Dezvoltarea imobiliara intr-un ,,second tier city” de la granita Uniunii Europene: Iasi

Livia Pancu si Ioana Florea

A. Rezumat al studiului de caz

Iasiul este unul dintre cele trei mari orase ale Romaniei, puternic industrializate in perioada 1950 —
1989, a carui declin a fost fulminant in perioada imediat urmatoare atat din perspectiva demografica,
precum si cea a industriei productive. Marile privatizari ale anilor 2000 au determinat valuri ample
de migratie a fortei de munca (adesea fara contracte formale) cétre Italia si Spania, care au scazut in
mod real populatia lasiului si, concomitent, s-au aldturat primelor comunitati transregionale de
munci din spatiul exterior Romaniei. In perioada 2000 — 2007, principalul angajator a fost statul
(dupa cum a reiesit din discutiile cu un reprezentant al Agentiei de Dezvoltare Regionald Nord-Est)
— invatamantul fiind un domeniu de baza. in 2015, in cele 10 universititi din oras erau inscrisi peste

42.000 de studenti.

In cercetarea noastra de teren (prin metode detaliate mai jos) am putut delimita trei mari perioade in
dezvoltare a capitalului imobiliar-financiar asa cum se géseste el in prezent. Aceasta periodizare laxa
este probabil comuna tuturor studiilor de caz in fosta Europad de Est, in conditiile trecerii de la un
regim al proprietatii de stat la regimul proprietatii private, cu exceptia ultimei care poate fi conectata

cu regimul geopolitic si logistic afirmat public Tn urma izbucnirii conflictului din Ucraina.

Astfel: 1. 2000 — 2007 perioada marilor disponibilizari, privatizari, perioada care a coincis din
punctul de vedere demografic cu o scadere drastica a populatiei, ajungandu-se, in aceasta etapa, pana

la 307.783 de locuitori, in anul 2005, in municipiul lasi.

2. Cea de-a doua perioada debuteaza cu intrarea Romaniei in U.E, prin urmare cu libera circulatie a
lucratorilor, dar si cu intrarea in legalitatea a celor deja aflati la munca in afara granitelor, 1n interiorul
UE, apiarand astfel posibilitatea reintregirii familiilor. Inceputul acestei perioade afirma existenta
bulei imobiliare caracterizatd de creditare si dublatd de banii care veneau de la muncitorii si
muncitoarele plecate la munca in strdinitate. Ea continud cu criza din 2008, plecarea putinilor
investitorilor strdini de pe piata locald si aparitia investitorilor locali In domeniul imobiliarelor
(conform interviului cu un dezvoltator imobiliar local, in noiembrie 2021). Aceasta etapa este
caracterizatd pe intreg teritoriul Roméniei de designul programului Prima Casa, iar lasiul nu a facut
exceptie. In mod particular, in perioada 2009 — 2012 are loc constructia Complexului Palas, pe un
teren de 12 hectare, concesionat citre Tulius Grup de citre Consiliul Local Iasi. in anii urmaitori,
acesta a functionat ca un brand/ magnet de oras (critica existentd se rezuma la consideratii estetice
sau de locatie si nu in mod necesar la conditiile sistemice pe care le stabileste in dinamica economica

a oragului). Complexul devine promotorul ,noului muncitor” al lasiului (in industria IT —
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Outsourcing), dupa un model deja implementat in Cluj — orasul ,,de succes” devenit referinta si pentru
unii actori ai dezvoltarii economice din lasi. Acesta devine In realitate exprimarea aspiratiilor clasei
de mijloc (in ceea ce privesc serviciile: cafenele, servicii de sandtate privatd, mobilitate
internationald, locuintd ,,modernd” din punct de vedere estetic) aflatd in lupta continud pentru

privilegiile identificate in constelatii urbane asemanatoare din Romania, dar si din afara ei.

Aparitia Palas-ului vine la un an dupd un minim al populatiei (290.422), din 2011. Dupa acest an are
loc o crestere constanta a populatiei, ajungandu-se in septembrie 2022 la depésirea unui milion de
locuitori in Zona Metropolitana lasi (1.008.254). Astfel, ZMI devine prima, dupa Bucuresti, care sa
depaseasca acest prag. Municipiul lasi are 410.875 locuitori, in 2022, fiind cel mai populat municipiu
din Romania, dupa Bucuresti.

