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Introducere

Prelegerea mea se bazeaza pe teoriile dezvoltarii inegale si periferializarii multiscalare, precum
si pe investigatiile mele empirice din ultimii 10 ani (ex. Vincze, 2015, 2017, 2019a, 2019b, 2019c,
2020), si in mod particular pe doua proiecte de cercetare derulate in prezent : “Munca precara
si locuire periferica. Practicile socio-economice ale romilor din Romania in contextul relatiilor
industriale si dezvoltarii teritoriale inegale” (PRECWORK)? si ,,Formarea claselor sociale si

reurbanizare prin dezvoltare imobiliara intr-o periferie estica a capitalismului global” (REDURB).3

Combinand cele doua investigatii, in aceasta prelegere imi propun sa demonstrez ca, in
Romania, restructurarea economica prin dezindustrializare a fost factor central in transformarea
socialismului de stat in capitalism neoliberal, a creat oportunitati de investitii de capital strain in
aceasta tara atat in reindustrializare, cat si in dezvoltare imobiliara, pe langa sectorul serviciilor
in crestere. Astfel, incepand din anii 1990, transformarile din Romania au jucat un rol in
capitalismul global aflat in cdutare de noi spatii in Europa Centrala si de Est pentru fluxurile
globale de capital si pentru fixarea spatiala (Harvey, 2001; spatial fix) a crizei supra-acumularii
de capital in tarile capitalismului avansat. Tnainte, ns3, de a trece la discutarea constatarilor
mele empirice privind dezvoltarea inegala ca o conditie si un produs al acumularii de capital,
mai intai prezint cele trei teze majore ale mele relevante din punctul de vedere al tematicii

conferintei, si apoi discut fundamentele teoretice ale abordarii.

1. Trei teze majore despre transformarile capitaliste in Romania

1) Transformarile capitaliste Tn Romania si re-integrarea tarii in economia globala pe alte
baze decat cele din perioada socialismului de stat s-au intamplat in perioada
capitalismului neoliberal si financializat. Aceasta este o perioada marcata de liberalizarea
circulatiei transnationale a capitalului, cresterea rolului actorilor financiari in toate
sectoarele economice si transformarea a tot mai multor bunuri si servicii in active
financiare sau cel putin in marfa a carei valoare sociala este pusa in paranteza de catre

dominatia valorii sale de schimb. De asemenea, contrar etapei capitalismului de stat, in

2 http://precwork.granturi.ubbcluj.ro/
3 https://redurb.ro/
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capitalismul neoliberal si cel post-neoliberal de stat militarizat, statul se dedica total
sustinerii capitalului in perioadele sale critice dar nu numai, in timp ce se construieste un
consens societal fals cu scopul demantelarii statului social, in Romania tradus intr-un

anticomunism agresiv, justificator general al transformarilor capitaliste.

2) Problemele create in Romania, printre ele inegalitatile teritoriale, de venituri si de alte
feluri, cresterea ratei de saracie sau transformarea sa in tara muncii ieftine nu reflecta
esecul capitalismului romanesc rezultat din coruptie sau lipsa spiritului antreprenorial la
romani, ci sunt manifestarea capitalismului insusi. De aceea, o analiza criticd a
transformarilor capitaliste in Romania trebuie sa se canalizeze intr-o critica a
capitalismului, caci, repet, Romania nu este Tara capitalismului esuat, ea mai degraba
ilustreaza esecul capitalismului ca regim incapabil sa asigure democratie, bunastare si

drepturi pentru toti conform promisiunilor sale.

3) Analiza critica a transformarilor capitaliste in Romania trebuie sa fundamenteze o viziune
despre alternativa socialista la capitalism, pornind de la analiza noilor contradictii ale
capitalismului post-neoliberal de stat militarizat si intrebandu-ne cum pot fie ele
depasite printr-un socialism democratic. Un astfel de demers, insa, nu poate fi realizat in
granitele geografice ale statelor nationale, de aceea este nevoie si de contributia noastra

la fundamentarea unui socialism internationalist.

2. Fundamente teoretice pentru analiza dezvoltarii inegale

Fenomenul la care ma refer atunci cand vorbesc despre dezvoltarea inegala ca o conditie a
acumularii de capital, este expansiunea teritoriala a capitalului peste granite de stat inspre
spatii non-capitaliste (considerate subdezvoltate din punctul de vedere al indicatorilor
economici), sau din teritorii centrale in care s-a acumulat crestere economica inspre regiunile
periferice unde este loc de multa dezvoltare si exista resurse achizitionabile mai ieftin. Aceasta
expansiune a fost facilitata deplin prin de-reglementarea circulatiei de capital in deceniile
globalizarii neoliberale, fiind un mecanism important al asigurarii de noi surse pentru
acumulare. Tn acest sens, transformarile prin care a trecut Romania din anii 1990 au ficut ca si

aceasta tara sa primeasca un rol in astfel de procese globale. Ma gandesc la urmatoarele



schimbari sustinute de decizii politice nationale sub impactul presiunii venite din partea

organizatiilor internationale financiare sau de alta natura:

- restructurarea economica prin privatizare si dezindustrializare (sau distrugerea

sectorului economic public in acelasi timp cu demantelarea industriei socialiste);

- refacerea dependentei economice de fluxurile de capital strdin si de indatorarea publica,
(absorbtia investitiilor straine directe si subordonarea productiei, serviciilor si

consumului fata de logica profitului);

- precarizarea si pauperizarea fortei de munca impinse in valuri emigrationiste si

constranse sa accepte sa devina forta de munca ieftina;

- exploatarea resurselor naturale pentru export in conditiile in care economia romaneasca

a fost deposedata de industriile prelucratoare cu valoare adaugata mare;

- privatizarea bancilor si crearea unui sistem financiar pentru profit, sustinator al

economiei dependente de credit/ indatorare;

- deschiderea de locatii in Romania pentru serviciile externalizate (prin outsourcing) ale
unor companii multinationale, mai ales in domeniul tehnologiei informatiei, unde
angajatii lucreaza pentru salarii mai mici decéat in alte tari, dar in Romania castiga mult
mai mult decat lucratorii din alte domenii si astfel pot sustine cresterea preturilor la

bunuri de consum, de la locuinte, prin automobile, la turism.

Toate aceste schimbari, deci, au transformat Romania intr-o semi-periferie care, datorita

decalajelor sale de dezvoltare fata de tarile capitalismului avansat:

- contribuie la asigurarea unor noi surse pentru acumularea de capital prin investitii intr-

un mediu prielnic fata de capital;
- face posibila exploatarea fortei de munca ieftine;

- sustine o dezvoltare imobiliard neperturbata de investitii publice in locuinte, cladiri de

birouri, comerciale sau industriale.



