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Cele doua paradoxuri
(ale pietei imobiliare
rezidentiale)

Text Bruno Andresoiu

Recent a circulat o stire dupa care
ANPC-ul a intervenit in piata
imobiliara si a oprit de la vanzare
niste mii de apartamente care nu
respectau ,suprafetele utile minime
prevazute in legislatie”. Plus aplicat
ceva amenzi pentru alte manevre legate
de informare incorectd, dar asta nu
ma intereseazd aici si acum. Se pare
ca, dupd circul piedonesc cu oale si
frigidere jegoase, autoritatea statului
care se ocupd cu protejarea platitorilor
de taxe si-a amintit ca ar mai fi niste
zone de cercetat. Daca actiunea se
intampla ca urmare a scandalului
Nordis, unii ar putea spune ca
ANPC-ul are o buna vitezad de reactie,
dar doar in raport cu justitia. Cei in
domeniu - dezvoltatori, arhitecti

etc. — nu cred sa fi fost foarte surprinsi
de rezulratele actiunii agentiei, iar

eu, nesurprins la randul meu si fara

sa comentez in detaliu, am sd profit
oportunist de context pentru niste
observatii in jurul subiectului. Acela al
noilor apartamente care se construiesc
sivand cu mult aplomb comercial pe
toata harta imobiliard a tarii.

Daca m-ar intreba cineva, ag spune cd
probabil toatd tevatura se datoreazd
celor doud paradoxuri care guverneazd
domeniul cu pricina. Pana sd ajungem
la ele insd, sd balizdm putin parcursul.
Intamplarile ANPC-iste fac referire,
arhitectii o stiu bine, la Legea nr.

felul in care se pot construi locuinte
in tara noastra. Sensul ei este acela
de a norma constructiile rezidentiale
pentru a asigura standarde rezonabile
de confort si siguranta si a stabili
cerintele minimale in afara cdrora un
adapost nu ar trebui sd se poatd numi
locuintd. Probabil cea mai importanta
dintre acestea se referd la suprafetele,
numarul si felul camerelor de locuit
si ea are in vedere in mod explicit
Locuintele Sociale. Pentru cei care
n-au parcurs dosarul Zgloo 225 -
Locuirea soctald, modelul nordic, imi
permit cateva clarificari.

Indiferent de orizontul sub care se
gasesc, Locuintele Sociale reprezinta

o categorie subventionata de instante
statale (guverne, administratii locale
etc.) sau private (ONG-uri, fonduri de
alte naturd) si destinate categoriilor mai
putin favorizate. Adicd oamenilor (mai)
sdraci (in raport cu media societatii),
dar nu-i numim asa, cd sdrdcia e ceva
rusinos in lumea noastra si insasi
numirea ei aduce ghinion. Respectivele
locuinte sunt de obicei administrate

de instantele care le-au comandat si
date cu chirie, subventionata si ea.
Specie a protectiei sociale si fiice

ale pactului societdtilor moderne de
redistribuire a bogatiei, ele au jucat un
rol esential in urbanizarea decentd a
speciei. Apérute, probabil, ca raspuns
la cresterea spectaculoasd a populatiei

a valurilor succesive de relocare pe
motive diverse, Locuintele Sociale

au contribuit decisiv la asanarea
mlastinilor urbane rezultate. Dacd
promiscuitatea va fi avut de suferit,
igiena — umand si urband deopotriva

- a inregistrat succese spectaculoase
(si) datoritd lor. Ele continua si astazi
sd reprezinte unica sansa la decentd
locativa pentru foarte multe persoane
lipsite de veniturile necesare accesarii
pietei imobiliare. Chiar si in societdtile
prospere, dar cu orage in curs de
gentrificare acceleratd, achizitia unei
locuinte devine tot mai improbabild
pentru cei lipsiti de patrimoniu
ereditar. Spre exemplu, astizi, in cam
toatd lumea asa-zis civilizatd, tinerii,
dacd nu provin din familii instdrite, nu
se pot gandi la achizitia unei locuinte
decat cu sacrificii serioase si credite
care le depdsesc durata vietii pana
atunci traite. Dacd credeti cd faptul cd
tot mai multi tinerii rdman sd locuiascd
cu pdrintii pand pe la 30 de ani are vreo
legatura cu situatia, nu va inselati, dar
dsta e un alt subiect.

