DEZVOLTARE IMOBILIARA PE FOSTE
PLATFORME INDUSTRIALE
SI FINANCIARIZAREA SUBORDONATA
O SINTEZA A REZULTATELOR CERCETARII REDURB






DEZVOLTARE IMOBILIARA PE FOSTE
PLATFORME INDUSTRIALE
SI FINANCIARIZAREA SUBORDONATA

O SINTEZA A REZULTATELOR CERCETARII REDURB

Coordonatoare: Eniké Vincze si loana Florea



Editura Fundatiei Desire / A Desire Alapitvany Kiaddja /
Desire Press, Cluj-Napoca / Kolozsvar, Romania

©2025, Fundatia Desire
© Coordonatoare si autoare

Colectia Studii Urbane Ciritice / Kritikai Viroskutatas
Sorozat / Critical Urban Studies Series
11

Colectia publici scrieri despre dezvoltarea urbana
contemporana, concepute in spiritul geografiei critice,
teoriilor urbane critice si sociologiei publice. / A sorozat
olyan, ajelenkori varosfejlesztést elemz6 munkakat ad
ki, amelyek a kritikai foldrajz, a kritikai viroskutatds és a
kozéleti szocioldgia szellemében sziiletnek. / The series
publishes writings about contemporary urban develop-
ment conceived in the spirit of critical geography, critical
urban theories and public sociology.

Aceasta carte este o sinteza in limba romana a unor
rezultate ale cercetarii REDURB derulate intre 2021 si
2023 de catre o echipa angajata la Universitatea Babes-
Bolyai, sustinuta prin programul UEFSCDI Proiecte de
Cercetare Exploratorie.

Coordonatoare: Eniké Vincze siloana Florea

Autoare: Manuel B. Aalbers, Florin Bobu, loana Florea,
Marina Mironica, Livia Pancu, Mihail Sandu-Dumitriu,
Eniké Vincze, loana Vlad, George lulian Zamfir

ISBN: 978-606-95362-7-8
Tehnoredactare si design coperta: Misa Dumitriu

Credit foto: Sorin Gog



Cuprins

PARTEA | Dezvoltarea imobiliara: abordari intr-un
spatiu postsocialist al formarii capitalismului (Eniké
Vincze, loana Florea, Manuel B. Aalbers)

1. Obiectivele, teoriile si metodologia cercetarii
REDURB despre dezvoltarea imobiliara
2. Romania - semiperiferia esticd a Uniunii Europene, si

orasele sale inegal dezvoltate

PARTEA Il Privatizarea sectorului industrial: conditie
pentru aparitia dezvoltarii imobiliare (Enik8 Vincze,
loana Vlad)

1. Economia politica a privatizarii

2. Privatizarea platformelor industriale Tractorul
Brasov si Electroputere Craiova, si transformarea lor in
situri ale dezvoltarii imobiliare

3. Concluzie. Dezvoltarea imobiliara pe ruinele

platformelor industriale privatizate

PARTEA lll Financiarizarea subordonata: avansarea
dezvoltarii imobiliare prin de-risking (loana Florea,
Enikd Vincze)

1. Financiarizarea dezvoltarii imobiliare si reducerea
riscurilor investitionale

2. Atragerea investitiilor cdtre dezvoltari imobiliare pe
foste platforme industriale din lasi si Cluj-Napoca

3. Concluzie. De-risking in sectorul imobiliar din

teritorii inegal dezvoltate

17

29

33
47

59

63

67

83

115



PARTEA IV Procese globale in orase din Romania

1. Bérlad: Fixarea capitalului in spatiu. Restructurarea
dinamicii de clas3 si financiarizarea dezvoltarii
imobiliare (loana Florea, Livia Pancu, Florin Bobu)

2. Térgu Jiu: Variatiuni ale dezvoltarii imobiliare.
Urbanizarea fundamentatd pe productia energetica pe
bazd de cdrbune (George lulian Zamfir)

3. Bragadiru: Planificarea spatiald. Fragmentarea
terenurilor si expansiunea urbana catre margini (Mihail
Sandu-Dumitriu)

4. Cluj-Napoca: Masindria cresterii urbane. Provocari
ale dezvoltarii ghidate de imobiliare (Marina Mironica)
5. Bragov: Rebrandingul urban: de la centru industrial la
»El Dorado” al dezvoltarii imobiliare (Eniké Vincze)

PARTEA V Economia politica a dezvolt3rii imobiliare:
contributii teoretice (Eniké Vincze, loana Florea)

1. Restructurarea statului si restructurarea economiei
2. Interferente intre local, national si global
3. Intersectia dintre dezindustrializare si financiarizare

4, Periferizarea multiscalara
BIBLIOGRAFIE

ANEXA Sumarul capitolelor volumului colectiv
Uneven real estate development in Romania

at the intersection of deindustrialization and
financialization, editat de Eniké Vincze, loana Florea si
Manuel B. Aalbers (Routledge, 2024)

121

125

141

149

167

183

199

203
209
213
217

223

253



PARTEA |

DEZVOLTAREA IMOBILIARA:
ABORDARI iNTR-UN SPATIU POSTSOCIALIST
AL FORMARII CAPITALISMULUI*

Eniko Vincze, loana Florea, Manual B. Aalbers



* Ideile acestei parti sunt dezvoltate in Introducerea volumului Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustrialization and financialization,
editat de Enikd Vincze, loana Florea si Manuel B. Aalbers.
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REDURB! a fost o cercetare realizata intre 2021 si 2023
despre ,Formarea claselor sociale si reurbanizare prin
dezvoltare imobiliara la o periferie estica a capitalismului
global”. Ea s-a desfasurat in cadrul proiectului cu ace-
lasi titlu, finantat de UEFSCDI, programul de Proiecte
de Cercetare Exploratorie, prin munca unei echipe de
cercetare angajate la Universitatea Babes-Bolyai din Cluj-
Napoca (director proiect, profesor Eniké Vincze). Cel mai
important rezultat al proiectului a fost volumul colectiv
Uneven real estate development in Romania at the intersection
of deindustrialization and financialization.” Dar importante
sunt si alte materialele realizate de echipa noastra de-a
lungul proiectului si publicate pe pagina sa de internet.
Precum Notele de teren si Rapoartele analitice asupra
muncii de teren, prezentarile cercetatorilor la conferinte
internationale si la evenimentul organizat de tranzit.ro/lasi,
Muzeul Dezvoltarii Imobiliare, citeva articole publicate
in reviste si inregistrarile video despre mai multe teme si
studii de caz ale proiectului REDURB.

Cele opt orase unde am derulat cercetarea REDURB
au fost: Cluj-Napoca, lasi, Brasov si Craiova (ca exem-
ple de orase de rangul doi), precum si Resita, Targu Jiu,

1. https://redurb.ro/

2. https;www.routledge.comy/Uneven-Real-Estate-Development-in-Romania-at-the-Intersection-
of-Deindustrialization-and-Financialization/Vincze-Florea-Aalbers/p/book/9781032631448
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Barlad si Bragadiru (orase de rangul trei). Legea 351/2001
clasifica localitatile urbane ca fiind de rang O (municipiul
Bucuresti), rang I (cele 11 municipii cu peste 200.000 de
locuitori), si, mai departe, de rang Il (81 de municipii) si rang
Il 172 orase). Totusi, neincluzand capitala in cercetarea
noastra, noi am urmarit acea clasificare a oraselor care
defineste centrele urbane situate sub capitala, deci orasul
principal al ierarhiei urbane nationale, ca orase de rangul
doi (second-tier cities), iar cele situate sub cele din urma
drept orase de rangul trei (third-tier cities).

In aceastd PARTE I a cartii, in prima sa sectiune,
prezentam obiectivele, teoriile si metodologia cer-
cetarii REDURB despre dezvoltarea imobiliara, iar
in sectiunea a doua discutam despre Romania, ca
semiperiferia estica a Uniunii Europene, si orase-
le sale inegal dezvoltate. In PARTEA I si PARTEA III
sunt analizate conditiile care au facut posibila aparitia si
avansarea dezvoltarii imobiliare in Romania. Inainte de
a discuta, in PARTEA V, contributiile teoretice ale anali-
zelor fundamentate empiric prin cercetarea REDURB, in
PARTEA IV a cartii analizam cum se manifesta procesele
globale legate de dezvoltarea imobiliara in cateva dintre
orasele studiate prin proiectul REDURB.

Autoarele si autorii analizelor sumare din cartea de
fata, intitulata “Dezvoltare imobiliara pe foste platforme
industriale si financiarizarea subordonata. O sinteza a
rezultatelor cercetarii REDURB” s-au bazat pe materialul
capitolelor pe care le-au scris pentru volumul colectiv in
limba engleza Uneven real estate development in Romania
at the intersection of deindustrialization and financialization.



1 Obiectivele, teoriile si metodologia

cercetarii REDURB despre dezvoltarea
imobiliara

Investigatia noastra colaborativa a explorat un teri-
toriu aproape neacoperit in literatura internationalda. Am
adaugat cazul Romaniei — semiperiferia estica a Uniunii
Europene, la granita fostei Uniuni Sovietice — pe har-
ta discutiilor teoretice curente despre mai multe teme
importante,precum privatizarea, dezindustrializarea,
financiarizarea, interventia statului pentru diminuarea
riscurilor investitionale financiare, de- si recontextualizare
in procesul dezvoltarii imobiliare, planificare urbana,
reurbanizare, coalitiile urbane de crestere, competitia intre
orase si guvernanta antreprenoriald, regenerarea urbana
si rebrandingul de oras. Contributiile noastre la teoriile
urbane critice, sociologia urbana marxista si economia
politica a dezvoltarii imobiliare sunt fundamentate pe
cercetarea empirica derulata in opt orase din Romania,
dar si asupra politicilor guvernamentale care au facut
posibile aparitia si avansarea dezvoltarii imobiliare in
contextul transformarilor capitaliste.

Orasele din Romania prezinta medii construite si pei-
saje urbane diverse si sunt provocatoare prin contrastele
vizuale ale formatiunilor urbane vechi si noi. Diferentele
spatiale vizibile sunt semne ale inegalitatilor si dezvoltarii
inegale — intre cartiere; intre orasele, judetele si regiunile
tarii; intre Romania si alte teritorii din Europa Centrala
si de Est si Nordul Global. Contrastele tesaturii urbane
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sunt, de asemenea, semne ale unor schimbari istorice.
Inainte de cel de-al Doilea Razboi Mondial, Romania a
fost profund dependenta economic de tarile din vestul
Europei si foarte slab urbanizata. S-a modernizat, indus-
trializat si urbanizat in perioada socialismului de stat; si
apoi s-a schimbat din nou profund dupa 1989 odata cu
caderea blocului economic est-european, ceea ce a dus
la (re)incorporarea oraselor in capitalismul financiari-
zat de astazi.

Peisajele urbane din Romania pot fi familiare multor
cititori: cartiere imbatranite cu blocuri construite in timpul
socialismului de stat ale caror morfologii sunt rupte ici si
colo de noi dezvoltari imobiliare; foste fabrici aflate in
diferite stadii de degradare si demolare — dar intercala-
te cu unele cladiri noi, finalizate sau in constructie prin
proiecte de regenerare urbana; macarale ridicate spre
cer indicand locatiile santierelor fierbinti ale oraselor;
cartiere rezidentiale recent inaltate pe terenuri urbane
scumpe, exploatate la maxim, dar fara infrastructura fizica
sau sociala adecvata. Plimbandu-ne prin orase, investi-
gand disparitia unor cladiri, privind evolutiile spatiale
ale oraselor pe hartile satelit si lecturand documente ale
autoritatilor publice locale si centrale, am putut obtine o
imagine mai precisa despre ceea ce se afla in spatele sau
in dedesubtul diversitatii mediilor construite, si anume:
decizii politice si administrative, modele de afaceri ale
diferitilor actori economici interesati de utilizarea spa-
tiului urban, relatiile de putere intre autoritatile publice
si companii private, concurenta care reverbereaza prin
retelele locale, nationale si globale ale dezvoltatorilor si
investitorilor.



Obiectivele si dispozitivele metodologice ale cercetarii
REDURB

Obiectivul nostrum central este dublu. Pe de o par-
te, analizam conditiile care au facut posibile aparitia si
avansarea dezvoltarii imobiliare intr-o tara semiperiferica
din Europa Centrala si de Est, cum este Romania. Pe de
alta parte, studiem rolul dezvoltarii imobiliare in terito-
riile subordonate din punctul de vedere al acumularii de
capital si financiarizarii, al reurbanizarii oraselor dezin-
dustrializate si al formarii claselor sociale, toate privite in
contextul dezvoltarii teritoriale inegale multiscalare (adica
considerand conexiunile dintre global-national-local).

Trecand de la contextele locale si nationale la analize de
la nivel global si inapoi, putem intelege cum nivelul national
este incorporat si modelat de transformarile globale ale
capitalismului contemporan. Folosind Romania ca studiu
de caz, ne propunem sa ilustrim modul in care transfor-
marile globale sunt mediate prin procese localizate, cum
ar fi demantelarea socialismului de stat si delegitimarea
modelului siu de dezvoltare urbana bazat pe industrializare
si planificare centralizata, care au rezultat ulterior intr-o
planificare urbana comercializata si urbanism privatizat.
In mod particular, examiniam formarea sectorului imobiliar
privat si a economiei de piata prin politici neoliberale si
programe de ajustare structurala, care au creat conditi-
ile pentru comercializarea si financiarizarea locuintelor
si a imobiliarelor in general. De asemenea, investigam
restructurarea economica in urma dezindustrializarii,
deschiderea granitelor economice nationale la fluxurile
globale de capital si fenomenul mai larg al dezvoltarii
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dependente si inegale, si cum afecteaza toate astea diverse
teritorii subordonate.

Una dintre principalele noastre constatari arata rolul
cheie jucat de fostele platforme industriale si intreprinderile
de stat (privatizate si apoi, de obicei, dezmembrate) in
aparitia si avansarea dezvoltarii imobiliare intr-un context
semiperiferic precum Romania, in paralel cu restructu-
rarea economica profunda. Folosim o serie de studii de
caz ale fabricilor transformate din opt orase ca ilustratii
ale proceselor mentionate mai sus. Abordarea noastra
isi propune sa contribuie la teoriile pe care le-am folosit
pentru a da sens realitatilor empirice observate — teorii
urbane critice de inspiratie marxista, discutate in secti-
unea urmatoare.

In ceea ce priveste metodologia de cercetare, fo-
losim serii de date demografice si economice despre
orase si companii, harti satelit si de arhiva, documente
de dezvoltare urbana accesibile pe paginile de internet
ale autoritatilor publice locale, registre de proprietate,
analiza de continut a unor investigatii si articole de presa
si a unor materiale promotionale ale dezvoltatorilor si
investitorilor imobiliari. Am acordat importanta majo-
ra realizarii unor interviuri de catre echipa noastra de
cercetare in toate orasele selectate cu reprezentanti ai
autoritatilor locale si centrale, ai sectoarelor de afaceri
locale (in special in sectorul imobiliar), fosti sau actuali
arhitecti, urbanisti, jurnalisti, precum si ai companiilor
nationale si internationale implicate in investitii si dezvol-
tari imobiliare. Aceste informatii stau la baza intelegerii
noastre despre transformarea platformelor industriale in
situri de dezvoltare imobiliara, din perspectiva actorilor
locali si supra-locali implicati.
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Un aspect inovator al metodologiei noastre a fost
triangularea hartilor satelit si de arhiva cu registrele de
proprietate din evidenta Agentiei Nationale de Cadastru
si Publicitate Imobiliara si cu registrele entitatilor econo-
mice care au detinut sau detin proprietatile respective.
Astfel, am putut sa urmarim istoria privatizarii fostelor
fabrici, sa identificam perioadele in care s-au intensifi-
cat tranzactiile cu aceste parcele, cum si cand au fost
ele utilizate ca garantii pentru imprumuturi si de la ce
banci anume, si sa descoperim traseul transformarii lor
in proiecte imobiliare. Mai mult, juxtapunand aceste date
cu informatiile din registrele unitatilor economice, am
reusit sd surprindem tranzactii succesive, dezmembrari
si consolidari de proprietati imobiliare — descoperind
astfel fazele si actorii economici prin care parcelele au
devenit active financiare.