Dezvoltarea inegala ca un produs al acumularii de capital se leaga de legea fundamentala a
capitalismului. Aceasta lege orienteaza capitalul catre teritorii si sectoare economice
promitdtoare de profituri sigure, mari si rapide; in timp ce siguranta, marimea si rapiditatea
castigurilor prin exploatarea naturii si a oamenilor atat in calitatea lor de forta de munca, cat si
in calitatea lor de persoane cu nevoi de locuire, depind de caracterul regimului acumularii de
capital. In capitalismul de azi, cAnd actorii financiari joacd un rol tot mai mare in economie si
piata financiara patrunde nu doar in productia economica, ci si pe piata imobiliara si piata
energetica, capitalul devine tot mai nerdabdator, deci selecteaza tot mai atent unde si cand
investeste, de unde si cand se retrage. Mecanismele de mai sus, desigur, creeaza dezvoltare
inegala. Acest fapt a devenit inevitabil si Tn Romania, si pentru ca politica de stat a schimbat
rolul statului in economie. A renuntat la planificarea economica si teritoriala practicata in
perioada socialismului de stat care urmarea asigurarea unei dezvoltari socio-economice coezive
n teritoriu si o redistribuire a resurselor de dezvoltare in functie de nevoile locale stabilite pe

baza proiectelor de industrializare si urbanizare coordonate de la nivel central.

n cele ce urmeaza, voi discuta despre cele dou3 aspecte ale relatiei intre dezvoltarea inegal3 si
acumularea de capital prin doua fenomene, cel al dezindustrializarii si al dezvoltarii imobiliare
ca parte a transformarilor capitaliste in Romania, investigate prin cercetarile mele mentionate

la inceput. Mai precis, voi vorbi despre caracteristicile specifice ale
- restructurdrii economice capitaliste prin dezindustrializare,
siale
- investitiei de capital in dezvoltare imobiliara

in Romania afectata de aceste fenomene universale in functie de rolul sau jucat pe scena
capitalismului global. Sa vedem, deci, intr-un prim pas cum a functionat dezvoltarea inegala a
Romaniei fata de tarile capitalismului avansat ca o conditie a acumularii de capital, atat in

cazul acumularii primitive cat si in cazul perpetuarii acumularii prin deposedare.



3. Restructurarea economica capitalista prin dezindustrializare

Oriunde s-a intamplat, fiind masurabilad cu reducerea volumului productiei industriale, a
numarului de angajati in industrii sau a contributiei sale la PIB, dezindustrializarea nu a presupus
disparitia industriei, ci o restructurare a economiei. A dus la pierderi de locuri de munca, somaj,
slabirea puterii organizarii sindicale si negocierilor salariale si crearea unor decalaje teritoriale
intre orase regionale desemnate ca poli de creste si orase competitive sau magnet, si localitatile
care se depopuleaza. Organizatiile financiare internationale, prin impunerea unor programe de
»ajustare structurala” ca o conditie la creditele acordate tarilor subdezvoltate, sustin ca
»dezindustrializarea este rezultatul natural al dezvoltarii economice de succes si este in general

asociata cu cresterea nivelului de trai” (Rowsthorn & Ramaswamy, 1997, p. 5).

Tncepand cu anii 1970, dezindustrializarea in tarile capitaliste avansate a insemnat inchiderea
fabricilor si mutarea productiei in alte parti ale lumii, mai ales in tarile din Lumea a Treia (Lord &
Price, 1992). Potrivit lui Michael Roberts, economiile capitaliste mature si-au pierdut baza
industriala pentru ca ,,nu mai era profitabil pentru capital sa investeasca in industrii in tarile
capitalismului avansat,” si, in aceasta situatie, ,,capitalul a contracarat scaderea profitabilitatii
prin globalizare si cautarea de forta de munca usor si puternic exploatabild.” (Roberts, 2014).
Facilitat de turnura neoliberala, circulatia transnationala a capitalului investit in productia
industriala s-a indreptat catre tari cu forta de munca ieftina ca raspuns la criza economica a

capitalismului din anii 1970.

Mai departe, in anii 1980, Fondul Monetar International (FMI) si Banca Mondiala (BM) au
introdus Programe de Ajustare Structurald in Sudul Global. Tn aceastd epoc3, institutiile
respective au conditionat accesul la imprumuturi de catre ,tarile sdrace” de un set de politici
care au impus privatizarea, deschiderea economiilor lor catre comertul international si
investitiile straine directe (ISD). in plus, corporatiile multinationale au inceput s& dezvolte lanturi

valorice globale, crednd dependente economice fara precedent intre Nordul si Sudul Global.

Tn cazul tarilor din Europa Centrald si de Est, dezindustrializarea nu a insemnat pur si simplu
doua decenii de intarziere in dezindustrializare; cu toate acestea, se poate argumenta ca

dezindustrializarea a fost inevitabila datorita logicii economice a capitalismului post-fordist.



Totusi, subliniez ca, Tn aceasta regiune, din anii 1990 incoace, dezindustrializarea a fost generata
de o logic3 diferitd. in Romania, formarea si consolidarea capitalismului neoliberal a fost
facilitata de decizii politice care au distrus Tn acelasi timp atat sectorul public cat si economia
socialistd. Organizatiile internationale au sugerat ca fostele tari socialiste de stat trebuie sa
urmeze calea dezvoltarii Tnspre o societate bazata pe servicii si cunoastere cu scopul de a ajunge
din urma economiile avansate, deschizandu-se catre investitii straine si astfel jucand un rol nou

in economia de piata globala.

n cele ce urmeaza, voi discuta despre dezindustrializare in legiturd cu privatizarea si
dezvoltarea dependenta, deoarece, in Romania, dezindustrializarea a fost indusa de privatizare

si a rezultat in dezvoltarea dependenta a tarii.
3.1. Dezindustrializare-prin-privatizare

Trecerea dreptului de proprietate asupra patrimoniului industrial de la stat in proprietatea
privatd a avut ca rezultat privatizarea a peste o mie de fabrici. Inainte de acest transfer, prin
Legea 15/1990, statul le-a transformat in societati comerciale cu participare de stat dar cu
subventii tot mai reduse, diminuand intensitatea productiei si numarul lor de angajati. La
capatul acestui drum, majoritatea fostelor fabrici au fost falimentate si lichidate la cativa ani
dupa ce au fost vandute in baza legilor de privatizare ulterioare (59/1991, 137/2002). Procesul
de privatizare a fost administrat prin institutiile create de stat cu acest scop, ceea ce
demonstreaza ca o economie complet centralizata nu putea fi dezasamblata decat printr-un

proces politic centralizat avand ca rezultat deposedarea statului de propriile sale proprietati.

