibile s-ar putea sa fie mai
ridicate). ,Strainul® monitorizeaza aceasta piatd de prestigiu dar nu
se rezuma la ea astfel incat optiunile lui vor face s& se pretuiasca
si mai mult ,condominium®-ul (alcatuit din asa-zise ,apartamente de
lux®, noutatea deceniului) cumpdrat acum inca de la etapa de ,case
pe hartie” chiar dacd se bdnuieste ca acest plasament se va dove-
di impulsiv si, deci, presupune riscuri inca incalculabile. Sigurd va
fi, Insa, investitia in ,traditional” (vile cu vechime si ,istorie®, case
boieresti, conace urbane) unde ,principiul prestigiului®, foarte raspan-
dit In Europa, se va impune.

Invocate adeseori drept solutie i obiect de plasament inteligent,
.casele noi“ in ,complexe® si ,parcuri rezidentiale“, asa-numite ,dez-
voltari” (de fapt alaturari de case insiruite, modeste prin compara-
tie cu lumea traditionald) raman o ipoteza mediocra pentru investitia
calculatd corect.
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»IMOBILIARUL DE AFACERE"

.Piata dinamicad“ rédmane in toatd Romania in ,imobiliarul de
afacere”, practicat sistematic de ,investitorul institutional®. Aici, Tn
mod paradoxal, tocmai vedeta propagandistica (,blocurile de birouri®)
se dovedeste a fi, totusi, cea mai putin stabild. La noi, ideea ca prin
constructie de ,bussines center” si inchiriere se castigd mult si con-
stant si ca afacerea va merge pe termen lung, si poate chiar vesnic,
a patruns atat de incontestabil incat evident ca nici nu se mai obser-
va ca, de fapt, castigurile fluctueaza si uneori se clatind. Si totusi,
desi anumite voci staruie n a sustine ca ,avem deficit major® in
aceasta materie, chiriile nu cresc (asa cum ar trebui si dupd cum
,scrie la carte®) si ocbservam doar preturi care stagneaza de cati-
va ani si chiar inregistreazd un oarecare reflux. In domeniul ,cen-
trelor de afaceri®, scaderea chirilor In circa sapte ani a fost de
aproape 50% iar corectiile ,usoare” din 2004 si 2005 au mai adus
ajustari de pana la 5-7%, care sunt, Insa, firesti. Totusi, perspec-
tiva oricat s-ar prezenta de optimistd nu va aduce, in viitor, decat
tendinta de des-crestere si alte scaderi treptate care in 2007 s-ar
putea accentua nesemnificativ, ramanand ca deznoddmantul sa se
amane pentru un timp oarecare. Nu-i exclus ca si la noi ,sindromul
Varsovia® (unde peste un sfert din fondul imobiliar de birouri a ramas
neocupat Tntr-un interval scurt) sa se repete ntr-un interval de doi
pana la trei ani fiind in afard de indoiald ca acestei piete ultra-elo-
giate Tn cursul unui sir lung de ani - i-a venit scadenta. Din aceasta
perspectiva de imagine prefabricata, aproape cd nu se mai observa
ca marile companii isi aleg sedii impunatoare (,temple ale banului®
si nu birouri care anonimizeazd) si supra-coteaza traditionalul, vechiul
si ,boierescul”, cdutand o traditie cu o continuitate absenta, care,
insd, ar putea sa legitimeze.

In schimb, ,piata de depozite” (si mai putin de ,hale industria-
le” cdci ,productia“ este retrasa acolo unde se intdlnesc saracie,
somaj si teren ieftin, luat ,aproape pe nimic“) se intensifica si va
constitui, fara nici o Tndoiald, vedeta viitorilor doi p&na la patru ani.