Literatura de specialitate imparte procesul de financializare (Aalbers, 2016) in trei grupuri separate:
ca regim de acumulare, in forma cresterii valorii actiunilor, precum si ca financializare a vietii de zi
cu zi. Aalbers spune cd financializarea locuintelor/ locuirii nu constituie un tip anume de
financializare, deoarece transcede mai multe tipuri de financializare. Prin urmare putem extrapola
afirménd ca procesul de dezvoltare imobiliarad (predominant rezidentiald) n lasi si ZMI, asa cum este
el analizat In proiectul nostru, este in mod necesar legat de inceputurile financializarii a vietii de zi
cu zi, de exemplu in domeniul invatimantului sau al sanatatii. In acest moment, in Iasi existd 16
spitale de stat, dintre care 2 universitare, 1 militar. 15 dintre acestea au fost construite inainte de 1989,
cel de al 16-lea — Institutul Regional de Oncologie fiind construit prin Hotararea de Guvern nr.
583/13.03.2009. Acesta functioneaza din data de 25 martie 2012 si este singurul institut de
monospecialitate din Roméania construit dupa 2009. Totusi, medicina privata incepe sa ocupe un loc
din ce in ce mai important datoritd acelorasi nevoi ale clasei de mijloc, create/ induse, in lasi si nu
numai, prin pachete de angajare oferite de catre angajatorii din industria IT (dupa cum a reiesit si
dintr-un interviu cu o persoani in functie ridicata intr-o firma IT, din ianuarie 2022). In acest moment,
existd 8 unitati spitalicesti private, dintre care 3 cu peste 100 si unul cu peste 200 de paturi. Spitalele

private reprezinta unul dintre segmentele importante de dezvoltare imobiliara din Iasi.

Cum aminteam, in planul dezvoltarii imobiliare, In aceastd etapa are loc cimentarea pe piatd a
»investitorului local” —fiind identificat in acest fel dupa nationalitate si nu dupa sursa capitalului. De
exemplu, Tulius Grup este inca (in 2021) identificat in presa sau de catre cei pe care i-am intervievat
ca fiind exponent al capitalului autohton, desi inca din 2017 acesta s-a unit cu Attebury Europe, creat
in Africa de Sud 1n 2014, cu un focus pe investitiile In shopping malls si retail in toatd regiunea
Central si Est Europeand. La momentul fuziunii (asa cum este mentionat in iunie 2017 de catre
Consiliul Concurentei din Romaénia) Iulius Holding SRL, compania-mama a Iulius Grup, detinea in

portofoliu 250.000 metri patrati de shopping area, in cele 4 ansamble urbane de tip mall din Iasi,



Suceava, Cluj si Timisoara. Felul in care sunt identificati investitorii din Republica Moldova este

asemanator.

3. In cea de a treia etapa (2016 — prezent) are loc concomitent o deteriorare masivd a imaginii
»investitorului local”, consolidarea imaginii Iulius si intrarea pe piata a ,,investitorului strain” — Silk
District/ Prime Kapital fiind principalul reprezentant (dupa cum reiese in interviurile realizate cu
agenti imobiliari, dezvoltator, jurnalisti economici, promotor de oras, in perioada 2021-2022). De
asemenea are loc o crestere demografica spectaculoasa care este pusa in principal in baza liberalizarii
regimului de vize pentru cetatenii din Republica Moldova (2014), precum si migratia din judetele
vecine pentru invatdmantul universitar si locuri de munca. Aceasta a determinat probabil reorientarea
capitalului autohton in domeniul imobiliarelor cétre zonele periurbane (Miroslava, Valea Lupului,
Holboca, Ciurea, Rediu, Aroneanu). Conform unei analize realizate de cétre Prefectura lasi, dinamica
fondului de locuinte a crescut in 2017, fatd de 2007, in unele zone periurbane cu 164.7 % in
Miroslava, 141.40% in Valea Lupului, 104% in Ciurea si 83.92% in Rediu. In prezent, conform
Inspectoratului Scolar lasi, sunt 2785 de elevi care fac naveta, in Judetul Iasi, citre o scoald aflata la
mai mult de 3 km departare de domiciliu. Presupunem, avand in vedere dinamica traficului rutier pe
arterele principale de intrare in municipiu dinspre comunele mentionate mai sus in timpul anului
scolar versus zilele de vacanta, cd cei mai multi scolari navetisti sunt domiciliati in zonele periurbane
si sunt scolarizati In Municipiul Iasi.