Precum arata Figura 1 (vezi Anexa), in paralel cu dezmembrarea marilor intreprinderi socialiste,
in Romania au aparut sute de mii de noi intreprinderi cu capital romanesc sau strain in diferite
sectoare economice, majoritatea dintre ele fiind intreprinderi mici si mijlocii. Tn industrie,
acestea de obicei produc subansambluri pentru un lant global de productie detinut de
multinationale, ceea ce inseamna o structura de productie si management radical diferita de

cea care caracteriza economia socialista planificata central.

Figura 2 reflecta cum, in ciuda infiintarii de noi intreprinderi, rata somajului in Romania a

continuat sa creasca. Totusi, somajul a devenit ascuns pe masura ce migratia transnationala a



romanilor a ajuns sa fie posibild datorita deschiderii granitelor si, ulterior, aderarii tarii la UE. Din
cauza acestora din urma, dupa 2011, somajul a continuat sa fie relativ scazut, dar cifrele sale au

devenit irelevante din punct de vedere statistic.

Figurile 3 si 4 arata scaderea numarului de salariati din industrie si a contributiei industriei la PIB
din Romania incepand cu 1990. Cele doua variabile reflecta ca, in pofida cresterii lente a
numarului de salariati din acest sector, contributia sa la PIB-ul tarii a scazut in perioada 2010-
2020. Diagramele arata o scadere cu 20% a persoanelor ocupate in Romania in perioada 1992-
2020, o scadere cu 43% a celor ocupati in industrii si o scadere a procentului contributiei

industriei la PIB de la 46.2% 1n 1992 la 21.2% in 2021.

Figura 5 ilustreaza cresterea treptata a sectorului privat in economia totala, respectiv in marile
domenii ale economiei nationale. Dezindustrializarea indusa de privatizarea gigantilor industriali
de stat pe de o parte a dus la faptul ca in 2019, din totalul de 689.700 de companii, doar 9%
(65.400) erau active in sectorul industrial, 6.400 in industria prelucratoare si 1.400 in industria
extractiva. Aceasta situatie a avut un efect daunator asupra intregii economii deoarece tocmai
ele au fost sectoarele economice cu o valoare adaugata mare (Georgescu, 2021, p. 8). Pe de alta
parte, ca urmare a privatizarii continue, procentul companiilor de stat s-a redus la 12% pana la
sfarsitul anului 2019, in timp ce din procentul de 88% al companiilor cu capital privat, 44% erau
romanesti si 41% straine, restul fiind companii cu capital privat mixt (idem, p. 234); privind topul
100 de firme, observam ca cifra de afaceri a celor autohtone a avut 4.7% din cifra de afaceri
totala a firmelor si 2.5% din valoarea addugata bruta, in timp cele cu capital strdin au constituit

21.2% din cifra de afaceri si 15.1% din valoarea addugata bruta totala (ide, p. 264).

Precum releva Figura 6, la randul sau, afectat de tendintele de dezvoltare teritoriala inegala,
evolutia numarului de angajati in industrie a fost diferita la nivel de judete. De exemplu, dupa o
scadere pana in 2008, in judetele Cluj, Maramures, Brasov si Dolj, populatia ocupata a crescut
usor pana in 2020, in timp ce in altele precum lasi, Gorj, Caras-Severin si Vaslui a continuat sa

scada.

Drept concluzie, retinem aici, ca privatizarea platformelor industriale socialiste a fost factorul

constitutiv central al capitalismului si economiei de piata in Romania, derulandu-se ca un proces



puternic promovat de Banca Mondiala si Fondul Monetar International, si supravegheata cu
atentie de Comisia Europeana. Economistii liberali au sustinut privatizarea prin argumente
legate de lipsa competitivitatii industriilor de stat consumatoare de resurse publice si
producatoare de somaj ascuns. Potrivit acestora, privatizarea a avut loc prea lent in Romania
(Popescu, 2014), iar ,,modul ezitant in care a fost implementat pachetul de reforme de catre
guvernele postcomuniste romanesti a ridicat indoieli cu privire la angajamentul tarii pentru o
reforma reald” (Stan, 1995, p. 433). Din acest punct de vedere, Romania s-a plasat in urma altor
tari din Europa Centrala si de Est. Oricum ar fi fost, ca urmare a distrugerii structurilor
economice socialiste prin privatizare si dezindustrializare, ea a reintrat pe fagasul dezvoltarii

dependente.
3.2. Dezvoltare dependenta-prin-dezindustrializare

Figurile 7 si 8 arata ca in perioada 1990-2020 in Romania datoria externa a crescut in paralel cu
cresterea valorii investitiilor strdine directe. Asta indica, de asemenea, ca dezintegrarea
sectorului public si lipsa capitalului romanesc pentru retehnologizare au creat oportunitati de
afaceri pentru corporatiile transnationale. Romania a fost si inca este vanduta pe piata
capitalismului global ca o tara a fortei de munca ieftine, a impozitului pe profit scazut si a unui
mediu de afaceri permisiv. Dezvoltarea Romaniei a inceput sa depinda (din nou) de
Tmprumuturi, importuri si investitii straine directe. Aceasta dependenta a fost intarita in paralel
cu procesele prin care fostele unitati industriale au fost privatizate, diminuate si, in final,
lichidate 1n toata tara. Chiar daca Romania a ramas in urma celorlalte foste tari socialiste de stat
din regiune din punctul de vedere al investitiilor strdine, acestea au fost totusi in continua
crestere pana cand efectele crizei financiare din 2008 au inceput sa fie resimtite si din acest
punct de vedere. Totusi, conform rapoartelor BNR privind investitiile straine directe, intre 2010-
2021 fluxul net de ISD a crescut cu 91%: de la 2.2 miliarde de euro in 2012 la 8.9 miliarde de
euro in 2021, cu o scadere in 2020 la 3 miliarde de euro. Ceea ce ne arata, ca aceste fluxuri au
fluctuat in functie de interesele schimbatoare ale capitalului strain in ceea ce priveste nevoile de

investitii in semiperiferii precum Romania.

