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Catiusa lvanov

Speculantii de vise

Initial, am decis s& facem acest numar despre
imobiliare. Dupa ce ne-am documentat mai
bine, ne-am dat seama ca acest segment
este urias si nu putem scrie despre rezidential,
birouri, industrial, hotelier, spatii comerciale
si de depozitare in acelasi numar. Asa ca am
ales sa incepem cu segmentul rezidential, Tn
numerele urmétoare rdmanand sa abordam celelalte fasii.

Pana prin 2002-2004, piata imobiliara din Romania, pe segmentul
rezidential, a fost "aproape moartd”, numarul de tranzactii fiind
foarte mic. Dupa privatizarea fondului locativ, imediat dupa ‘90,
fiecare familie a cumparat apartamentul in care locuia, platindu-I
in rate la ICRAL-uri. Aceste locuinte au fost achitate in ani 2000-
2004. Devenind proprietate privata, au putut fi tranzactionate. Tot
dupa 2000, foarte multi roméni au plecat la munca, in strainatate.
Banii castigati, i-au trimis in tara si i-au investit in imobiliare. Trebuie
mentionat ca, in Roménia, In perioada 1990-2005, veniturile
populatiei erau foarte mici, inflatia foarte mare, iar un salariu mic,
in Spania sau ltalia, era de zece ori mai mare decat ce se putea
castiga n tara. Cele doua aspecte, coroborate, au pus Tn miscare
piata imobiliard din Roméania. De asemenea, in aceeasi perioada
bancile au inceput sa acorde credite ipotecare.

Tn paralel, in Bucuresti, fostele industrii au fost privatizate si au dat
faliment, lasand in urma zeci de hectare de teren liber. Terenuri care
au fost luate pe gratis cand intreprinderile s-au privatizat. Ulterior,
aceste parcele au fost vandute pe zeci sau sute de milioane de euro.
Totodatd, din 2001 a inceput retrocedarea imobilelor nationalizate,
aproape tot centrul orasului devenind proprietate privata. Mai tarziu,
terenul acesor case, majoritatea Th zone protejate, a devenit obiect
de specula.

Tncepand cu anii 2002-2004, presa vorbeste tot mai des de faptul ca
in Bucuresti exista un mare deficit de locuinte, ca tinerii nu au unde
sa stea, ca trebuie sa se construiasca cateva zeci de mii de unitati
locative in urmatorii doi, trei ani. Toate aceste elemente, au dus in
2005, la anuntarea primelor ansambluri rezidentiale noi si primele
investiti masive. Asa a Tnceput nebunia si s-au creat premizele
dezastrului in care ne aflam in prezent.

Numai in perioada 2006-2007, dezvoltatorii imobiliari au anuntat
intentia de a construi circa 50.000 de unitati locative in Bucuresti.
Si construirea acestor ansambluri a inceput. Numai c&, pentru cine
avea ochi sa vada, era foarte clar ca erau castele de nisip. Asa zisa
dezvoltare si crestere economica era o minciuna, ea facandu-se pe
bani care nu existau.

Terenurile pe care s-au facut o mare parte dintre aceste ansambluri,
nu au fost cumparate nicioadatd, ele ramanandu-le mostenire
investitorilor care au pus mana pe intreprinderile de stat, la
privatizare. Dupa aceea, blocurile care s-au facut, nu s-au facut pe
banii asa zisilor investitori, ci cu credite de la banca. Credite care la
randul lor au fost obtinute punandu-se gaj alte terenuri, obtinute tot
din privatizarea fostelor industrii si spraevaluate. Deci, banii reali, cu
exceptia banilor de la banci, nu au existat.

Dar, in 2006, toata lumea credea ca realizarea unor ansambluri era
o afacere de succes. Si poate asa a si fost, din 2005 pana in 2008

pretul unui mp de construit ajungénd de la 1000 de euro la 1700,
fara TVA. Oamenii, dezorientati de mass-media, care striga pe toate
canalele ca, daca nu se grabesc sa cumpere o locuinta, vor ramane
fara, dar si de investitorii care vorbeau neincetat de“dotarile de lux din
noile ansambluri”’, au dat fuga si au cumparat mii de apartamente,
fnainte chiar de a se turna fundatia blocurilor. Cetatenii se uitau pe
niste simulari pe calculator ale blocurilor (care s-a dovedit ca nu
aveau nicio treaba cu realitatea in 90% din cazuri), dadeau fuga la
banca si plateau cat cerea dezvoltatorul, doar sa prinda o casa.

Neinformati oamenii s-au Tmprumutat mult peste puterea lor
financiara, deoarece, dand banii in rate, nu au constientizat valoarea
fmprumuturilor. De asemenea, nimeni nu se gandea ca ar putea
ramane fara serviciu, sau ca veniturile ar putea scadea. Ba chiar, de
multe ori, s-a intdamplat ca valoarea creditului si cheltuielile domestice
sa fie egale cu venitul lunar sau sa- depaseasca. Bancile, in goana
dupa profit, au usurat conditiile de creditare, fara sa se gandeasca
ca acest lucru s-ar putea intoarce impotriva lor. In aceste conditii din
2005 - 2008 s-au vandut in Bucuresti aproape 8.000 de locuinte noi.
De retinut ca aceste vanzari nu s-au facut pe banii cumparatorului ci
tot pe banii bancilor.

Pe langa dorinta nestavilitd de a avea un apartament nou, la bloc, cu
“dotari de lux”, bucurestenii au fost cuprinsi si de dorinta arzatoare
de a avea o casa la curte, la periferia orasului, ca sa-si creasca
copii in aer curat. Cum cererea era uriasa, pretul terenurilor de la
marginea orasului si din comunele adiacente a crescut in cativa ani
de la 3-4 euro/mp la 200 euro/mp. Asa au ajuns oameni, de buna
credintd, sa-si vanda apartamentele la bloc, sau sa faca credite la
banci si sa se mute n mijlocul cdmpului, Tntr-o casa cu curte mare,
e drept, dar fara utilitati si drum asfaltat. Asta ca sa nu mai vorbim de
calitatea acestor constructii si lipsa dotarilor publice gen,

Tn 2008, criza economica de la nivel mondial a ajuns si in Romania.
Marile ansambluri de locuinte erau in constructie. Bancile nu au mai
dat credite nici investitorilor, nici cumparatorilor. Astfel, o parte dintre
acestea nu au fost terminate, iar cumparatorii care au dat avansul,
au ramas cu ochii in soare. Se judecéa cu dezvoltatorii si platesc in
continuare credite la banci pentru o casa pe care nu o folosesc. Cele
terminate, chiar daca oamenii s-au mutat in ele, nu s-au dovedit
a fi chiar ca in poze. In majoritatea cazurilor, apartamentele sunt
mici, prost gandite, spatiile verzi lipsesc, iar zonele in care sunt
amplasate, lasa de dorit. De asemenea, chiar daca pretul unui mp
construit a ajuns in 2010 la circa 1000 de euro, circa 10.000 de
unitati locative stau in continare goale. Cum veniturile au scazut si
somajului a crescut, a crescut si numarul datornicilor la banci. Chiar
dacé banca are ipoteca pentru casele cumparate si pentru terenurile
puse gaj de investitori, valoarea acestora a scazut, si chiar daca
le-ar vinde, ar obtine jumatate din banii pe care i-au imprumutat cu
3-4 ani in urma.

Asadar, fiind cladit pe dezinformare si bani virtuali, castelul de nisip
s-a prabusit. Interesant este ca, si dupad aceasta experienta, se
pare ca nu toatd lumea s-a invatat minte. In ultimul an, foarte multi
investitori au venit pentru avizare/autorizare la Primaria Capitalei,
cu proiecte imobiliare uriase, unele bazate pe speculd, desi s-a
dovedit clar c& nu au succes pe piata. Intrebarea care pluteste in
aer este, cine va plati “oalele sparte”...
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Vera Marin

20 de ani de confruntare intre interesul public si cel privat

Tn luna noiembrie a anului trecut, in urma unei licitatii, echipa format&
din ATU — Asociatia pentru Tranzitia Urbana si Quattro Design SRL
au Tnceput derularea unui studiu intitulat: Audit al dezvoltarii urbane
in Bucuresti 1990-2010 - Definirea unor directii de dezvoltare din
perspectiva medierii interesului public cu cel privat.

Potrivit caietului de sarcini, scopul Auditului este acela de a “identifica
factorii perturbatori si sursa acestora care afecteaza dezvoltarea
urbana coerenta, echilibrata a teritoriului municipiului Bucuresti side a
defini o serie de principii in ceea ce priveste modul de negociere intre
interesul public si cel privat”.

Obiectul acestei analize a fost deci relatia dintre interesul public si cel
privat in procesele de avizare, aprobare si respectiv autorizare pentru
documentatii de urbanism.

Studiul are trei mari capitole. Primul analizeaza contextul legislativ
si institutional pentru planificarea urbana in Bucuresti dupa 1990, si
urmareste cu precadere modul in care s-au reflectat in procedurile
locale schimbarile legislative, extrem de numeroase Tn cei douazeci
de ani. In cadrul acestui capitol, au fost realizate sinteze cat mai clare
pentru a evidentia tocmai acele inconsecvente sau goluri legislative
ce au cauzat raspunsuri neadecvate ale autoritatii publice locale la
initiative private, generand o lipsa de coerentd a deciziei publice Tn
orientarea energiei investitionale din domeniul imobiliar.

Modificarile importante in regimul de proprietate, procesele de
descentralizare care au adus multe responsabilitati catre autoritatile
publice locale fara a exista insa si resursele necesare in perioada de
penurie economica din anii 90, puterea limitata a regulamentelor locale
de urbanism, schimbari frecvente ale modului in care sunt distribuite
competentele intre Primaria Generala si Primariile de sector — iata
numai cateva exemple de fenomene ce au fost identificate, analizate
si prezentate in primul capitol.

Tot aici sunt prezentate succint marile probleme ale orasului care
sunt consecinte ale unei relationari defectuoase intre mediul privat
si mediul public: expansiunea urbana necontrolatd, modificarea
destinatiei terenurilor fatd de vocatia lor functionald determinata in
Planul Urbanistic General — in special acele terenuri cu localizare
strategica pentru inserarea unor echipamente de ultilitate publica,
reducerea suprafetelor verzi prin retrocedare, concesiune sau vanzare,
lipsa unei coordonari intre necesitdtile de dezvoltare si capacitatea
infrastructurii edilitare si de transport, uréatirea si diminuarea spatiilor
publice, demolarea constructiilor de patrimoniu sau desconsiderarea
regulilor de constructie in zonele protejate, toate acestea avand efecte
in reducerea calitatii vietii in Bucuresti. Dezvoltatorii imobiliari nu sunt
singurii actori ai domeniului privat in cadrul acestui studiu. Chiar daca
nu au nici putere economica si nici putere de decizie, reprezentantii
organizatiilor civice gi presa au totusi, din ce in ce mai mult chiar,
puncte de vedere pertinente in a stabili un echilibru intre interesul
public si cel privat.

Capitolul al doilea face o analiza calitativa, ilustratad prin exemple de
documentatii sau proiecte, a unor tipuri de disfunctii cu reflectare nu
numai in plan fizic, ci si in proceduri, urmarind, de exemplu, gradul de
asumare a unor reglementari de urbanism chiar de catre autoritatea
publica locala care le-a aprobat. Atat pentru urbanism, cat si pentru
constructii, exemplele au fost impariite in doua categorii diferite:
cele initiate de autoritatea publica locala (pentru care grila de criterii

urmérea grad de impact si de aplicabilitate pentru documentatiile
de urbanism, coerenta cu strategii si documentatii, etc) si respectiv
cele initiate de reprezentanti ai mediul privat (criterii prin care ar fi
trebuit evaluat impactul asupra mediului, asupra traficului, asupra
compatibilitatii functionale si respectiv a diversificarii ofertei orasului
n echipamente de utilitate publica, dar si a efectelor pe care diverse
moduri de solicitare a parcelelor le impun asupra spatiului public gi a
vecinatatilor.

Ultimul capitol este cel al recomandarilor. Pe baza fenomenelor
analizate in capitolele precedente, dar si a unor studii de caz din
orase ale fostului bloc comunist sau din Vestul Europei, echipa de
proiect a facut nu numai propuneri care sa conduca la garantarea
drepturilor individuale si colective prin activititi de amenajarea
teritoriului si urbanism, dar si sugestii de imbunatatire a fluxurilor
procedurale pentru a urmari cu mai multa consecventa obiective de
dezvoltare stabilite prin strategii, politici publice si programe locale. De
asemenea, pentru 0 mai buna corelare intre interesele individuale si
cele colective, este necesara responsabilizarea factorilor de decizie
atat la nivelul functionarilor publici (in numar redus acum), cat si la
nivelul alegilor locali.