6

Aceiasi situatie n ceea ce priveste ,spatiile cu destinatie comerciald®,
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unde ré&zboiul istoric dintre hipermarket si Mall a fost castigat,
deocamdata, de ,noul mod de viatd consumist si diversificat” intrunit
de ,extractul de oras®, unde se gasesc magazine, restaurante si
cinematografe, mic-gross, agentii bancare etc. Doctrina ,cumpéara-
turilor facute Tn oras” intr-un moment de desfasurare in regiunile
peri-urbane a celor mai numeroase ,magazine cu de toate" a ara-
tat c&, de fapt, viitorul nu era In asezarea ,fara vad®, dincolo de peri-
ferie. Etapele de reflux, succedate in ritm alert (Selgros in Béneasa,
Orhideea in Grozavesti, ,mall-uri® si ,plaza” diverse in plin oras) si
retragerea magazinului ,Metro“ de la Otopeni in Béneasa, 1anga viitorul
cartier de ,protipentada” au ratificat sfarsitul epocii romantice, semi-
concurentiale, si inceputul unui sir de confruntari necrutatoare ce
se produc Tnsa fara zgomot puternic de arme. O anumita diversifi-
care se produce, totusi, chiar daca epoca apartine structurilor de
sparcuri comerciale” unde super-magazinele actioneaza in concen-
trari ce se trag unele dupa altele; apar, cu toate acestea, ,galerii®,
pasaje comerciale si ,boutiques” cu marca de notorietate care se
vor impune Tn categoria lor specializata.

Fenomenul nu afecteaza, paradoxal, ,lanturile de magazine
medii“ (Billa, Mega Image etc., ce resimt presiunea dar nu cedeaza)
si nici pe ,micii comercianti“ (magazinul ,mic-gros®), care, In ciuda
directivelor de la inceputul acestui deceniu enuntate de un Mai-mare
de Bucuresti (,daramator de chioscuri® prin conventie cu angrosistii),
nu dispar; In schimb, decade ,comertul de sanctuar®, in Marile Bule-
varde, care, in doar cativa ani, a devenit abia umbra indefinita a
notorietatii de altddatd ceea ce aduce prabusirea geografiei com-
erciale traditionale.

In mod previzibil totusi, vedeta autentica, si cdutatd, ramane
spatiul redus, cu asezare ,la strada“, uneori denumit ,micro-biroul
pentru agentie“ care va deveni o prada rara si vanata in anii ce vin,
cand un puhoi de banci de credit ipotecar insatite de compania prefe-
ratd de asigurari si de asociatul pentru leasing va navali peste Roma-
nia, cautand loc Tn spatiu si platind oricat pentru ,suprafata limitatd“,
n ,vad popular®.

16



De fapt, si astazi, ca si ieri, ,spatiile comerciale pentru afa-
ceri mici® (cum se mai numesc, ntr-un limbaj popular dar corect)
sunt intre cele mai cautate Tn Bucuresti dar si in nu putine ,orase
mari“ unde comertul se dezvoltd si existad ,consumul® célduzit de un
flux natural. Categoria insasi este extrem de larga si cuprinde o gama
uimitor de extinsa ce pune la un loc de la ,minimarket”, bar, agentie
de turism, casa de schimb valutar si padna la agentii de asigurari si
chiar, uneori, magazine ceva mai impunatoare sau cafenele si cofetarii
etc. Criteriul ,zonei” (intelegadnd prin aceasta cartierul cu faima, de
obicei continand vile si resedinte) este, in aceste conditiuni, fard
aproape nici o relevanta caci, fiind destinate unui comert de servicii
si produse cu un ,rulaj“ ridicat, esential este ceea ce se cheama
,adul comercial®. La noi, acesta se invoca dar nu se ,coteaza”; insa
la Paris, ca s& exemplific, insasi ideea de ,vad“ se vinde si se tra-
duce prin valoare ce se include in pretul de chirie, concesiune si
doar arareori — vanzare. Procesul acesta se va dezvolta si aici astfel
incat ,locul®, potentialul de consum ritmic (deci —popular), singula-
ritatea zonald vor deveni criterii si repere din ce Tn ce mai des invo-
cate cu cat in Romania ,piata generald® va cunoaste dezvoltari dar,
n acelasi timp, se va si echilibra. Chiar si acum ,rata de tranzac-
tionare" este pe masura. Acestea sunt ,ofertele” - oricum destul
de rare fatd de cererea intemperata — care sunt spulberate, de obi-
cei, de pe o0 piata care ar avea nevoie de macar un numar triplu de
asemenea unitati ca s& se mai tempereze. In materie de preturi
pentru inchiriere — caci, de reguld, acestea se inchiriaza, nu se vand,
find o sursa perfectd pentru proprietar si o adevaratd ,masind
automata de facut bani® — valorile sunt, la randul lor, suficient de
ridicate dar decizia de a le prelua se produce rapid, fiindcd ,mari*
n absolut (uneori ajungand pana catre 60-80 E/mp/lunar) chiriile
raman ,mici“ in relativ, datoritd suprafetelor reduse si ratei de pro-
fit (deci, de amortizare prin platd lunard) foarte convenabile. Este
cel mai dinamic ,segment de piata imaobiliara comerciald® si, pro-
babil, asa va raméane si pe viitor (schema imobiliara clasica).
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,TIGRUL BULGARESC,, SI
-DRAGONUL VIETNAMEZ*