Mai departe, dezvoltarea dependenta a Romaniei poate fi surprinsa si prin cresterea continua a
numarul de emigranti. Precum reflecta Figurile 9 si 10, numarul emigrantilor a ajuns in 2020 la

9



aproximativ 4 milioane de persoane. in plus, precum putem vedea, aproximativ 200.000 de
persoane parasesc tara anual pe termen lung, un exod care arata dependenta cetatenilor
romani de locuri de munca si conditii de trai din strdinatate. Si ca urmare a acestui exod,
conform Institutului National de Statistica, populatia Romaniei a scazut de la 23.211.395 (1990)
la 19.201.662 (in 2021). Potrivit Statista, in 2019, Germania a gazduit 23,3% dintre emigrantii
romani, Marea Britanie 17%, Italia 15,7%, Spania 11,2%, Austria si Belgia 5%, iar Franta 3,1%.
Fiind un astfel de fenomen de masa, dependenta de migratia transnationala nu inseamna doar
ca cetatenii pleaca n alte tari in cautarea unui loc de munca (mai bun). Precum arata Figura 11,
ea se traduce si intr-o dependenta a tarii de remitentele sau transferurile de bani in Romania de
la cetatenii care lucreaza in strainatate. Mai mult, conform datelor din Figura 12 privind
cetatenii mobili din UE aflati la varsta cand se pot angaja, arata ca aceasta situatie din Romania
este neobisnuita fata de alte tari ale Uniunii Europene. Tendinta migratiei transnationale a
ramas la fel si dupa anii dificili ai deceniului al noualea, continuand chiar si in ulterioarele
perioade de stabilizare si crestere economica. Fara astfel de fluxuri sistemice de migratie
transnationald, ratele riscului de saracie respectiv cele ale riscului de saracie-si-excluziune
sociala ar fi fost chiar mai mari in Romania decat au fost ele efectiv, de exemplu in 2007 (de

24.6% respectiv 47% ) sau in 2020 (de 23.4% respectiv 30.4%).

Drept concluzie, sa retinem aici, ca dezindustrializarea in Romania a avut o traiectorie diferita
fata de traseul sau cunoscut in tarile Nordului Global, si s-a intamplat intr-o alta perioada a
istoriei capitalismului. Tn cazul Romaniei, dezindustrializarea s-a desfisurat in contextul
capitalismului neoliberal financializat al anilor 1990 si 2000, cand in tarile avansate prezenta
fondurilor de investitii in dezvoltarea imobiliara, landlordismul si patrunderea pietelor financiare
in pietele imobiliare erau deja predominante (Aalbers, 2017; Gabor & Kohl, 2022; Hofman &
Aalbers, 2019). Figura 13 ne arata ca, exceptand Irlanda, Norvegia si Finlanda — in cazul multor
tari ECE, in cativa ani intre 1995-2021, valoarea adaugata de sectorul industrial la PIB a fost mai
mare decat in tarile capitaliste avansate. Aceasta situatie este relevanta si pentru Romania,
unde contributia industriilor la PIB a scazut in perioada 1995-2005, dar a crescut in 2010 pana la
nivelul din 1995 (30%) si — dupa ce a scazut din nou Tn 2020 la 20.3% — a crescut incd odata in

2021 1a 21.1%.
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Daca ne uitam la dezvoltarea imobiliara in Romania, vedem ca si acest sector a prezentat o
dinamica diferitd de cea cunoscuta in tarile capitalismului avansat. Figura 14 reflecta ca, in
pofida faptului ca Romania a fost printre tarile in care contributia la PIB a tranzactiilor imobiliare
a fost peste 7% n 1995, in perioada 1995-2021 aceasta era mai scizuta fatd de media UE. In
paralel, precum vedem in Figura 15, sectorul constructiilor a contribuit la PIB cu valori putin mai
mari decat media UE, afisand o caracteristica deosebita in 2010, cand aceasta valoare a crescut
fata de 2005, in timp ce, la acest capitol, celelalte state membre au inregistrat o scadere de

cateva procente.

n cele ce urmeaza, voi discuta despre investitia de capital in dezvoltare imobiliara, descriind
caracteristicile generale ale acestui sector economic Th Romania si accentuand Tn mod principal
cum se manifesta prin acest domeniu dezvoltarea inegala in teritoriu ca un produs al
acumularii de capital. Obsery, ca investitiile imobiliare recreeaza si chiar accentueaza
decalajele existente intre zone centrale si periferice ale tarii, subordonand intereselor

capitalului si dezvoltarea imobiliara in diverse orase sau in zone variate ale acelorasi localitati.

4. Investitia de capital in dezvoltarea imobiliara din Romania

4.1. Conditiile aparitiei dezvoltdrii imobiliare

Odata integrata in capitalismul global, ca o tara semiperiferica si piata emergenta, Romania a
inceput sa devina interesanta si pentru actorii financiari institutionali care investesc in
dezvoltarea imobiliara. Primul sector imobiliar ocupat de ei a fost sectorul de retail despre care

voi prezenta cateva detalii un pic mai incolo.

n ceea ce priveste dezvoltarea imobiliara rezidential3 ca afacere, ea a luat avant in Romania
prin anii 2000. Conditiile aparitiei sale au fost legate atat de privatizarea platformelor industriale
cat si a fondului locativ, dar si de privatizarea sistemului bancar si integrarea sistemelor
financiare locale in circuitele globale ale acumularii de capital financiar. La fel de necesara a fost
pentru aparitia ei legislatia care a facut posibila formarea pietei de capital si a serviciilor
financiare necesare dezvoltarii imobiliare (spre exemplu legile privind investitiile in general si
investitiile financiare alternative in particular sau societatile de investitii). O alta conditie a

dezvoltarii imobiliare a fost si transformarea guvernantei urbane pe baza unui model
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antreprenorial axat pe atragerea investitorilor, flexibilizarea normelor urbanistice, si retragerea

din investitii in locuinte sau alte cladiri publice.

Pe de o parte, dezvoltarea imobiliara se leaga de procesul privatizarii economiei de stat si a
dezindustrializarii din mai multe motive. Pentru ca, prin extinderea sectorului privat in
economia productiva, capitalul castigat din afaceri a putut ajunge la un nivel de supra-
acumulare care a permis patronilor sa isi re-investeasca profitul castigat si in afaceri imobiliare.
Apoi, dupa ce au fost privatizate, falimentate si demolate, fostele platforme industriale au facut

loc si spatial pentru noi dezvoltari imobiliare.

Pe de alta parte, prin privatizarea fondului de locuinte si tranzactionarea unitatilor locative a
apérut o piatd imobiliard pe care dezvoltarea imobiliara a putut-o folosi si extinde. in paralel,
dezindustrializarea nu a distrus doar unitatile economice de stat, ci si ideea de locuinte
asigurate angajatilor in functie de locurile lor de munca. Apoi, specialistii pietei rezidentiale si
consultantii in investitii au promovat din plin noua ideologie despre locuire si, prin marketing, au
contribuit la construirea dorintei pentru un nou stil de viata pe care noile dezvoltari imobiliare

le-au promis ca le vor implini.

Si mai mult, facilitatile fiscale asigurate de catre stat investitorilor si, in special, cele care sprijina
sectorul constructiilor, precum si eforturile de marketing ale Directiei pentru Investitii Straine
ale Guvernului Romaniei (,,/nvest Romdnia”), au promovat dezvoltarea imobiliara atat in capitala
cat si in orasele regionale ale Romaniei. Ca parte din marketingul tarii, se accentueaza
urmatoarele: toti investitorii din Romania beneficiaza de una dintre cele mai mici cote de
impozitare, TVA si impozit pe venit din UE, precum si scutire de impozit pe profitul reinvestit...,
precum si o forta de munca Tnalt calificata la preturi competitive (al treilea cel mai mic salariu

minim din UE).