O alta serie de recomandari a mers catre o mai buna relationare intre
Primaria Municipiului Bucuresti si primarile de sector atat in ceea
ce priveste planificarea si proiectarea urbana, cat si in procesele de
avizare. O ultima sectiune, ceruta prin caietul de sarcini, se refera
la prevederi care ar putea face obiectul Legii Bucurestiului. Autorii
studiului au cazut de acord asupra necesitétii introducerii unui nou
sector administrativ pentru perimetrul central, avand in vedere
complexitatea gestiunii domeniului constructiilor Tntr-un teritoriu ce
cuprinde foarte multe zone protejate si o problematica diferita fata de
cea a marilor ansambluri sau a tesutului urban periferic.

Localizare PUD-uri (cu rogu) si PUZ-uri (cu negru) identificate dupé informatia continuta
pe site-urile administratiei publice locale, planul de fond este cel al Unitétilor de Referinta
PUG 2000 . Se poate observa ca sunt foarte putine zone ale orasului rdmase neatinse de

demersuri derogatorii in perioada 1990-2010
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Catiusa Ivanov

Piata imobiliara din Romania, de la extaz la agonie

Piata imobiliara din Romaénia, in ultimii zece ani, a suferit
fluctuatii uriage atat in ceea ce priveste pretul locuintelor
céat si numarul de metri patrati construiti. Daca in 2007-2008,
perioada de boom imobiliar, pretul unui apartament era de
circa 1800 euro/mp, in 2010 acesta a scazut la circa 1000
euro/mp. Chiar si la jumatate din pretul din 2008, circa 10.000
de apartamente noi sunt in continuare goale. Dezvoltatorii
nu doresc sa mai lase la pret, bancile nu mai dau credit la fel
de ugor cain 2008, iar veniturile populatiei si disponibilitatea
de a se indatora au scazut. Observatorul Urban va prezinta
evolutia pietei imobiliare, in Bucuresti din 2000 péna in
prezent.

Perioada 1990-2000

Dupa caderea regimului comunist, locuintele aflate in patrimoniul
de stat au fost vandute catre cei care locuiau Tnainte, acolo, cu
chirie. Preturile de vanzare au fost foarte mici, iar oamenii au
avut posibilitatea sa le achite in rate, direct la ICRAL-uri, fara a fi
nevoiti sa se imprumute la banci. De asemenea, impozitele erau
foarte mici, iar blocurile, fiind construite Tn anii ‘70-'80, deci, relativ
noi, nu au necesitat lucrari de intretinere. Acestea, coroborate
cu veniturile mici ale populatiei au dus la o activitate scazuta pe
piata imobiliara.

Perioada 2000-2010

Potrivit unui studiu realizat de DTZ Echinox, una dintre cele
mai mari firme de consultanta imobiliara din Roméania, primele
schimbari in piatd au inceput s& apara in 2004, atunci cand
romanii plecati la muncd, in straindtate, au inceput sa trimita
bani acasa si sa-i investeasca in imobiliare. De asemenea, in
aceeasi perioada, bancile au inceput sa acorde credite pentru
cumpararea de locuinte. Astfel din 2004 pana in 2008 a avut loc
o cregtere spectaculoasa a pretului locuintelor.

Tn 2005 s-au lansat primele mari proiecte rezidentiale: Baneasa
Residential, Central Residential Park si Planorama, piata
impartindu-se intre apartamente vechi si noi. Pana la sfarsitul
anului 2006 s-au anuntat, alte 20 de proiecte noi, Thsuméand
in total 11.000 de unitati locative. Potrivit DTZ Echinox, in
2007, dezvoltatorii imobiliari au anuntat incd 39 de ansambluri
rezidentiale cu 35.000 de apartamente. Dorinta de a cumpara
o locuintd noua a fost atat de mare incat, zeci de apartamente
din cartierele rezidentiale noi, au fost vandute inainte chiar de
autorizarea blocurilor. Un astfel de exemplu este cartierul Rose

Ansamblul Rose Garden , Sos. Colentina, vazut dinspre zona de case, 2011

Garden de pe Soseaua Colentina, unde inainte de autorizarea
constructiei, au existat promisiuni de cumparare pentru 100 de
unitati locative, pentru care s-a si platit avansul.

Criza economica

Tn 2008, criza loveste Romania. Numérul de proiecte imobiliare
rezidentiale anuntate scade la 14, cu un total de 8.300 de locuinte.
in 2009, lucrarile la majoritatea ansamblurilor rezidentiale
incepute in anii trecuti au fost terminate, stocul de locuinte noi
ridicandu-se la circa 10.000. In 2010, dezvoltatorii au incercat
sa termine ce a ramas neterminat, fiind livrate Tnca 4.000 de
unitati locative noi. Sigur, sunt si exemple de investitori care nu
au avut bani sa termine ce au inceput deoarece nu au reusit sa
mai obtina credite de la banci Cei care au platit avansul pentru
aceste apartamente, incearca acum sa-si recupereze banii in
instanta. Nici investitorii care au reusit sa-si duca la bun sfarsit
investitiile, nu pot spune ca au facut o afacere buna deoarece,
la inceputul lui 2011, circa 10.000 dintre unitatile locative noi din
Bucuresti erau goale, iar DTZ estimeaza ca anul acesta se vor
tranzactiona doar 4000 de locuinte noi.

Un alt segment important a reprezentat construirea de locuinte
individuale. Satul de apartamentele de la bloc, visul oricarui
bucurestean a fost sa-si cumpere o casuta, cu curte imensa, la
marginea orasului. Astfel, in perioada 2004-2007 s-au dezvoltat
cartierele marginase ale orasului si comunele din jur. Preturile
terenurilor din aceste zone au ajuns de la 2-3 euro/mp pana la
200 de euro/mp in perioada de boom.

Locuinte noi finalizate in 2006-2010

Potrivit datelor furnizate de Institutul National de Statistica
(INS), in 2005, in regiunea Bucuresti-lifov au fost terminate
4.427 locuinte noi, iar in 2006 - 4.814 locuinte. fn 2007, numarul
acestora a ajuns la 6.721, iar in 2008 la 8.326. Tn 2009, numarul
de locuinte noi finalizate in regiunea Bucuresti-lifov a inceput s&
scada, ajungand la 6.912, iar in 2010 s-a ajuns la 6.441. Deci,
rezulta ca, in cei 5 ani, in Bucuresti si lIfov, s-au constrit 37.641
locuinte noi.

Locuinte noi, vandute in 2005-2010

Potrivit datelor de la INS, numai in Bucuresti, in intervalul 2005-
2010, s-au construit circa 22.000 locuinte noi. Dintre acestea,
potrivit DTZ Echinox, in 2006 s-au vandut circa 1.500, in 2007-
4.000, in 2008-2.200, in 2009-1.200, iar in 2010-1.500.

Daca facem un calcul simplu, pe baza informatiilor date de cele
doua entitati, rezultd ca la Tnceputul anului 2011, circa zece mii
de unitati locative erau goale. In afara de perioada 2007-2008,
numarul de unitati locative tranzactionate pe an, ramane aproape
constant.

Veniturile populatiei in perioada 2002-2010

Potrivit datelor de la Institututul National de Statistica, salariul
mediu net, in luna decembrie 2002, era de 452,5 lei. In 2003, in
aceeasi luna, venitul mediu net este de 565,8 lei. In 2004- 687 lei,
n 2005-848lei, in 2006- 1099 lei, in 2007- 1266 lei, Tn 2008-1489
lei, in 2009- 1477, iar in 2010-1496 lei. A se remarca faptul ca din
2002 pana in 2010, salariul mediu net, in ultima luna a anului, se
tripleaza.
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Evolutia pretului apartamentelor

Potrivit DTZ, in 2005 pretul pentru apartamentele noi era de circa
1,150 de euro fara TVA. In 2008 acesta ajunge la circa 1.700
euro/mp fara TVA. Tn 2011 scade pana la circa 950 de euro/mp.
Pentru apartamentele vechi, in 2008 pretul atinge o cotd medie
de 2.400 euro/mp fara TVA, iar in 2011 scade in jurul valorii de
1.100 euro/mp fara TVA. in ultimii 10 ani valoarea TVA a variat
intre 5 si 24 la suta.

Relatia cu bancile

Potrivit ultimului Raport de stabilitate al BNR, publicat Tn
2011, 4,2 milioane de romani au credite la banci, in scadere
cu 6% fatda de 2009. Datornicii reprezintd 43% din populatia
activa a Romaniei. Ponderea datoriei din veniturile lunare ale
debitorilor cu credit ipotecar a ajuns la 49% din 2009 pana in
2011. “Cresterea gradului de cultura finaciara a populatiei este
0 necesitate pentru gestionarea mai buna a indatorarii, astfel
incat viitoarele decizii de acest fel sa fie luate pe baza unei mai
bune cunoasteri a riscurilor”, se arata in studiul BNR. Potrivit unui
studiu al companiei de consultantd AT Kearney privind structura
cheltuielilor de consum a gospodariilor, restantele de peste 30 de
zile ale roméanilor la banci au crescut cu 1043% din ianuarie 2008
pana in iunie 2011, respectiv de la 508 milioane de lei, pana la
6,65 miliarde.

Piata constructiilor 2006-2010

in anul 2006 comparativ cu anul 2005, valoarea lucrarilor de
constructii a crescut cu 19,3%. Pe tipuri de constructii s-au
inregistrat cresteri pe toate segmentele: lucrarile executate la
constructiile ingineresti (+21,8 %), cladiri nerezidentiale (+16,5
%) si cladiri rezidentiale (+16,2%).

in anul 2007, comparativ cu anul precedent, valoarea lucrarilor
de constructii a nregistrat, o crestere cu 33,6%, evidentiata la
toate tipurile de constructii astfel: cladiri nerezidentiale (+36,6%),
constructii ingineresti (+34,0%) si cladiri rezidentiale (+29,3%).

in anul 2008, comparativ cu anul 2007, volumul lucrarilor de
constructii a crescut cu 26,0%, crestere evidentiata la toate
tipurile de constructii: cladiri nerezidentiale (+32,7%), constructii
ingineresti (+25,9%) si cladiri rezidentiale (+18,3%).

in anul 2009, comparativ cu anul 2008, volumul lucrarilor de
constructii a scazut cu 15,1%. Pe tipuri de constructii, situatia
se prezinta astfel: cladirile rezidentiale cu 20,2%, cladirile
nerezidentiale cu 15,7% si constructiile ingineresti cu 12,2%.

in anul 2010 comparativ cu anul 2009, volumul lucrarilor de
constructii a scazut cu 13,2%. Pe tipuri de constructii, volumul
lucrarilor a scazut la toate componentele astfel: la cladirile
rezidentiale cu 35,7%, la cladirile nerezidentiale cu 13,6% si la
constructiile ingineresti cu 3,1%.

Situatia pe anul 2011

Potrivit unui studiu realizat de DTZ Echinox, Tn primele 6 luni ale
anului 2011 au fost finalizate in Bucuresti, 300 de apartamente
noi, iar pana la sfarsitul anului au fost anuntate pentru finalizare
inc& 1.000 de unit&ti locative. in comparatie, in anul 2010 au fost
finalizate 4100 de apartamente noi. Specialistii de la DTZ sustin
ca anul acesta vor fi tranzactionate circa 20.000 de locuinte,
apartamentele noi reprezentand circa 15% si 25% din vanzari.
Un alt studiu realizat de compania de consultantd imobiliara
Colliers, releva ca in primul semestru al anului 2011 s-au vandut

600 de locuinte noi. Alte 8.000 de locuinte noi inca isi asteapta
cumparatorii, 5.400 fiind puse n vanzare direct de dezvoltatorii.

Programul Prima Casa

Potrivit statisticilor oficiale, publicate in februarie 2011, de la
lansarea programului Prima Casa, in primavara anului 2009,
s-au vandut 34.858 locuinte, in valoare de 1.426 milioane euro.
Rezultatul indica 1.452 de unitati locative vandute pe luna si o
valoare medie de indatorare de circa 41.000 euro / locuinta.