Epoca este, totusi, definita prin disparitia ,pietii imobiliare cla-
sice”, o idee despre care nu se vorbeste desi se constata. Aceas-
ta nu mai este acum decét o anexa a pietii financiare iar dictatura
creditului ipotecar modifica radical structurile traditionale si chiar si
anumite mentalitati si asezaminte sociale.

Noi ne aflam intre al treilea si al patrulea val al expansiunii
financiare si de intindere ,globalizatd®, un ciclu recent inceput aici
ca ,ocupatie insidioasd” prin injectia brutald de bani din vara lui 2003
si care ne-a adus de la o piatad imobiliara alimentatad cu precadere
de economii la 0 anex3 a pietii de bani, cu toate consecintele aces-
tei situatii insolite aici. Comparand realitdtile, rezultd ca suntem la
2-3 ani in urma fenomenelor produse in Occident desi diferenta se
recupereaza in crestere geometrica la periferie si astfel s-ar putea
prevedea o posibila stagnare abia catre sfarsitul lui 2008 sau chiar
in 2009, daca nu vor interveni ,variabile” intre care una este, nsa,
absolut sigura in urmatorii ani: ,Marele Cutremur®.

De altfel, toate ,inlesnirile de creditare” ce sunt resimtite aici
drept ,noutdti“ — ori apar curénd — sunt etape consumate in Europa
(fmprumutul ,fard avans® fiind un exemplu) si vor ajunge pana la cre-
ditul ipotecar complex, constand 1n plata lunard numai a dobanzii si
restituirea Tmprumutului (,indexat”) abia la final (asa cum se prac-
ticd Tn Spania si a generat o ingrijoratoare crestere a indatorarii,
denuntatd inca din octombrie 2006 in analizele economice locale).
Din acest motiv, mai departe decat pana cadtre sfarsitul acestui dece-
niu nu se poate incerca nici macar o schita de previziune caci astazi
suntem si noi intr-o piatd imobiliard ,globalizatd“ unde banii sunt
mecanismul capital iar perspectiva nu este decét aceea a castigu-
lui perceput ,la rece”. Privite n acest fel, sansele Romaniei raman
relative si nu depinde de noi decét in proportie redusa de a le mentine.
Ca in orice afacere, si in materie de ,vanzare de bani“ esentiale sunt
.cresterile de profit® si, deci, ,;andamentul® care exclud orice inter-
ventie de viziune filantropicd ori de intelegere sociald. Oricand, daca
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piata stagneaza sau nu mai ,produce” pentru marii jucatori, fondurile
se pot retrage de pe ,masa de joc” si se pot re-orienta impartindu-se,
ca s& exemplificdm, intre ,tigrul bulgaresc” (ieftin) si ,dragonul viet-
namez" caci In tematica ,manipuldrii de bani“ nu existd sentimente
si nici chiar prejudecati ideologice ci doar profit.