Mai multe platforme online promoveaza Romania pentru potentialul sau in investitii imobiliare.
Global Property Guide ofera informatii de actualitate, de exemplu, cu privire la randamentele de
inchiriere din Romania, care, comparativ cu alte tari din UE, sunt foarte mari, de 6-7%. Platforma
,Mutati-va in Romania” este o invitatie generala catre Romania, printre altele, ca un sit bun

pentru investitii imobiliare datorita urmatoarelor argumente: nu exista restrictii privind
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achizitionarea de locuinte Tn Romania pentru cetatenii straini, iar din 2012 strdinii pot dobandi si
terenuri; cererea pentru proprietati imobiliare depaseste cu mult oferta de pe piata; exista o
mare posibilitate de crestere a preturilor proprietatilor; banca centralda a Romaniei
implementeaza schema de credit ipotecar pentru cumparatorii de proprietati; iar investitorii
strdini pot profita de preturile imobiliare mai scazute in Romania fata de restul tarilor europene,
care in viitor au unde sa creasca. Raportul despre investitii in Romania din 2021 al Companiei
Boutique remarca: ,Romania este o tara in curs de dezvoltare rapida, fiind membru consacrat al
UE si NATO. in 2019, Banca Mondial3 a promovat Romania in grupul de tiri cu venituri mari.
Pana in 2021, Comisia Europeana estimeaza ca Romania se va bucura de a treia cea mai mare

ratd de crestere a PIB-ului din UE, de 5.1%.”
4.2. Trendurile regimului locativ dirijat de dezvoltarea imobiliara

n prima parte a anilor 1990, nevoia de locuinte noi in Romania a fost satisfacutd prin finalizarea
blocurilor care au inceput si fie construite Tn ultimii ani ai socialismului de stat. Tn a doua parte
a acestui deceniu, construirea de case familiale de catre micii proprietari privati de terenuri a
fost paradigma dominanta in domeniu. Tranzactiile cu unitatile locative din vechiul fond de stat
au inceput in anii 1990, cand privatizarea lor aproape totala si de-reglementarea pietei au
transformat locuintele in marfa, reducand la nivel national procentul de locuinte publice de la
30% la sub 2%. Drept urmare, piata si tranzactiile imobiliare au inceput mai devreme in Romania
decat dezvoltarea imobiliara ca afacere ce necesita investitori care sa cumpere terenuri sau
cladiri vechi pentru a le demola si sa construiasca noi ansambluri rezidentiale pentru vanzarea

sau inchirierea lor pe piata.

n prima parte a anilor 2000, procesul de retrocedare a terenurilor de la periferia oraselor a
creat posibilitatea companiilor private de a cumpara terenuri acolo si de a incepe construirea de
locuinte colective. Cel din urma demers a fost facilitat si prin de-reglementarea planificarii
urbane si extinderea intravilanelor urbane. Consider, ca acesta a fost primul val al regimului
locativ dominat de dezvoltarea imobiliara, instaurat mai ales in capitala si orasele regionale ale
Romaniei, care au atras investitori si populatie ce avea nevoie de locuinte noi si a declansat
primul boom al preturilor la locuinte pe la mijlocul anilor 2000. in aceasta faza, relatiile intre
dezindustrializare si regimul locativ bazat pe dezvoltare imobiliara au fost indirecte in sensul in
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care privatizarea care a restructurat economia si a rezultat in dezvoltarea dependenta a
Romaniei prin dezindustrializare, impreuna cu privatizarea terenurilor si locuintelor, au creat

conditiile de posibilitate ale acumularii de capital in domeniul afacerilor imobiliare.

Tn cativa ani, in special in municipiile cu crestere rapidé, terenurile disponibile pentru noi
dezvoltari imobiliare au devenit neindestulatoare. Prin urmare, in anii 2010, platformele
industriale nchise in deceniile anterioare au devenit foarte ciutate de citre dezvoltatori. In
aceasta a doua etapa a regimului locativ dominat de dezvoltarea imobiliara, dezindustrializarea
si imobiliarele au avut o relatie directd, si nu doar in sens fizic/spatial, ci si financiar. Asta pentru
ca infrastructura materiala a fabricilor ruinate a creat teritorii utilizabile pentru noi constructii,
iar investitiile in astfel de obiective au creat posibilitatea unor profituri mari si sigure. Deoarece
Tnainte de 1990 statul socialist a construit platforme industriale nu doar la marginile localitatilor,
ci si in apropierea noilor cartiere, acest nou trend a insemnat si acapararea de terenuri in zonele
semicentrale ale oraselor, contribuind la un nou val al gentrificarii acestora numit oficial ca
,regenerare urbana”. Drept consecinta, dupa 2015 a devenit foarte vizibila schimbarea mediului
construit al localitatilor prin aparitia unor noi blocuri de locuinte, sedii de corporatii, cladiri de
birouri, centre de afaceri, mall-uri si alte centre comerciale, hoteluri si facilitati turistice. Desigur,
aceste metamorfoze au modificat si compozitia sociald a locuitorilor, si, mai ales in orasele mari,
transformand imobiliarele din simpla marfa in obiect al investitiilor financiare, au contribuit la
cresterea preturilor la terenuri si cladiri, orasele devenind tot mai inaccesibile pentru

persoanele cu venituri mici sau chiar si medii.

Figura 16 arata ca in Romania piata speculativa a locuintelor a condus la prima explozie a
preturilor pe la mijlocul anilor 2000, in timp ce criza financiara din 2008 a rezultat in scaderea
acestora intre 2012 si 2015. Cu toate acestea, din cauza numarului redus de credite ipotecare in
acea perioada, cetatenii romani nu au trecut printr-o criza ipotecara atat de grava precum cei
din Grecia, Spania sau Portugalia. Cu toate acestea, populatia a fost puternic afectata de
masurile de austeritate pe care guvernul le-a implementat ca ,solutie” la aceasta criza in cadrul
asa-numitei ,reforme a statului” impusa de noile imprumuturi conditionate ale BM si FMI. in
paralel, criza financiara globala care a schimbat piata de imobiliare peste tot in lume, a fost

oportunitate minunata pentru investitorii institutionali, printre ei marile fonduri de investitii,
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inclusiv fondurile speculative (hedge funds) si fondurile vultur vanatoare de instrumente
financiare si investitii riscante dar cu potential de profit crescut, care si-au imbogatit portofoliile
cu noi stocuri de terenuri si cladiri. Din 2015, odata cu cresterea economica post-criza si
politicile monetare, preturile locuintelor au intrat pe o noua tendintd ascendenta care a

continuat chiar si in timpul pandemiei COVID-19.