Tendinte
Potrivit studiului DTZ, preturile pentru apartamentele noi este de
cca 950 euro/mp. Tn 2012, ar putea aparea cresteri de max. 5%.

Piata imobiliara prin ochii presei

Jurnalul National, iunie 2007: “Peste 101.447 locuinte sunt
acum in constructie in tara, in diferite faze de executie. Cu toate
astea, cererea de case si apartamente nu va putea fi acoperita
mai devreme de 5-10 ani. “Ritmul se va accelera, Tn doi-trei ani
vom vorbi de 200.000-300.000 de locuinte construite intr-un an”,
spune loan Catutoiu, general manager la firma de consultanta
imobiliara RealTime. El adauga ca oferta va incepe sa acopere
cererea in 5-10 ani. Apartamentele sau casele construite in
ansamblurile rezidentiale se vor scumpi in urmatorii doi-trei ani,
cu 15-20% anual, iar cererea va ajunge la 10.000 de unitati pe
an pana in 2010, se arata in cel mai recent raport al companiei
Colliers International. “Salariile vor creste, si peste doi-trei ani o
familie din clasa medie isi va permite sa plateasca cu usurinta o
rata de 800-1.000 de euro”, spune Catutoiu. Febra constructiilor
a cuprins intreaga Romanie. Numarul si valoarea tranzactiilor
imobiliare se va dubla in acest an si va ajunge la 1,7 miliarde
de euro, estimeaza analistii de la Colliers. Acestia precizeaza ca
anul trecut au fost incheiate 19 tranzactii insuméand 850 milioane
de euro”.

Realitatea, decembrie 2007: “Romanii incep sa se imprumute
la banci pe viata. Tn ultimul an, imprumuturile contractate de
populatie pe termen lung, pentru achizitionarea unei locuinte
au explodat. De exemplu, potrivit datelor BNR, creditele pentru
locuinte s-au dublat. Creditele relaxate, adica farad avansul de
25% din valoarea imobilului, au dus la o crestere semnificativa a
imprumuturilor pentru locuinte”.

WallStreet, noiembrie 2008: “Criza de pe piata imobiliard a adus
preturile locuintelor din Capitala la nivelul anului 2007 si este de
asteptat ca procesul de scadere sa continue, sustine managerul
general al siteului imobiliar AnunturiParticulari.ro, Silvia Vilceanu.
Potrivit reprezentantilor AnunturiParticulari.ro. Un apartament cu
doua camere intr-o zon& buna, confort 1, cu Tmbunatatiri poate
fi gasit si la un pret de 80.000 de euro. Totodata, o garsoniera
confort | a atins pragul de 60.000 de euro in zone considerate
bune din Bucuresti”.

Imopedia, martie 2011: “Piata imobiliara igi va reveni cu siguranta
in 2012, cand vanzarile de apartamente normale “isi vor da
drumul”, a declarat omul de afaceri lon Tiriac. “Niciodata pretul
asta n-o sa mai vina inapoi, atat de scazut. Si totusi lumea nu
cumpara. Banca, cel putin unde sunt si eu partener, spune:
domnule, avem bani oricand, sa vina oricine, maine ii dau banii
sa-si cumpere”, a spus omul de afaceri. “Dupa parerea mea,
imobiliarul si va reveni pentru ca in momentul in care romanul
care are nevoie de 2 milioane de apartamente in tara asta isi va
da seama ca nu mai prinde trenul daca nu il ia acum”.
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Ina Stoian

Cum au ajuns siturile industriale ansambluri rezidentiale

1989. Dezvoltarea pietei imobiliare

In perioada imediat urmatoare caderii comunismului in tarile
din Europa de Est, ca expresie a liberalismului, privatizarea a
fost vazuta ca remediu la toate problemele create de socialism.
Efectele spatiale ale privatizarii paAmatului, locuirii si a majoritatii
activitatilor economice sunt vizibile in structura urbana in toate
aceste tari si marcheaza un schimb puternic intre spatiul public
si cel privat.

Retrocedarea proprietatilor a avut un mare impact asupra spatiului
liber din orasele postcomunist, diminuandu-I. Multe terenuri de uz
public au fost transferate n proprietate privata (spatii verzi, locuri
de joaca, zone dintre blocuri, cladiri publice, etc).

Impactul acestor fenomene sunt acum vizibile atat in interiorul
oraselor, cat si in zonele lor periferice, unde terenuri agricole sau
zone industriale au fost transformate in zone rezidentiale sau
zone comerciale. In Romania, toate orasele au suferit in urma
acestui fenomen, cele mai afectate fiind capitala si orasele mari.

Multi dintre noii proprietari au devenit in scurt timp noii dezvoltatori
imobiliari. Expresia individualismului extrem si a speculei se
observa Tn construirea densa a parcelelor, fara a acorda atentie
spatiului public. Au aparut astfel, in cazul dezvoltarilor rezidentiale,
fragmente urbane izolate (ex. Gated Communities). Efectul
imediat al acestor dezvoltari, si in plus a noilor zone comerciale si
de birouri, a fost marirea traficului auto in tot orasul si segregarea
spatiala. Sectorul 2 al Capitalei este un exemplu reprezentativ
pentru dezvoltarile urbane de acest tip, zona fiind plina de situri
industriale, ce au fost vizate de dezvoltatorii imobiliari din 2005.

Prin Tnchiderea unor intreprinderi industriale, zona delimitata
de strazile Colentina, Ziduri Mosi, Pantelimon si lacul Fundeni,’
aflata Tntre inelul principal si inelul exterior de circulatie al
Bucurestiului, dispunea de parcele de dimensiuni mari pe care
sa le refunctionalizeze, facand-o ideala pentru ridicarea de noi
ansambluri rezidentiale. De asemenea, prin prevederea unor noi
legaturi (spre exemplu: pasajul Dna Ghica — Sos. Pantelimon)
s-au creat noi zone de restructurare care au potentat dezvoltérile.
Astfel, zonele mixte, restructurabile, si zonele industriale ocupau
in 2002, la intocmirea PUZ sector 2, o mare parte din zona studiata
(vezi plan pg. 5). In zonele mixte denumite M2a, M2b, M3b, dar
si in zonele industriale A2b vor fi operate majoritatea proiectelor
imobiliare din acesta zona. Pentru acestea au fost intocmite
planuri urbanistice speciale care au detaliat PUZ sector2.

Romfelt, str. Ziduri intre Vii, 2011 finalizat, dar nelocuit
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Planorama,

Evolutia zonei

Primul regulament de urbanism din Bucuresti, din 1935, prevedea
pe aceste amplasamente o zond rezidentiala. La acea perioada,
nu s-a construit nimic n baza acestui regulamentului. In perioada
comunistd, datoritd caracterului comercial pronuntat, strada
Colentina a fost unul dintre principalii poli de aglomerare urbana.
Astfel, Tn anii ‘80, casele de pe Colentina si Pantelimon au fost
demolate si au fost construite blocuri de 8-10 etaje, constituindu-
se Soselele Colentina si Pantelimon. Placarea neterminata
cu blocuri a strazii Dna. Ghica denota dorinta nefinalizata de
inchidere a inelului median de circulatie. intre aceste strazi,
fusesera realizate cateva ansambluri de locuinte in anii ‘70.
intre aceste dezvoltari, Gara Obor devine pol de dezvoltare a
siturilor industriale. Acestea se vor extinde in nord-est, catre
lacuri. Dupéa 1990, industria din perioada comunista isi inceteaza
activitatea, iar siturile industriale raman abandonate.?

Tncepand cu anul 2005, in presd apar tot mai multe declaratii
privind lipsa unitatilor locative pentru segmentul mediu al
populatiei, in Bucuresti. Pana in 2005, pe piatd nu existau
decat apartamente vechi. In anul respectiv au inceput s3 se
construiasca primele ansambluri rezidentiale noi in Bucuresti,
oferta de vanzare diversificandu-se.

In perioada 2005-2009, numeroase zone industriale (fabrici,
autobaze, depozitari) din zona studiata au fost transformate in
complexe rezidentiale cu o densitatea foarte ridicata.

Avand in vedere calitatea indoelnica a locuirii in zona studiata, o
strategie corect aplicata asupra nevoilor de noi locuinte la nivelul
sectorului nu ar fi exclus un impact pozitiv prin

- deschiderii barierelor industriale si reintegrarea siturilor Tn oras
- dotarea cu functiuni sociale si comerciale.

Studiul asupra acestor proiecte ne-a aratat ca dezvoltarea exista
fizic, dar lipseste coerenta. in prezent, majoritatea sunt blocate
de criza economica.

Caracteristicile interventiilor

Proiectele de locuinte individuale studiate (pentru majoritatea au
fost elaborate PUD-uri) schimba indicii zonei si se incadreaza
in interventii de tipul supraetajarilor, extinderilor si cresterii
suprafetei construite pe parceld. Curtile sunt minimale, iar
majoritatea proprietarilor isi deschid spatii de servicii la parter.
Proprietarii sunt preocupati de imbunatéatirea locuintei proprii, dar
nu si a spatiilor exterioare.

str. Heliade intre Vii, 2011 nefinalizat
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Proiectele de locuinte colective studiate (pentru care au fost
elaborate PUZ-uri) schimba indicatorii urbanistici ai zonei, si
se Tndreapta spre solutii de specula imobiliara. Impact negativ
asupra scarii si spatialitatii zonei au:

- nerespectarea distantelor intre cladiri;

- crearea unor ansambluri monolit;

- lipsa acuta a spatiilor verzi;

- zonele interstitiale, neluminate ale ansamblurilor;

- ocuparea spatiilor libere de la nivelul solului cu parcari;

- irosirea unor zone cu potential de spatiu public;

- lipsa de preocupare pentru amenajarea urbana si pentru
calitatea spatiilor exterioare, lipsa mobilierului urban;

- aglomerarea traficului in zona;

- densificarea excesiva si crearea unor areale tip ghetou;

- accentele verticale puternice si discrepantele fata de
existent;

- imaginea arhitecturala foarte slaba.

Cele cateva cladiri de birouri realizate incearcau suplimentarea
serviciilor intr-o zona pericentrala, asteptand ocuparea completa.
Intentia de ridicare a zonei din punct de vedere economic prin
aceste investitii a ramas la nivel declarativ. 3

Tn functie de preturi si rentabilitatea investitionala s-a observat c&
zona putea fi subimpartita astfel: Baicului, D-na Ghica, Colentina
Kaufland, Gara Obor, Colentina Rose Garden. Cele mai inchiriate
active erau, in 2009, garsonierele si apartamentele de 2 camere,
pretul fiind intre 8-9 euro/mp. Cele mai tranzactionate active erau
in acel moment apartamentele de 2 si 3 camere, urmate de case/
vile si garsoniere. Preturile de vanzare se ridicau pana la 2300
euro/mp - 2 camere, 1600 euro/mp - 3 camere, in ansamblul Rose
Garden, constructia cea mai avansata in acel moment. in general,
preturile erau mari in zona Obor si in zonele cu investitii imobiliare
noi (Rose Garden, Planorama). De exemplu, un apartament de 2
camere in Rose Garden era la pret aproape dublu fatd de restul
apartamentelor de 2 camere din zon4. in prezent, acest ansamblu
este singurul finalizat si vandut aproape in totalitate, constructia
fiind Tnceputa in 2006 si finalizata tn 2009.4

Restul ansamblurilor se confrunta cu probleme de ocupare (ex.
Romfelt) sau chiar de imposibilitate de finalizare a lucrarilor (ex.
Planorama). in prezent, apartamentele din Romfelt se inchiriaza
cu 150-300 euro/luna, iar proprietarii pacaliti de la Planorama
s-au asociat pentru a-si finaliza singuri cladirea. Celelalte
proiecte cu PUZuri aprobate in 2009, nu au trecut la alta faza
de avizare. In 2011, un ansamblu de locuinte si comert de pe
Soseaua Electronicii, pe o suprafatéd de aprox. 9 ha, a obtinut
avizul de oportunitate.