Pana recent, patrunderea lentd a capitalului in zona de Nord — Est a Romaniei a fost justificata
neoficial prin incapacitatea administratiilor locale, judetene si regionale de a oferi conditii optime/
stabile pentru investitori. Lipsa autostrazilor in toatd regiunea Moldovei a fost in permanenta
principalul argument. Totusi, in conditiile izbucnirii unui razboi (asteptat) la granitd, lasiul pare noua
destinatie din Est. Marile lucrari de infrastructurd publica (A8, noul terminal al aeroportului Iasi),
precum si marile proiecte private de imobiliare Silk District (Prime Kapital), Palas 2 si Palas (Iulius
Grup/ Atteburry Europe) — proiecteaza in viitor posibilitatea stabilizarii capitalului, nicidecum o
situatie nesigurd, vecina razboiului. La aceasta se mai adauga si importanta logisticd a regiunii, in
principal in sectorul agricol. Inspectoratul teritorial al Politiei de Frontiera Iasi are in subordine 30
km de la frontiera de stat spre interior, pe raza a patru judete: Iasi, Vaslui, Botosani si Galati. Acesta
are, de asemenea, misiunea de a supraveghea frontierele si controlul trecerii cu Republica Moldova
pe o lungime de 681,3 kilometri si cu Republica Ucraina pe o lungime de 72,1 kilometri. Optimismul
neoliberal (identificari de identitati si trasaturi ale localului care ar atrage mari investitori si mult
capital) ce pare sd transpard din aceste investitii $i cresteri in importantd a regiunii (cel putin
discursiv) este cumulat, In mod dramatic, cu realitatea economiilor de razboi. Prin acestea obtinem o

noud buld increzétoare in interiorul cireia devine greu de distins cu adevarat rolul regiunii si al



orasului in circulatia capitalului. Aparitia, in 2022, a patru propuneri arhitecturale realizate de catre
cele mai importante 4 birouri de arhitectura din lume (Foster+partners, UNstudio, MVRDV, Zaha
Hadid architects), comisionate special de catre grupul lulius pentru dezvoltarea Palas 3 (denumire
genericad), ridica mari semne de intrebare — de ce acum, de ce aici — ale caror raspunsuri locale sunt
de domeniul optimismului ,,era si timpul”. Dupa cum imagineaza si reprezinta viitorul, pe website-
ul special construit pentru conceptul de Palas 3, numit ,,Un Iasi pentru Viitor”, sloganul optimist este

»lmpreunad traim povestea lasiului de azi / Impreuna scriem povestea lasiului de maine”.

B. Tipurile de date pe care le-am cules si principalele observatii preliminare

1. Vizite de teren in toate zonele orasului:

- lasiul a avut o zond industriald uriasd in partea de est, extinsa inspre nord-est spre aerodrom si
aeroport cu ateliere, abator, baze de utilaje, hale de reparatii etc. (zona ASAM) si inspre sud cu
Combinatul Utilaj Greu (CUG) care in sine acoperea 126 hectare. Zona industriald (numita Tutora,
ajungand pand in Nicolina si Bularga, iar in nord spre zona ASAM) era chiar de circa 5 ori mai
extinsd. De asemenea, in lungul cdii ferate care strabate orasul de la sud-est si sud la vest, au fost
baze de utilaje, statii de betoane, ateliere mecanice si de reparatii (de exemplu in zona Dacia), fabrici

din perioada interbelica. Iar in partea de vest a orasului a fost si este fabrica strategica de Antibiotice.

- In vizitele noastre de teren am acoperit toate aceste zone, am incercat sa identificam fiecare fabrica,
am completat informatiile din cateva interviuri (cu o fostd muncitoare la Fabrica de Bere, cu un mic
antreprenor din domeniul industriei si o artista care documenteaza transformarile cladirilor fostelor
fabrici) si materiale de presd. Am identificat 25 de fabrici, zone si platforme industriale (unele fabrici,
ateliere sau baze fiind grupate, iar noi le-am privit ca grup pe un teren comun, nu mereu clar delimitat

intre unitati care naine de 1990 functionau adesea interconectat).