Directia noastra metodologica se bazeaza pe definitia
lui Burawoy (2009) privind , studiile de caz extinse”. Aceasta
implica relevarea modului in care se desfasoara procese
macrosociale, prin diverse cazuri locale, care reprezinta
manifestari micro- si mezo- ale unui fenomen social mai
amplu. Am construit relatiile intre nivelul micro si macro
prin conectarea materialelor empirice la cadre teoretice
existente, identificand cum fortele macro limiteaza si
reproduc procese microsociale. Studiind diferite cazuri
in profunzime, ne-am inspirat si din Aalbers (2022) pen-
tru a contribui la dezbateri ample si intelegere larga a
fenomenelor sociale dincolo de cazurile in care ele s-au
manifestat empiric. Drept urmare, chiar daca capitolele
acestei publicatii folosesc anumite orase ca locatii de unde
incepe producerea de cunoastere, ele nu sunt monografii
ale oraselor ci, mai degraba, sunt preocupate de procesele
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transversale care evolueaza in aceste orase, privite dintr-o
perspectiva multiscalara.

Cadre teoretice utilizate

Cercetarea noastra a fost ghidata in mare parte de
teoriile urbane critice. Am invatat de la Lefebvre (1968/19906),
Castells 1978) si Harvey (1985) ca sa abordam rolul oraselor
in capitalism, adica sa intelegem procesul de urbaniza-
re a capitalului. De pe urma acestui process, orasele nu
mai furnizeaza bunuri de consum colectiv pentru toti, ci
actioneaza ca spatii ale acumularii de capital. Apelul de
a investiga atat formatiunile ideologice, cat si cele mate-
riale ale puterii de a planifica, construi sau demola medii
construite a fost si el important pentru noi (Harvey, 1973;
Brenner, 2009; Brenner, Marcuse si Mayer, 2011; Marcuse
si colab., 2014).

La randul lor, perspectivele marxiste din sociologia
si geografia urbana ne-au ajutat sa intelegem reamena-
jarea permanenta a oraselor ca parte a transformarilor
capitaliste, la intersectia sistemelor economice, politi-
co-institutionale si ideologice (Gotham, 2001; McKeown,
1987; Pickvance, 1976; Palermo si Ponzini, 2010; Therborn,
2017). Astfel, am putut investiga integrarea ideologiilor
globale, cum ar fi neoliberalismul, in cadrele institutionale
locale mostenite de la regimurile anterioare de economie
politica (Brenner si Theodore, 2002). Pentru a acoperi
o varietate de contexte locale, ne-am concentrat asu-
pra oraselor Barlad, Bragadiru, Brasov, Cluj-Napoca,
Craiova, lasi, Resita, Targu Jiu - care ocupa pozitii diferite
pe pietele internationale si prezinta o varietate de moduri
de urbanizare si restructurare (Savitch si Kantor, 2004;
Schneider-Sliwa, 2006).
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In volumul nostru am descris modul in care fenomenele
globale abordate afecteaza contextele locale ale oraselor
romanesti selectate, inclusiv modul in care miscarile capi-
talului transnational se intersecteaza cu cele ale capitalului
romanesc si ale autoritatilor administratiei publice. Aceasta
alegere metodologica ne permite sa studiem dezvoltarea
inegala si relatiile intre centre si semiperiferii la diverse
scale: intre Romania si tarile centrale ale capitalismului
global, dar si intre diferite orase si regiuni ale Romaniei
care ocupa pozitii inegale in competitia pentru atragerea
capitalului (transnational). De asemenea, contribuim la
teoria urbana critica prin examinarea capacitatii acesteia
de a explica transformarile socioeconomice si spatiale
din contextele locale selectate. Plasam analiza noastra in
timpul si dupa dezmembrarea economiei socialiste prin
privatizare si dezindustrializare, in etapa neoliberala a
capitalismului global, si intr-un nou regim de acumulare
de capital bazat pe financiarizare.

Teoria urbana critica poate explica divergentele si
convergentele observate intre Romania si alte tari ale
lumii din punctul de vedere al proceselor studiate (precum
dezindustrializare, restructurari urbane prin dezvoltare
imobiliara, financiarizarea dezvoltarii imobiliare). Dar noi
mergem si mai departe. Analizand divergente si convergente
locale, observam mai exact cand si unde se manifesta
procesele studiate - si astfel intelegem capitalismul avansat
ca rezultat al unei structuri dinamice de tipul bulgarului de
zapada. Din aceasta perspectiva, intelegem cum sistemul
capitalist se transforma si se adapteaza pe masura ce
incorporeaza noi teritorii si parti ale vietii sociale si exista
printr-un proces de continua expansiune ce ii furnizeaza
noi si noi surse pentru acumularea de capital. Adica, pe
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masura ce capitalismul, in diferitele sale forme, inclusiv
cea financiarizatd contemporana, se extinde in spatiu si
timp, el se schimba in continuu. Prin urmare, avem nevoie
de o intelegere a acestor procese macro, pentru a descifra
restructurarea urbana la nivel micro. Dar, in acelasi timp,
avem nevoie de cazuri concrete ale restructurarii urbane si
ale dezvoltarii imobiliare financiarizate pentru a intelege
procesul global al restructurarilor urbane si financiarizarii.

Publicatia noastra aduce si o alta contributie la te-
oriile critice care ne-au ghidat. Si anume, conecteaza
analiza ,chestiunii urbane” cu dezindustrializarea in
contexte semiperiferice precum Europa Centrala si de
Est (ECE), umpland un gol in domeniul studiilor despre
dezindustrializare care se concentreaza in principal pe
Nordul Global si Sudul Global (Pike, 2020; Roberts, 2014;
Schindler et al., 2020). Aratam cum a avut loc dezindustri-
alizarea intr-un teritoriu semiperiferic estic, fiind urmata
de reurbanizare prin dezvoltare imobiliara. Subliniem ca
dezvoltarea inegala si dependenta nu modeleaza doar
modul in care aceste procese evolueaza intr-o tara care
joaca un rol subordonat in economia globala, ci si modul
in care capitalismul progreseaza inegal pe teritoriile unor
tari asa-zis emergente. Contributia noastra la studiile
despre dezindustrializare este analiza acesteia in legatura
cu dezvoltarea imobiliara. Ne concentram pe transfor-
marea platformelor industriale in locatii ale dezvoltarii
imobiliare, pe care le gasim in teritorii subordonate la
mai multe scale. Toate aceste noi dezvoltari joaca un rol
important in logica acumularii de capital, prin mai multe
segmente ale pietei imobiliare: rezidentiale, comerciale,
de birouri sau logistice si industriale.
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Analiza noastra se integreaza, de asemenea, in litera-
tura despre economia politica a locuintelor si dezvoltarii
imobiliare, care, asemanator demersului nostru, se con-
centreaza atat pe procesele transformarilor capitaliste
tarzii, cat si pe actorii, beneficiarii, respectiv perdantii lor
(Aalbers si Christophers, 2014; Aalbers, 2016; Fernandez si
Aalbers, 2016; Jacobs, Atkinson si Warr, 2022; Schwartz si
Seabrooke, 2009). Completam studiile existente privind
dezvoltarea imobiliara legand acest fenomen de analiza
dezindustrializarii si restructurarii economice postsoci-
aliste. Mai departe, analiza noastra combina descrierea
interactiunii intre stat si actorii pietei, precum si cea intre
structuri guvernamentale nationale si organizatii mondiale.
Luam in considerare functionarea dezvoltarii inegale si
a periferizarii multiscalare, detaliind modul in care lo-
calitatile plasate inegal in economia globala capitalista
concureaza intre ele pentru a atrage investitori. Acesta
este modul in care legam studiul economiei politice al
dezvoltarii imobiliare de analiza ideologiilor dominante
care informeaza dezvoltarea urbana, planificarea spatiala
si rebrandingul de oras.

Prin identificarea mai multor conditii care fac posibila
aparitia si avansul dezvoltarii imobiliare, putem explica de
ce fenomenul studiat functioneaza diferit aici si acum fata
de contextele in care au fost folosite initial teoriile despre
dezvoltarea imobiliara. Acest lucru ajuta la completari
aduse la teoriile respective.

In primul rand, imobiliarele au avansat ca afacere in
Romania intr-o perioada in care tara a fost absorbita in
sistemul mondial capitalist aflat la apogeul epocii neo-
liberale. Ceea ce a insemnat ca imobiliarele au progre-
sat ca afacere in paralel cu procesele de restructurare
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ale statului, reflectand si contribuind de asemenea la
restructurarea economica. in al doilea rand, si in stran-
sa legatura, piata imobiliara a fost creata din aproape
nimic, iar regimul proprietatii s-a transformat profund.
Acest lucru releva transformarile istorice complicate in
relatiile dintre administratiile publice locale, structurile
centrale ale statului si organizatiile internationale, care
caracterizeaza conditia semiperiferica in general, si nu
doar in cazul Romaniei. In al treilea rand, avansarea si
financiarizarea proiectelor imobiliare au fost dependente
de privatizarea si dezmembrarea prealabila a siturilor
industriale ca locatii ale economiei productive - ca sursa
locala de capital si teren viran, dar si ca proces cheie de
restructurare economica macrosociala.

Astfel, putem trage concluzia ca, in cazul nostru, pri-
vatizarea si dezindustrializarea au fost preconditii pentru
financiarizarea ulterioar a sectorului imobiliar. In acelasi
timp, dezindustrializarea si reurbanizarea joaca un rol
important in integrarea teritoriilor dezvoltate inegal in
fluxurile globale de capital, in momente istorice cheie.
Investigatiile noastre din Romania pe aceste teme sunt
relevante dincolo de contextul acestei tari, si nu doar
pentru alte economii emergente si contexte semiperiferice,
ci si pentru Nordul Global, in contextul post-pandemic
al fenomenului de nearshoring.

In cele din urma, dar nu in ultimul rind, analiza noastra
face uz de conceptul de financiarizare subordonata si
semiperiferica (Santos si Teles, 2021) pentru a examina
financiarizarea ca manifestare a dezvoltarii inegale sia o
surprinde in domeniul dezvoltarii imobiliare in Romania.
Aratam ca acest fenomen este legat de procesele anterioare
de privatizare si comercializare a locuintelor si spatiului
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urban. Apoi, treptat, pe masura ce investitorii financiari
institutionali globali devin interesati de imobiliarele locale,
acest lucru intareste pozitia subordonata a Romaniei in
sistemul mondial al capitalismului. Contribuim la literatura
privind financiarizarea locuintelor si financiarizarea sub-
ordonata in ECE si nu numai, care evidentiaza dominatia
actorilor financiari din Nordul si Vestul capitalismului
global in sectoarele imobiliare din regiunile subordonate
(Biidenbender si Aalbers, 2019; Fernandez si Aalbers, 2016;
Gabor, 2012, 2013, 2018; Florea si Dumitriu, 2022; Gagyi,
2022; Posfai si Nagy, 2017). Utilizand material empiric din
Romania si plasand tara in contextul dezvoltarii imobiliare
financiarizate la nivel mondial, testam teoria conform
careia variatiunile financiarizarii locuintelor se datoreaza
in primul rand pozitiei teritoriilor in economia globala
sau modului de integrare a semiperiferiilor in structurile
monetare globale ierarhice - mai degraba decat nivelului
lor de dezvoltare economica.

Prin studiile noastre de caz desfasurate in opt orase
din Romania, demonstram modul in care aceste procese
se desfasoara la interfata dintre global si local. Legea
351/2001 clasifica localitatile urbane ca fiind de rang O
(municipiul Bucuresti), rang I (cele 11 municipii cu peste
200.000 de locuitori), si, mai departe, de rang Il (81 de mu-
nicipii) si rang Ill (172 orase). Totusi, neincluzand capitala
in cercetarea noastra, noi am urmarit acea clasificare a
oraselor care defineste orasele de rangul doi (second-tier
cities) drept centre urbane situate sub orasul principal al
ierarhiei urbane nationale.






2 Romania - semiperiferia estica a
Uniunii Europene, si orasele sale inegal
dezvoltate

Semiperiferia esticA a Europei — evolutii istorice si
teritoriale

Modernizarea socialista a Romaniei de dupa cel de-al
Doilea Riazboi Mondial a fost realizata prin industrializare
si urbanizare intensiva si a avut ca scop depasirea fostei
sale dezvoltari dependente ca tard agrara si exportatoare
de materii prime (Constantinescu, 2000; Florea, Gagyi si
Jacobsson, 2022). La inceputul anilor 1950, Romania era
marcata de inegalitati teritoriale profunde. Industrializarea
centralizata a urmarit sa le elimine. Tara a obtinut rezultate
importante pana in anii 1970, dar in urmatorul deceniu a
fost afectata negativ de efortul de rambursare a datoriilor
externe ale Romaniei (Constantinescu, 2000, vol.2, p. 142-
143). In deceniile urmatoare, dupa schimbarea regimului
politico-economic, aportul industriei la produsul intern
brut a scazut dramatic de la 46,2% in 1989 la 21,2% in 2021
in contextul transformarilor capitaliste.

Urbanizarea socialista a Romaniei a inclus, printre alte
elemente necesare infrastructurii oraselor, construirea a
aproape trei milioane de locuinte de la bugetul de stat intre
1951 5i 1989. Statul a finantat 54% din locuintele construite
in acea perioada (Comisia Nationala pentru Statistica,
1990, p. 520). Acest lucru a reflectat modul in care regimul
de proprietate mixt controlat de statul central si realizat
in colaborare cu unitati economice si administrative locale
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a incercat sa acopere nevoile de locuire ale oamenilor
care s-au mutat in orase pentru a lucra in noile industrii.
Transformarea capitalista din Romania de dupa 1990 a
venit odata cu privatizarea fondului de locuinte de stat
prin legislatia dreptului la cumparare si a restituirilor. De
asemenea, transformarea regimul locativ a mai insemnat
ca, intre 1990 si 2021, doar 14% (189.139 unitati locative)
au fost construite din fonduri publice — dintr-un total de
1.361.119 locuinte noi (Institutul National de Statistica, 2023).

Privatizarea atotcuprinzatoare si inchiderea capacitati-
lor economice ale Romaniei derulate de la inceputul anilor
1990 odata cu alte schimbari ale regimului postsocialist
au dus la crize profunde. Volumul PIB cunoscut in 1989
(echivalentul a 42,4 miliarde euro) a fost realizat din nou
abia in 2004, iar valorile reale ale salariilor din 1990 s-au
reatins abia in 2007 (Georgescu, 2021, vol. 1, p.§). Majoritatea
capitolelor din cartea noastra abordeaza rolul cheie in
transformarile capitaliste jucat de conditiile aderarii la
Uniunea Europeana, care au fost coordonate cu politica
de conditionalitate a Bancii Mondiale si Fondului Monetar
International. Acestea au determinat amploarea si viteza
privatizarii in toate domeniile economice: de la locuinte
si capacitati economice, pana la banci. Odata cu aceste
schimbari, Romania s-a definit ca o economie de piata
emergenta care isi bazeaza avantajele competitive pe o
forta de munca ieftina, politici fiscale atractive pentru
capital si investitii straine directe (ISD), dar si pe remiten-
tele de la peste patru milioane de oameni care lucreaza in
strainatate (din totalul de aproximativ 20 de milioane). De
la debutul transformarilor postsocialiste, precum reflecta
statisticile Eurostat, Romania a devenit tara cu cel mai
ridicat nivel de saracie printre angajati, cea mai mare rata
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de supraaglomerare a locuintelor, cea mai mare rata a
inegalitatii veniturilor, cea mai mica pondere din PIB ce
ii revine fortei de munca fata de ponderea care ii revine
capitalului. De asemenea, s-au adancit inegalitati teritoriale
profunde care imping localitatile urbane mici si zonele
rurale in conditii de saracie (Fina, Heider si Rat, 2021).