Precum arata Figurile 17 si 18, aceasta tendinta face parte dintr-o paradigma dominata si in
tarile UE. Raportul recent ERSTE arata ca din 2015 incoace, preturile locuintelor au crescut
continuu si in ECE, avand o crestere de 40% chiar si in Romania aflata la coada acestui
clasament. Tn ciuda scdderii puternice a cresterii PIB si a recesiunii economice din 2020,

cresterea preturilor la locuinte nu a incetinit in timpul pandemiei.

n orasele mari, majoritatea apartamentelor construite in noile ansambluri imobiliare sunt
vandute de dezvoltatori in faza de proiect. In paralel cu asta, chiar si astizi, populatia cumparé
majoritatea locuintelor in numerar. Cu toate acestea, cum reflecta Figurile 19 si 20, intre
ianuarie 2007 si iunie 2022, numarul creditelor acordate populatiei a crescut de peste patru ori,
iar procentul creditelor ipotecare din totalul creditelor acordate populatiei a crescut de la 19.6%
in ianuarie 2007 la 61.6 % in iunie 2022. Aceasta tendinta este si un semn al financializarii
sectorului locativ legat de faptul ca accesul actual la locuinte are loc aproape exclusiv prin
intermediul pietei. In prezent, unele prognoze previd o crestere a stocului de locuinte date in
chirie, chiar asteptand o lenta trecere de la regimul locativ bazat pe proprietate inspre un model
de locuire bazat pe inchiriere sau, cel putin, catre un sistem dual in viitorul apropiat in care

stocul de locuinte in proprietate privata si cel in chirie se echilibreaza.

Pe langa proprietati imobiliare rezidentiale, investitiile Tn retail si cladiri de birouri au devenit
preferatele acumularii de capital in Romania incepand cu anii 2010. Piata logistica si rezidentialad
a inregistrat o crestere semnificativa in 2021, in timp ce, cladirile de birouri si retail au fost mai
putin tranzactionate ca efect al restrictiilor legate de pandemie. Tn general, sectorul serviciilor,
care a crescut in paralel cu dezindustrializarea, a indus o cerere in crestere pentru spatii
nerezidentiale. Platformele industriale ruinate au creat spatii pentru astfel de constructii noi. in
Romania, sectorul imobiliar retail este dominat de capital strdin, in timp ce sectorul rezidential a
fost dezvoltat in principal de investitori romani care si-au castigat profitul investit Tn imobiliare
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din alte afaceri. Tranzactiile cu cladirile de birouri sunt foarte tentante pentru fondurile de

investitii straine, chiar daca initial ele au fost dezvoltate de oameni de afaceri romani.
4.3. Evolutiile dezvoltarii imobiliare in contexte locale inegale

De-planificarea dezvoltarii in teritoriu si dominarea sa de catre interesele capitalului a condus si
in Romania la mari decalaje teritoriale intre capitala si orasele regionale, si restul localitatilor.
Dintre localitatile unde am cercetat prin REDURB transformarea platformelor industriale in
dezvoltari imobiliare, populatia cu domiciliu in 2021 era mai mare decat in 1992 doar in trei
cazuri: Cluj-Napoca, lasi si Bragadiru. Cel din urma este un caz exceptional, Bragadiru
functionand ca o extensie rezidentiala pentru persoanele atrase de locurile de munca din
Bucuresti (+22.251). Cresterea populatiei in Cluj-Napoca, Regiunea de Dezvoltare Nord-Vest
(+14.754 persoane) si lasi, Regiunea de Dezvoltare Nord-Est (+71.863) se datoreaza revigorarii
economice a acestor orase. Desi populatiile cu domiciliul Brasovului si Craiovei au scazut
(-31.258, respectiv -13.550), ca orase centrale ale Regiunii de Dezvoltare Centru, respectiv ale
Regiunii Sud-Vest Oltenia, acestea si-au mentinut un magnetism regional dupa prabusirea
industriilor socialiste, ceea ce a creat conditii adecvate pentru reindustrializarea acestora. O
astfel de tendinta se observa si in Baia Mare (-9.681), resedinta de judet al judetului Maramures
(cu toate acestea, recuperarea sa in dezvoltare s-a produs intr-o masura mai mica din cauza
proximitatii orasului Cluj). Per ansamblu, aceste localitati au traiectorii diferite fata de
majoritatea oraselor romanesti afectate de reducerea dramatica a productiei economice si
depopularii, datorita faptului ca ele nu prezinta interes pentru investitorii privati, iar statul nu
are o politica de coeziune teritoriald adecvata care le-ar putea sustine in eforturile lor de a-si
depasi dificultatile. Astfel, in Romania s-a creat o ruptura critica intre orasele regionale care
secondeaza capitala tarii si restul localitatilor, aceasta fiind o noua trasatura a decalajelor
teritoriale dincolo de diviziunea traditionala rural-urban sau generala inegalitate regionala (Fina
et al., 2021). Orasele bazate puternic pe industrii si cu un profil monoindustrial in timpul
socialismului de stat au suferit cel mai mult din cauza dezindustrializarii si a transformarilor
capitaliste generale care i-au lasat pe oameni fara locuri de munca. Dar, dincolo de asta, orasele
care si-au revenit din criza rezultata din dezintegrarea industriilor socialiste se caracterizeaza si

ele printr-o polarizare socio-teritoriala intensa intre zone cu masive investitii si altele
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caracterizate prin dezinvestire, respectiv prin inegalitati intre cei instariti si persoanele cu
venituri minime sau chiar medii, cdrora le este tot mai dificil sa faca fata traiului scump din
aceste localitati. Pentru a surprinde conceptual fenomenele descrise mai sus de la pozitionarea
Romaniei in capitalismul global ca tara semiperiferica, pana la periferiile sale teritoriale interne
de la diverse nivele, folosesc conceptul de periferializare multiscalara. Pe scurt, acest concept
se referd la procese care nu doar ca subordoneaza o intreaga tara intereselor investitiilor de
capital originale in tarile centrale (core countries), dar si creeaza periferii la diverse nivele ale
tarilor deposedate de sursele de dezvoltare ale zonelor centrale, beneficiare ale acestui model

de dezvoltare.

n contextul polarizérii socio-spatiale accentuate din Romania, si dezvoltarea imobiliard
avanseaza inegal, intdmplandu-se prin diverse aranjamente competitive intre investitori/
dezvoltatori locali si strdini. Important este, insa, sa observam, cum trenduri similare ale
dezvoltarii imobiliare, incepute in orasele desemnate poli de crestere sau orase magnet, chiar
daca la dimensiuni diferite, se reproduc in timp in tot mai multe localitati atractive capitalului
imobiliar. Asta pentru ca si acest capital cauta permanent noi si noi locatii pentru investitii si

posibilitati de extindere si diversificare a portofoliului.