»IVIALADIILE SOCIALE"

In fond, totul devine o simpla si elementara schema de castigat
bani si pe nimeni nu pare sa intereseze ca, din aceasta febrd a unei
piete intensificate, apar maladiile sociale oculte si formule istorice
fara precedent si inca prea putin adaptabile la o traditie ce nu poate
fi strivita. La drept vorbind, ,americanizarea” vietii sociale — care este
doar o ipoteza istorica — se nsoteste si de un fel de sincronism bizar,
unde Tncap cele mai neobisnuite idei, cele mai multe absolut nepotri-
vite. Reflexul apare, bineinteles, si in imobiliar unde circuld, cu o insis-
tentd demna de o altd cauza, mai sanatoasa, cateva opinii ce merita
examinate. Una dintre acestea sustine si incurajeaza ,casa de con-
sum®, o solutie stranie, constand n a face apologia constructiei cu
,0 viata scurtd®, ridicata din ,materiale usoare” si impodobita cu orna-
mentatie ce ,sclipeste si ia ochii“ dar croita in materie trecatoare
si firava intr-o tard unde urarea maritald tipica este ,casa de pia-
tra“, unde Tnradacinarea burgheza in ,casa parintilor* a facut epoca
si unde n mediul rural orice familie noua isi lua — ori primea - ,loc
de casa"“.

In raport cu traditia de la noi, unde a existat ,definit* si con-
stituit Tnseamna a avea 0 casa pentru generatii, aceasta ideologie
a sumarului este de neconceput dar, in fond, este si lipsitd de spi-
rit practic. Intai de toate, o casd nu se schimba precum cémasa
si, dupé cateva perioade de intrebuintare, nu se face ,carpa de sters
pe jos". Cine gadndeste astfel, confunda ,moda de croitorie” cu ,filosofia
casei” care nu se supune modei decat in materie de stil, poate mate-
riale si, In orice caz, ornamentatie. Dar acestea nu atrag dupd ele
modificarea constitutivd care este consecinta unui mod de a intelege
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lumea pe care nu 1l pot preschimba cutare antreprenori sau nu stiu
ce arhitect grabit ori venal.

Noi vom avea, nu doar prin continuitate de mentalitati ci, inainte
de toate, prin asezare, clima si orénduire sociala, ,casa de piatra”
drept mitologie fundamentala a familiei si a omului roman si cét de
LLecent” si incoerent ar putea sa fie cate un specimen de pe aici,
doctrina consumistd nu se va impune macar n cursul vietii acestei
generatii. Insa pe 1anga traditie si obiective cu origina in sufletul colec-
tiv si In asezarea geografica, apare criteriul ,verificabilitdtii“: cele mai
multe din ,materialele la mod&" au, ca sa zicem asa, o perioada li-
mitatd — si de obicei nu foarte indelungata — de folosinta si ,de ser-
viciu“ care, totusi, oricat ar fi de scurta inca nu si-a aratat si efectele
ori, mai bine spus, ,reversul®. Pe scurt, ignoram in ce mediu traim
si stiind ca existd In Bucuresti vile splendide unde si astazi T este
mild sa calci pe parchetul vechi de saptezeci de ani, ar trebui sa
ne gadndim de céateva ori Tnainte de a alege, astazi, fasia de parchet
la moda, subtire ca o foitd de ceapa, numai fiindca despre acesta
,5€ vorbeste” in cercurile mondene si in civilizatia superfluad ,de
televizor®.

Dar atitudinea nu scandalizeaza decat prin superficialitate si
violenta in a impune ,modelul unic* cdci astazi se raspandeste si se
cultivd de nevoie provizoratul absolut, care se ntélneste la toate
nivelurile sociale (si nu doar in clasa de angajati tineri ce duc o viatd
,de chirias grabit‘) dar mai ales la ,burghezia tanara“ care, stabilin-
du-se in ,noile dezvoltari“ nu Tsi dd seama cad va fi condamnatd sa
traiasca ani de zile in conditii de santier. Climatul social devine nesana-
tos si, in chip paradoxal, se ingdduie cu o populatie pasiva si parca
hipnotizatd. Orasele in schimbare irationald, f&ré planuri de folos
cetatenesc ci doar indrumate de hotarari ale marilor bonzi ai investi-
tilor cu skepsis devin la randul lor o expresie a provizoratului si a
unei supra-aglomerari care genereaza efecte adeseori imprevizibile,
totusi prea-bine cunoscute aiurea. La noi, prea putin se vorbete des-
pre maladii ale aglomeratiei — precum ,road rage” care apare de tim-
puriu si afecteaza azi 15 milioane de americani fiind mult mai raspan-

6

ditd decat schizofrenia, de fapt o ,dezordine exploziva intermitenta
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—Tnsa discursurile stupide despre ,modernizare” pasioneaza si lasa
fara grai o lume tot mai ne-asezata si fara busola.