Dezindustrializarea generata de privatizare (prin inter-
ventia statului) nu a dus la disparitia totala a industriei, ci
mai degraba la restructurarea economiei (Vincze, 2023).
Acest proces s-a desfasurat in mai multe etape, incepand
cu dezmembrarea industriilor socialiste in anii 1990 si
2000, care a rezultat in scaderea ponderii industriei in
PIB de la 46,2% in 1989 la 25% la mijlocul anilor 2000.
Intr-o faza ulterioara, rolul acestui sector in economie a
crescut datorita reindustrializarii, inregistrand o crestere
la 30% din PIB in 2010, dar apoi a cunoscut o noua scadere.
Reindustrializarea a fost realizata de sectorul privat si, in
mare parte, prin intermediul capitalului strdin, conectand
productia industriala din Romania la lanturile globale
de productie.

Ponderea sectorului privat in economia nationala a
crescut de la 16,4% in 1990 la 72% in 2005 si la 88% in
2019. In 2019, 44% dintre companiile private erau detinute
de capital romanesc, 41% de capital strain, iar restul au
fost in proprietate mixta. Capitalul strain, concentrat de
obicei in proprietatea multinationalelor, a fost creatorul
de valoare adaugata mai mare (Georgescu, 2021, vol. 1, p.
234). Intrarile de investitii straine directe (ISD) in Romania
au fost doar de 0,96 miliarde EUR in 1996, dar fluxul a
crescut la 8,68 miliarde in 2006 si aproximativ g miliarde
in 2008. Noile intrari au scazut in 2011, in timpul crizei,
la sub 2 miliarde, dar au crescut din nou in 2015 la 3,05
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miliarde EUR (Horobet si Popovici, 2017: 26-27). La finalul
anului 2022, stocul total al ISD a fost de 107,9 miliarde de
euro, iar datele BNR (Investitii straine directe, 2022) arata
ca in acest an cea mai mare parte din acest stoc exista in
industrie (39%), urmat de comert (17,7%) si de constructii
si tranzactii imobiliare (17,2%).

Pentru a compara Romania cu alte state europene
(membre ale UE si SEE), ne-am uitat la datele Eurostat
privind contributia la valoarea adaugata bruta (VAB) a
catorva sectoare economice relevante pentru tema car-
tii noastre. in ceea ce priveste contributia industriei la
VAB, intre 1995 si 2021, Romania a apartinut unui cluster
de tari unde acest input a fost cel mai mare. Ea a fost
situata, de exemplu, in 2010 la nivelul Norvegiei cu o rata
de 30% — tara care s-a clasat pe primul loc in aceasta
perioada — urmata de Irlanda, in timp ce media UE-27
era intre 17-20%. Mai mult, Romania apartinea si tarilor
in care contributia sectorului constructiilor la VAB a fost
foarte mare. Cu cei 8% in 2010, tara a fost clasata la nivelul
Spaniei, urmata de Cipru, Austria si Islanda, in timp ce
media UE-27 a fost sub 6%. In schimb, din perspectiva
contributiei tranzactiilor imobiliare la VAB, Romania a
apartinut unui grup de tari cu o rata mai mica decat media
UE de aproximativ 10%. In aceasta chestiune, a rimas in
urma Greciei, Germaniei, Frantei, Italiei, Finlandei si chiar
altor tari din ECE, precum Bulgaria si Slovacia.

Pentru a caracteriza pe scurt sectoarele imobiliare din
Romania, remarcam cateva date culese in anul 2022 prin
solicitarile noastre de informatii de la Oficiul National al
Registrului Comertului (ONRC): la nivel national, printre
primele zece firme cu cea mai mare cifra de afaceri din
acest domeniu, companiile cu capital strdin sau mixt au
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dominat sub-sectoare precum dezvoltarea si promovarea
imobiliara, dar si cumpararea, vanzarea si inchirierea
sau subinchirierea bunurilor reale. In schimb, lucrarile de
constructii, agentiile imobiliare si administrarea bunurilor
imobiliare aveau proprietari romani. Subliniem aici date
despre cifra de afaceri a companiilor pe trei ani (2008,
2014, 2021) care marcheaza inceputul si sfarsitul anterioarei
crize financiare si un an in plina pandemie dar inainte de
explozia crizei preturilor la energie. In toti acesti ani, in
constructii au fost afisate valori mai mari (489 milioane,
753 milioane si 1,3 miliarde lei) fata de celelalte sectoare
imobiliare. De exemplu, in 2014, cifra de afaceri a agentiilor
imobiliare a fost doar de 138 milioane lei, iar a firmelor
de inchiriere si administrare a activelor imobiliare de 198
milioane lei. O exceptie de la aceasta tendinta am observat
in 2008, cand sectorul de cumparare si vanzare de active
imobiliare s-a apropiat mult de sectorul constructiilor
din acest punct de vedere, avind o cifra de afaceri foarte
ridicata, de 747 milioane lei.

Topul de 20 de companii cu cea mai mare cifra de
afaceri din Romania (intre 3,6 si aproximativ 18 miliarde lei
in 2008 si 2014; si intre 7,2 si 23,5 miliarde lei in 2021) arata
ca, in acesti ani, aici nu se regaseau firme din sectoarele
imobiliare mentionate mai sus. In 2008, sapte banci, sase
companii energetice, doua de automobile, doua de retail
si doua companii de telecomunicatii au fost in acest top;
in 2014, bancile au disparut din Top 20, iar in 2021, numa-
rul firmelor de retail cu cea mai mare cifra de afaceri a
crescut la zece. Este important de mentionat ca cele mai
mari companii multinationale de retail listate in Top 20,
precum Lidl Discount SRL (intrat in Romania in 2007),
Kaufland Romania SCS (in Romania, din 2003), Carrefour
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Romania SA (2007), Auchan Romania SA (2005), Mega
Image SRL (1994) si Metro Cash & Carry Romania SRL
(2001) nu sunt simple companii de retail, ci actioneaza si
ca dezvoltatori de imobiliare si investitori in acest sector.

Dependenta ridicata de ISD combinata cu fluctuatia
acesteia in functie de ciclurile economice de expansiune
si criza, influenta puternica a conditionalitatilor legate de
ajustarea structurala impusa de BM, FMI si UE si inrautati-
rea indicatorilor de calitate a vietii - toate sunt simptomele
unei economii subordonate, care a fost integrata in lumea
capitalista globala in apogeul fazei sale neoliberale. Pe
de alta parte, persistenta industriei si constructiilor ca
sectoare economice cheie, in ciuda proceselor profunde
de restructurare si privatizare si a dependentei lor de
ISD, reflecta trendul de dezvoltare de dinainte de 1990
(parte a programului socialist) care a dus Romania (si cea
mai mare parte a ECE) de la o pozitie periferica la una
semiperiferica. Capitolele cartii si studiile de caz care
le informeaza ilustreaza aceste tensiuni intre tendintele
economice pre- si post-1990; sau intre doua decenii de
dezindustrializare si reindustrializare recenta; si intre
diferite sectoare economice (industrie si energie, con-
structii, imobiliare, TIC si retail). Analiza noastra detaliata
dezvaluie modul in care aceste procese si tensiunile dintre
ele se desfasoara in regiuni/judete/orase inegal dezvoltate
si in varii etape istorice.

In sectiunea urmatoare, prezentam indicatorii cheie care
caracterizeaza inegalitatile si traiectoriile de dezvoltare
ale localitatilor unde cercetarea REDURB si-a desfasurat
studiile de caz.
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Studii de caz in teritorii marcate de dezvoltarea inegala

In proiectul nostru de cercetare am ales sa examinim
opt orase din Romania pentru a intelege cum, cand si unde
se desfasoara si se manifesta procesele globale - care,
la randul lor, se transforma pe masura ce se desfasoara
local. Prin explorarea oraselor de rangul doi (second-tier
cities) Cluj-Napoca (judetul Cluj, Regiunea de Dezvoltare
Nord-Vest), Brasov (Regiunea de Dezvoltare Centrala), lasi
(Nord-Est) si Craiova (Dolj, Sud-Estul Olteniei), precum si
a oraselor de rangul trei (third-tier cities) Barlad (Nord-Est),
Bragadiru (Bucuresti-llfov), Targu Jiu (Gorj, Sud-Estul
Olteniei) si Resita (Caras-Severin, Regiunea de Dezvoltare
Vest) am acoperit aproape toate regiunile de dezvoltare
ale Romaniei (vezi harta 1). In introducerea la Partea I a
publicatiei, am explicat de ce am optat pentru o astfel de
clasificare a oraselor si nu cea folosita in Legea 351/2001.

In Romania, cele opt regiuni de dezvoltare nu sunt
teritorii administrative, ci entitati statistice create in
1998 de cele 42 de consilii judetene, fiind clasificate in
Nomenclatorul UE al unitatilor teritoriale de statistica
ca regiuni de nivelul doi. Aceste regiuni au fost formate
in special pentru absorbtia fondurilor europene si pentru
a respecta recomandarile de dezvoltare teritoriala ale
Bancii Mondiale. Ca urmare a modelului de dezvoltare
policentric subordonat intereselor investitiilor de capital,
scopul de a coordona dezvoltarea in cadrul acestor regiuni
nu a avut ca rezultat o crestere coerenta. Dimpotriva, a
creat orase numite poli de crestere a caror evolutie nu a
generat dezvoltare inspre localitatile lor vecine.

Mai jos vom ilustra disparitatile dintre regiunile,
judetele si orasele selectate prin cateva date statistice
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privind populatia, stocul de ISD, procentul de angajati
din diferite sectoare economice, numarul de companii
infiintate anual in domeniul imobiliar, profitul generat
in acest sector, valoarea creditelor ipotecare si numarul
de tranzactii cu locuinte.

NW CENTRAL
region region

NE
region

West
region

SE
region

IF B\
974 2564
SW South i Bucharest

region region llifov region

Harta 1. PIB pe cap de locuitor, procent din media nationala, sur-
sa: Curs de Guvernare (2023), grafica: Mihail Sandu-Dumitriu

Populatia judetelor Brasov, Cluj, lasi, lIfov si Vaslui a
fost mai mare in 2022 decat in 1992, in timp ce numarul
locuitorilor din judetele Caras-Severin, Dolj si Gorj a scazut.
Cea mai mare crestere a fost cunoscuta in judetul lasi
(plus 160.000 locuitori), urmat de Ilfov (cu o crestere de
118.768 persoane intr-o zona care deserveste Bucurestiul,
capitala Romaniei, cu noi dezvoltari rezidentiale), Brasov
(plus 118.768), Vaslui (o crestere cu 24.430) si judetul Cluj
(o crestere de 5.488). La celalalt capat al spectrului, dintre
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judetele noastre, Doljul a inregistrat cea mai mare scade-
re (minus 95.829), urmat de Caras-Severin (o scadere de
66.440) si judetul Gorj (populatia sa a scazut cu 36.416).

{n ultimii 30 de ani, regiunile de dezvoltare ale Romaniei
au fost marcate de inegalitdti: zonele de vest si centrale,
mai apropiate de centrele europene ale capitalului global,
sunt mai bine conectate si avantajate fata de cele estice si
sudice. Privind distributia teritoriald neuniforma a stocului
de ISD, in 2022 de exemplu, 62,70% din totalul investitiilor
au mers catre regiunea Bucuresti-Ilfov; 8,70% catre Nord-
Vest si Centru; 7,10% catre Regiunea de Dezvoltare Vest;
6,6% catre Sud; 2,00% % spre Nord-Est si Sud-Est; si doar
1,00% cdtre Sud-Vest (BNR, Investitii straine directe, 2022).

Pornind de la cele opt localitati ale noastre, am studiat
procese precum dezindustrializarea, privatizarea, ridicarea
restrictiilor privind mobilitatea capitalului, financiarizarea
dezvoltarii imobiliare si proliferarea modelelor antrepre-
noriale de guvernanta urbana. Aceste fenomene sunt
analizate in mod obisnuit in capitalele tarilor, orasele
mici si mijlocii fiind adesea prezentate doar marginal pe
harta studiilor urbane (Servillo, Atkinson si Hamdouch,
2017). Astfel, cartea noastra raspunde apelului de “provin-
cializare” a studiilor urbane (Leitner si Sheppard, 2016) si
exploreaza natura variata a dezvoltarii imobiliare trans-
nationale si a financiarizarii sale (Aalbers, 2017). Facem
acest lucru in timp ce detectam dezvoltarea inegala la
mai multe scale, de la inegalitati intre regiuni la inegalitati
intre cartierele oraselor.

In diversele capitole ale cartii, urmarim in paralel
sectoarele industrial, retail, ITC, imobiliar si constructii,
reflectand asupra stratificarii din punctul de vedere al
dezindustrializarii, avansul dezvoltarii imobiliare si, in
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unele cazuri, al reindustrializarii. Potrivit datelor Institutului
National de Statistica (INS), in toate cele opt judete in care
se afla orasele selectate, pana in 2012 numarul de angajati
din industrie a scazut la aproximativ jumatate fata de
cel din 1992, cand s-au declansat privatizarile. Cu toate
acestea, acest numar a crescut din nou in 2020 la Cluj,
Brasov, lasi si Dolj (reflectand o noua tendinta nationala
de reindustrializare in anumite sectoare si judete legate
de marile universitati tehnice), continuand in acelasi timp
scaderea in alte judete precum Vaslui, Gorj si Caras-Severin.
Numarul total de angajati din toate sectoarele economice
a afisat traiectorii similare, cu exceptia judetului Dolj.
Tabelul 1 arata ca, in 2020, in ceea ce priveste ponderea
angajatilor din industrie din totalul judetului (254,8 mii),
Brasovul era in fruntea listei noastre de studii de caz; cel
mai mare procent de angajati in constructii din total la
nivel judetean (130,3 mii) a fost cunoscut in Gorj; Clujul a
fost pe primul loc in ceea ce priveste procentul de angajati
in informatii si comunicare (368,8 mii); iar Ilfov a afisat
cel mai mare procent de angajati in tranzactii imobiliare
(din totalul de 209,5 mii de angajati din judet).

Information and Real estate
County Industry Construction communication transactions
Romania 22.35% 8.88% 267% 0.40%
Bucharest 11.81% 13.48% 842% 0.67%
Iifov 24.29% 6.49% 2.43% 1.00%
Brasov 27.98% 11.06% 3.02% 0.62%
Caras-Severin 21.70% 7.33% 0.39% 0.29%
Cluj 21.42% 9.08% 6.86% 0.40%
Dolj 18.54% 7.53% 1.52% 0.40%
Gorj 23.40% 13.43% 0.53% 0.23%
lasi 16.66% 9.97% 5.29% 041%
Vaslui 18.36% 4.85% 0.65% 0.24%

Tabelul 1. Procentul de angajati din totalul salariatilor din judete, sec-
toare economice selectate, 2020, sursa: INS Tempo online, autor
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Din studiile noastre de caz, orasul cu cel mai mare numar
de companii noi infiintate anual in sectorul imobiliar (inclusiv
constructii si tranzactii) pe toata perioada 19912019 a fost Cluj-
Napoca, urmat de Brasov, lasi, Craiova, Resita, si Bragadiru (data.
gov.ro). Cea mai mare rata a profitului din sectorul imobiliar
raportat la profitul total de la nivelul orasului intre 2008 si 2020
afostintotdeauna cea mai ridicata in Bragadiru in comparatie cu
celelalte orase: 15% in 2008 si 2011, 17% in 2013, 41%in 2018, si
22%1n 2020. Pentru Cluj-Napoca (18%) si Barlad (15%), anul 2018
a fost cel mai bun din acest punct de vedere, in timp ce in cazul
Targu Jiu (13%), Resita (11%) si Craiova (9%) acest sector a fost
mai profitabil in 2020 (datagov. ro). Unele economii locale din
orase precum Bragadiru, au fost mai dependente de proprietati
imobiliare si de migratia rezidentiala din Bucuresti, in timp ce alte
economii locale, precum Cluj-Napoca, Brasov si lasi, au oferit
rate mai mari de profit in imobiliare in anumite perioade de timp.