- De asemenea, 1n lasi si mai ales in jurul orasului s-a construit foarte mult in ultimii ani. Au aparut
dezvoltari rezidentiale de cate un bloc sau cateva blocuri in toate cartierele orasului. Se construiesc
si proiecte ANL in continuare. Incepand cu anii 2010, au aparut dezvoltiri rezidentiale numeroase in
localitatile limitrofe, cu sute de noi autorizatii anual — dintr-un interviu realizat in august 2021 cu un
expert contabil rezultd ca ar fi aproximativ 20.000 de noi locuinte de-a lungul soselelor de centura
ale lasiului (am incercat sa vizitdim cat mai multe dintre acestea, dar vom reveni cu informatii din
bazele de date INS legate de numarul de autorizatii). Dar o dezvoltare imobiliard comerciala de
amploare (retail si office) aparutd In anul 2012 in centrul orasului, pe un teren al primériei dat in
concesiune catre lulius Group — complexul Palas — a transformat profund atat zona cat si imaginea

orasului, si odatd cu acestea, a contribuit la (si probabil a intensificat) transformarile socio-economice



profunde ale orasului. Vom reveni asupra acestui aspect si asupra dezvoltarilor Palas ulterioare in

sub-capitolele de mai jos.

- Vizitele de teren au aratat astfel cd economia orasului a fost profund restructurata, zone foste
industriale uriase precum CUG sau Nicolina fiind in prezent nefolosite (desi inconjurate deja de
dezvoltari imobiliare noi, rezidentiale, comerciale, de servicii), zone industriale sau agricole ample
precum capat Dacia, Matasea, respectiv fosta Statiune de Cercetari pentru Viticultura si Vinificatie
fiind transformate in dezvoltari rezidentiale foarte recente si chiar inca in constructie, iar zone foste
industriale precum cea dinspre aerodrom/ ASAM fiind planificate pentru viitoare dezvoltari
imobiliare, mai ales rezidentiale (cu unele proiecte deja finalizate in zond). Doar o mica parte din
zona industriald mai este inca folosita cu aceasta functiune, iar viitorul acestor activitati este nesigur,
in contextul discursurilor publice tot mai aprinse despre ,,New Industry District” — o zona de office
si firme de ITC, eventual si cu dezvoltari mixte cu functiune rezidentiald, care sa nlocuiascéd/ sa se

ridice pe fosta zond industriala de est.
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Capturd de ecran zona industrialad de est, anii 2000

2. Materiale de presa:

- Am urmarit discursurile despre ,,New Industry District” si regenerarea fostei zone industriale, care
s-au intetit in presa in ultimii ani. Am urmarit mai ales portalul de stiri locale imobiliare APIX (si am
facut un interviu in februarie 2022 cu unul dintre redactorii sefi), precum si stirile imobiliare din alte
cateva ziare locale precum Toplasi, BZI si ziaruldeiasi.ro (si am facut un interviu in februarie 2022

cu unul dintre redactorii economici).



- Am urmarit interviuri de presa (in Ziarul Financiar si ziaruldeiasi.ro, dar si interviuri online pe
youtube) cu Dan Zaharia, un fost agent imobiliar in domeniul office si comercial (TedX Galati in
prezenta pe canalul youtube in felul urmator ,,Detine firma Extind, unde se ocupa de inchirierea
cladirilor moderne de birouri din orasele regionale de succes, fiind un promotor al pozitionarii acestor
orase ca magnet pentru industria de IT & Outsourcing din Romania”) care a devenit ,,promotor de
oras” si coordonatorul FabLab lasi, un co-working space dedicat industriei ITO si start-up-urilor, co-
finantat de BCR (deci din start legat de circuitele financiare), conectat unei retele internationale de
FabLabs si unei retete ample de companii, reprezentanti ai autoritatilor publice, universitati. Dan
Zaharia este considerat de Ziarul Financiar drept cel mai important personaj public pentru
promovarea industriei IT in/din lasi — si, Intr-adevar, structura de parteneriate a FabLab arata
intersectarea intereselor industriei ITO cu cele ale dezvoltarii imobiliare, ale capitalului financiar, cu
sprijinul diverselor institutii publice din Iasi. In anul 2018, Dan Zaharia (pe care I-am intervievat si
noi in februarie 2022) a fost implicat in reconversia unei foste fabrici de textile din zona industriala
de est Intr-o cladire de birouri, investitie de 10 milioane de euro pentru 13.000 m2 de office, conform

articolului www.ziaruldeiasi.ro/stiri/o-fosta-fabrica-de-textile-din-iasi-va-fi-transformata-in-spatii-

de-birouri--192698.html, in care este mentionat deja New Industry District: ,,Poate preiau multi acest

exemplu si schimba imaginea si utilitatea cladirilor fostelor fabrici. Daca pana acum afirmam ca noile
cladiri de birouri devin fabricile de software si de servicii externalizate ale lasului, prin proiectul
BAZA 3 Office, asistam la un proces de regenerare urbana prin care vechile fabrici devin noile cladiri
de birouri ale lasului, vechea zona industriald devenind zona noii industrii ITO — New Industry