Daca ne uitdam la evolutia investitiilor straine in dezvoltarea imobiliara, observam o crestere a
procentului acestor investitii din totalul ISD de la 9.2% in 2012 la 17.4% in 2021 (vezi rapoarte
BNR). Tn 2021, fata de 2020, investitiile in constructii si tranzactii imobiliare au crescut cu 13.6%,
ceea ce este mai mare fata de cresterea in industrie cu 9.3% sau in comert de 10.1%. Sectorul
imobiliar in care acest lucru s-a resimtit cel mai accentuat a fost sectorul retail: marile companii
germane, franceze, elvetiene sau irlandeze existente prin lanturi transnationale precum
Kaufland, Lidle, Carrefour, Auchan, Mega Image, Metro, Selgros, Leroy Merlin, Value Center si
altele nu doar ca au schimbat radical piata de desfacere de bunuri, dar au jucat un rol si in piata
imobiliara nu doar in orasele mari ci si orasele mici ale Romaniei. Fiecare companie urmeaza
propriile strategii de investitii Tn terenuri si constructii de cladiri si alege cand si unde sa
investeasca pe baza unor reguli bine stabilite (de exemplu definind praguri legate de marimea
populatiei oraselor). Dincolo de propriul portofoliu de business dezvoltat prin expansiune

continu3, aceste companii au impact mai larg pe pietele imobiliare locale. n unele cazuri,
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firmele straine care dezvolta centre comerciale au inceput sa intre in cateva orase din Romania
si pe piata rezidentiala, precum compania Ceetrus rezultata din transformarea aripii imobiliare
Auchan numit Immochan, sau Prime Kapital si NEPI Rockcastle, companii specializate pe afaceri
cu proprietati in Europa Centrala si de Est. Totusi, in Romania, tranzactiile imobiliare cele mai
mari s-au intamplat in sectorul cladirilor de birouri, implicand atat actori institutionali locali cat
si investitori strdini, precum si firme internationale de consultanta. Dau aici cateva exemple de
acest gen din orasul Cluj, unde gradul de financializare a dezvoltarii imobiliare este cel mai
avansat: in 2019, British Investment Fund First Property a cumparat Maestro Business Center de
la Omnicostruct (proprietar Horia Ciorcila, director al Bancii Transilvania), o tranzactie mediata
de Colliers International. Tn 2019, BlackRock prin NEPI Rockcastle, prin New Europe Property
Investments si Mulberry Development (proprietar Ovidiu Sandor) a vandut in The Office (fosta
Fabrica Somesul) catre Dedeman Grup, o tranzactie mediata de firma de consultanta imobiliara
JLL, spatiile Office fiind administrate anterior de Colliers International. Tn 2019, White Star Real
Estate (un fond de investitii American de administrare de active imobiliare si proprietati in ECE)
a cumparat cladirea de birouri Liberty Technology Park (fosta fabrica de mobila Libertatea) de la
dezvoltatorul initial Fribourg Development si Fribourg Capital (propietar lon Sturza). in 2021,
Vivido Business Centre, Advancity Business Center (fosta fabrica de lactate Napolact), Fribourg
Development si Cube Offices, au fost vandute in 2021 de cdtre Hexagon Developments firmei
Ideal Projects Services Bucuresti. In 2022, Revetas Capital, o firma de investitii cu birouri in
Londra, Luxemburg si Viena, activa in ECE, si-a exprimat intentia de a cumpara turnul imobiliar
rezidential Maurer Panoramic (pe teritoriul fostului Abator), o constructie nefinalizata, inceputa
de Maurer Imobiliare Group (la randul sau prezent in sase orase din Romania, proprietar Simon

Maurer cetatean german de origine roman).

Daca ne uitam la cifrele care reflecta evolutia procentului profitului realizat in sectoarele
imobiliare raportat la totalul sectoarelor economice in mai multe orase, ne dam seama de
importanta constructiilor si tranzactiilor imobiliare in economiile locale. Precum arata Figura 21,
acest procent a crescut treptat, dar a prezentat tendinte diferite in functie de contextele locale.
De exemplu, in cazul orasului Cluj, unde intre 2008-2020 s-au creat cele mai mari profituri totale

din esantionul localitatilor noastre selectate, procentul profitului din imobiliare a fost mai redus
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decat in alte doua orase mari (lasi si Brasov), probabil pentru ca orasul Cluj domina prin alte
sectoare economice vitale, cum ar fi tehnologia informatiei, care genereaza cele mai mari
profituri. Figura 22 reflecta ca, de-a lungul timpului (de exemplu in 2018 fata de 2008), in toate
orasele noastre selectate, cu exceptia Bragadiru, procentul profitului obtinut din constructii,
raportat la profitul total al constructiilor impreuna cu tranzactiile imobiliare, a scazut usor, ceea

ce arata cresterea importantei tranzactiilor din sectorul imobiliar.

Cum reflecta Figura 23, evolutia procentului de angajati din sectoarele imobiliare din totalul
angajatilor este, de asemenea, un indicator al rolului constructiilor si tranzactiilor imobiliare in
economie. Acest procent a fost peste tot la niveluri ridicate in 2008; a scazut in timpul crizei si a
inceput sa creasca din nou dupa 2014. Bragadiru, orasul creat ca o suburbie a capitalei, dominat
de sectorul constructiilor, conduce din acest punct de vedere ierarhia localitatilor noastre

selectate.

Mai departe, Figura 24 ilustreaza impactul reconstructiei economice prin privatizare si
dezindustrializare asupra sectorului locativ din Romania la nivel national si cateva orase
selectate. La nivel national, procentul locuintelor noi realizate din fonduri publice a scazut de la
88% 1n 1990 la 2.28% in 2021. La nivel de orase, exista o diferentd nesemnificativa intre
localitatile selectate in ceea ce priveste procentul locuintelor publice in totalul locuintelor: la
Barlad si Craiova, sub unu la suta; in Baia Mare, Bragadiru si Cluj-Napoca intre unu si doi la sut3;

la lasi si Resita intre doua si trei la suta; iar la Brasov un pic de peste 3%.

incheiere. Contributia resetarii regimului locativ dirijat de dezvoltarea imobiliara

la crearea unei alternative socialiste fata de capitalism #

Precum accentuam in Teza 3 a abordarii mele, analiza critica a transformarilor capitaliste in
Romania ca parte a criticii capitalismului, ar trebui sa aiba menirea de a fundamenta o

alternativa socialista internationalista la capitalism. Din punctul de vedere al regimului locativ

4 Vezi idei elaborate in lucrarea pregatita pentru platforma Viziunea Socialista,
https://viziuneasocialista.ro/2023/02/locuire-si-capitalism-financializarea-dezvoltarii-imobiliare-exista-
alternativa-socialista-eniko-vincze/
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dirijat de dezvoltarea imobiliara la nivel global, principiile alternativei socialiste fata de

capitalism includ urmatoarele :

e Socializarea politicii locuirii (statul produce locuinte sociale publice, se asigura controlul social

asupra fondului locativ public, se reglementeaza piata de locuinte de catre stat).

e Regandirea relatiei intre proprietatea de stat, proprietatea publica (produsa de stat, dar

controlata de colective de locatari) si proprietatea personala.