In Romania, intre 2007 si 2022, s-a inregistrat o crestere
dela19,6% la 61,06% a procentului de credite pentru locuinte
din suma totala a creditelor bancare acordate gospodariilor
populatici (BNR, Serii de date disponibile din 2007). Alte date
ale BNR (BNR, Credite si depozite in profil teritorial, 2021) aratd
cainianuarie 2021, in toata tara, suma totala a creditelor pentru
locuinte acordata populatiei in valuta, masuratain lei, a fost de
21,19 milioane lei (68% din totalul de credite ale populatiei in
valutd), iar cea acordatain lei a fost de 68,74 milioane (57% din
totalul de credite ale populatici luate in lei). Judetul Cluyj este in
fruntea listei judetelor selectate pentru cercetarea noastra in
ceea ce priveste totalul sumelor ipotecare pe cap de locuitor.
De asemenea, datele de la Agentia Nationala de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (ANCPI) reflecta ca numarul total de tran-
zactii imobiliare inregistrate intre 2009 si 2016 a fost de peste
5,8 milioane in Romania, inclusiv terenuri si unitati locative, in
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timp ce intre ianuarie si iunie 2021, au fost inregistrate 11.509
astfel de tranzactii. Judetul Gorj s-a aflat in frunte din punctul
de vedere al numarului de tranzactii raportate la populatia ju-
detului, ceea ce reflecti dinamica unei piete fragmentate cu
multi proprietari mici.

Datele prezentate mai sus releva disparitati intre pietele imobi-
liare rezidentiale locale si (in)capacitatea localnicilor de a cumpara
noi locuinte prin credite ipotecare. In astfel de contexte, analiza
detaliata din cartea noastra dezvaluie impactul actorilor imobiliari
(in diferite segmente, rezidential, retail, industrial si logistica), si
ale autoritatilor publice asupra procesului mailarg de acumulare
de capital prin proiecte imobiliare. Mai mult, investigatia noastra
surprinde inegalitatea dezvoltarii imobiliare in teritoriile in care
ne-am desfasurat munca de teren. Cu toate acestea, volumul
nostru nu se concentreaza pe orase ca atare, ¢i mai degraba pe
patrunderea inegala a capitalului transnational si a proceselor
globale in periferii, la mai multe scale: semiperiferia Europei,
precum si a oraselor sale periferice. Prin urmare, examinam si
mecanismele locale prin care problemele capitalul imobiliar
global se fixeaza (si se solutioneaza) spatial (Gotham, 20009;
Harvey, 2005). in consecinta, cartea arata cum se hibridizeaza
globalulin contexte locale, si cum sunt create aranjamente variate
de dezvoltare imobiliara prin motoare globale, nationale silocale,
in timp ce dezvoltarea este subordonata intereselor capitalului
care cauta constant noi si noi teritorii si sectoare economice in
vederea expansiunii sale.
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PRIVATIZAREA SECTORULUI INDUSTRIAL:
CONDITIE PENTRU APARITIA
DEZVOLTARII IMOBILIARE*

Eniké Vincze, loana Vlad



* |deile acestei parti sunt dezvoltate in Capitolul doi al volumului Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustrialization and financialization.
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Cartea noastra analizeaza modul in care dezvoltarea
imobiliara a aparut si a avansat in contextul modului de
productie capitalist care a patruns intr-o fosta tara socia-
lista de stat. In PARTEA Il a cartii ilustram faptul ca una din
conditiile prealabile pentru crearea acestui sector economic
a fost privatizarea intreprinderilor industriale (alaturi de
privatizarea locuintelor discutata in PARTEA I, privatizarea
bancilor examinata in PARTEA Il si transformarile proprie-
tatii funciare abordate in sectiunea despre Bragadiru din
PARTEA 1V). Analiza privatizarii se bazeaza pe studierea
textelor legislative, a rapoartelor organizatiilor nationale
si internationale, a documentelor intreprinderilor, a stra-
tegiilor nationale si locale de dezvoltare si privatizare, a
statisticilor secundare, a dezbaterilor dintre personalitati
publice si partide politice publicate pe diverse platforme
si a programelor guvernamentale, precum si a interviurilor
realizate de noi.

Aceasta parte a cartii contribuie la cunoasterea modului in
care, in primele doua decenii ale transformarilor capitaliste,
statul roman a pregatit terenul pentru acumularea de capital
prin privatizare. PARTEA III, care se concentreaza asupra
financiarizarii dezvoltarii imobiliare, va discuta cea de-a
doua etapa a reducerii riscurilor investitiilor imobiliare de
catre stat. Aceasta distinctie intre cele doua etape reflecta
logica capitalului in Europa Centrala si de Est (ECE), asa
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cum au fost ele prevestite in 1991 de catre asa-numitul grup
al celor zece, format din deputati ai bancilor si ai minis-
terelor de finante din Belgia, Canada, Franta, Germania,
Italia, Japonia, Tarile de Jos, Suedia, Elvetia, Regatul Unit
si Statele Unite: ,Fluxurile capitalului privat la scara larga
sunt putin probabile in primele etape ale reformei, dar se
vor materializa odata ce investitorii vor fi increzatori ca a
fost instituit cadrul institutional al unei economii de piatd”.

Documentele de referinta pentru reuniunea celor de mai
sus si raportul despre eveniment au fost pregatite de Fondul
Monetar International (FMI), Banca Mondiala (BM), Comisia
Comunitatilor Europene si OCDE, cu asistenta din partea
Bancii Europene pentru Reconstructie si Dezvoltare (BERD).

In prima sectiune din PARTEA Il a cartii, discutam despre
perspectiva economiei politice a privatizarii pe care o folo-
sim si noi, apoi, in a doua sa sectiune descriem privatizarea
platformelor industriale Tractorul Brasov si Electroputere
Craiova, si transformarea lor in situri ale dezvoltarii imo-
biliare. In concluzie revenim la o discutie teoretica despre
dezvoltarea imobiliara pe ruinele platformelor industriale
privatizate.



1 Economia politica a privatizarii

Desi s-a manifestat in diverse forme si contexte, pri-
vatizarea a jucat un rol esential in toata istoria globala a
capitalismului. in esenta, nu exista restrictii cu privire la
ceea ce poate fi privatizat, dupa cum a declarat in 1992
seful Diviziei de gestionare a sectorului public si dezvoltare
a sectorului privat din cadrul BM (Shirley, 1992, p. 24).
Potrivit lui Shirley, privatizarea cea mai eficienta are loc
in contextul unor initiative de reforma mai ample, cum ar
fi ,reformele comerciale care incurajeaza concurenta si
exportul; reforma sistemului de preturi care liberalizeaza
pietele; reformele privind reglementarea care protejeaza
concurenta prin eliminarea obstacolelor din calea secto-
rului privat; si reformele juridice care asigura executarea
contractelor si respectarea procedurilor legale” (idem, p.
29). Esecul modelului de dezvoltare bazat pe guverne si
intreprinderi publice in anii 1960 si 1970, potrivit expertului
BM, a fost principalul motiv pentru privatizarea care a
inceput in anii 1980.

Ca parte a primelor etape ale neoliberalizarii, privatiza-
rea infrastructurii publice si a unor intreprinderi productive
in Europa de Vest a inceput in anii 1980 si a avut loc intr-o
economie de piata capitalista matura. Dimpotriva, in
ECE, procesul de privatizare a creat conditiile pentru
economia de piata prin transferul proprietatii activelor
din sectorul public in cel privat. Privatizarea a servit drept

33
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instrument pentru schimbarea regimului de economie
politica, transformand socialismul de stat in capitalism
atunci cand neoliberalismul a devenit predominant la
nivel mondial. Intarirea internationalizarii si flexibilitatii
productiei, precum si tranzitia neoliberalismului de la
stadiile sale anterioare de deconstructie si delegitimare
a statului bunastarii la faza sa de desfasurare deplina,
au fost caracteristici ale contextului economic mai larg
al anilor 199o.

BM si FMI au jucat un rol semnificativ in promovarea
privatizarii in fostele tari socialiste de stat, la fel cum au
facut anterior in statele in curs de dezvoltare. Reforma de
stabilizare promovata de FMI si programele de ajustare
structurala sustinute de BM au impus privatizarea, libe-
ralizarea preturilor si a comertului si austeritatea fiscala
prin politica imprumuturilor conditionate de reformele
promovate de aceste institutii. Deciziile politice ale statului
au asigurat transferul de active publice catre sectorul
privat in contexte precum Romania, unde privatizarea
s-a desfasurat in conditiile unui stoc redus de capital
privat autohton. Aceasta situatie a deschis usa pentru
investitii si imprumuturi strdine ulterioare care au pus
tara (din nou) pe calea dezvoltarii dependente (Ban, 2014;
Vincze, 2015). In plus, efectele privatizarii in ECE asupra
statutului lucratorilor au fost in concordanta cu trecerea la
o politica sociala subordonata flexibilitatii pietei muncii,
caracteristica ,statului schumpeterian al muncii” care a
marcat tranzitia postfordista in societatile occidentale
(Jessop, 1994).

In analiza noastra ne bazam pe cadrul analitic al lui
Mercille si Murphy (2017), deoarece acesta ofera o inte-
legere critica a privatizarii ca proces de acumulare prin
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deposedare (Harvey, 2003) realizat prin transformarea
spatiilor non-capitaliste in spatii capitaliste. Acesti autori
au afirmat ca privatizarea, liberalizarea si marketizarea
au fost realizate prin corporatizare, externalizare, parte-
neriate public-private si dezinvestire/ transfer de active.
Analiza noastra evidentiaza modul in care corporatizarea
intreprinderilor industriale de stat din Romania a pregatit
terenul pentru transferul de active si cesionare. Prin aceste
proceduri, sectorul privat a crescut in detrimentul secto-
rului public, in timp ce castigatorii acumularii de capital
si-au insusit intreprinderile de stat si activele publice.

Privatizarea in contextul programelor de ajustare struc-
turala in ECE

Integrarea fostelor economii socialiste pe piata mon-
diala a replicat vechile programe de ajustare structurala
puse in aplicare in alte tari mult mai devreme de catre
fostele institutii Bretton Woods. Acestea urmareau sa
deschida noi piete pentru fluxurile de capital tot mai
mobile de pretutindeni. Cu toate acestea, considerentele
ideologice si geopolitice au condus la impunerea la nivel
supranational a unei agende de reforma mai cuprinzatoare
in Europa Centrala si de Est, comparativ, de exemplu, cu
interventiile din America Latina din anii '8o (Pop-Eleches,
2009, pp. 29-30). BM insasi, intr-unul dintre rapoartele
sale, isi asuma in mod deschis fundamentele ideologice
si politice ale reformelor economice promovate prin acor-
durile de imprumut: ,programele de asistenta bancara
au reflectat initial opinia conform careia privatizarea
trebuie si aiba loc rapid, profitind de ‘ferestrele’ limitate
de reforma, pentru a preveni posibilitatea unor reveniri,
inclusiv intoarcerea comunistilor” (Galenson, 2004, p. 18).
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Principalele componente ale pachetelor de conditio-
nalitati care au insotit imprumuturile acordate Romaniei
de catre organizatiile internationale incepand cu anii
1990, au fost micsorarea statului si cresterea proprietatii
private. (...) Pentru a le descrie, am examinat rapoartele
de implementare privind cele trei imprumuturi de ajus-
tare structurali de la BM emise in anii 199o0: Imprumutul
de Ajustare Structurala (SAL, 1992-1994), imprumutul de
Ajustare a Sectorului Financiar si Intreprinderilor (FESAL,
1996-1998) si Imprumutul de Ajustare a Sectorului Privat
(PSAL I, 1999-2000).

Detasarea statului de rolul sau de administrator al
economiei productive a insemnat trecerea intreprinde-
rilor din proprietate publica in proprietate privata. Acest
proces s-a realizat nu doar prin vanzare (Management
and Employee Buyout/ MEBO, privatizare de la caz la caz)
si transfer de actiuni (program de privatizare in masa), ci
si prin crearea unei legislatii privind falimentul, care avea
drept scop eliminarea intreprinderilor cu performante
scazute care se bazau pe credite si subventii.

In toate rapoartele de punere in aplicare a imprumu-
turilor din anii ‘9o, eliminarea intreprinderilor cu pierderi
a fost o problema si un obiectiv major. Acest lucru este
demonstrat in memorandumul BM pentru eliberarea ce-
lui de-al doilea imprumut FESAL: ,Se preconizeaza ca
disciplina financiara va fi restabilita progresiv in 1997,
mai ales ca guvernul abordeaza cu mai multa fermitate
problema la sursa, prin lichidarea sau privatizarea intre-
prinderilor neviabile si mari consumatoare de energie”
(Banca Mondiala, 1999a, p. 96).

Intre timp, BM a aritat c3, in timp ce in Polonia, Ungaria,
Republica Ceha si Republica Slovaca, in 1995, procentul
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firmelor manufacturiere privatizate era de peste 60%, in
Romania acesta era de numai 15% (Pohl et al., 1997). Ritmul
lent al procesului de privatizare si modelul de reforme
stop-and-go din anii '9o (Pop-Eleches, 2009, p. 261) din
Romania au fost atribuite lipsei de angajament politic
si de capacitate de implementare a guvernului, precum
si rezistentei puternice a sindicatelor (Banca Mondiala,
1996b; 1999a). in plus, incepand cu anii 1980, alte foste tari
socialiste de stat au inceput politici de reforma care au
presupus inca de atunci privatizarea intreprinderilor mici
din anumite sectoare economice, in timp ce in Romania
nu s-a intamplat acest lucru.

In special in rapoartele FESAL, subiectul reducerii
barierelor privatizarii a aparut frecvent. Stabilirea pretu-
rilor minime de vanzare si interventia Curtii de Conturi
(institutia care controleaza cheltuirea banilor publici) au
fost mentionate ca exemple de astfel de obstacole. Unul
dintre indicatorii cheie in cazul FESAL a fost ,adoptarea
modificarilor necesare in cadrul juridic si de reglementare,
inclusiv HG 887 si Ordonanta 39/93, pentru a permite
vanzarea de actiuni la licitatie celui care ofera cel mai
mult, fara o limita minima si conditii de vanzare, pe baza
unei metodologii convenite cu Banca” (Banca Mondiala,
19994, p. 42).

Acest lucru a demonstrat impactul direct al imprumu-
turilor de ajustare structurala asupra legislatiei nationale.
Solicitarea a fost transpusa in Ordonanta Guvernului
88/1997 siin Legea 99/1999, care au redus rolul Curtii de
Conturi in procesul de privatizare si au abrogat pretul
minim de vanzare. Legea 137/2002 a stabilit vinzarea
simbolica de un euro si a exclus sistemul juridic de la
interferenta cu astfel de tranzactii de vanzare-cumparare.
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Intrucat intreprinderile de stat erau ,supradimensi-
onate” si necesitau concedieri masive in conformitate
cu programele de ajustare structurala, restructurarea si
privatizarea acestora a constituit o problema grava de
legitimitate, care a trebuit sa fie gestionata prin politici
compensatorii pentru a reduce rezistenta angajatilor si
a pacifica forta de munca. O strategie de pacificare a
fost conceperea politicilor de privatizare orientate catre
populatie de-a lungul anilor 199o (privatizarile MEBO si
ale voucherelor). Aceasta a implicat, de asemenea, ceea
ce BM a denumit in rapoartele sale drept consolidarea
retelei de siguranta sociala si atenuarea costurilor sociale
ale restructurarii.