Concluzii

Luand in considerare planurile urbanistice aprobate in zona,
ca si dinamica a pietei imobiliare, studiul remarca tendinta de
evolutie a zonei céatre zona rezidentiald. Fosta zona industriala
din perioada comunista, redevine, prin restrangerea functiunii
predominante, o zona preponderent de locuinte. Se observa o
calitate slaba a locuirii, fara dotari publice sau spatii verzi. Aceste
observatii, dar mai ales stagnarea pietei imobiliare accentueaza
cresterea discrepantei intre locuintele existente si zonele nou
dezvoltate. Mai mult, cartierul este perceput ca unul din cele mai
periculoase cartiere din Bucuresti, lucru ce nu se va schimba
prea curand datoritd faptului cd ansamblurile rezidentiale au
ramas nefinalizate. 5

2009. Analiza noilor constructii din zona
certificat urb. restul
nu schimbd indicii zonei @) (@)
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Zone restructurabile si clasificarea noilor proiecte, 2009

PROIECTE POT POT cut CUT | Hmax | Hmax
2005-2009 existent propus existent propus | existent | propus
i 0, 0,

Holiademrovi 072 | g5t | B0 | 3 Peo_| Pea0
Baicului 31 80% 45% Volum.15% 5 20m 57m
Baicului 51 60% Volum. 9%

Baicului 55 60% Volum. 9%

Baicului 82 80% 75% Volum.15% 4,5 20m P+5

s omieltPlaza | gn, 40% | VolumA5% | 5 20m | P+26
Electronicii 25 80% 45,70% | Volum.15% 4 - 91m
o | e | - | o

He';:lt?eoir:tT: vii 0% ) 3 P+10 P+'gl+1
Baicului 33a 80% Volum.15% - 20m P+5

Fantéanica 36 80% - Volum.15% - 20m -
Magnoliei 117 45% 70% 0,9 3,5 P+2 P+4
PahaicuTurturea | goo, | 85% | Volums% | 45 | 20m | 24m
Ziduri Mosi 23 0% 3 45 35 | imiteasa | 50M
imiteaza

Elena 24 45% 2% 1,3 1,6 P+2 P+1+M
Elena 53 45% 65% 1,3 1,3 P+2 P+1

Olimpiadei 40 60% 60% 4,5 25 P+4 P+1+M
Pantelimon 37 70% 90% 3 2,7 P+4 P+2
Silvia 49 45% 72% 1,3 1,6 P+2 8m
Vasile Stolnicul 8 45% 65% 1,3 1,6 P+2 10m
Ziduri intre vii 95 45% 60% 1,3 1,3 P+2 12m
Barbu Bradescu 50-52 45% 45% 1,3 1,3 P+2 12m
Calimachi 21 45% 70% 1,3 2,7 P+2 P+3
Calimachi 26 45% 45% 1,3 2,7 P+2 P+1
Cremenita 30 20% 44% 1,4 1,4 P+9 17m
Cremenita 38 20% 40% 14 1,5 P+9 15m
Cremenita 51-53 45% 40% 2 1,5 P+2 10m

Tabel comparativ indicatori urbanistici pentru ansamblurile avizate, 2005-2011

"Punctul de plecare al acestui articol il reprezintd un studiu realizat in 2009, in
cadrul unui proiect al masterului de Dezvoltare Urbana Integrata - Universitatea de
Arhitectura si Urbanism lon Mincu.

2 informatii din Studiul despre morfologie istoricd, constituirea in timp a fragmentelor
urbane, arh. Daniela Calciu, arh. Veronica Tudor

3 Informatii din Analiza de oportunitate si impact a proiectelor de investitii imobiliare
in desfésurare, pe categorii de importantd — documentatii de urbanism, autorizatii
de construire, santiere, arh. Ina Stoian, arh. Mirela Nitu.

Tn proiect au fost analizate 27 cazuri recente (2006-2009), aflate in diverse stadii -
documentatii de urbanism, autorizatii de constructie si santiere. Cazurile analizate:
11 ansambluri de locuinte colective si 1 ansamblu locuinte colective si birouri; 12
locuinte individuale; 3 cladiri de birouri.

4 informatii din Situatia juridica si analiza pietei imobiliare, arh. Ruxandra Polizu, arh.
Mircea Capatana. Au fost analizate 452 oferte si tranzactii de la acea data.
5 Cartografierea sociald a Bucurestiului, SNSPA 2010

ANALIZA



Florin Balteanu

Influenta boom-ului imobiliar asupra zonelor protejate

Cat de afectat a fost centrul si Nordul Bucurestiului de
specula imobiliara in perioada boom-ului economic? Cum
au fost afectate Zonele Protejate de noile interventii? Cat
la suta din vechiul fond construit a fost conservat? Cate
constructii noi au apéarut si cum se integreaza ele in zona?
Ce s-a ales de caracterul Zonelor protejate? Va prezentam
doua exemple extreme care releva schimbarile, bune si rele,

Zona Construita Protejata 29 - ,Nicolae lorga” (ZCP 29)

Premise
Zona protejatd cu valoare ridicata si grad de protectie maxim,
inconjurata pe toate laturile de alte zone protejate, pozitionata in
centrul orasului;
Tipologie in analiza ZCP: tesut;
Suprafata: 7,25ha;
Numar obiective monument istoric potrivit:

- LMI 1992: 4;

- ZCP (1999): 9;

- LMI 2004: 14;

- LMI 2010: 14;
Perioada preponderenta de construire: 1900;
Stil preponderent: eclectic;
Procent institutji/totalul imobilelor: 12%, din care jumatate ambasade;
Tnélt,ime majoritara existenta in anii 1990: 10 m la cornig3;
Tnaltime reglementata prin ZCP: in&ltime minima=10 m, In&ltime
maxima=13 m, cu posibilitatea existentei unor accente de 16 m.

Rezultat

Numarul investitiilor in constructii a crescut lent si s-a facut
preponderent in reabilitarea existentului, astfel ca astazi circa
40% din totalul imobilelor din zona au fost reabilitate. Doar circa
0,03% din totalul parcelelor au primit cladiri noi. Aceasta tendinta
se manifesta si in zonele construite protejate adiacente, dar mai
putin intens. Perioada de crizd nu a afectat ritmul investitiilor.
Judecind doar dupa imaginea exterioara, consideram ca jumatate
din interventile de reabilitare au fost de tipul ,conservare-
restaurare”. Circa 10% din investitile in constructiile existente
au avut ca rezultat pierderi la nivelul decoratiei exterioare.
Majoritatea institutiilor si toate ambasadele au investit in
reabilitarea constructiilor existente.

Din totalul inlocuirilor, putem aprecia ca 66% forteaza schimbarea
caracterului zonei existent in anii 1990. Inaltimea constructiilor
noi este de 16m.

Str. Henri Coanda, 2011

din perioada 2000-2010. Toate acestea s-au intdmplat din
cauza institutiilor care trebuiau sa protejeze patrimoniul , a
arhitectilor sau a investitorilor? Nu stim céate dintre aceste
interventii au fost autorizate de primarii sau avizate de catre
Directia pentru Cultura Bucuresti. Din lipsa datelor nu a fost
analizata relatia dintre indicatorii POT gi CUT ai noilor cladiri
si cei reglementati prin PUZ Zone Construite Protejate.

Zona Construita Protejata 93 - ,Parcelarea Uruguay” (ZCP 93)

Premise
Zona protejata cu valoare si grad de protectie ridicat, inconjurata
pe toate laturile de alte zone protejate, pozitionatd Th Nordul
orasului;
Tipologie in analiza ZCP: parcelare regulamentara;
Suprafata: 12,3ha;
Numar obiective monument istoric potrivit:

- LMI 1992: 0;

- ZCP (1999): O;

- LMI 2004: 1;

- LMI 2010: 1;
Perioada preponderenta de construire: interbelic;
Stiluri preponderente: modernism, neoromanesc, vernacular;
Procent institutii din totalul imobilelor: 0,01%;
Tnélgime majoritara existenta in anii 1990: 10 m la cornisa;
Tnaltime reglementat& prin ZCP: Tn&ltime minim&=10 m, naltime
maxima=13 m, cu posibilitatea existentei unor accente de 16 m.

Rezultat

Numarul investitiilor Tn constructii a fost ridicat in perioada de
boom economic. Preponderent s-a inlocuit existentul, astfel c3,
astazi, peste 70% din totalul imobilelor din zona au fost Tnlocuite
si doar pe un numar nesemnificativ de constructii s-au efectuat
lucrari de reabilitare. Perioada de criza a scazut ritmul investitiilor,
dar acesta a ramas mai ridicat decét cel al investitiilor din ZCP 29.
Aceasta tendintd se manifesta gi in zonele construite protejate
adiacente. Judecind doar dupa imaginea exterioara consideram
ca majoritatea interventiilor de reabilitare nu se incadreaza in
categoria ,conservare-restaurare”.

Din totalul nlocuirilor putem aprecia ca majoritatea forteaza
schimbarea caracterului zonei, existent in anii 1990. Majoritatea
constructiilor noiauinaltimea de 16m. Existd un numarsemnificativ
de cladiri mai Tnalte de 16m. Una din problemele majore ale noilor
cladiri este dinamica prea crescuta a volumetriei.

Str. Uruguay , 2011
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Catiusa Ivanov, Florin Balteanu

[+++] Proprietati scapate de furia imobiliara

in perioada 2000-2010, zeci de case din Centrul Capitalei au
fostdemolate pentruaface loc unor constructii mult maiinalte
si cu ocupare mai mare a terenului. Cu toate acestea, desi
lucrurile bune sunt mai putin vizibile decét cele rele, exista si
proprietari care au pus profitul pe locul doi si au preferat sa
restaureze imobilele vechi si sa le redea orasului.

Libraria Carturesti

Unul dintre cele mai vizibile exemple este casa de pe bd. Magheru
in care se afla acum Libraria Carturesti. Imobilul, care a apartinut
familiei Sturdza inainte de nationalizare, a fost revedicat in
instanta in 1996 si, dupa 4 ani de procese, a revenit proprietarilor
de drept. Incad de la inceput, proprietatea a fost vanatid de
speculantii imobiliari. “Cand s-a aflat ca a devenit propriatate
privata ni s-a propus sa se faca acolo de la sediu de banca pana
la casa de toleranta. Sigur, afacerea cu casa de tolerantéa era cea

mai rentabila”, a declarat Serban Sturdza, proprietarul casei.

Tn ciuda propunerilor foarte tentante din punct de vedere financiar,
proprietarii si-au dorit sa pastreze casa si sa o transforme in
librarie. “Inca de la nceput am vrut sa fac o librdrie ca sa fie
continuarea unui gest care a avut o traditie la noi in familie. Prin
anii ‘44, in aceasta casa a fost o librarie, Libraria Hasefer, si dupa
aceea un anticariat. Anticariatul a ajutat persoanele care erau
intr-o stare financiara precara dupa razboi sa supravietuiasca
vanzand acolo cartile. De asemenea, proprietarul casei, Dimitrie
Sturdza iubea foarte mult cartile.

Problema a fost ca, sa faci o librarie nu este cel mai rentabil lucru,
insa am facut o analiza foarte atenta a fiecarui detaliu si am pornit
la drum. O librarie intr-o casa de locuit nu se mai facuse pana
atunci. La vremea respectiva toata lumea isi imagina ca o librarie
este un spatiu cu tejghea si vitrine, de unde te duci s& cumperi
carti. Atunci a aparut idea ceainariei, a organizarii de evenimente,
de expozitii. Trebuia sa fie diferit, un loc care sa depaseasca idea
de vanzare de carte. Dupa numeroase discutii, i-am Tntalnit pe
cei de la Carturesti si le-am inchiriat lor casa pentru ca vroiau
sa faca acelasi lucru”, a declarat Serban Sturdza, intr-un interviu
acordat HotNews.ro.

Restaurarea casei s-a facut pe bani putini si in etape, deoarece
nici proprietarul nici chiriasii nu au avut de la inceput sumele
necesare. Proiectul de restaurare a fost facut de arhitectul Serban
Sturdza, cu biroul sau. Cat castiga din inchirierea casei, Serban
Sturdza spune ca nu este relevant. Cert este ca, de peste cinci
ani, afacerea a rezistat, desi romanii nu sunt mari consumatori de
lectura, iar locul a devenit un reper pentru iubitorii de carti, cultura
si arhitectura veche.

Locuinta strada Romulus, nr. 77

La capitolul restaurare de locuinte, un exemplu bun de urmat este
casa de pe strada Romulus 77. Imobilul a fost construit de familia
Camarasescu, dupa planurile arhitectului Paul Smarandescu, in
anul 1912. in 1948 a fost nationalizatd, iar in timpul regimului
comunist a functionat in ea un Comisariat militar. Dupa ‘90 a fost
retrocedata, iar proprietarii au vandut-o. Noul proprietar a decis
sa o restaureze, organizand un concurs de solutii pentru a alege
arhitectul care va face lucrarea. Concursul a fost castigat de
Serban Sturdza si de biroul sau de proiectare.