District”, a declarat Dan Zaharia de la Extind, firma care a initiat acest proiect.

- De asemenea, am urmarit in presa istorii de privatizare pentru toate cele 25 de fabrici, zone si
platforme industriale identificate. Le mentiondm aici pe toate, In felul in care le-am grupat noi:
Fabrica de Bere cu cele 3 sectii si locatii diferite (fabrica veche in Pacurari, fabrica noud pe bdul
Chimiei, sectia de fabricat spirt pe platoul Abatorului), baza Conest de pe bdul Chimiei, Combinatul
de Fibre Sintetice care se intindea de la bdul Chimiei la bdul Metalurgiei si partial ajungea in Calea
Chisinaului, Fabrica de Matase Victoria pe Calea Chisindului, Moldova Tricotaje si Tesatura cu
adrese pe bdul Primaverii, Fabrica de Confectii din Baza 3 (este cea care in unele articole de presa
apare si ca Fabrica de Textile — aceasta fiind una dintre dificultatile cercetarii de presa in general
asupra fostelor fabrici si privatizarii lor, suprapunerea unor nume diferite, inclusiv denumiri
schimbate din anii 1990, uneori schimbate de mai multe ori), Atelierele CFR/ Uzina Mecanica,
Intreprinderea Mecanica Nicolina cu adresa pe strada str Mitropolit Varlaam, Vinia pe bdul Virgil
Sahleanu, Uzina Metalurgica Iasi/ Tepro pe bdul Virgil Sahleanu (actuala ArcelorMittal Tubular
Products, una dintre putinele uzine mari care inca mai activeaza in zona industriald de est, unde in

anul 2000 a fost ucis la ordinul noului patron privat din Cehia liderul sindical Virgil Sahleanu, care
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contesta neregulile privatizarii — acesta fiind un episod important si grav in istoria privatizarilor din
Romania), Moldomobila pe str Bucium, Frigorifer pe bdul Socola, capatul estic al zonei industriale
intre bdul Chimiei si str Trei Fantani (cu multe fabrici mai mici de paine, ulei, sucuri, dar si de tevi,
mase plastice, Tehnoton etc.), SC Incom SA pe bdul Poitiers, reparatii utilaje constructii unde este
acum Continental tot pe bdul Poitiers (nu este verificata aceasta informatie, Intrucat nu am gasit
inregistrarile din cartea funciara electronica de dinainte de 2008, cand a cumparat Continental),
ICRTI, ICRM si ICRA (cele 3 intreprinderi de stat, din subordinea Ministerului Comertului Interior
care se ocupau cu comertul cu ridicata), zona viticold Bucium, CUG in lungul soselei Nicolina, fosta
zond industriald Comat cu statia de betoane din Dacia, Fabrica de Tutun si Tigarete cu adresa pe
soseaua Nationala, Fabrica de Tricotaje din Pacurari, Antibiotice pe str Valea Lupului, Statiunea de
Cercetari pentru Viticultura si Vinificatie pe aleea Mihail Sadoveanu, zona ASAM. Pentru studiile
noastre de caz finale (dar nu doar pentru ele) — Conest/ Grand Residence, Matasea/ Silk District, SC
Incom SA/ Poitiers Towers, Intreprinderea Nicolina — am verificat o parte din informatiile de presa
si in interviuri, In extrasele de carti funciare, si le vom verifica in Monitorul agentilor economici,
precum si in ordinele Ministerului Industriilor din anii 1990, pe cele care apar in aceste documente.
Una dintre principalele dificultati ale cercetdrii, pe langd schimbdrile de denumire, este si
suprapunerea unor terenuri si sectii ale fostelor fabrici care se Invecinau sau care faceau parte dintr-
un proces de productie interconectat, astfel incat in multe cazuri este dificild identificarea exacta a
amplasamentelor fostelor fabrici si a terenurilor exacte care au facut parte din istoriile lor individuale
de privatizare. Nici cercetarea extraselor de carte funciard nu a reusit mereu sa lamureasca aceste

probleme, dupad cum vom explica mai jos.