Ca urmare, BM a oferit finantare pentru plati com-
pensatorii dar a conditionat aceste finantari de reducerea
fortei de munca in intreprinderile de stat (Banca Mondiala,
1999a, p. 23). In plus, masurile de compensare generoase,
dar limitate, pentru cele mai controversate sectoare indus-
triale (industria miniera, productia de otel) au servit ca
metoda de cooptare si separari tactice in cadrul miscarii
sindicale (Varga si Freyberg-Inan, 2013).

Pentru a descuraja lucratorii sa considere indemniza-
tille de somaj ,mai degraba ca un program care trebuie
exploatat la maximum decit ca o forma de sprijin tempo-
rar al veniturilor”, imprumutul PSAL ulterior a acordat o
atentie deosebita necesitatii de ,reeducare si reorientare
a lucratorilor pentru a cauta mai activ locuri de munca
alternative” (Banca Mondiald, 1999b, p. 31). Acest punct
de vedere a avut ca rezultat o noua legislatie privind
concedierile colective si promovarea reinsertiei pe pia-
ta fortei de munca, care a legat indemnizatiile de somaj
de abtinerea de la refuzarea ofertelor de munca si de
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participarea la servicii care promovau ocuparea fortei de
munca. Dupa incercarile initiale de pacificare sociala prin
formularea politicilor de privatizare, problema legitimitatii
reformelor structurale si a restructurarii intreprinderilor
a fost abordata prin transferarea responsabilitatii lipsei
locurilor de munca asupra lucratorilor insisi. Forta de
munca a fost invinuita ca se bazeaza pe guvern pentru
a oferi oportunitati, in loc sa caute in mod activ un loc
de munca (Banca Mondiala, 2000, p. 13).

Privatizarea intreprinderilor industriale de stat din
Romania

In Romania, proportia intreprinderilor de stat a scizut
de la aproximativ 75% la 28% intre 1992 si mijlocul anilor
2000. Spre deosebire de alte foste tari socialiste de stat,
procesul de privatizare din Romania, cel putin in prima
jumatate a anilor 1990, a fost dominat de strategia de
cumparare de catre conducere si angajati, care a dus la
fragmentarea structurii de proprietate (Telegdy, 2002).
BM a afirmat in raportul sau din 2002 privind procesul de
tranzitie in ECE ca achizitiile de catre angajati si voucherele
au fost singura modalitate de-a face proprietatea privata
acceptabili din punct de vedere politic. in plus, se credea
ca orice ineficienta tranzitorie a proprietatii difuze ar fi
de scurta durata, deoarece pietele secundare ar consolida
actiunile in mainile proprietarilor efectivi (Banca Mondiala,
2002, p. 72). Programul de privatizare in masa creat prin
Legea 55/1995 in cadrul acordului FESAL a venit dupa
strategia de privatizare MEBO. Desi aceasta din urma nu
a reusit sa elimine statul din sectorul intreprinderilor (in
special in cazul intreprinderilor mari), BM a afirmat ca,
permitand liberul schimb de actiuni intre persoane fizice,
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asta ,a deschis calea pentru crearea pietei de capital si
pentru redistribuirea si concentrarea viitoare a participa-
tiilor prin permiterea schimbului neconstrans de actiuni
intre persoane fizice” (Banca Mondiala, 1999a, p. 20).
Dupa alegerile din 1996, politica guvernului a inceput
sa adopte tot mai pregnant politici neoliberale. Acest
lucru a dus la un val masiv de privatizari in urma carora
40% din intreprinderile de stat au fost vindute pentru
doar 2,1 miliarde USD, ceea ce a dus la o scadere cu 20%
a productiei industriale intre 1996 si 2000 (Ban, 2014, p.
161-162). Pana la sfarsitul anului 2019, doar 12% din intre-
prinderi erau detinute de stat. In timp ce 44% din intre-
prinderile cu capital privat aveau actionariat romanesc,
41% functionau cu capital strdin, iar restul de 23% erau
intreprinderi mixte (Georgescu, 2021, p. 234). Chiar daca
liderii politici din Romania au fost de acord cu necesitatea
privatizarii, au existat perspective diferite cu privire la
ritmul si amploarea acestui proces, in special in anii 1990.

inceputul anilor 1990

Strategia de dezvoltare a economiei de piata
(Postolache, 1990) considera ca, criza de la inceputul
anilor 1990 a fost cauzata de problemele socialismului
monopolist de stat, caracterizat prin procese decizionale
si de reglementare centralist-birocratice, si numeroase
contradictii. Inainte de 199o, statul controla 77,4% din
avutia nationala, urmat de gospodarii (19,4%) si cooperative
(3,4%). Ca raspuns la acest diagnostic, strategia Postolache
a stabilit urmatoarele obiective: transformarea economiei
dirijate intr-o economie de piata, liberalizarea preturilor
(mentinand in acelasi timp controlul statului asupra bu-
nurilor esentiale, cum ar fi alimentele si medicamentele,
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asupra preturilor la energie si chiriilor), descentralizarea
productiei, atragerea de investitii si imprumuturi straine,
reducerea dimensiunii gigantilor industriali, transfor-
marea intreprinderilor de stat in societati pe actiuni si
vanzarea lor partiald sau totala, precum si liberalizarea
cheltuielilor publice. Strategia prevedea ca banii necesari
pentru privatizare vor fi obtinuti din economiile popu-
latiei, imprumuturi pe termen lung, titluri de proprietate
distribuite liber intre cetateni si din capital strain.

In strategia Postolache, scutirile de la privatizare
erau prevazute in doua scenarii posibile. In versiunea
minimalista, sectorul energetic, unele intreprinderi din
industriile extractive, o parte din exploatarile agricole
si forestiere si sistemul de transport, telecomunicatii,
sanatate, educatie si protectie sociala nu urmau sa fie
privatizate. Versiunea maximalista ar fi exclus doar privati-
zarea subramurilor din metalurgie, industria constructoare
de masini si anumite segmente din industria chimica.
Conform acestei strategii, intreprinderile industriale la
scara mica, comertul, turismul si alte servicii ar fi trebuit
sa fie privatizate rapid, iar procentul sectorului public in
economia globala ar fi trebuit sa scada la 30-40%. Primii
arhitecti nationali ai schimbarii economice au prevazut
ca ar trebui elaborata o legislatie privind falimentul, iar
proprietatile intreprinderilor industriale ar trebui sa fie
evaluate corect ca parte a pregatirii lor pentru privatizare.
Ei credeau ca toate intreprinderile de stat ar trebui sa
devina eficiente din punct de vedere economic, chiar daca
nu erau privatizate. De asemenea, se considera ca este
nevoie de dezvoltarea unor institutii specializate pentru
a sprijini piata de capital, iar intreprinderile de stat ar
trebui sa treaca printr-o revolutie manageriala pentru a
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deveni autonome. In acest context, educarea populatiei
pentru a intelege si a accepta efectele privatizarii a fost,
de asemenea, considerata vitala.

Se astepta ca statul sa ofere asistenta financiara pentru
restructurarea sectoarelor economice, sprijin pe termen
scurt pentru intreprinderile nou infiintate si garantii pentru
investitorii strdini. Cu toate acestea, in aceasta viziune
timpurie a transformarilor se astepta, de asemenea, ca
statul sa continue sa joace un rol in planificarea pe termen
mediu si lung, sa reglementeze procesele macroeconomice,
sa restabileasca proportia dintre veniturile populatiei si
capacitatea economiei nationale de a le absorbi, sa reia
constructia de locuinte cu sprijinul statului in credite si
executie si sa elimine dezechilibrele dintre cererea si oferta
de bunuri de consum.

In august 1991, legiuitorii romani au adoptat Legea nr.
58 privind privatizarea, stabilind institutiile pe care statul
urma si le creeze si foloseasca cu acest scop. Inainte de
aceasta, guvernantii au redus in mod constant intensita-
tea productiei si numarul de angajati prin transformarea
intreprinderilor de stat in societati comerciale cu partici-
parea statului prin Legea 15/1990. Administrarea acestui
proces prin intermediul institutiilor create de stat a ardtat
ca o economie complet centralizata putea fi desfiintata
doar printr-un proces politic centralizat. Pe de o parte,
Fondul Proprietatii de Stat (FPS), ca organizatie publica
care detinea 70% din capitalul social al intreprinderilor
de stat, avea responsabilitatea de a gestiona proprietatea
statului si, de asemenea, de a o reduce prin privatizare.
FPS avea, de asemenea, mandatul de a investi in restruc-
turarea acestor companii pentru a creste profitabilitatea
prin vanzarea a 10% din actiuni in fiecare an. Cele cinci
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Fonduri ale Proprietatii Private (FPP), pe de alta parte, au
fost infiintate ca organizatii comerciale si detineau 30%
din capitalul social al intreprinderilor de stat planificate
pentru privatizare. Acest capital social a fost impartit
intre cele cinci Fonduri de catre Agentia Nationala de
Privatizare.

Frontul Democrat al Salvarii Nationale (FDSN) a ela-
borat Programul guvernamental pentru perioada 1992-
1996 pe o linie similara cu strategia Postolache. Conform
acestui program, faptul ca sistemul de comanda econo-
mica existent a fost rasturnat fara a crea noi institutii,
a perturbat temporar fluxurile economice, a prabusit
pietele internationale si a creat un blocaj financiar. S-a
anticipat, ca instrumentele financiare si de creditare si
implicarea directa a statului in proiectele de investitii ar
trebui sa fie utilizate pentru a incuraja reforma structurala
a intreprinderilor de stat. Se spera ca aceasta ajustare
va schimba raportul dintre sectoarele economice si va
demara procesul de specializare internationald a economiei
romanesti pe criterii de profitabilitate, cresterea expor-
turilor, scaderea consumului de materii prime si energie
si protectia mediului. FDSN considera ca pentru a stopa
scaderea productiei si a relansa cresterea economica,
statul trebuia sa participe activ in economie, in calitate
de partener, deoarece procedurile economiei de piata nu
fusesera inca implementate pe deplin in Romania.

Fondul Proprietatii de Stat avea la acel moment apro-
ximativ 5.900 de foste intreprinderi de stat, cu peste 4
milioane de angajati si un capital social de 1,661 miliarde
de lei (Fondul Proprietatii de Stat, 1994). Guvernul a prezis
ca privatizarea va dura mai mult de sapte ani, avand in
vedere circumstantele socioeconomice ale Romaniei si
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provocarile intampinate in procesul de privatizare din
1993. In plus, s-a afirmat ca intreprinderile comerciale
mici si, in unele cazuri, mijlocii puteau utiliza privatizarea
standard, in timp ce intreprinderile mari aveau nevoie de
mai mult timp pentru a se pregati pentru proces, precum
si de sume semnificative de capital privat.

Legea 55/1995, insa, a impus statului sa accelereze
procesul general de privatizare si i-a dat autoritatea de
a reduce pretul de oferta pana la vinzarea completa a
intreprinderilor, de a utiliza un raport de evaluare simpli-
ficat si de a organiza licitatii publice cu oferte de pornire
pe baza unui raport de evaluare sau, in unele cazuri, a
cotatiei la bursi a activelor ce urmau a fi privatizate. In
ciuda acestor incercari, in prima parte a anilor 1990 au
fost inca multe privatizari nefinalizate, au fost facute mai
putine oferte de cumparare, iar situatia economica si
financiara a companiilor s-a inrautatit.

Sfarsitul anilor 1990 si inceputul anilor 2000

CriticAnd schimbarea lenta de pana atunci, prima ad-
ministratie liberala (Conventia Democratad din Romania,
CDR) a intreprins in 1996 un program national de acce-
lerare a privatizarii tuturor intreprinderilor de stat. Noii
guvernanti credeau ca promovarea investitiilor de capital
strain este cea mai buna actiune pentru a realiza acest
demers. Noul guvern sustinea ca statul nu ar trebui sa
exprime preferinte centralizate pentru anumite ramuri
industriale, ci mai degraba sa fie neutru, promovand in
acelasi timp un mediu favorabil afacerilor, limitand in
cele din urma rolul statului la restructurarea industriilor
ineficiente si asigurarea protectiei sociale pentru forta de
munca disponibilizata. Administratia CDR intentiona sa
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desfiinteze FPS, sa transforme FPP in fonduri de investitii
si sa vanda toate intreprinderile de stat prin toate mijloa-
cele posibile inainte de mijlocul anului 1998. Intre timp,
Ministerul Privatizarii urma sa fie infiintat ca entitate
politica cu autoritatea de a elabora politici de privatizare
si de a supraveghea procesul privatizarii. In plus, Hotararea
de Guvern 140/1998 anunta o noua strategie bazata pe
dezvoltarea pietelor secundare de capital, integrarea
pietelor de capital romanesti in pietele globale de capital,
asigurarea fluxului liber de capital in tara, promitand
reducerea cheltuielilor publice si consolidarea sistemului
de guvernanta corporatista si a disciplinei financiare.

Mai mult, noua Strategie de privatizare adoptata de
guvernul CDR la sfarsitul lunii octombrie 2000 a trans-
format privatizarea intr-un obiectiv in sine, din cauza
intarzierilor tot mai mari si a acumularii de arierate. Prin
urmare, a devenit clar ca in viziunea sa, finalizarea tran-
zactiilor si cresterea numarului acestora trebuie sa fie o
prioritate fata de plata datoriilor, asigurarea investitiilor
si protejarea angajatilor.

Cand PDSR a castigat alegerile la sfarsitul lunii no-
iembrie 2000, noua sa conducere a schimbat fostul punct
de vedere statalist/neo-dezvoltationist al partidului si a
adoptat optiunile neoliberale ale CDR. Acordurile stand-
by incheiate intre FMI si noul guvern PDSR au reafirmat
angajamentele de facilitare a accesului Romaniei la pietele
internationale de capital, de avansare spre aderarea la
UE si de cresterea capacitatii de atragere a investitiilor
strdine directe. Aceste acorduri au reiterat imperativul
finalizarii reformei sectorului bancar si financiar si a
descentralizarii fiscale, continuarii privatizarii fermelor
de stat si a companiilor industriale, reorganizarii si dere-
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glementarii sectorului energetic si reformarii sistemului
de pensii (FMI, 2001). In cazul in care aceste cerinte erau
indeplinite, BM s-a angajat sa acorde guvernului roman
un al doilea imprumut pentru ajustarea sectorului privat
(PSAL II) pentru a contribui la reformele institutionale si
a continua reformele in sectoarele financiar, energetic si
de afaceri. BM a cerut guvernului sa confirme ca va pune
in aplicare acordurile de privatizare incheiate in cadrul
PSAL I, care au inclus vanzarea a cel putin 30 de intreprin-
deri de stat mari prin licitatii internationale, inchiderea a
cel putin zece mine de carbune si reducerea pierderilor
suferite de sase societati miniere. De asemenea, BM a
oferit guvernului roman mai multe servicii fara imprumut,
cum ar fi evaluarea sectorului financiar, asistenta tehnica
pentru sectorul energetic, studiul de politica fiscala si
evaluarea pietei muncii si a pietelor de capital.



2 Privatizarea platformelor industriale
Tractorul Brasov si Electroputere
Craiova, si transformarea lor in situri ale
dezvoltarii imobiliare

In aceasta sectiune, analiza noastri ilustreaza drumul
sinuos al privatizarii in Romania prin doua cazuri con-
crete. De asemenea, in ambele cazuri descriem si cum,
dupa privatizare, incepand cu sfarsitul anilor 2000, a
avut loc o schimbare majora in destinul fostelor plat-
forme industriale prin transformarea lor in locatii ale
dezvoltarilor imobiliare. Localitatile selectate pentru a
ilustra acest proces, Brasov si Craiova, au fost clasificate
drept municipii de prim rang, cu semnificatie nationala
si potentiala influenta europeana prin Legea 351/2001
privind Planul de Dezvoltare Teritoriali a Romaniei. In
2008, aceste orase regionale se numarau printre cei sapte
poli de crestere ai tarii. Toate aceste decizii politice au
facilitat restructurarea lor economica post-privatizare,
inclusiv aparitia dezvoltarii imobiliare ca afacere.