Proiectul s-a dovedit a fi plin de provocari: “Problema principala a
casei, din punct de vedere functional, era ca modul de utilizare al
ei, atunci cand a fost realizata, se baza pe existenta servitorilor.
Disparand servitorii, se punea problema cum poti folosi intrarea
principala cand vii cu masina, aduci proviziile si trebuie sa ajungi
n bucatarie, deci in mod normal sa folosesti intrarea secundara.
Solutia a fost sa folosesti intrarea principala, lasandu-ti masina in
garaj, iar garajul sa fie in legatura cu bucataria. Atunci a aparut
ideea unei coline, de fapt a ingroparii acestei legaturi - traseul
spre bucatarie. Gradina este foarte mare, este bine plantata,
dar parcelarul o face imposibila pentru viata intima. Ceea ce am
reusit sa facem prin acomodarea garajului si a traseului pana la
bucatarii, a fost sdparea unui patio de tip pompeian, care este
scufundat, unde patrunde soarele prin impluviu, dar care este ferit
de privirile vecinilor. Am compensat lipsa de intimitate din gradina
exterioara, cu o intimitate tot intr-o gradina, in interior. Aceasta
ar fi poate cea mai mare contributie a proiectului. Tn rest este
vorba de conservare si pe alocuri de restaurare. Acolo aventura
a fost functionalizarea unui pod uriag, cu o structura aparenta si
o problema de iluminat specifica. Gratie intelegerii proprietarului
am reusit sa fac niste experimente legate de condusul luminii Tn
acest spatiu. Decupaje in plane inclinate care nu reiau decupajul
exterior al ferestrei mansardei facute in relatie cu ceea ce se
intdmpla in interior sunt spectaculoase”, spune Serban Sturdza.
Cel mai impresionant gest al acestei lucrari este ca, desi era o
proprietate privata, arhitectul si beneficiarul au cazut de acord
sa cedeze spatiului public un colt al parcelei pentru amplasarea
bustului arhitectului Paul Smarandescu.

Serban Sturdza spune ca, si pe timp de criza, afacerile imobiliare
cu case de standard inalt functioneaza bine: “In astfel de afaceri,
pedigriul unei case este important, daca acea casa are semnatura
de arhitect, iar acela este renumit, casa are o valoare mult mai
mare”.

ANALIZA



Catiusa Ivanov

Liviu lanasi: “Bucurestiul are nevoie de o orientare pe
termen mai lung pentru a recupera ce s-a irosit”

Catiusa Ivanov: S-a respectat stategia care a stat la baza Planului
Urbanistic General din 2000?

Liviu landsi: Dou lucruri ar trebui spuse. In primul rand, la data
elaborarii Planului Urbanistic General (care a fost aprobat in 2000),
de altfel ca si acum, legislatia nu prevedea in mod explicit elaborarea
speciala a unei strategii. Profesorii Sandu Alexandru Sandu si Doina
Cristea, care au coordonat Planul Urbanistic General, au decis sa
elaboreze totusi un document cu caracter strategic. Drept urmare, in
contextul in care, cadrul legislativ nu solicita acest lucru si a lipsei
unor procese participative mai largi - strategia de atunci a Tncercat,
sa sugereze un drum pentru Bucurestiul anului 2020. Pe baza
acestei strategii au fost elaborate reglementarile din PUG. Dar, dupa
parerea mea, nu doar lipsa prevederilor din cadrul legal a condus la
nefolosirea acestei strategii, caci acesta este adevarul. Acea strategie
nu a fost folosita niciodata ih mod coerent, desi ea stabilea obiective
strategice pe termen lung si mediu cét si o suita de politici, programe
si proiecte necesare. In cateva randuri, in cei 12 ani scursi de atunci,
au fost invocate prevederi ale ei pentru sustinerea unor proiecte, care
proiecte aveau de regula amplasamentele fixate in Planul Urbanistic
General, dar acest lucru a fost facut inconsecvent, sporadic si fara
niciun fel de gandire in ceea ce priveste efectul sinergic al anumitor
proiecte care puteau genera o schimbare. Tn al doilea rand mai
trebuie spus ca in materie de implementare a strategiei, mai exista
doua circumstante importante care au grevat aceastd perioada.
Prima este o diminuare pana catre absenta a marilor investitii publice,
la scara orasului, care sa genereze o schimbare de stare si care sa fie
locomotive ale dezvoltarii sectorului privat. Pe de alta parte, lipsa unor
mecanisme din cadrul legal, care sa vizeze in mod special problema
migcarii terenurilor i a investitiilor in constructii.

Cl: in acest moment faceti o analiza pe PUG-ul adoptat in 2000, in
special a ceea ce s-a modificat in ultimii 10 ani, pentru strategia noului
PUG, care este acum in lucru. Ce probleme ati constatat c& are orasul
in acest moment?

LI: Conceptul strategic pe care il elaboram acum are in vedere
un orizont indepartat - de aceea se numeste Concept Strategic
2035 - pe care l-am considerat necesar, poate in usor dezacord
cu practica europeana. Marile orase si marile capitale europene
acum igi elaboreaza strategii pe 15 ani, datoritd dinamicii urbane
extraordinare pe care o aduce globalizarea. Noi am gandit insa ca
Bucurestiul are nevoie de o orientare pe termen mai lung, tocmai
prin irosirea celor 12 ani de la PUG si inca zece dinainte, marcati
de: restructurarea economica, restructurarea proprietatii, schimbari
dramatice institutionale. Dar acest concept strategic nu este o
strategie a Bucurestiului, este doar un concept pentru ca, dupa parea
mea, in contextul actual, o strategie a Bucurestiului, fie ea sectoriala
sau integratd, trebuie elaboraté printr-o procedura participativa mult
mai larga, pe care Conceptul strategic nu o poate asigura din cauza

Bucurestiul s-a dezvoltat coerent in ultimii zece ani? Primarii si consilierii generali au respectat strategia
gandita pentru Bucuresti, in 1999, atunci cadnd au aprobat sutele de documentatii de urbanism care au
modificat Planul Urbanistic General? Putem vorbi de strategie intr-o tara in care printr-un Plan Urbanistic
Zonal puteai modifica orice reguld? in ce stadiu se afla strategia pentru noul Plan Urbanistic General? Care
sunt liniile ei directoare? Raspunsurile la aceste intrebari le aflati de la arh. Liviu lanasi, coordonatorul grupului
de specialisti care elaboreaza Conceptului strategic 2035, noua strategie a Bucurestiului.

limitarilor legate de bani si de timp. El poate sa stea ori la baza acestor
strategii, ori poate fi folosit ca document de referinta pentru PUG. Dar
discutam de un alt raport decét in situatia strategiei si a PUG-ului
din 1999. Concepul strategic incearca, sesizand situatia actuala a
orasului si marile probleme cu care se confrunta Bucurestiul acum,
sa gaseasca nigte elemente de reper pe termen lung si niste directii
majore care trebuie urmate.

Cl: Care sunt aceste directii majore de care spunefi?

LI: Tn primul rand, discutdm de un lucru care cetateanului obignuit
nu-i spune foarte mult, dar care pentru oras este extrem de important.
Este vorba de ceea ce a constituit o problema pentru Bucuresti, in
ultimii 20 de ani, si anume controlul dezvoltarii urbane - modalitatea in
care administratia, Tmpreund cu alte institutji, fie de la nivel national,
fie cu alti actori urbani, asigura o anumita dirijare, mai bine spus o
anumita orientare si o anumita definire a proceselor de dezvoltare
urbana a Capitalei. Si asta inseamna atat dezvoltare in teritoriu, cat si
plasarea unor accente pe anumite directii de actiune..

Cl: In ce stadiu sunteti cu Conceptul strategic 2035 si cand vom avea
aceasta strategie?

LI: Studiul este conceput in trei etape. Prima s-a incheiat prin avizarea
care a avut loc, in luna iulie ,la Comisia Tehnica de Urbanism de
pe langa Primaria Capitalei si a constituit o etapa de diagnoza, de
intelegere a proceselor care au loc in prezent, de stabilire a unei viziuni
posibile pentru viitorul indepartat si a unor directii majore de actiune,
pe baza carora, o data insusite si dezbatute, dar si prin transparenta
pe care o asiguram inclusiv prin site-ul proiectului www.csb2035.com.
Urmeaza faza a doua, ceva mai scurta, de trei luni de zile, in care
avem in principal doua produse de livrat. Pe de o parte, o lista coerenta
de politici prioritare, in toate domeniile, pe care orasul ar trebui sa le
elaboreze, pentru perioada medie si lunga pana in anii 2020-2035 -
politici economice, sociale, de mediu, cu caracter integrat sau pe zone
din oras. Si separat, dupa aceea, pentru orizonturile scurt si mediu,
adica 2016-2020, programe si proiecte prioritare, pe care le apreciem
ca prioritare pentru dezvoltarea urbanistica, care, conform caietului de
sarcini, trebuie sa fie raportate la ceea ce prevedea Planul Urbanistic
in 1999 ca programe prioritare. Urmeaza o a treia parte care va viza,
mai curand, modalitatea de comunicare a Conceptului strategic, o
data ce el va fi dezbatut si insusit de catre administratia publica a
Capitalei, atat catre marele public, cat si catre alte categorii de actori
interesati. Trebuie Tnsa s& subliniez din nou: strategia de dezvoltare
a Bucurestiului nu este un ,.exercitiu tehnic” ci un ,proiect democratic”
elaborat in parteneriate si asumat politic pe deplin, inclusiv in ceea
ce priveste consecintele prevederilor sale si instrumentele necesare
aplicarii ei. .Conceptul strategic nu este ,al nostru, profesionistii ce il
elaboram”, el este ,al acestei administratii a municipiului”. Altminteri,
va sfarsi intr-un raft al neputintelor de administrare a Bucurestiului.
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Peter Derer

Rosia Montana - un proiect inactual

in prezent, proiectul Corporatiei Aurifere Rosia Montana este,
in cea mai mare parte a sa, dezavantajos pentru Romania.
Putinele castiguri certe sunt anulate prin destule aspecte
nebuloase si, mai ales, de multe pierderi prezumabile. Fara
a mai pune la socoteala climatul de neincredere generat
de imensele cheltuieli in avans, de publicitatea excesiva,
inclusiv de interventia discutabila a presedintelui Republicii
(care a uitat de Cartea Neagra a Monumentelor Istorice).
Sa fie limpede, aurul galben n-a imbogatit nici o tara care
I-a avut in subsol, ci tarile care l-au achizitionat punéand in
circulatie celelalte feluri de aur, indeosebi cel cenusiu. Lucru
pe care ar trebui sa-l faca si Roménia (daca e desteapta).

Pe langa multele aspecte neluate in seama de autoritati, proiectul
RMGC ridicd semne de intrebare si in domeniul amenajarii
teritoriale. Cum poate fi catalogat faptul ca o entitate privata
ajunge sa cumpere o intreaga localitate din tara, deplasand
populatia Tn altd parte? In domeniul financiar si economic o
asemenea situatie este interzisa prin legislatia de tip antitrust.
Fara a intra in detalii privind modul de achizitionare (nu lipsit de
importanta), ar fi de vazut daca pentru imobilele Tnscrise in Lista
Monumentelor Istorice s-a apelat la preemtiune. Este vorba de
circa 40 din aproape 800 de case, care impreuna, potrivit multor
specialisti europeni, formeaza un peisaj cultural. O parte din
aceste monumente sunt lasate prada degradarii, contravenind
Legii privind Protejarea Monumentelor Istorice.

Largirea contextului (afectand interesele RMGC) de la peisajul
cultural la urbanismul subteran devoaleaza alte probleme
dezagreabile. Evaluarea stransa a arheologilor francezi (sic!) s-a
facut Tn raport de criteriile din "hexagon” si nu dupa cele locale.
Acolo, dovezile antice abunda, ceea ce nu e cazul in Romania. Pe
de alta parte, nu intreg subteranul este cunoscut, fara a mai vorbi
de cercetare. Acesta va cadea victima exploatarii de suprafata
(care poate afecta, colateral, chiar si zona prezervata). Oricum,
avizarea eliberarii de sarcind arheologica de catre ministerul de
resort (care a gafat in multe alte probleme importante) este de
condamnat, cu atat mai mult cu cat a intervenit in raspar cu comisia
de specialitate. Mai bine lasitate preventiva decat curaj sinucigas.