-INTRAREA IN ALTA TARA*®

Oricat de obsesiv s-a invocat ,integrarea europeana“ (noua
marota a ,facatorilor de scheme® si agitatorilor de profesie), o
intelegere lucida a starii viitoare de fapt (dar si a evolutiilor posibile)
nu s-a produs deocamdatd; rezultd ca nici reactia colectiva nu se
manifestd potrivit. Asezarea in ,noua structurd“ — cu principiile ei si
cu mecanisme definite, chiar dacd adeseori prea putin compatibile
L,Spiritului locului® — nu va fi, deci, imediatd dar, cu toate acestea,
nici nu va mai putea fi amanata prea mult, esential fiind sa se aleaga
mai intai ceea ce ajutd si stimuleaza. In fapt, noi am trecut intr-o
clipd dintr-o tara in alta, indiferent daca procesul propriu-zis conti-
nud si legaturile functionale vor mai cunoaste nepotriviri iar viitorul
ramane o schema ce va trebui clarificatd, avand in vedere toate alter-
nativele posibile. Caci acum, mai degraba decét in alte vremuri, noi
va trebui sa ne decidem ce soartd ne dorim in istorie si, obligati de
Tmprejurari, sa actionam cu sau fara voie de la Stapénire. Ca si alte
epoci, rdspunsul ,locului® va fi decisiv, indiferent daca ,ni se spune”
prin ideologie de porunceald sa inaintdm in contra sensului nostru
interior care, n orice caz, are nca puterea de a se re-organiza n
datele organicitatii ce i ramane ireductibild, azi ca si ieri, si proba-
bil si maine.
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ADDENDA

ESTE ROMANIA UN ,EL DORADO"
IMOBILIAR SAU UN POLIGON DE INCERCARE

Un zvon ,londonez” ce a produs socuri si a facut sa curgd multa
cerneald acum un an si mai bine, continea o concluzie aflata in circu-
latie, Tn mediile internationale, de cand se tot soptea ,de bouche a l'oreille”
ca ,investitia imaobiliara in Romania poate fi o investitie intr-un El Dorado®.
Opinia era interesanta si, partial, corecta, obligdnd insa la céteva exa-
minari suplimentare spre a se dovedi cit si pdna unde poate capata
credit. Mecanismul Tnsusi ce a facut-o posibila izbea prin ingeniozitate
si prin caracterul de ,Agitprop” iscusit. Mica ,isterie de investitori“ aparuse
la o emisiune de televiziune britanica unde speakerita, o comentatoare
cu o remarcabild retorica, invocase un ,raport de piatd“ — al unei com-
panii de consultantd cu notorietate — Tn sprijinul ideii ca, T Romania,
,rata de profit in imobliar® ar putea s& ajunga la un procent fabulos de
,Cinci sute la sutad“ in viitori zece ani ce vin. Pentru Occident, unde ,ran-
damentul” curent abia ca trece de 8% iar un procent anual de 10-11%
pare incredibil si atrage, ipoteza unui plasament unde sa se puna la
bataie 1000 de dolari si sa se obtina, dupa 10 ani, 5.000, crea ematie,
vise de Tmbogatire (patima ,castigului fara efort” are universalitate] si,
evident, ,reactie“. Dar cu vremea, s-a dovedit cd ,raportul internatio-
nal“ fusese o simpld ipoteza - sau, in orice caz, o ,soaptd“ de la gura
la ureche si féré un documentar definit — iar comentatoarea, o fosta
agenta imabiliara destul de priceputa, intentionase sa stimuleze, cu pro-
babilitate, inertia marilor Fonduri de investitii si mai ales ,Fondurile de
pensii“ care Tsi calculeaza intotdeauna plasamentul pe termene destul
de lungi. Tnsa formula, imbr&cata in concluzie ,str&ind" (deci — credi-
bila, caci tot ce vine ,de afard” devine la creolul roméan - litera de lege)
s-a pdstrat la noi si se intdlneste 1 proza unor jurnalisti (putini, totusi,
caci existd aici suficienti comentatori atenti) si mai frecvent in frazele
asa-zisilor ,analisti®, o fauna recenta ce Tsi constituie opera prin citate
de ziar.