Fosta zona industriala a Brasovului acoperea aproxima-
tiv jumatate din suprafata orasului de la nord la sud. Acest
teritoriu includea companiile de stat fondate in timpul
socialismului de stat si firmele industriale nationalizate
de dinainte de razboi. Cu exceptia Fabricii de bere Ciucas,
privatizata de oameni de afaceri locali in 1995 si achiziti-
onata de multinationala sud-africana SAB Miller in 2003
sub marca Ursus Breweries, toate companiile industriale
socialiste de pe teritoriul orasului si-au incetat productia.
Majoritatea au fost complet demolate sau se asteapta sa
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fie regenerate in curand, conform planurilor urbanistice
ale orasului. in comunele Zonei Metropolitane Brasov
(ZMB) sunt amplasate industrii noi (continuand traditia
productiei de automobile). Mai multe aspecte ale trans-
formarii orasului sunt descrise in PARTEA IV a volumului
al volumului, in timp ce un pic mai incolo in acest capitol
vom reconstrui in detaliu schimbarile radicale prin care
a trecut cea mai mare platforma industriala a sa (Uzina
Tractorul) intre 1990—2007 si dupa 2008.

Productia industriala a Craiovei, inca din perioada
socialista, s-a concentrat pe doua mari platforme, unul in
nord-vestul si celalalt in estul orasului, care si-au pastrat
partial functia originala. Punctul de plecare al procesului
de industrializare socialista a fost infrastructura modesta
care dateaza de la sfarsitul secolului al XIX-lea si inceputul
secolului al XX-lea (Georgescu, Barbacioru si Firan, 1977),
formata din mici ateliere, fabrici si mori. Treptat, acestea
au devenit centrale sau semi-centrale, pe masura ce orasul
s-a extins cu noi cartiere construite pentru a gazdui forta
de muncad industriala in crestere. Productia industriala
continua pana in prezent pe ambele platforme, dar in
special cea de est, mai extinsa, a fost supusa unei con-
versii semnificative in dezvoltare imobiliara rezidentiala,
comerciala si de birouri. Un punct cheie in regenerarea din
ce in ce mai raspandita a siturilor industriale ale orasului
a fost dezvoltarea in 2011 a primului mall din Craiova,
construit pe fosta structura a diviziei de Echipamente
Electrice a Uzinei Electroputere, pe care o vom descrie
un pic mai jos.
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Cazul Brasovului:
de la Uzina Tractorul la imobiliarele Coresi

Uzina Tractorul Brasov (UTB) a fost transformata in
SC Tractorul UTB SA, in care statul era principalul acti-
onar, in baza Legii nr. 15/1990. Dupa 1990, pe masura ce
compania de stat s-a corporatizat si a pierdut accesul pe
pietele externe, numarul de angajati si cantitatea productiei
industriale a scazut constant.

UTB a fost inclusa in primul imprumut de ajustare a sec-
torului privat in urma Ordonantei de urgenta a Guvernului
88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale, care
a fost aprobata prin Legea nr. 44/1998. Acest imprumut
a insemnat un credit de 25 milioane USD de la Banca
Internationala pentru Reconstructie si Dezvoltare.

Intre timp, pentru a eficientiza UTB, Adunarea Generala
a Actionarilor a autorizat divizarea acesteia in noua so-
cietati comerciale in septembrie 1999. Doua companii
create prin divizarea anterioara au fost returnate la UTB
in 2002, in timp ce restul de sase au fost privatizate in
luna septembrie a aceluiasi an. UTB a fost licitata pentru
privatizare in martie 2002. SC MYO-O SA Bucuresti a
depus o oferta de cumparare pana la data mentionata in
apel, care insa a fost respinsa de agentia de privatizare.

Guvernul a fost sub presiunea FMI pentru a finaliza
privatizarea UTB pana la jumatatea anului 2005. Conform
noilor reguli, cumparatorul ar fi primit un imprumut rambur-
sabil pentru platile compensatorii prevazute in contractul
colectiv de munca in vigoare intre 2001-2004 si ar fi fost,
de asemenea, scutit de la plata obligatiilor bugetare si a
datoriilor aferente creditului UTB catre Eximbank pentru
un imprumut garantat de stat. Un acord de privatizare a
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fost semnat in septembrie 2003 ca urmare a negocierilor
directe cu investitorul strategic LANDINI SPA (un produ-
cator italian de tractoare cu anvergura globala), caruia
i-a fost cerut sa plateasca 27 milioane USD pentru UTB,
sa mentina cei 3.200 de angajati timp de doi ani, si sa
achite datoriile fabricii de 17 milioane USD. Potrivit noului
potential proprietar, statul a promis ca va continua sa
subventioneze productia in UTB, iar 45% din produsele
sale vor fi vandute pe fostele sale piete din Asia, Africa si
America de Sud. In cele din urma, insa, guvernul a decis
sd nu semneze acest pact.

Ordonanta de Urgenta a Guvernului 33/20053 si Legea
221/2005 privind privatizarea UTB au reluat procedurile
de vanzare a fabricii. Autoritatea pentru Valorificarea
Activelor Statului (AVAS) a transformat datoriile uzinei
in active, initiind noi negocieri, de data asta cu compania
indiana Mahindra & Mahindra. Cea din urma, insa, a vrut
sa cumpere doar 8o de hectare din intreaga proprietate
UTB, dar, si mai important, presedintele AVAS a decla-
rat in 2006 ca institutia sa nu vrea afaceri imobiliare la
Tractorul si nu va semna contracte cu “rechinii imobiliari
care roiesc in jurul fabricii” (Adevarul, 2000).

Prin urmare, a fost creat un nou plan de privatizare
a UTB prin organizarea unei licitatii publice deschise. O
mie de muncitori au continuat productia redusa, in timp
ce 2.000 au fost trimisi in concediu obligatoriu.

Dupa patru tentative de privatizare nereusite, AVAS
a decis sa lichideze UTB in mod voluntar prin Oficiul de
Insolventa Transilvania si s-au luat masuri de concediere
a tuturor angajatilor in temeiul Legii 142/2007. Activele
UTB au fost vandute in 2007 la o licitatie deschisa com-
petitiva aleasa de lichidator. Aceasta licitatie s-a incheiat
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odata cu achizitionarea UTB de catre Flavus Investitii, un
fond de investitii inregistrat la nivel local, administrat de
Cheyne Capital, o companie de administrare de active
alternative din Londra si una dintre cele mai importante
companii de finantare imobiliara din Europa, fondata
in 2000 pentru a gestiona fonduri de pensii, asigurari,
companii si diverse institutii financiare. Flavus Investitii
si-a declarat scopul de-a dezvolta proprietatea dobandita
cu scop imobiliar, in ciuda faptului ca statul continua
sa impuna cerinta ca activitatea productiva initiala a
fabricii si fie mentinuta. In 2008, Comisia Europeani (CE)
a deschis o ancheta cu privire la aceasta licitatie. CE a
suspectat ca cerinta de-a mentine productia industriala
ar putea fi interpretata ca un ajutor de stat ilegal acordat
cumparatorului, deoarece asta ar fi redus atractivitatea
si valoarea activelor alocate privatizarii. Aparandu-se,
Guvernul Roman a sustinut ca aceasta cerinta a fost doar
o clauza pentru a proteja reputatia UTB, in timp ce se stia
ca Flavus Investitii a achizitionat proprietatea cu intentia
de-a investi in dezvoltarea imobiliara. In cele din urma,
decizia CE 767/2008 a concluzionat ca licitatia a fost
corecta. UTB a fost lichidata voluntar, ceea ce a presupus
vanzarea activelor companiei, plata datoriilor sale catre
creditori si distribuirea oricaror profituri suplimentare catre
actionari inainte de-a fi radiata din Registrul Comertului
din Romania. Raportul de evaluare a estimat valoarea
activelor UTB la 100 de milioane de euro, dar lichidatorul
a redus valoarea lor de vanzare cu 23%.

Un Plan Urbanistic Zonal de reamenajare a zonei a
fost elaborat de Flavus Investitii in anul 2009 si aprobat
de Consiliul Local al Municipiului Brasov prin Hotararea
261/aprilie 2009. Potrivit acestui plan, 38 de hectare din
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intreaga platforma urmau sa fie utilizate pentru cladiri
comerciale, 26 hectare pentru un complex rezidential cu
3.000 de apartamente, 11 hectare pentru un parc de afaceri
si 11 hectare pentru hale de productie sau depozitare. Cu
toate acestea, Flavus Investitii nu a inceput nici macar
demolarea din cauza crizei financiare. In schimb, a acceptat
oferta Immochan (filiala imobiliara a companiei Auchan)
de-a li se alatura in calitate de partener de dezvoltare
in 2010 si, doi ani mai tarziu, de-a vinde 100 de hectare
de proprietate pentru 21 de milioane de euro, impreuna
cu planul urbanistic de restructurare avizat de consiliul
local. Compania Immochan a intarziat si ea inceperea
dezvoltarii pentru o perioada. A inchiriat cladirile foste
industriale catre cincisprezece intreprinderi mici unde
lucrau circa 1.000 de oameni.

Dupa 2014 si perioada de austeritate post-criza au fost
demolate majoritatea structurilor fostelor UTB. Prima
etapa a dezvoltarii Cartierului Coresi ca o zona multi-
functionala a inceput cu Coresi Shopping Resort, care
deserveste nu doar ZMB, ci si regiunea mai mare din jurul
Brasovului. Coresi Shopping Resort a fost deschis in 2015.
Mai departe, cartierul rezidential Coresi Avantgarden a
fost dezvoltat in colaborare cu Kasper Development,
companie detinuta de femeia de afaceri Daniela Kasper,
un antreprenor local foarte respectat. Faza I, cuprinzand
primele treisprezece blocuri, a fost finalizata in 2017. In iulie
2017, Immochan a achizitionat si Coresi Business Campus
de la Ascenta Management, firma locala de consultanta
care a cumparat anterior restul de 20 de hectare din fosta
platforma de la Flavus Investitii. Immochan intentiona
sa extinda spatiile de birouri dedicate companiilor IT
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la aproximativ 100.000 de metri patrati, folosind unele
cladiri existente fara a le demola.

Hotelul Qosmo de patru stele, o completare ulterioara,
a fost inaugurat in iunie 2021 si are 133 de camere, un re-
staurant, un bar si sili de conferinte. In declaratia sa din
2022, CEO-ul fostului Immochan, care a devenit Ceetrus,
a subliniat urmatoarele: ,Cartierul Coresi nu este o simpla
dezvoltare, ci mai degraba una in care investitorii au misi-
unea de-a isi asuma rolul de facilitator, catalizator urban
si comunitar, rol care devine esential pentru o dezvoltare
urbana coerenta si durabila a Romaniei”.

In timp ce UTB a disparut si a trecut prin amplele trans-
formari descrise mai sus, fiind un exemplu elocvent al
modului in care privatizarea coordonata de stat a atras
dupa sine dezindustrializarea, firma multinationala de
retail Auchan a trecut si ea prin schimbari importante. Prin
infiintarea Ceetrus (care a luat locul vechiului Immochan),
compania a decis sa isi schimbe radical strategia de bu-
siness, devenind un actor imobiliar global cu dezvoltari
mixte. Dupa acest moment, firma non-financiara Ceetrus
a pasit si pe calea financiarizarii, devenind actionar ma-
joritar la o banca si emitand obligatiuni verzi scoase la
vanzare pentru investitori institutionali in vederea sustinerii
planurilor sale ambitioase de dezvoltare imobiliara.

Redezvoltarea Uzinei Electroputere Craiova: a tine pa-
sul cu vremea

La inceputul anilor 1990, prabusirea Consiliului de
Ajutor Economic Reciproc (CAER) a dus la o ruptura
in lanturile de productie si aprovizionare ale industriei
deosebit de centralizate din Romania (Ban, 2016, p.150).
Pentru Uzina Electroputere din Craiova asta a insemnat
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o scadere dramatica a comenzilor, deoarece multe din
sectoarele industriale care se bazau pe produsele fabricii
au inceput sa se destrame. Un fost director al fabricii a
explicat astfel situatia: ,Dupa ‘89, fabrica a functionat
mai mult din inertie pana in 1994-1995, cand comenzile
din sectorul feroviar si energetic au scazut din ce in ce
mai mult. Multe complexe petrochimice au inceput sa se
inchida, investitiile miniere au scazut, precum si fabricile de
prelucrare a lemnului, unde am livrat transformatoare, mo-
toare, iar comenzile au scazut progresiv” (Mediafax, 2017).

In 1990, complexul industrial gigant din Craiova a fost
impartit in sapte societati comerciale distincte, pentru
a fi reunite in 1994, in urma problemelor pe care unele
dintre aceste societati au inceput sa le aiba dupa separare
(interviu, fost director de fabrica, 2022). In 1999, Uzina
Electroputere a fost inclusa in acordul PSAL si ulterior
in strategia de privatizare pentru anul urmator. Cu toate
acestea, a fost lansata spre privatizare abia in 2001 si pana
la vanzarea efectiva in 2007 a fost supusa unor viziuni
schimbatoare. De exemplu, pe parcursul unui singur an,
intre ianuarie si noiembrie 2006, oficialii de stat au declarat
public doua intentii complet diferite privind privatizarea
fabricii. La inceputul anului, premierul a afirmat ca in
cazul Electroputere ,este evident ca privatizarea in an-
samblu este o provocare. Clientii intampina dificultati
in a forma un consortiu si deci cea mai buna solutie ar fi
fost impartirea companiei in patru si privatizarea bucata
cu bucata” (Guvernul Romaniei, 2006).

Spre sfarsitul anului, presedintele AVAS, institutia publi-
ca responsabila cu restructurarea si privatizarea intreprin-
derilor de stat a declarat: ,Am discutat cu prim-ministrul
optiunea vanzarii Electroputere la un euro, pentru ca nu
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poate fi impartita pe fluxuri de productie sau pe active,
deoarece acestea se suprapun, sunt interdependente, si
nu pot fi separate. Asadar, vom vinde intregul pachet cu
un euro si vom tine cont doar de oferta de investitii si de
preluare a datoriilor” (Tudor, 2000).

Schimbarea de abordare s-a datorat si faptului ca in-
cercarile de privatizare au continuat sa esueze, investitorii
fiind descurajati de numarul mare de angajati si de datoria
acumulata de zeci de milioane de euro. Nefiind interesati
sa cumpere intregul complex, de-a lungul anilor au aparut
mai multe propuneri de privatizare din partea diverselor
asociatii de investitori care doreau sa achizitioneze anumite
parti ale uzinei. Dupa cum relateaza mass-media la acea
vreme, Elpas, asociatia angajatilor Electroputere, a incercat
sa formeze un consortiu de privatizare in 2001 cu General
Electric si Marubeni, in 2004 cu Siemens si DAB si in 2005
cu Bombardier (Gazeta de Sud, 2001; wallstreet.ro, 2003).

Desi oficialii de stat discursiv au vizat vanzarea
Electroputere catre un investitor serios si puternic finan-
ciar, guvernul a avut putine parghii cu privire la dictarea
conditiilor care ar fi putut asigura continuitatea productiei.
Mai mult, guvernul a incercat sa accelereze privatizarea
Electroputere prin scutiri de datorii si concedieri colective,
ca o modalitate de a creste atractivitatea acestuia pentru
potentialii cumparatori.

In pragul insolventei, complexul industrial a fost in cele
din urma vandut cu 2.340.289 de dolari catre Al-Arrab,
companie saudita care si-a asumat un volum de investi-
tii de 20 de milioane de euro si a promis modernizarea
productiei. Contractul de privatizare nu prevedea insa
nimic in afara de angajamentele investitionale. De altfel,
cinci ani mai tarziu, in 2012, presedintele AVAS a declarat
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public: , A fost un contract destul de prost pentru noi, nu
are nicio clauza de penalizare, clauza de reziliere, este
fara clauza privind mentinerea numarului de angajati, a
activitatii de productie; exista clauze doar privind inves-
titiile” (Cojocaru, 2012).