Rosia Montana, centru istoric, 2010
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Daca se trec cu vederea valorile culturale (pentru care capul tarii
nu a dovedit o aplecare deosebitd), atunci problema capitala
ramane sanatatea teritoriului. Evident, proiectul RMGC nu
priveste vindecarea ranilor actuale. Dacé totul se va inscrie in
previziuni iar RMGC va fiinta in continuare, peste 3 cincinale
exploatarea va fi ecologizata, cu exceptia bazinului de namoluri.
Riscurile fizice si chimice legate de existenta acestuia sunt
fnsa imense si nimeni, nici macar functionarii ministerului de
specialitate, nu poate da garantii de siguranta. (Pare ciudat, dar
autoritatile statului — ignorand recomandarile UE - au mai mare
incredere n acestia decat in Academia Roméana). Este adevarat,
n cazul unei catastrofe, vor fi afectati numai romanii din zona si
riverani Dunarii, sarbii si bulgarii.

In ciuda zonelor umbrite, dar urmare unei campanii extraordinare
de convingere a RMGC, contra realizarii proiectului nu s-a
mai pronuntat public decat o cincime din locuitorii comunei si
un numar de organizatii obstesti din restul tarii (reprezentand
intelectualitatea, activistii "verzi” si cei atasati de monumente.) In
cazul locuitorilor recalcitranti, seful statului (aflat in ultimul mandat
si tragand, probabil, cu ochiul la Gerhard Schroeder) a vorbit
chiar de posibilitatea exproprierii. Nu intamplator, in parlament
a revenit un proiect de lege privind reglementarea mineritului.
Propunerea de expropriere a imobilelor (in interes privat si nu
public!) nu atat contrazice Constitutia si alte acte normative,
inclusiv Legea Urbanismului si a Amenajarii Teritoriului, dar, mai
grav, reflecta filozofia politicd a majoritatii clasei conducatoare
din Roménia. Si atunci, ce garantie exista ca de aurul Rosiei
Montane va beneficia si restul populatiei?!

Mai potrivit ar fi un referendum (formula draga multor politicieni)
cu un minimum de intrebari. O mare parte a populatiei din restul
tarii nu s-a manifestat vocal, desi nu a fost convinsa de lobby-
ul insidios al corporatiei transnationale. Curiozitatea referendara
s-ar putea concretiza astfel: Doriti implementarea imediata a
proiectului RMGC sau aménarea lui pana la perfectionarea
(asanarea) tehnologiei de extragere a aurului? Tn cazul amanarii
proiectului RMGC, sunteti de acord cu implementarea in zona a
unor proiecte de dezvoltare durabila a teritoriului in parteneriat
public-privat, RMGC fiind unul dintre principalii parteneri?

Lacul Taul Mare, 2010
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Catiusa Ivanov

Traian Basescu sustine proiectul RMGC

in ultimele dous luni, presedintele Traian Basescu a declarat, in
mai multe randuri, ca proiectul de exploatare a aurului de la Rosia
Montana trebuie sa inceapa. Declaratiile, considerate de multe
persoane drept lobby pentru Rosia Montana Gold Corporation
(RMGC), compania canadiana care detine licenta de exploatare,
au angrenat o serie de opinii, pro si contra, din partea ministrilor
de resort, ONG-urilor si a specialistilor pe probleme de mediu
si patrimoniu. in luna iulie, Directia de Culturd Alba a emis
certificatul de descarcare de sarcina arheologica pentru Masivul
Carnic. In urma acestor evenimente, presedintele Comisiei de
Arheologie, Alexandru Suceveanu si consilierul prezidential,
Peter Eckstein Kovacs, au demisionat.

12 iulie 2011: Comisia Nationala de Arheologie aprobat raportul de
cercetare arheologica preventiva ,Masivul Carnic, Rosia Montana,
Romania — proiectul minier Rosia Montana”, hotarand descarcarea
de sarcina arheologica pentru o parte din Masivul Carnic.

14 iulie 2011: Directia Judeteana pentru Cultura si Patrimoniu National
Alba a emis Certificatul de descarcare de sarcina arheologica pentru
o parte din masivul Carnic.

1 august 2011: Presedintele Comisiei Nationale de Arheologie,
Alexandru Suceveanu, a demisionat. Acesta a reprosat Ministerului
Culturii ca nu asigura fonduri pentru cercetarea arheologica, asa cum
face RMGC.

18 august 2011: Presedintele Traian Basescu a declarat la Sulina,
ca Romania are nevoie de proiectul de la Rosia Montana. “Problema
este ca Guvernul sa aiba curaj sa spuna, in primul rand romanilor,
ca acest proiect trebuie inceput si dus la bun sféarsit.(...) Ce tara sta
cu 0 asemenea avere in pamant fard sa gaseasca solutii s& o puna
in valoare? Pentru ca resursa asta nu e nici a ONG-urilor, nu e nici
a Ungariei, care nu stiu ce avize ar trebui s& dea Romaniei... Nu
trebuie sa dea niciun aviz, suntem inca stat suveran. lar pe cei care
vorbesc despre distrugerea mediului ii invit s mearga acum la Rosia
Montana. Eu am fost de trei ori. Am sustinut si sustin proiectul, cum
sustin orice tip de dezvoltare industriald”, a afirmat Traian Basescu,
citat de Mediafax.

22 august 2011: Pregsedintele Traian Basescu a declarat, Th cadrul
emisiunii “Editii speciale”, difuzatd de TVR, ca Proiectul Rosia
Montana trebuie sa inceapa pentru ca Roméania sa-si mareasca
rezerva de aur, in conditiile Tn care pretul acestui metal a ajuns in
ultimii cinci ani, de la la 620 dolari uncia, la 1.890 dolari. “Am spus si
n opozitie si ca pregedinte ca sustin acest proiect. Nu e o noutate,
dar acum il sustin mai mult ca oricand, din motive pragmatice. Uitati-
va ce se intdmpla cu toate monedele. Au probleme de stabilitate si
de depreciere. Tn ultimii cinci ani, pretul aurului a crescut de la 620
de dolari uncia la 1.890 de dolari. O diferenta de 1.270 de dolari cu
perspectiva cresterii pana la 2.300 - 2.400 de dolari anul acesta.
Trebuie sa iesim din demagogie, am discutat cu ministrul Mediului
angajamentul companiei mixte. Statul roman are o redeventa de 4%
care vine automat, ceea ce inseamna la 300 de tone ca 20 de tone
vin gratis Th rezerva BNR. Probabil o renegociere ne-ar aduce ceva
mai mult’, a explicat presedintele Basescu.

23 august 2011: Laszlo Borbely, ministrul Mediului a afirmat intr-
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un comunicat de presd ca nu este multumit de nivelul de 5 ppm
(parti de milion) propus de RMGC pentru exploatarea de la Rosia
Montana. “Nu sunt multumit cu S5ppm pentru ca am fost in Suedia si
am vazut tehnologii mai performante. Le-am adresat o scrisoare si o
sa avem discutii ca sa ajungem la o formula mai jos de 57, se arata in
comunicatul de presa. La nivel european, valoarea maxima admisa
pentru concentratia de cianuri este de 10 ppm. Pentru exploatarea
din Suedia valoarea este de 2 ppm.

24 august 2011: Eugen Radulescu, director BNR, a declarat ca
majorarea rezervei BNR cu aurul provenit de la Rosia Montana ar
avea un rol psihologic privind securitatea, insa acesta este putin
raportat la rezerva actuala. Acesta a mai apreciat cresterea actuala a
valorii aurului ca fiind conjuncturala.

25 august 2011: Aproape 30 de organizati non-guvernamentale
de mediu i-au cerut presedintelui Traian Basescu sa isi retraga
declaratiile referitoare la proiectul de la Rosia Montana. “Consideram
aceste noi declaratii ale presedintelui Romaniei, de sustinere deschisa
a controversatului si, deocamdata, ipoteticului, proiect minier de la
Rosia Montana, ca fiind inacceptabile, in conditiile in care proiectul
este foarte controversat si contestat din multiple puncte de vedere,
iar analiza din punctul de vedere al protectiei mediului, conform legii,
nu s-a realizat inca, ci este in curs. Apreciem ca asemenea declaratii
sunt presiuni inadmisibile asupra autoritatilor abilitate sa ia o decizie
privind aprobarea/ respingerea proiectului”’, se arata in comunicatul
de presa al organizatiilor.

26 august 2011: Premierul Emil Boc a declarat ca acest proiect este
“prost incheiat” si trebuie renegociat: “In aceastd forma nu poate fi
promovat din punct de vedere economic, e in defavoarea statului
roman si formula actuala trebuie rediscutata”.

29 august 2011: Presedintele Traian Basescu a fost in vizita la
Rosia Montana pentru “a se informa despre proiectul minier”. n
declaratiile pe care le-a facut, a acuzat ca proiectul de exploatare a
aurului de la Rogia Montana sta ingropat din 1997, din cauza lasitatii
oamenilor politici. De asemenea, presedintele a adaugat ca trebuie
evitate “declaratile bombastice” pe tema cantitatii de cianura care
vor fi prezente Tn lacul de decantare, in urma exploatarilor: “O sa fiu
foarte sincer sa va spun ca apreciez intentia voastra de a merge pe
5 miligrame pe litru, trebuie sa privim, insa, la standardele europene
care ne obliga abia din 2018 sa fim la 10 miligrame”.

30 august 2011: Peste 100 de persoane au organizat un flashmob in
fata Palatului Cotroceni Tn semn de protest fata de pozitia presedintelui
Traian Basescu referitor la proiectul RMGC.

1 septembrie 2011: Consilierul prezidential, Peter Eckstein Kovacs,
si-a anuntat demisia din functie, motivul fiind diferendul de opinie
dintre el si seful statului privind proiectul de exploatare a aurului de
Rosia Montana. Acesta a semnat, la jumatatea lunii august, o petitie
initiatd de ONG-ul Transilvania Verde, impotriva proiectului RMGC.

5 septembrie 2011: Ministerul Economiei a publicat pe site-ul sau
contractele de infiintare a societatii Rosia Montana Gold Corporation,
in care este partener si statul roman. Licenta de exploatare a
zacamantului a ramas in continuare secreta.
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Catiusa lvanov

Proiectul pentru modificarea Legii minelor,
o catastrofa pentru mediu si siturile arheologice

Proiectul de modificare al Legii minelor incalca grav dreptul de
proprietate privata garantat de Constitutia Romaniei precum
si alte tratate si conventii internationale ratificate de Romania,
sustin mai multe organizatii non guvernamentale printre care
Alianta pentru Statul de Drept, Alburnus Maior si Asociatia Mai
mult Verde. Una dintre cele mai importante prevederi ale actului
normativ contestat de ONG-uri este ca detinatorii unei licente
de exploatare, societéti private, vor putea expropria in numele
statului roman proprietatile private care stau in calea proiectelor
de minerit. De asemenea, permite defrisarea padurilor si
distrugerea siturilor arheologice. ONG-urile cer reintoarcerea
proiectului de lege la comisiile de specialitate din camera
Deputatilor si punerea lui in dezbatere publica.

lata principalele prevederi ale proiectului de modificare a Legii
minelor:

- se declara de utilitate publica lucrarile miniere pentru
exploatarea substantelor minerale utile care se executa in baza
unei licente de exploatare. Pentru lucrarile declarate de utilitate
publica, expropriator este statul roméan, prin titularii licentelor
de exploatare, operatori economici. Declansarea procedurii de
expropriere a imobilelor pe care urmeaza a se executa lucrari
miniere si suma globala evaluata a despagubirilor se aproba prin
Hotararea Guvernului, pe baza documentatiei tehnico economice
realizate de titularul licentei. in termen de 30 de zile de la intrarea
in vigoare a Hotararii de Guvern, titularii licentelor de exploatare
notifica persoanele fizice sau juridice titulare de drepturi reale
asupra procedurii si a ofertei de despagubire. Plata despagubirii
pentru imobilele ce urmeaza a fi expropriate se face direct de
titularul de licent&. Tn cauzul in care partile nu s-au inteles asupra
partii oferite, proprietarii pot contesta suma in instanta cu conditia
sa depuna o cautiune de 10 la suta din valoarea contestata.