* Reducerea treptata a comodificarii si financializarii locuirii (pana cand exista bani, asta nu
inseamna eliminarea totala a pietei si a locuintei ca marfa, ci eliminarea actorilor financiari de
pe piata de locuinte, si producerea si mentinerea unui fond locativ public care nu se poate

instraina).

e Extragerea productiei si distributiei de locuinte din logica competitiei pentru profit si punerea

lor in slujba nevoilor locative ale fortei de munca.

e Atributiile acordate statului in reglementarea productiei si distribuirii/ tranzactionarii de
locuinte, trebuie sa mearga mana-n mana cu limitarea puterii sale absolute prin democratizare/

cresterea controlului social asupra sectorului locativ.

Imaginea de pe mai jos ofera cateva detalii despre cum vad eu, ca si activista pentru dreptate

locativa in cadrul miscarii Casi sociale ACUM !, socializarea regimului locativ pentru largirea si

democratizarea sistemului de locuinte sociale publice.

Recunoasterea dreptului la locuire ca drept constitutional

Dezvoltarea unor programe si planuri de actiuni nationale si locale
multianuale pentru locuinte sociale publice

+

Crearea structurilor institutionale responsabile cu planificarea, finantarea, productia si distribuirea locuintelor
sociale publice pe planuri locale cu suport de la stat

\

\

\

\

\

Legi speciale care sd asigure
dreptul la locuinta adecvata in
mediu sdnatos

Ratificarea tratatelor
internationale cu privire la
locuirea adecvatd si
evacuarile fortate

Asigurarea unor fonduri
pentru productia de noi
locuinte sociale publice din
bugetele publice centrale si
locale
+
Crearea unui fond special
constituit din taxe platite de
dezvoltatori, investitori
imobiliari si banci care fac
profit din productia si
tranzactionarea de locuinte
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Infiintarea unor
companii de constructii
de stat pentru a
exclude profitul din
pretul locuintelor
+
Crearea unor
organizatii publice in
vederea administrarii
stocului locativ public
+
Asigurarea de fonduri
pentru mentenanta
stocului locativ public

Masuri pentru cresterea
stocului de locuinte sociale
publice :

- Constructii noi

- Transformarea unor cladiri

vacante cu acest scop
- Exproprierea unor cladiri
private conform unor reguli
stabilite, farad a afecta
proprietarii mici de locuinte

Cresterea procentului
de locuinte sociale
publice din totalul

stocului locativ pana

la 30-50%

Crearea unor
mecanisme pentru
practicarea
controlului
democratic asupra
stocului de locuinte
sociale publice:
participarea
chiriasilor publici/
sociali in luarea
deciziilor politice
privind acest stoc
locativ si
administrarea sa




ANEXA

Fig. 1 Evolutia numarului de intreprinderi active in Romania intre 1997-2020, total (INS) si
intreprinderi cu capital strain, inregistrate anual (ONRC)
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Fig. 2 Evolutia ratei somajului, total si in industrie, Romania, 1992-2020 (INS, autor)
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Fig. 3 Evolutia populatiei angajate, in total si Tn industrie, mii de persoane, 1992-2020, Romania
(INS, autor)
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Fig. 4 Evolutia procentului contributiei industriei la PIB, 1989-2021, Romania (Eurostat, autor)
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Fig. 5 Procentul sectorului privat in economia Romaniei, total si pe sectoare economice
(Strategia Nationala de Dezvoltare, 2000, autor)
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Fig. 6 Evolutia numarului de persoane angajate in industrie in judete selectate, mii de persoane,
1992-2020, Romania (INS, autor)
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Fig. 7 Evolutia datoriei externe a Romaniei, 2004-2022, milioane de euro (UN Statistics)
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Fig. 8 Evolutia investitiilor strdine directe, 2007-2022, Romania, milioane de euro (UN Statistics)
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Fig. 9 Evolutia numarului de emigranti din Romania, 1990-2020 (UN Population Division, autor)
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Fig. 10 Numarul anual de emigranti din Romania, 2009-2020 (Eurostat, autor)
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Fig. 11 Evolutia procentului din PIB a remitentelor personale, 1990-2018, Romania (UN

Statistics)
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Fig. 12 Procentul cetatenilor mobili ai UE intre 20-64 de ani din totalul populatiei rezidente al
tarilor lor de origine (Eurostat)
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Fig. 13 Evolutia procentului contributiei industriei la valoarea adaugata, in tari ale UE si EEA cu
un procent de peste 20% in 1995 (Eurostat, autor)
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Fig. 14 Evolutia procentului contributiei tranzactiilor imobiliare la valoarea adaugata, tari din UA
& EEA cu un procent de peste 7% in 1995 (Eurostat, autor)
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Fig. 15 Evolutia procentului contributiei constructiilor la valoarea adaugata, tari din UA & EEA cu
un procent de peste 6% in 1995 (Eurostat, autor)
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Fig. 16 Indexul pretului la locuinte, Romania, 2015=100 (Trading Economics)
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Fig. 17 Evolutia preturilor la locuinte si a chiriilor, 2010-2021, UE (Eurostat)
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Fig. 18 Evolutia preturilor la locuinte si a chiriilor, ECE, 2021-2022 (Erste Group Research)
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Fig. 19 Suma totald de credite acordate populatiei, mii de lei (BNR, autor)
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Fig. 20 Procentul creditelor imobiliare din totalul de credite acordate populatiei (BNR, autor)
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Fig. 21 Procentul profitului realizat in sectoare imobiliare (constructii si tranzactii) raportat la
profitul realizat din totalul sectoarelor economice, orase selectate (datagov.ro, autor)
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Fig. 22 Procentul profitului realizat in constructii din profitul realizat in sectoarele imobiliare
(constructii si tranzactii), orase selectate (datagov.ro, autor)
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Fig. 23 Procentul angajatilor in sectoare imobiliare (constructii si tranzactii) raportat la numarul
angjatilor din toate sectoarele economice, orase selectate (datagov.ro, autor)
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Fig. 24 Evolutia procentului de locuinte publice din totalul fondului locativ, orase selectate (INS,
autor)
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