Angajamentul investitional s-a dovedit a fi, de aseme-
nea, problematic. Curtea de Conturi a remarcat in raportul
sau din 2015 ca Al-Arrab nu si-a indeplinit promisiunile
de investitii si AVAS (responsabila si cu monitorizarea
post-privatizare) a dat in judecata compania (Curtea de
Conturi a Romaniei, 2016, p. 246). La cincisprezece ani
de la privatizare, in 2022, Electroputere a continuat sa fie
monitorizat, desi AVAS (intre timp schimbata in Autoritatea
pentru Administrarea Activelor Statului, AAAS) a refuzat
sa explice de ce.

Pana in 2020, societatea privata Electroputere SA inca
declarase oficial ca uzina continua activitatea de productie,
in ciuda tuturor dovezilor ca a inceput sa vanda terenul
bucati cu bucati. In 2010 a vandut 12 hectare unei companii
detinute partial de corporatia de retail Auchan, pentru 20
de milioane de euro. Terenul a fost folosit pentru dezvol-
tarea Electroputere Parc Mall, primul mall din Craiova,
deschis in 2011 (vezi capitolul opt al volumului). Mall-ul a
fost cumparat in 2016 de o companie imobiliara franceza,
Catinvest, care a extins si mai mult dezvoltarea pentru a
include cladiri de birouri, dupa ce in 2018 a cumparat inca
3,8 hectare din fostul teren industrial pentru aproape 10
milioane de euro. In 2012 Electroputere SA a vandut divizia
de locomotive unei companii romanesti pentru un pret
nedezviluit. In 2019 a decis vanzarea a inci 26 de hectare
de teren, la pretul minim de 260 de euro pe metru patrat
si a concediat si ultimii 390 de angajati. In 2020 a decis
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sa inchida ultima divizie de productie a fabricii, cea de
motoare electrice. Pana in acel moment, datoria sa s-a
acumulat si a folosit terenul ca garantie pentru mai multe
imprumuturi bancare.

Transformarea progresiva a spatiului din functii
industriale in retail si birouri a fost salutata de oficialii
administratiei publice locale si facilitata de planurile
succesive de reconversie urbana aprobate de Consiliul
Local al Municipiului Craiova, in 2010 si 2022. In 2010,
consiliul local a adoptat primul Plan Urbanistic Zonal
(PUZ), care a pus bazele dezvoltarii mall-ului in 2011 si
a unor spatii suplimentare de birouri in 2017. In 2022, a
fost adoptat un alt PUZ, care a extins cladirile cu functie
de birouri pe cele 3,8 hectare cumparate de Catinvest
in 2018. Recenta extindere a cladirilor de birou pe fosta
platforma ... care vizeaza sectorul IT, este in conformitate
cu politicile administratiei publice locale de a incuraja
IT-ul ca industrie cu valoare adaugata mare. Ilustrand
aceasta convergenta, in 2022, Consiliul Judetean Dolj a
stabilit un parteneriat cu Universitatea din Craiova pentru
dezvoltarea unui parc de IT.

In concluzie, privatizarea, dezmembrarea si reame-
najarea siturilor industriale au ajuns sa fie percepute de
actorii locali publici si privati deopotriva ca un proces de
restructurare organica si crestere urbana. Totusi, asa cum
capitolul opt va arata mai detaliat, astfel de reconversii
trebuie intelese in cadrul mai larg al proceselor de redi-
mensionare a guvernarii neoliberale care forteaza adminis-
tratiile locale catre anumite modele de dezvoltare urbana.






3 Concluzie. Dezvoltarea imobiliara
pe ruinele platformelor industriale
privatizate

Dincolo de factorii structurali, nationali si globali, care
au permis conversia platformelor industriale detinute
de stat in situri private de dezvoltare imobiliara, analiza
noastra a aratat ca, particularitatile oraselor, procedurile
locale de privatizare si tipurile de amplasamente indus-
triale au modelat aceasta transformare. Suprafetele mari
cu doar unul sau mai putini proprietari au facut aceasta
transformare mai usoara, dar au necesitat capital strain
interesat de investitii. Comparand cazurile uzinelor
Tractorul Brasov si Electroputere Craiova, este important
de retinut ca cea dintai a fost de mai mare anvergura, ceea
ce a facut posibila dezvoltarea unui complex imobiliar
mixt major (incluzand si rezidentiale), spre deosebire
de o dezvoltare mai redusa a spatiilor comerciale si de
birouri, asa cum a fost in cazul fostei uzine Electroputere.
In pofida acestor diferente, precum am vazut, atat UTB,
cat si Electroputere au fost giganti industriali in timpul
socialismului de stat, ceea ce a impiedicat privatizarea
lor rapida, ele fiind cumparate doar in momentul sau in
pragul insolventei.

Datorita marimii lor si cantitatii datoriilor acumulate in
2007, statul a fost nevoit sa le vinda companiilor straine cu
capital semnificativ. O corporatie britanica a achizitionat
UTB, iar o companie saudita a cumparat Electroputere.
Interesant este ca, in timp ce la Brasov, UTB a fost trans-
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ferata la Immochan in 2012, Auchan, proprietarul unei
parti din Electroputere Craiova din 2010, si-a vandut pro-
prietatea unei alte companii franceze in 2016. In ambele
cazuri, o corporatie multinationala de retail a jucat un
rol important in transformarea platformei industriale
intr-un sit de dezvoltare imobiliara. Mai mult, in ambele
cazuri, aceasta conversie s-a produs nu numai datorita
deciziilor politice luate de guvernul national conditionat
de organizatiile financiare internationale, ci si cu sprijinul
autoritatilor publice locale.

Analiza din PARTEA Il a publicatiei de fata a adus o
contributie la intelegerea privatizarii dintr-o perspectiva
de economie politica. Contributia noastra a mers dincolo
de aplicarea abordarii lui Mercill si Murphy (2017) pentru
cazul Romaniei; am adaugat preocupari complementare
cadrului lor teoretic. Ei au descris procese care au condus
la conversia spatiilor publice in Europa capitalismului
neoliberal in contextul crizei din 2008, descriindu-le in
acelasi timp ca un exemplu de acumulare prin depose-
dare. Noi am interogat rolul privatizarii in formarea
modului de productie capitalist in Romania incepand
din anii 1990 si o definim ca un fenomen cu doua fete,
incluzand atat acumularea primitiva de capital, cat si
acumularea prin deposedare. Acumularea primitiva de
capital in timpul formarii capitalismului in Romania pe
ruinele unei economii socialiste de stat a reprezentat pro-
cesul istoric de despartire a producatorului de mijloacele
de productie (Marx, 1887/1999, p. 508) si a creat oportu-
nititi pentru oamenii de afaceri locali. In plus, conversia
modului de productie non-capitalist intr-unul capitalist
a creat oportunitati de investitii pentru capitalul strain
in contextul capitalismului globalizat, intr-o perioada in
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care noi forme de acumulare prin deposedare, cum ar fi
extragerea profitului din mediul construit, au castigat tot
mai multa importanta.

O alta contributie a noastra la studiile internationale
despre privatizare este ca am evidentiat modul in care
deschiderea unor tari precum Romania, catre investitiile
straine directe, a fost pregatita nu doar prin privatizarea
fostelor companii de stat, ci si prin inchiderea productiei
lor industriale. Aceste procese au creat spatiu, fizic si eco-
nomic vorbind, pentru investitii in teritorii semiperiferice
cu riscuri reduse ale capitalul imobiliar de retail, industrial
sau rezidential acumulat in tarile capitalismului avansat.
In plus, in analiza noastra asupra privatizarii, am aratat
potentialul metodologic al studierii conexiunilor intre
restructurarea statului si restructurarea economiei, anal-
izand modul in care institutiile de credit supranationale,
in contextul transformarilor geopolitice si prin politicile
lor de conditionalitate, au contribuit la crearea opor-
tunitatilor de investitii in reindustrializare, servicii sau
dezvoltarea imobiliara.

In analiza noastra, am conectat economia politica a
privatizarii de problema dezvoltarii imobiliare ca afacere,
demonstrand cum, in Romania, cea din urma a aparut pe
ruinele intreprinderilor industriale privatizate. Fostele plat-
forme industriale puteau fi inchiriate, tranzactionate sau
utilizate ca garantii pentru imprumuturi bancare. in plus,
privatizarea si dezmembrarea fabricilor au creat terenuri
virane si cladiri in zonele urbane cu infrastructura buna
pentru investitii de capital. Nu in ultimul rand, privatizarea
a deschis calea pentru restructurarea economica si pentru
investitii in circuitul secundar al capitalului (Harvey, 1982),
utilizand mediul construit si spatiul urban ca surse ale
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acumularii de capital. Acest lucru nu este un fenomen
specific Romaniei, cu toate acestea, cazul sau, asa cum l-am
abordat aici, evidentiaza necesitatea conectarii studiului
privatizarii cu analiza schimbarii relatiilor industriale si
a evolutiilor dezvoltarii imobiliare inspre financiarizare.
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FINANCIARIZAREA SUBORDONA‘TA:
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In PARTEA Il a cartii analizam financiarizarea sector-
ului imobiliar ca un proces de acumulare prin de-risking,
pornind de la studiul de caz a doua centre regionale din
Romania, Cluj-Napoca si lasi. Vom argumenta ca acest
proces se manifesta inegal, in functie de particularitatile
contextului, fiind influentat de vointa politica si capacitatea
factorilor de decizie de a implementa masuri favorabile
capitalului. Ne vom concentra asupra modului in care
responsabilii politici au promovat masuri de reducere a
riscului, aratand totodata rolul complementar pe care
l-au avut actorii transnationali (Banca Mondiala, Fondul
Monetar International, Comisia Europeana) si institutiile
statului roman in transformarea unei foste tari socialiste
intr-un spatiu atractiv pentru capital.

Astfel, printr-o abordare multiscalara, contribuim la o
intelegere mai profunda a proceselor de acumulare prin
de-risking (Aalbers et al., 2023; Gabor, 2018; Gabor and Kohl,
2022). Acordarea unei atentii deosebite circumstantelor
istorice si spatiale ne permite sa observam modul in care
are loc patrunderea, fixarea si stabilizarea in spatiu a
capitalului (spatial fixing) atunci cand financiarizarea
se extinde pe teritorii inegal dezvoltate (Harvey, 2001;
Jessop, 2000).

In prima sectiune din PARTEA IIl vom discuta conceptul
de financiarizare a sectorului imobiliar. Tot aici vom sub-
linia faptul ca, in Romania, privatizarea intreprinderilor de
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stat si a locuintelor a generat investitii private de capital in
diverse sectoare economice, intr-un moment in care actorii
si instrumentele financiare incepeau sa joace un rol tot
mai important in capitalismul global. Aratam ca masurile
luate de catre autoritatile statului in vederea dezvoltarii
unei economii de piata (privatizare, optimizare fiscala si
crearea unui cadru pentru institutiile financiare bancare
si nebancare) au actionat ca masuri de reducere a riscului,
necesare pentru aparitia si financiarizarea dezvoltarii
imobiliare in Romania. Totodata, vom evidentia faptul
ca racordarea la structuri si procese globale, cum ar fi
Piata Unica Europeana si Uniunea Pietelor de Capital, a
consolidat statutul semiperiferic al tarii noastre.

In a doua sectiune, vom analiza manifestarile inegale
ale procesului de financiarizare a sectorului imobiliar in
doua orase regionale, Cluj-Napoca (Regiunea de Dezvoltare
Nord-Vest) si lasi (Regiunea de Dezvoltare Nord-Est).
in mod concret, vom ilustra modul in care urbanismul
antreprenorial a contribuit la transformarea fostelor plat-
forme industriale in oportunitati de investitii imobiliare
cu risc redus.

Vom concluziona ca riscurile inerente specifice in-
vestitiilor imobiliare au fost reduse ca urmare a inter-
ventiilor pe mai multe paliere si ale mai multor institutii,
in timp ce integrarea fostelor platforme industriale in
geografiile inegale ale pietei imobiliare a jucat un rol im-
portant in atenuarea riscurilor dezvoltatorilor imobiliari
si actorilor financiari. Analiza noastra are la baza analiza
secundara de date (INS, Banca Nationala a Romaniei,
etc.), o examinare a legislatiilor europene si nationale, a
unor decizii ale consiliilor locale, comunicate de presa,
documente ale dezvoltatorilor si administratiilor publice
cat si interviuri cu actori din sectorul imobiliar.



1 Financiarizarea dezvoltarii imobiliare §i
reducerea riscurilor investi'gionale

Transformarile care au avut loc in economia politica
din Romania, inclusiv aparitia si financiarizarea dezvoltarii
imobiliare, trebuie privite din perspectiva rolurilor pe care
tara noastra - si, in cadrul acesteia, diferitele sale regiuni de
dezvoltare, judete si orase - le joaca in cadrul capitalismul
global (Kennedy si Smith, 1989). In perioada post 1990,
pozitia Romaniei a fost caracterizata printr-o reiterare a
dezvoltarii prin dependenta, specifica perioadei care a
precedat cel de-al doilea razboi mondial (Vincze, 2020).
Aceasta s-a agravat dupa 1990, ca urmare a demantelarii
sectorului economic public, in conformitate cu viziunea
neoliberald a unui viitor postsocialist (Gabor, 2012). Deciziile
politice referitoare la restructurarea si privatizarea fostelor
intreprinderi de stat au fost insotite de necesitatea inves-
titiilor masive de capital (investitii straine directe) pentru
a relansa economia prin dezvoltarea sectorului privat.'
In acelasi timp, s-a trecut si la restructurarea sistemului
financiar pentru a accelera ritmul investitiilor din partea
companiilor multinationale si bancilor.

Aceste schimbari au avut loc intr-un moment in care,
in tarile capitaliste avansate, statele isi integrasera deja
sectoarele de dezvoltare imobiliara in pietele globale de
capital (Gotham, 2006), iar fondurile de investitii deve-

1. Pentru o analiza a procesului de privatizare de dupa 1989 vezi PARTEA Il a
publicatiei de fata.
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neau actori tot mai importanti (Fernandez si Aalbers,
2019). Reintegrata in capitalismul global, Romania a in-
ceput, la randul ei, sa fie evaluata prin diversi indicatori
de dezvoltare utilizati la nivel mondial de organizatiile
internationale, inclusiv prin indicele de dezvoltare finan-
ciara elaborat de FMI. Acesta din urma include mai multe
variabile, cum ar fi profunzimea pietelor financiare (ma-
surata prin diversificarea sistemelor de credit), dinamica
activelor listate la bursa, rentabilitatea bancilor, activele
sectorului financiar si datoria externa. Astfel, cresterea
datoriei private raportata la PIB si cresterea creditelor
imobiliare acordate populatiei sunt considerate indica-
tori de dezvoltare financiara. Din acest punct de vedere,
Romania este mai putin financiarizata decat multe alte
tari, existand potential pentru continuarea financiariza-
rii: datoria sectorului privat (companii non-financiare si
populatie) din PIB a atins o cota maxima in 1995 (77%) si
a scazut la 45% in 2022, in timp ce in tarile cu capitalism
avansat din UE procentul datoriei private din PIB a fost
intotdeauna considerabil peste 100% sau chiar peste 200%
(asa cum arata datele Eurostat privind evolutia datoriei
private in tarile UE).