- terenurile necesare realizarii lucrarilor miniere pentru exploatarea
substantelor minerale utile pot fi scoase definitiv din fondul
forestier national, indiferent de forma de proprietate si suprafata
proprietatii forestiere afectate. Scoaterea definitiva din fondul
forestier national a terenurilor se face prin compensare cu terenuri
apte de a fi impadurite, echivalente ca suprafata si bonitate, sau,
la optiunea titularului licentei, cu plata contravalorii terenului
scos din fondul national forestier, ori prin combinarea celor doua
modalitati. Scoaterea terenurilor din fondul national forestier se
aproba de conducatorul autorittji publice centrale care raspunde
de silvicultura. Avizul autoritatii competente se emite in 30 de zile
de la solicitare. Certificatul de descarcare de sarcina arheologica
se emite pentru fiecare parte de teren din perimetrul de exploatare
care poate fi redata activitatilor umane curente.

- prin derogare de la prevederile articolului 2 din Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructie, Certificatul
de urbanism obtinut in scopul desfasurarii de activitati miniere este
independent si separat de toate avizele si aprobarile eliberate in
baza sa, in vederea obtinerii autorizatiei de construire. In cazul
n care Certificatul de urbanism expira sau devine inaplicabil ori
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invalid, toate avizele si aprobarile obtinute in baza sa ramén in
vigoare, cu exceptia cazului in care acestea au fost obtinute prin
rerespectarea sau cu incalcarea legii.

Ce spun ONG-urile:

Alburnus Maior: “Conform legislatiei roméanesti, expropriator nu
poate fi titularul de licentd, in numele statului roman, ci doar statul
roman, direct, el fiind astfel responsabil si de platd despagubirilor.
Introducerea prevederii conform careia titularul licentei realizeaza
exproprierea si plateste despagubirile demonstreaza inca o data
ca in intentia initiatorilor acestei modificari legislative se urmareste
substituirea autoritatilor statului roman cu companii private care pot
detine la un moment dat licente de exploatare in Romania, investindu-
le pe acestea din urma, in mod abuziv si discriminatoriu, cu atribute
de exercitare a unor puteri statale”.

Alianta pentru Statul de Drept: “ Procedura de expropriere descrisa in
acest proiect de lege aduce atingerea Constitutiei Romaniei, art. 21,44,
precum si Conventiei Europene pentru Apararea Drepturilor Omului
si Libertatilor Fundamentale. Proiectul de lege instituie prezumtia ca
orice activitate de minerit este de utilitate publica. Ori, utilitatea publica
trebuie declarata in mod special pentru fiecare proiect in parte in
functie de caracteristicile tehnice. In plus, atragem atentia asupra
faptului ca dreptul de proprietate, ca urmare a exproprierii, apartine
statului, titularul de licenta neavand decét un drept de folosinta asupra
terenului si, ca atare, nu poate notifica persoanele fizice sau juridice
asupra procedurii si ofertei de despagubire si nici nu poate decide
cum poate fi compensata o persoana. Pe de alta parte, proiectul
blocheaza accesul la justitie al proprietarilor prin solicitarea unei
cautiuni de10% din cuantumul sumei contestate, ori, daca obiectul nu
este evaluabil in bani, cautiunea este de pana la 10.000 lei”.

Asociatia mai mult verde: “Prin prevederile acestor articole, proiectele
de minerit primesc statut special si pot proceda la distrugerea unor
monumente istorice clasificate fara a mai fi nevoie de descarcare de
sarcina arheologica si/sau de avizul Ministerului Culturii in acest sens.
Prin prevederea propusé se incalca grav regimul juridic de protectie
a patrimoniului arheologic pe care Romania s-a angajat sa il asigure
prin ratificarea Conventiei europene pentru protectia patrimoniului
arheologic (revizuita), adoptata la La Valetta la 16 ianuarie 1992
(L150/1997). Mai mult, contrar spiritului legislatiei de protectie a
patrimoniului, prin care monumentele ar trebui protejate in intregul lor,
prevederile propuse ar permite mutilarea monumentelor si a siturilor
arheologice prin descarcarea de sarcina arheologica ,pe fragmente”
a unor terenuri necesare exploatarilor miniere”.

Propunerea de modificare a Legii minelor 85/2003 este o initiativa
din 2009 a senatorilor Toni Grebla (PSD) si lon Ruset (PDL). in 2009
proiectul de lege a primit aviz negativ de la Guvernul Romaniei.
Tn 2010, institutia a dat aviz favorabil. Din 2010 si pana in prezent
initiativa legislativa a fost adoptata de Senat si a trecut prin Comisiile
de specialitate ale Camerei Deputatilor primind, in majoritatea, aviz
favorabil. Comisia de Mediu a respins proiectul in unanimitate. Acum,
aceasta initiativa se afla in dezbatere la Comisia pentru Industrii si
Servicii, fiind pe punctul de a intra in plenul Camerei Deputatilor.

13

LEGISLATIE



Florin Balteanu

PUZ-uri aprobate in perioada iunie-august 2011

In cele trei luni monitorizate, s-au tinut 4 sedinte de Consiliu, trei
ordinare si una extraordinara. In cadrul sedintelor ordinare s-au
discutat 47 Planuri Urbanistice Zonale (in medie cca. 18 planuri/
sedinta) si au fostadoptate 16. Aproape 44% dintre documentatiile
de urbanism aprobate sunt in Sectorul 1, urmatorul este Sectorul
4 cu 25%. Un numar de 5 PUZ -uri au legatura cu patrimoniul
cultural construit protejat. Doua PUZ-uri propun edificabile in
spatiile libere din zonele de locuinte colective. Alte doua PUZ-uri
se refera la foste incinte industriale, Antrefrig si Libertatea.

Tot in aceasta perioada au fost aprobate PUZ-urile pentru doua
proiecte de infrastructura ale Primariei Capitalei, respectiv
parcajele subterane din pietele W. Maracineanu si Dorobanti,
pentru care Tn 2006 s-au aprobat indicatorii tehnico-economici si
initierea concesionarii in vederea realizarii unui parteneriat public
privat. PUZ-ul din Piata W. Maracineanu a trecut mai greu de
Comisia Tehnica de Urbanism si Amenajarea Teritoriului de pe
langa Primaria Capitalei deoarece efectele parcajului, la nivelul
solului, nu erau suficient de controlate (de exemplu sacrificarea
unor arbori din aliniamentul nordic al pietei). in cele din urma s-a
propus avizul favorabil cu conditia ca, pentru amenajarea solului
sa se revina In Comisie cu o noua documentatie. Acest lucru nu
s-a intamplat. Tn varianta recent aprobatd de CGMB problema
aliniamentului de arbori nu a fost rezolvata, in schimb efectele
parcajului la nivelul solului s-au amplificat prin aparitia unei scari
de acces pozitionatad in spatele statuii lui Walter Maracineanu.
Ambele PUZ-uri sunt realizate de Centrul de Planificare Urbana
si Metropolitana Bucuresti.

Proiecte pentru cresgterea spatiului vedre

Tn luna iunie Consiliul General a adoptat Proiectul de hotarare
privind aprobarea indicatoriilor tehnico-economici ai studiului de
fezabilitate ,Reabilitarea urbana a raului Dambovita”. in principal
este vorba de suprafete plantate cu gazon sau iedera pe panouri
plutitoare ce vor masca albia actuala. Acestea sunt prevazute cu
ventilatoare alimentate de panouri solare ce vor ridica umiditatea
generata de suprafetele verzi spre circulatia auto de pe Splai.
Lucrarile vor fi finalizate peste 5 ani si se vor obtine 12,2 ha
spatiu verde. Durata de viatda a panourilor este de 8-10 ani.
In expunerea de motive a proiectului se aratd ci acesta este
necesar deoarece “Municipiul Bucuresti se confrunta cu un grad
ridicat de poluare al aerului cu poluanti generati de traficul auto
si in special cu pulberi, pentru care valorile limita au fost depasite
cu mult” si deoarece “acest fapt are repercusiuni asupra sanatatii
umane si atrage declansarea procedurii de infringement pentru
calitatea aerului cu sanctiuni aplicate Romaniei de catre Comisia
Europeana”. Proiectul este finantat 2% din bugetul local, restul
(putin peste 95 mil. lei) din fonduri europene nerambursabile
atrase pentru valorificarea resurselor regenerabile de energie in
contextul combaterii schimbarilor climatice.

De la 1 august 2011 a intrat in vigoare HCGMB 114/2011
care interzice desfiintarea alveolelor plantatiilor de aliniament
si stabileste obligatia administratorilor acestor spatii de a le
planta si intretine. Tot in acesta perioada, pentru diminuarea
fenomenului de ,insula termica” manifestat in Bucuresti, a fost
adoptata Hotararea 115/2011 privind aprobarea indicatoriilor

tehnico-economici ai studiului de fezabilitate pentru acoperisuri

verzi. Proiectul prevede inverzirea acoperisurilor a 6 cladiri ale
Universitatii Politehnice si a 6 ale Universitatii de Medicina.
Perioada de realizare va fi de un an si vor rezulta 7.000 mp
plantati. Municipalitatea va finanta 50% din proiect, pentru restul
propunandu-se atragerea de fonduri nerambursabile europeane
si nationale (cca 3,7 mil. lei). Green Roofs: brown is the new
green, Report No. 498, realizat de English nature arata ca in
Germania, in 2001 au fost instalate 13,5 milioane mp acoperisuri
verzi.

Tn contextul programului european de finantare nerambursabila
Life+, pentru ameliorarea calitatii mediului au mai fost incheiate
trei parteneriate intre PMB, RATB si Metrorex. Acestea vizeaza
realizarea unui proiect de reducere a emisiilor generate de
traficul de la/catre locul de munca, a unor politici de parcare
pentru ameliorarea mediului in zona centrala si a unui proiect de
informare cu privire la facilitatile Park&Ride (parcaje in apropierea
statiilor de transport in comun care sa permita lasarea masinilor
personale si transferul catre transportul in comun pentru a se
ajunge in centru).

Ameliorarea calitatii aerului ugor in ceata

Prin HCGMB 116/2011 s-a aprobat Raportul pentru 2010 privind
implementarea masurilor de gestionare a calitatii aerului. Masurile
au fost luate pentru a nu se mai depasi pragurile acceptate la
nivel european pentru pulberi si dioxid de azot. Intre propunerile
raportului se numara si aprobarea unei hotarari de Consiliu
pentru acordarea de facilitati la impozitarea pe cladirile care au
acoperisuri verzi.

Programul de masuri adoptat prin HCGMB 234/2010
reglementeaza pentru parcelele de peste 1000 mp (comparativ,
programul anterior, adoptat prin HCGMB 347/2008 se referea la
orice parcela) amenajarea si intretinerea unui spatiu verde de
cel putin 30% din suprafata parcelei, din care cel putin 2/3 la sol.
Indicatorii monitorizati pentru aceastd masura sunt ,scaderea
concentratiei de pulberi Tn suspensie” si ,valorile acestei
concentratii raportate la spatiul verde amenajat’. La rubrica
»actiuni, stadiul masurii raportat” in dreptul PMB se arata doar ca
masura va fi inclusa, In masura posibilului, in noul Regulament
Local de Urbanism aferent PUG ce va fi elaborat incepand din
2011 si ca la avizarea acestuia vor participa specialisti. Primaria
Sectorului 1 arata ca edificarea constructiilor respecta masura.
Primaria Sectorului 2 aratd ca respecta masura exceptand
situatiile prevazute Tn regulamentele de urbanism. Primaria
Sector 4 prezintd numarul de autorizatii eliberat. Primariile 3, 5,
6 nu au facut raportéri. Agentia pentru Protectia mediului arata
doar ca aceasta masura este impusa la eliberarea acordului de
mediu. ,Raportarile generale fara indicatori clari” si ,comunicarea
greoaie cu primariile de sector” sunt identificate a fi o problema
de catre raport. Mai multe pe www.observatorulurban.ro

Rectificari privind articolul ,,Masterplan-ul de transport sau Cum ne vom
deplasa in Bucuresti in 2027” apéarut in nr. 8 al Observatorului Urban
Bucuresti. Ultimul paragraf va avea urmétorul continut: ,in incheiere mai
dorim s& cunoastem cine este Delia, persoand mentionata in afirmatia ‘va fi
continuat de cétre Delia’ de la pag. 74, 84, 96 (proiectele de infrastructura:
largire str. Biharia, nod rutier Razoare, parcaj Piata Hurmuzachi) din forma
finala a Masterplan-ului.” (AMP in adresa sus-mentionata). “

UTILE
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Amenzi de cinci ori mai mari pentru proprietarii care refuza sa
isi consolideze cladirile incadrate in clasa | de risc seismic

Guvernul a majorat de cinci ori cuantumul
amenzilor pentru proprietarii de imobile
si primarii care nu-gi respecta obligatiile
privind expertizarea si consolidarea
cladirilor cu risc seismic ridicat, potrivit
ultimelor modificari aduse Ordonantei
20/1994, pe 24 august 2011. Astfel
sanctiunile cuprinse in prezent intre 500
lei si 15.000 lei, cresc la sume cuprinse
intre 2.500 lei - 75.000 lei. Cele mai
mari amenzi, cuprinse intre 50.000 lei si
75.000 lei, vor fi date primarilor care nu vor
contracta proiectarea si executia lucrarilor
de consolidare, pentru cladirile incluse in
programele anuale, in termen de doi ani
de la notificarea incadrarii in clasa | de risc
seismic.