In orice caz, o asemenea viziune triumfalist trebuie corectat,
spunand, intai de toate, c& acest gen de prognoza depinde in chip esential
de conservarea aceluiasi mediu economic atat in Romania cét si in lume
si devine nesigura dacd apar ,variabile®, care - orice s-ar spune — par
de neevitat iar ,variabilele pentru Romania“ nu sunt putine.
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Apoi, este in afara de orice indoiald c& nu toate ,componentele”
de piatd imobiliard pot evolua (si evolueazd) cu aceeasi rata de profit
de vreme ce oricare ,piata nationald” este compusa din realitati locale
unde exista diferente de ritm, ,acceleratie” si ,potential”. Rezulta ca exista
,teme” unde se va céstiga mai mult, ,depdsind predictia“ si ipoteza ca
piata terenurilor agricole (unde cresterea de pret ar putea fi de circa
800% pentru Campia Romana si peste 1000% pentru Moldova) va deveni
0 sursa inteligentd de castig pare a fi intrutotul plauzibila. Dar aceas-
ta nu Insemneaza decat ca noi avem ,deficite” ce vor trebui ,comple-
tate” si ,preturi mici“ in absolut ce Tsi vor afla echilibrul natural si nu
presupune nicidecum ,crestere de ansamblu® si in toate domeniile cu
acelasi procent disproportionat. Mai degraba s-ar putea zice ca acolo
unde astdzi ,jucatorii“ pun mize mari (parand a fi dirijati sistematic ,sa
plaseze unilateral®) castigul va fi modest si banii imobilizati ar putea sa
nu aduci valorile asteptate. In aceasta materie, unele simptome nu sunt
incurajatoare iar ideea ca si la noi se va repeta ,sindromul Varsovia®, con-
stand intr-o scadere a preturilor de inchiriere pentru birouri la scurta
vreme dupa ,integrarea europeana“, sau ca vor inregistra stagnare si
chiar regresiune apartamentele ,noi”, construite pentru inchiriere sau
LLe-vanzare” (fenomen intalnit in ,tarile grupului Visegrad®) nu poate fi
exclusa cu desavarsire.

Aceasta inseamna ca orice prognoza trebuie Tntdmpinata cu pru-
denta iar concluzille exagerat de optimiste trebuie examinate diferen-
tiat fiindca in notiunea de ,piata imobiliard” incap numeroase ,piete locale®,
~speciale’, si ,piete unicat” (atunci cand existd), a cdror evolutie este
diferitd si, deci, si diferentele de ,cota bursierd” apar de la sine si se
subinteleg. Concluzia realistd ar putea, deci, sa arate astfel, fara a sti-
mula vise ce se pot transforma Tn cosmar: Bomania este o piatd imo-
biliard atractiva, n principal din cauza deficitelor care existad aici (fond
imobiliar util Tn numar incd scazut, exemplificAnd sumar cu depozite,
locuinte populare etc.) si, in acelasi timp, din cauza preturilor consider-
ate ,mici“ prin comparatie cu anumite t&ri europene, ceea ce surprinde
nsd se poate demonstra. Rezultd cd vom avea cresteri ,anumite” pe
anumite ,piete locale” dar este exclus s& se poata inregistra acelasi pro-
cent ridicat ,pe toatd piata“ si ,in orice conditii“; de fapt, ceea ce era
de demonstrat .

Si, totusi, astfel de incheieri elementare sa nu se stie acolo unde
lucreaza ,organizatorii de campanii® si autorii de scheme cu obiectiv pro-
pagandistic? De fapt, ce stiu ,ei“ si nu stim ,noi“? latd o Intrebare care
tulburd, evocata adeseori in geografiile ce devin fara voie simplu ,teren
imobiliar® pe o hartd inca nedefinitd ori poligon de incercare, daca nu
chiar ,0 masa de joc”.
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