- O alta tema pe care am urmadrit-o in materialele de presa a fost legata de mediul de afaceri local si
dezvoltarile imobiliare 1n acest context; mai exact, am urmarit stiri despre si interviuri cu milionarii
orasului, despre/cu oameni de afaceri implicati in tranzactii si dezvoltari imobiliare, precum si istorii
ale unor dezvoltari imobiliare contestate fie de locuitori, fie de alte firme concurente, de institutiile

de control si justitie, de autoritatile locale.

- Ce am observat din aceste surse de date, pe langd amploarea restructurarii economice in ultimele
decenii, de care vorbeam si n sub-capitolul anterior, este amploarea capitalului si profiturilor private
care au circulat 1n acest proces — si au ajuns si in domeniul tranzactiilor si dezvoltarilor imobiliare.
Sunt bine peste 100 de milionari in euro n lagi, majoritatea implicati si in afaceri imobiliare (conform
Toplasi). Sunt 1n jur de 25.000-30.000 persoane care lucreaza in domeniul ITO 1in Iasi, din care o
parte cu salarii mari, adesea legate de achizitii imobiliare. Tranzactiile si investitiile imobiliare din
lasi fac sa circule sume foarte mari — de exemplu, Silk District este anuntat ca investitie de 200

milioane euro, dar sunt si altele, tot in zone foste industriale, de cateva zeci de milioane de euro.



Fotografie din teren, dezvoltarea Silk District, toamna 2022

3. Anunturi si reclame ale proiectelor de dezvoltare imobiliara rezidentiala in Iasi si in

localitatile limitrofe (zona metropolitani):

- Am urmarit paginile web ale dezvoltarilor alese ca studii de caz initiale — Silk District, Conest
Grand Residence, Poitiers Towers. Am urmarit si paginile web cu anunturi ale agentiilor imobiliare
pe care le-am contactat pentru un interviu — Remax, CTI, Acord Imobiliare. Pe pagina Acord
Imobiliare am urmdrit cele 71 de ansambluri rezidentiale noi din Iasi si imprejurimi, sintetizate —
unele cu pana la 60 de vile, unele mixte cu vile si blocuri mici, altele cu cate un bloc turn, pana la

unele cu aproape 30 de blocuri.

- Am urmarit pagini web si videouri de promovare ale dezvoltarilor imobiliare mai mari si mai
scumpe, precum cele din zona Copou, Aleea Mihail Sadoveanu, pe fosta Statiune de Cercetari pentru
Viticulturd si Vinificatie.

- Impreuni cu Andrei Timofte, artist si cercetitor din Iasi, am analizat arhiva lui de capturi de ecran
ale paginilor web ale unor dezvoltari imobiliare din ultimii ani (dintre care unele din ale au fost intre
timp Inchise, precum una din dezvoltarile propuse anterior pentru fosta Fabrica Nicolina, care nu a

mai fost realizata), precum si brosuri de publicitate ale unor astfel de dezvoltari.

- Am observat cd cele mai multe anunturi accentueaza ,,avantajele” de acces la o comunitate, spatii
de parcare, un stil de viata aparte, materiale de calitate, vecinatate dezirabild si siguranta, eventual

spatii verzi. Cele mai multe se adreseaza astfel unor categorii cu venituri medii la nivel de oras si de



tara, care pot plati un pret la limita dintre ,,avantaje”, aspiratii si costuri (inclusiv prin indatorare la
banci, dupa cum am vazut in extrasele de carte funciara ale dezvoltarii Conest Grand Residence, care
este Intre segmentul mediu si lux), iar unele se adreseaza unor categorii cu venituri medii spre mari,
in cautare de distinctie. Astfel, se contureaza imaginea unui consumator ideal, cu familie, adesea
tandr (deci cu posibilitatea de a lua un credit pe termen lung), cu haine elegante si masina, cu aspect
ingrijit si aranjat conform idealurilor de frumusete standard/ mainstream, toate insemne ale unei

categorii de venituri mai ridicate — si tot astfel, in paralel, se contureaza aspiratiile cumparatorului

acestor locuinte.