Revin. Evitand, prin natura ei
institutionalizatd, (auto)reglajele

pietei libere, categoria Locuintelor
Sociale a impus, cu timpul, o serie de
reglementdri specifice, care sd o facd
plauzibild. Minti lucide au definit,
tehnic, parametrii acesteia — suprafete,
dotari, investitie — cu mdcar doua



este-confortul minim-al locuirii, ¢a

se considera imoral s@dasi saracii in
incropelimedievalerA-doua e similara;
dar de semn contrar, si regleaza
maximele admise, ca sd se evite abuzul
din partea cealaltd, respectiv sd nu se
poatd masca sub eticheta si finantarea
~sociald” constructii de confort sporit
cu dedicatie vicleana. Pe scurt, pentru
Locuintele Sociale a fost definit

un minim in confort (si un maxim

in investitie), astfel incat produsul

sa ramana realist. Ele reprezintd

o formd de compromis social si se
intelege cd parametrii lor reprezinta

o limita, dincolo de care locuirea nu
mai poate fi consideratd civilizata.
Sigur cd notiunea de civilizar diferd
semnificativ de la un spatiu cultural la
altul, dar, pentru subiectul prezent, nu
intrdm in discutia asta.

Acum, ce se intampla in spatiul nostru
cultural, respectiv Piaza noastra (ca
mai nou cam asa se definesc spatiile
culturale) liberd si zglobie? In prnnul
rand, Locuinte Sociale conform
definitiei nu prea se construiesc,
¢a nu avem timp, asa cd rezolvarea
necesarului locativ a fost preluata de
instante private Apoi, avem o Lege a
loculntel si deci, teoretic, reglementarl
clare ale standardului minim. Mai
avem si o putere de cumpdrare,
reala si fluctuantd, pentru cd nu o
reglementeaza nimeni, ca asta e legea
pietei libere. Desi, dacd e sa ne uitam
putin mai atent, am putea spune cd ea e
recurent dereglementatd de specialistii
guvernamentali cu calificare economicd
de seara. Astfel, prin insotirea puterii
de cumparare cu nevoile locative (si
standardele), se construiesc obiectivele
celor care actioneazd in imobiliarul
rezidential. Rechinii, ca sa folosim
un termen consacrat. Rezultatul sunt
casele, blocurile si ansamblurile care au
modificat substantial peisajul construit
al patriei noastre in ultimii ani. Vreo
doudzeci si cinci, ca sd fim mai precisi,
¢a pand prin anii 2000, initiativele
1mobiliare semnificative au fost relativ
purine. Astdzi insd, datoritd cantitdtii
de bani disponibili pe piatd, numele
lor e legiune si amploarea lor greu de
ignorat. Dupd era cartierelor de blocuri
ceausiste, am aJuns destul de repede si
aparent fard mari tresariri, in vremea
ansamblurilor de blocuri private. Pe
primele le diabolizdm, cd, deh, sunt
marca unui regim dictatorial. Nu si
pe cele actuale, caci ele sunt produsul
exercitdrii libertdtii economice (desi
intre ele mari diferente...). $i, conform
legilor interne ale pietel, pe care nimeni
151 permite sd le chestioneze fdra sd
fie considerat comunist, insdsi aparitia
or le confirma necesitatea. lar cu

necesitatea nu te joci, se stie. Sunt, deci
trebuie, ar spune un filozof dezvoltator
imobiliar actual.

Sd ne uitdm acum ceva mai atent la
ceea ce se Intampla in acest menage @
trois format din dezvoltatori, legislatie
specifica si putere de cumpdrare, in care
fiecare part1c1pa cu proprnle interese,
traume si perversiuni. Dificultdtile
con]ugale firesti ar fi probabil
insurmontabile in afara unor legi fine
de functionare, pe care specialistii
(canadieni, britanici, de la Mizil?) le-au
numit cele Doud Paradoxuri. Doar
datorita lor pot fi anulate tendintele
centripete si tinuti laolaltd cei trei
parteneri, si ele sunt: Paradoxul 1:
Minim e (prea) mare si Paradoxul 2:
leftin e (prea) scump. Ca legi naturale
ale dezvoltirii imobiliare de masa, ele
au fost internalizate de majoritatea
celor care se inscriu in relatia tripartita
impusd de construirea de locuinte.
Manualul nescris al practicantului artei
imobiliare contine céteva indicatii clare
in acest sens. Spre exemplu, ca sd vinzi
la pretul pe care Piata (adicd oamenii
reali) 1l poate plati si sd faci profit la
final, cind vremurile sunt nefavorabile,
atunci ai la indemdna cele Doué
Paradoxuri. Dacd legea spune, spre
exemplu, ca dormitoarele nu pot fi mai
mici de 10 mp, dar banii de pe piatd nu
sunt de acord, atunci aplici Paradoxul
1sile faci de 8 mp. Dacd oricét ai stoarce
suprafetele, tot nu ai reusi sd ajungi la
un pret de vanzare acceptabil pentru a
pdstra profitul in marja doritd, atunci, in
lumina Paradoxului 2, ieftinesti si reduci
materialele folosite. Concret, dacd
normativul impune, pe considerente

de protectie fonicd sau de foc, pereti

de 25/30 de cm de cdrdmida intre
apartamente, dar nu iesi la bani, atunci
cu paradoxul la purtdtor ii faci de

15/20 cm si din BCA. §$i asa scade
investitia.