Printre cladirile care prezinta risc seismic
se numara si multe constructii monument
sau aflate Tn zonele protejate. in 2010,
Observatorul Urban Bucuresti (OUB)
a cerut Ministerului Culturii sa infiinteze
un serviciu de tip SMURD pentru a salva
aceste imobile. Nu ni s-a raspuns. Aceeasi

Cladire expertizatd tehnic

incadrata
in clasa | risc seismic

reactie am avut-o gi la solicitarea adresata
Guvernului de a adauga in norma
metodologica aferenta Ordonantei privind
consolidarea cladirilor cu “bulina rosie”
criterii privind valoarea culturala a acestora.
La o altd adresa vizdnd promovarea de
catre Ministerul Culturii a unei ordonante
pentru reducerea riscului seismic la
monumentele istorice, ni s-a raspuns ca
Programul National de Restaurare (PNR)
si Ordonanta 20/94, sunt suficiente pentru
protectia patrimoniului. La solicitarea
noastra, de a ni se comunica obiectivele si
sumele alocate prin PNR, in ultimii 5 ani,
nu am primit raspuns.

Concursul Arhetipuri, editia 2011

In data de 3 septembrie, la Palatul
Patriarhiei, Bucuresti, a avut loc
decernarea premiilor concursului de
arhitectura Arhetipuri, editia 2011. Premiul
a fost acordat unui proiect amplasat Tn
Bucuresti, in Piata George Enescu.

La concurs au participat cu amplasamente
13 oragse din tard (Bucuresti, Calarasi,
Slobozia, Pitesti, Brasov, lasi, Botosani,
Cluj, Timigoara, Satu Mare, Zalau, Bistrita,
Baia Mare), in total fiind Tnscrise 121
proiecte.

Cégstigatorii concursului:

Premiul 1 - Vallum, Piata George Enescu,
Bucuresti, autori: Cosmin Pavel, Cristina
Constatin, Bucuresti

Premiul 2 - The Moon, Podul Calicilor,
Bucuresti, autori: Sorin Diaconescu,
Cristina Barna, Bucuresti

Premiul 3 - Chair Bridge, Podul Calicilor,
Bucuresti, autori: Tudor Alexandru
Gherman, Sandra Petrusca, Bucuresti
Premiul special - Roppe Bridge, Podul
Calicilor, Bucuresti, autori: Andrei Nejur,
Szende Szentesi, Cluj-Napoca.

Juriul editiei a doua a fost alcatuit din:
JacquesAllard (Belgia), Kai Uwe Bergmann
(Danemarca), Robert Kronenburg (Marea
Britanie), Carlos Jimenéz (Statele Unite),
Francoise Pamfil (Bucuresti), Oana Rades
(Olanda), Eliza Yokina (Bucuresti) si
supleanti Tehnici - Ferencz Bakos (Cluj-
Napoca) si lulia Stanciu (Bucuresti). La
decernarea premiilor invitatii din Belgia,
UK, SUA si Danemarca au sustinut o
conferinta pe tema arhitecturii sustenabile
si a relatiei acesteia cu tematica acestei
competitii.

Concursul Arhetipuri a fost lansat in 2010
si pune Tn prim plan spatiul public urban
din marile orase din Roménia vizand
imbunatatirea calitatii vietii comunitatilor
locale. Idea concursului este de a concepe
pavilioane temporare pe care organizatorii
le vor construi ulterior.

In Piata Victoriei a ap&rut in luna august
primul element din pavilionul UP, castigator
in 2010, moment care marcheaza
inceperea  constructiei. Tntampinand
dificultati in avizarea acestuia, organizatorii
promit construirea cel putin a unuia dintre
premiile din 2011.

Taxe maimari pentru hotelierii
care nu renoveaza cladirile

Cota de impozitare pentru cladirile cu
destinatie turistica care nu functioneza
in decursul unui an calendaristic va fi de
minumum 5% din valoarea de inventar a
cladirii, potrivit unei modificari aduse de
Guvernul Romaniei, Codului Fiscal, pe 31
august. Potrivit Ministerului Dezvoltarii,
aceasta masura are ca scop sa-i oblige
pe hotelieri s& facé investitii in aceste
imobile si sa le introduca in circuitul
turistic. Tn ultimii ani, tot mai multe hoteluri
raman inchise tot anul deoarece, dupa
privatizare, noii proprietarii nu au mai
investit nimic Tn modernizarea lor. De
asemenea, Guvernul a decis reducerea
cu 50 la suta a impozitului pe cladirile si
terenurile situate pe litoralul Marii Negre,
pentru proprietarii care le folosesc in scop
turistic o perioada de minimum 6 luni, in
cursul unui an calendaristic. Totodata,
Consiliile locale vor fi obligate sa instituie
o taxa de 1% din valoarea totala a cazarii,
pentru fiecare zi de sejur a turistului, potrivit
aceleiasi decizii a Executivului.

Telegondola din Bucuresgti in
dezbatere publica

PUZ-ul pentru aprobarea telegondolei

din Bucuresti a fost pus, in luna august,
in dezbatere publica pe site-ul Primariei
Capitalei. Potrivit planurilor postate

pe site, telegondola va pleca de la
capatul Soselei Pantelimon, de langa
hipermarketul Cora, va traversa salba

de lacuri Dobroiesti, Fundeni, Colentina,
Plumbuita, Tei, Floreasca si va ajunge

in Herastrau, langa Piata Presei Libere,
parcurgand in total 10 km. Telegondola va
pleca de la nivelul solului si va circula la

o naltime de circa 50 de metri. In cel mai
nalt punct va ajunge la inaltimea de 85
metri. Viteza de deplasare va fi de 5 metri
pe secunda, iar capacitatea de transport
a unei singure telecabine va fi de 1.500
de persoane pe ora. Distanta intre doua
telecabine va fi de 120 de metri, timpul de
asteptare in statie fiind de 1 minut.

Mai multi arhitecti si o parte din societatea
civila au criticat acest proiect, pe motiv ca
fnca nu s-a facut un studiu realist privind
fezabilitatea proiectului si impactul asupra
parcului Herastrau, monument istoric.
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Ina Stoian

Afaceri imobiliare de nisa

Piata imobiliar-rezidentiala, pe langa
segmentele amplu prezentate in acest
buletin informativ, a caror dinamica
este in directd legatura cu situatia
economica nationala siglobala, prezinta
si alte segmente, de nisa, independente
de situatia generala. intre acestea,
piata locuintelor de lux si a celor pentru
tineri, cu suprafete minime. Cele doua
segmente au inceput sa fie exploatate
recent si in Bucuresti.

“‘Daca proprietatea ta este pretioasa,
are un istoric si o arhitectura deosebita,
daca ai nevoie de atentie speciald si nu
vrei ca proprietatea ta sa zaca intr-un
morman de alte zeci de proprietati pana
isi gaseste cumparatorul™ si, in plus, daca
aveti nevoie de consultanta si va aflati in
Romania, inseamna ca trebuie sa cautati
profesionisti in exclusivitati rezidentiale.
Totusi, dacad ne regasim in normalitatea
acestor afirmatii care vorbesc despre
valoare, unicat si servicii complete si nu
ne permitem o asemenea agentie, trebuie
sa mai asteptam (ani) pentru ca servicii
similare sa fie generalizate.

Castele sau palate, vile complet sau
partial restaurate, reabilitate si amenajate
sunt cele mai interesante proprietati
descrise de catre agentiile exclusiviste.
in Bucuresti, cei care prezintd asemenea
cladiri 1i fac pe cei care le vizioneaza sa se
simta cu adevarat aparte. Avand in vedere
declinul zonelor valoroase, care ar potenta
asemenea investitii, este socanta, de multe
ori, slaba relatie intre pret si vecinatati.

! sursa www.luxuryinternational.ro
[~

La polul opus, a inceput sa se dezvolte
segmentul imobiliar al locuintelor minimale
pentru studenti si tineri profesionisti. n
cazul capitalei, oras universitar cu peste
500 de mii de studenti si in care anual se
muta multi tineri pentru oportunitatile de
lucru, acest segment constituie o nisa.

Numarul mare de studenti care nu fsi
gasesc loc in camine pe perioada studiilor
face ca piata imobiliara - inchirieri locuinte
- sa creasca in fiecare an, in toamna,

)

cand incepe facultatea. Bazandu-se pe
acesta observatie, in 2009 a fost pentru
prima oara data in folosintd o cladire cu
acest target In zona metrou - Preciziei
(fosta Industriilor). Locuintele se afla langa
cateva cladiri noi de birouri, intr-o zona
preponderent industriala, aproape de
iesirea din Bucuresti spre Pitesti.

in 2009, inchirierea unei garsoniere de
25 mp ajungea la minim 290 euro/luna
+ utilitatile. in 2011, inchirierea aceleiasi
locuinte este minim 200 euro/luna +
utilitatile. Pretul contine si o taxa pentru
intretinerea cladirii si servicii, (de ex. paza).
Orice dotare suplimentara, serviciu sau
daunele produse costa (parcare, masina
de spalat, etc.).

Observand piata chiriilor la garsoniere
si apartamente Tn Bucuresti (pe site-uri
tip www.anuntul.ro), concluzia este ca
in zona centrala sau in zona periferica,
chiriile pentru acest segment de locuinte
sunt aceleasi.

Deci, daca sunteti tanar si vreti sa inchiriati
o garsoniera in Bucuresti, la ce va ganditi:

- 0 locuintd in zona centrala, aproape
de toate institutiile culturale, de centrele
universitare si de alte servicii?

[ pret intre 200 euro si 280 euro ]

- un loc in caminele studentesti, alaturi
de colegii de facultate si alti studenti?
[ pretintre O si 100 euro, timp de 9 luni
(maximul include si “cumpararea unui
loc in camin” distribuita lunar - sume
vehiculate Tn presa in 2010) ]

- 0 locuinta de tipul celei descrise mai
sus aflata intr-un complex nou, complet
dotat, dar aflat intr-o zona periferica?

[ pret minim intre 200euro si 240euro ]

Nu este o intrebare capcana sau una
partinitoare, ci o survolare a pretului pietei,
raportat la caracteristicile locuintei - atat
dotarile interioare cat si caracterul zonei in
care se afla.

Publicitatea caracteristica dezvoltatorilor
imobiliari, care se bazeaza strict pe
proximitatea metroului sau a unor mijloace
de transport, pentru a lega dezvoltarile
diverselor servicii din oras, amplaseaza
atractiv aproape de centru orice punct de
la periferia Bucurestiului. Cum multe dintre
universitati sunt amplasate central in

oras, aceste prezentari dezorienteaza pe
cei neobisnuiti cu dimensiunea orasului.
Tinem sa atragem atentia ca avantajele
prezentate de catre dezvoltatori nu se
incadreaza la politic corect, dezorientand
prin prezentarea trunchiata a situatiei reale,
chiar daca varianta unei chirii egale sau
mai mari pentru o locuintd in alte zone
ale orasului cu dotarile ceva mai vechi fac
neatractiva alegerea din centrul orasului
pentru o parte din tineri.

Din analiza evolutiei tranzactiilor pe cele
doua segmente, in urmatorii ani, ne putem
astepta la o dezvoltare a lor. Asta in
conditiile in care, zonele protejate nu vor
mai fi distruse, iar universitatile vor construi
si ele camine noi ...

West Gate Stuidos, Prefabricate Vest, 2010

Pentru a ne sesiza evenimente
importante, va rugam sa ne scrieti la:
contact@observatorulurban.ro
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