Fotografie din teren, Conest Grand Residence, mai 2022

4. Extrase de carti funciare:

- Am analizat extrase de carti funciare pentru terenuri in zonele noastre de interes — pe langa studiile
de caz Conest Grand Residence, Silk District, Poitiers Towers, fosta intreprindere Nicolina, am luat
si Fabrica de Bere noua de langd Conest Grand Residence (cu o dezvoltare de tip comercial, cu
magazin Kaufland, Lidl, Pepco), terenuri in continuarea bulevardului Poitiers care au suferit
transformari imobiliare importante (zona Continental si zona Lidl, precum si 0 zona inca rdmasa cu
ateliere cooperative), mai multe terenuri in jurul Silk District (pentru a identifica amplasarea fostei

fabrici Matasea fata de alte fabrici invecinate, dar si pentru a delimita diverse dezvoltari imobiliare



aparute sau planificate in aceastd zond), precum si cateva terenuri din zona Copou-Aleea Mihail

Sadoveanu (unde se dezvolta in prezent cele mai multe proiecte imobiliare scumpe).

- Principalele observatii sunt legate de multiplele alipiri si dezmembari ale parcelelor, precum si
multitudinea de firme cumparatoare-vanzatoare prin care acestea au trecut, ceea ce reflecta planuri
diferite de vanzare sau dezvoltare sau inchiriere (deci de obtinere de profit de pe urma lor), realizate
sau nu in anumite etape de timp. De asemenea, numeroasele ipoteci luate pe toate aceste terenuri, pe
sume foarte mari, ajungand la zeci de milioane de euro, de la o varietate de banci comerciale prezente
in Romania, ceea ce reflecta caracterul financializat al acestor dezvoltari si, in cazul terenurilor care
nu sunt Incd dezvoltate sau in cazul dezvoltarilor finalizate care au luat ipoteci pe teren mult dupa
finalizarea constructiei (este cazul unei dezvoltari comerciale Lidl), rolul acestor terenuri ca active
financiare (profitabile, intrucat sumele ipotecilor luate chiar si pe suprafete mici sunt considerabile)
expuse circulatiei globale a capitalului. in acest context, fosta lor functie de productie devine
nesemnificativd — sau semnificativd tocmai pentru cd, In urma privatizarilor si restructurarilor, a
»eliberat” aceste terenuri treptat cétre piata imobiliara. Este interesant faptul ca multe dintre firmele
vanzatoare reusesc sa isi acopere creditele doar in momentul vanzarii terenurilor, ceea ce arata si
strategia functionarii pe datorie a acestora. Mai mult, in cazul Conest Grand Residence, extrasele de
carti funciare aratd si gradul de indatorare al cumparatorilor de apartamente — aproximativ un sfert

dintre acestia fiind cumparatori cu credite, mai putin de jumatate fiind credite Prima Casa.

- Despre sumele mari si profitabilitatea tranzactiilor si dezvoltarilor imobiliare, precum si legatura
acestora cu capitalul financiar, prezentdm cateva aspecte si in sub-capitolul urmator, legat de unele
dintre cele mai mari dezvoltari din Iasi — dezvoltdrile Palas din centrul orasului, ale firmelor Iulius

Group.

5. Primul concurs international de arhitectura la Iasi:

In vara anului 2022 a avut loc prezentarea publicd a concursului de arhitectura pentru o noud investitie
Tulius Grup. Este vorba despre cea de a 3-a: un complex de locuinte de lux, retail i mici birouri.
Demersul a avut parte de un sprijin impresionant la nivel local, dar si national. La concus au fost
invitate sa participe patru, cele mai importante firme de arhitectura din lume: Foster+partners,
UNstudio, MVRDV, Zaha Hadid architects. Acestia fac parte dintr-un curent specific arhitecturii
neoliberalismului care, conform lui Douglas Spencer este o arhitectura a privatizarii lumii/
materializarea ideologiei pietii libere. Un alt amanunt interesant este acela ca persoana numarul doi

din Zaha Hadid Architecs a venit la lasi si a prezentat personal proiectul.
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Proiectul castigator UNstudio
6. Interviuri si date statistice — in incercarea schitirii unei cronologii a dezvoltarii imobiliare la
Iasi:

Aceasta este o parte a analizei la care lucram in continuare.
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