Desigur, carcotasii sau eticienii urbani
vor spune ca aplicarea Paradoxurilor nu
poate conduce catre produse imobiliare
bune si corecte. Poate nici macar

sigure (cd se mai poate economisi

si pe la structura de rezistenta). Ca
Paradoxurile sunt legi strambe, care
favorizeazd doar o parte a spectrului,
cum sunt de exemplu ghearele
carnasierelor sau drujba taietorului

de lemne. Cd normele si suprafetele
minime reprezintd o limitd dincolo de
care nu se poate merge.

Probabil, dar cdnd au fost vreodata
astea scopurile Pietei, sub privirea
rece si imbratisarea caldd a cdreia
se desfdsoard toate aceste actiuni?
Niciodatd, spun specialistii onesti.

Treaba ei e cu totul alta, si cui nu-i
place, sa se gdndeascd la alternative.
Dar sd nu ne sufoce cu importanta si
obligativitatea normelor si a regulilor
constrangdtoare, ca fiarele libertariene
o sd le sard la gat. $i dupd ce o sd le
explice inevitabilitatea Paradoxurilor, o
sd le aminteasca de vremea contrariului
Pietei libere, cdnd era cam nasol. Asa
cd mergem nainte. Ce dacd acumuldm
stocuri de cladiri proaste si rapid
degradabile cu standarde de locuire in
deriva si confort urban tot mai precar,
daci banii pot circula liberi?

Deci, pand una alta, as zice sa-i ddm
inainte cu libertatea, mai ales cea de

a tine cont doar de propriul interes,

si cand unele organisme de control

mai sesizeazd ceva abuzuri, sa nu ne
panicdm, cd legile Pietei sunt mai

tari decat cele ale vreunei institutii
vremelnice. Plitim amenzile si mergem
mai departe, in vacantd la Dubai.
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,,Cine asculta o casa?”: un nou sezon video

semnat de Cronicari Digitali,

~Restaurari de poveste”

»Restaurdri de poveste”, noul sezon

al seriei ,Cine asculta o casa?”,
documenteazd sase interventii model
in patrimoniul construit din Bucuresti
si Transilvania. Proiectul urmareste
colaborarea dintre arhitecti, mesteri,
restauratori, institutii si comunitati,
punénd accent pe diagnozd corectd,
compatibilitatea materialelor si
interventia minim invaziva.

Fiecare episod devine un studiu de

caz: la Casa lendchita din Bucuresti,
restaurarea este prezentatd ca un dialog
continuu intre proiectare si executie,
aducand in prim-plan rigoarea
santierului traditional. In Rau Sadului,
protectul readuce la viata cromatici
vernaculare si detalii din lemnarie,

i 1 efort comun al mesterilor si

til locale. La Muzeul ASTRA

tehnici autentice de restaurare, de
la prelucrarea lemnului la utilizarea
materialelor naturale, direct cdtre
studenti si public.

in Coltesti, continuarea programului
Inceput la Rimetea aratd cum salvarea
arhitecturii traditionale poate genera
dezvoltare locald si turism cultural.
La Curciu, ,,Casa Clopotarului”
demonstreazd cd o cladire istoricd
poate fi refunctionalizatd fard a pierde

expresia materiald si detaliile originale.

La Roades si Jimbor, interventiile
coordonate de ,Ambulanta pentru
Monumente” devin ateliere deschise,
unde documentarea dendrocronologicd
si tehnicile de imbinare traditionale se
invatd direct pe santier.

Seria oferd profesionistilor o

despre sase

Foto

courtesy of
Cronicari Digitali

demonstreaza cum patrimoniul poate
rdmane relevant atunci cind metodele
corecte ale specialistilor intalnesc
comunitdti implicate.

»Restaurari de poveste”, parte din
proiectul cultural ,,Cine ascultd o
casar”, este realizata de Asociatia
Human Made Art, cu sprijinul
Ordinului Arhitectilor din Romania,
din Timbrul de Arhitectura, aldturi de
Institutul National al Patrimoniului,
Complexul National Muzeal ASTRA
si Universitatea de Arhitectura si
Urbanism ,,Jon Mincu” din Bucuresti.

Seria integrala
poate fi urmarita pe
canalul de YouTube




Fiecare detaliu spune o poveste.
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