Financiarizarea locuirii si a dezvoltarii imobiliare a
atras atentia analistilor in timpul crizei financiare din
2007-2010 si dupa aceasta (Aalbers, 2008; Lees, Slater
si Wyly, 2008). Subiectul a inceput sa fie abordat si din
perspectiva dezvoltarii inegale in cadrul relatiei dintre
tarile din centrul sistemului capitalist global si cele din
semiperiferia acestuia (Biidenbender si Aalbers, 2019;
Gabor, 2012, 2013, 2018; Painceira, 2012; Pésfai si Nagy,
2017; Rodrigues, Sandos si Teles, 2016). Un exemplu in
acest sens il reprezinta Europa Centrala si de Est, unde
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financiarizarea subordonata, cum a fost numit acest nou
avatar al dezvoltarii inegale si combinate (Fernandez si
Aalbers, 2019), este o consecinta a faptului ca principale
banci si institutii de credit provin din zonele principale
ale capitalismului global (Dal Maso, 2022; Raviv, 2008).
Pentru a completa aceasta abordare, ne vom concentra
asupra perspectivei de diminuare a riscului (Gabor, 2021),
intrucit aceasta ofera o imagine clara a rolului statului
in dezvoltarea si financiarizarea afacerilor imobiliare.

Debutul financiarizarii locuirii in Romania poate fi
plasat in momentul in care statul a ales sa se retraga din
controlul proprietatii personale, al productiei si tranzac-
tiillor de locuinte. Dupa privatizare, acestea din urma s-au
transformat intr-o super-marfa, accesibilda predominant
prin intermediul pietei (procentul locuintelor publice sca-
zand de la 30% la sfarsitul anului 1989 la sub 2% in 2023).
Treptat, dar mai ales incepand cu anii 2000, financiariza-
rea locuirii a fost promovata prin intermediul sistemului
ipotecar privat, care a inlocuit sistemul imprumuturilor
controlate de stat de dinainte de 1990. La nivel global,
financiarizarea locuintelor a insemnat si achizitionarea
de credite neperformante de catre fondurile de investitii
specializate in aceasta metoda de acumulare de capital.
Procentul creditelor neperformante in Romania a fost mai
degraba mic, dar a crescut de la 4,6% in 2008 la 21,0% in
2012, scazand in 2016 la 11%. Cu toate acestea, procentul
a fost mai mare in cazul BCR (30% in 2015) denumita si
Banca pentru Locuinte (Hostiuc, 2015).

Financiarizarea sectorului imobiliar se refera la rolul tot
mai important al actorilor financiari in producerea si co-
mercializarea activelor imobiliare, utilizind acest sector ca
parte a circuitului secundar al capitalului (Harvey, 1982). In
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capitalismul actual, financiarizarea leaga locuintele fizice,
din diferite zone geografice, la fluxurile globale de capital
imobiliar si financiar (Gotham, 2006). Aceste fluxuri au fost
liberalizate prin politicile neoliberale practicate cel putin
incepand cu anii 1980 de catre statele nationale, Uniunea
Europeana (inclusiv comunitatile economice anterioare)
si organizatiile financiare internationale (precum Banca
Mondiala si FMI). Astfel, locuintele ca bunuri fizice, cu
valoare sociala si de utilizare, au fost transformate in active
financiare sau bunuri cu valoare financiara, formand o
,clasa de active” (Gabor si Kohl, 2022), tranzactionate pe
pietele globale de capital, precum si pe pietele imobiliare.
Dupa cum vom ardta in sectiunea urmatoare, in Romania,
statul s-a angajat sd creeze institutiile si instrumentele care
sa serveasca unui astfel de scop, ca parte a efortului de
a integra tara in capitalismul global financiarizat dupa
demantelarea socialismului de stat.

Statul roman si politicile de atenuare a riscului in dome-
niul imobiliar in contextul Uniunii Europene

In urmitoarele patru subsectiuni, vom descrie masurile
si politicile specifice prin care, in Romania, dezvoltarea
imobiliara a devenit un domeniu de investitii private cu
risc redus. Pornind de la metodologia propusa de Gabor
si Kohl (2022), vom analiza normele juridice privind fisca-
litatea, pietele financiare, bancile private si fondurile de
investitii, toate in contextul integrarii Romaniei in piata
unica europeana.

Pentru a intelege aceste masuri concrete, trebuie sa
le abordam in contextul istoric specific, caracterizat de
aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si, in conse-
cinta, de necesitatea respectarii regulilor stabilite de
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politica Pietei Comune privind libera circulatie a capi-
talului. Aceasta prevedea interzicerea controalelor de
capital, inclusiv a limitelor privind cumpararea de valuta,
a actiunilor la companii sau a activelor financiare, cat
si promovarea investitiilor straine de citre guverne. In
plus, in contextul de dupa criza financiara globala, statul
roman a trebuit sa rezolve sau sa reduca disfunctiona-
litatile pietei, in conformitate cu regulamentul revizuit
al UE privind normele? referitoare la ajutoare de stat de
minimis care sa nu denatureze concurenta (EUR-Lex,
2013). Noua etapa a capitalismului neoliberal de dupa
2008 a impus statului sa sprijine anumite sectoare si ac-
tivitati economice si sa compenseze financiar ,esecurile
pietei definite ca lipsa de interes a oamenilor de afaceri
de a investi in anumite domenii, deoarece riscurile legate
de investitii erau prea mari, iar beneficiile prea mici sau
inexistente” (Ghidul privind ajutorul de stat, 2013, p.17).
Ulterior, ca raspuns la recesiunea economica provocata
de Covid-19, HG 2734/2022 a aprobat o schema de ajutor
de stat pentru retehnologizarea industriei alimentare si a
sectorului constructiilor, pe langa alte masuri de sprijinire
a companiilor. Incepand cu anul 2022, in concordanta cu
decizia UE, statul roman a rdaspuns la criza preturilor la
energie prin sustinerea profitului companiilor energetice,
platind 60% din valoarea facturilor consumatorilor finali
direct catre furnizori. Pe langa aceasta, BNR a decis sa
2. Vezi Ordonanta de urgenta a Guvernului 77/2014 (inlocuita de OUG 807/2014
pentru ajutoarele de stat destinate stimularii investitiilor cu impact economic major)
si articolele relevante din Legea concurentei 21/1996 din Romania. Cu toate acestea,
ajutorul de stat a fost practicat si inainte, pentru anumite sectoare economice sau
in perioade limitd, asa cum este prevazut in Legea 137/2007, HG 1164/2007 pentru
retehnologizarea microintreprinderilor si intreprinderilor mijlocii, OUG 1680/2008

privind sprijinul pentru parcurile industriale sau HG 631/2009 pentru modernizarea
intreprinderilor, inclusiv in domeniul constructiilor industriale.



72 « REDURB

urmeze masura Bancii Centrale Europene de crestere a
ratei dobanzilor.

Facilitati fiscale

Aparitia afacerilor din sectorul imobiliar a fost favori-
zata de cadrul legislativ inca din anii 1990 prin adoptarea
unor masuri care sustineau procesul de privatizare, crearea
de intreprinderi private sau transformarea locuintei intr-o
super-marfa (a se vedea PARTEA | a volumului nostru).
Cu timpul, au inceput sa fie oferite stimulente fiscale pro-
prietarilor mijloacelor de productie, inclusiv companiilor
care activau in sectorul imobiliar.

Pentru a atrage investitori, Romania a introdus o taxa
pe profit de doar 16%, mai mica decat media tarilor OCDE
de 21,7% (Bray, 2022), care la randu-i a inregistrat o sca-
dere continua din 1990 cand atingea 38% (Take-Profit.
org, 2020). Stimulentele fiscale direct relevante pentru
afacerile imobiliare sunt cele aplicate pentru calcula-
rea impozitului pe cladirile nerezidentiale detinute de
persoane fizice si juridice, care variaza intre 0,2% si 1,3%
sau pe cladirile rezidentiale unde impozitul este cuprins
intre 0,08 si 0,2%. Prin modificarile aduse Codului fiscal
in 2018, persoanele fizice care realizeaza venituri din tran-
sferul titlurilor de valoare datorau un impozit de 10% din
castigurile lor (PWC, 2020). Mai mult, Romania a trebuit
sa aplice Directiva europeana privind societatile mama
si filialele prin care se reglementau dividendele platite
de companiile romanesti firmelor care isi au sediul in
unul dintre statele membre ale UE (PWC, 2023). In plus,
guvernul a redus contributia angajatorilor la asigurarile
sociale si de sanatate (transferand-o pe umerii angajatilor)
de la 25% pana in 2017 la 2,25%, una dintre cele mai mici
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cote din lume (Racovitan, Oprescu si Popescu, 2017). De
asemenea, companiile din constructii (2019), agricultura
si industria alimentara (2022) si IT (de la inceputul anilor
2000) au fost scutite de la plata impozitului pe venit pentru
salariile angajatilor. Sectorul bancar si cel al constructiilor
au fost sprijinite si prin programul Prima Casd, conceput in
perioada crizei financiare (2009) pentru a atenua efectele
acesteia asupra celor doua sectoare (Florea si Dumitriu,
2022; Florea, Gagyi si Jacobsson, 2022).

Incepand cu anii 2000, in contextul procesului de ade-
rare la Uniunea Europeana, Romania a devenit din ce in
ce mai deschisa investitiilor straine, cu exceptia catorva
restrictii referitoare la achizitionarea de bunuri imobili-
are de catre persoane si companii din afara UE (PWC,
2020). Cu toate acestea, investitorii strdini au continuat
sa fie nemultumiti de starea mediului de afaceri din tara
noastra. In 2017, Consiliul Investitorilor Striini remarca
in raportul sau ca, desi mediul de afaceri din Romania a
devenit mai atractiv in ultimii cinci ani ca urmare a redu-
cerii contributiei angajatorilor la asigurarile sociale sau a
imbunatatirii procedurii de insolventa, fluxul investitiilor
straine directe nu a inregistrat o crestere semnificativa,
ceea ce arata ca este necesara o continuare a reformelor
in acest domeniu (Consiliul Investitorilor Straini, 2017) .

Nu in ultimul rind, incepand cu 2014, guvernul a pre-
vazut modalitati prin care multinationalele care activeaza
in Romania sa plateasca mai putine impozite. Exemple in
acest sens sunt posibilitatea deschiderii unei companii
de tip holding care nu trebuie sa plateasca impozit pe
venit pentru castigurile de capital sau dividende, precum
si asigurarea faptului ca veniturile obtinute din vanzarea
actiunilor holdingului catre filiale nu sunt, de asemenea,
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supuse impozitului pe venit. In plus, optimizarea fiscala
este posibila si prin intermediul sistemului de taxare pe
valoarea adaugata, si prin companii offshore (Romanian
Accountants, 2023).

Pietele financiare

In anii 1990, Banca Mondiala a promovat politici care si
permita dezvoltarea pietelor imobiliare (Banca Mondiala,
1993), masura ce a trebuit respectata si de Romania. Forul
economic international a incurajat guvernele sa renunte la
rolul lor anterior de furnizori de locuinte si, in schimb, sa
consolideze drepturile de proprietate privata si finantarea
ipotecara, sa rationalizeze subventiile si sa reorganizeze
sectorul constructiilor prin stimularea concurentei. In
paralel cu aceste masuri, expertii BM au pledat si pentru
,transformarea vechiului mecanism de finantare publica
intr-un sistem financiar modern si competitiv” cat si pentru
privatizarea generala a sectorului bancar. Aceasta trans-
formare includea si reformarea , sistemului monobancar ...
care, in socialism, actiona ca o trezorerie pentru guvern”
si era dublat de ,0 banca de economii monopolista care
colecta depozitele gospodariilor pentru a finanta planul
de stat” (Renaud, 1996, p. 12-13).

Financiarizarea dezvoltarii imobiliare in Romania
a necesitat formarea pietelor financiare, unde activele
imobiliare si ipotecile puteau fi tranzactionate. Aceste
piete au fost instituite de stat prin crearea unui cadru
legislativ si prin hotarari de guvern. Astfel, au fost cre-
ate: pietele de capital unde se tranzactioneaza actiuni,
obligatiuni si instrumente derivate, si unde companiile
si guvernele puteau sa atraga investitii; piata monetara,
formata din diverse titluri de creanta; si piata valutara,
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formata din bursele valutare (si, mai recent, tranzactiile
cu criptomonede). Din punctul de vedere al gradului de
intermediere financiara, Romania a trebuit tot timpul sa
recupereze decalajul fata de statele capitaliste avansate.
Tnainte de criza din 2007-2010, gradul de intermediere
financiara in tara noastra a crescut la aproape 40%, ca
apoi sa scada la 27% in 2020, in timp ce suma creditelor
ipotecare si a altor credite imobiliare ca parte din PIB
(desi a crescut) a ajuns in ultimii ani la doar 10%, mult
sub media UE (Bursa.ro, 2020).

Legea creditelor ipotecare, elaborata in 1999 cu sprijinul
organismelor internationale de creditare, a contribuit la
transformarea dezvoltarii imobiliare, inclusiv constructia
de locuinte, intr-o afacere profitabila pentru banci. Creditul
ipotecar ca produs bancar privat a aparut in Romania
pentru prima data in septembrie 2001 prin programul
Alpha Housing al Alpha Bank Romania (Profit.ro, 2021).
In mai 2004, Banca Europeana pentru Reconstructie si
Dezvoltare (BERD) a emis o lista de standarde si bune
practici in domeniul institutiilor financiare, care trebuia
sa fie aplicata in toate contractele ipotecare ale bancilor
romanesti. Acest document a fostactualizat in 2008 si 2016.
Aceeasi institutie a elaborat si pus la dispozitia partenerilor
sai un Manual de Credit Ipotecar si, timp de mai multi
ani, a oferit cursuri de formare profesionala angajatilor
bancilor romanesti la Joint Vienna Institute (Tanase, 2017).

Servicii bancare private

Reorganizarea Bancii Nationale a Romaniei (BNR)
ca institutie publica independenta, lipsita de controlul
statului, cat si privatizarea bancilor de stat au creat posibi-
litatea integrarii sistemului financiar romanesc in circuitele
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capitaliste globale. Initial, bancile au fost transformate
in societati comerciale sau in societati pe actiuni (prin
Legea 15/1990), creandu-se posibilitatea ca acestea sa
poata fi cumparate de investitori privati, nationali sau
straini. Cu toate acestea, mijloacele de privatizare a ban-
cilor comerciale au fost definite mai tarziu, prin Legea
83/1997. Ulterior, in 1999 Banca Romana pentru Dezvoltare
a fost cumparata de grupul francez Société Genérale. in
acelasi an, Bancpost avea sa fie achizitionata de catre
General Electric Capital Corporation din SUA si Banco
Portugues de Investimento. Doi ani mai tarziu, Banca
Agricolda Romana a fost vainduta bancii austriece Raiffeisen
Zentral si Fondului Romano-American de Investitii. Nu in
ultimul rind, Banca Comerciala Romana (care incepand
cu 1999 avea si o participatie de 20% in cadrul Bancii
Romane de Comert Exterior) a fost cumparata in 2006
de banca austriaca Erste Group (Bichi, 2021). Conform
datelor BNR, in 2010, 40 din cele 42 de banci existente
erau private. Dintre acestea, 26 aveau capital strain, iar
9 actionau ca sucursale ale unor banci straine. Austriecii
detineau peste 38% din activele bancare, fiind urmati de
greci cu peste 16% si francezi cu 14%. In iulie 2023, BNR
a listat 314 banci si 16 institutii financiare non-bancare
din alte state membre ale UE care furnizeaza servicii in
Romania (BNR, 2023b).

Bancile specializate in credite ipotecare, precum
Raiffeisen Banca pentru Locuinte (2004) sau BCR Banca
pentru Locuinte (2008), au fost reglementate prin OUG
09/2006 privind institutiile de credit si adecvarea ca-
pitalului. Lansat in anul 2009, in plina criza financiara,
programul guvernamental Prima Casa a vizat crearea unui
parteneriat intre stat si banci pentru sustinerea constructiei
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de locuinte private si a sistemului ipotecar. Ca urmare a
acestor evolutii, in 2020, ponderea creditelor ipotecare in
PIB a crescut la 8,4%, in continuare departe de valorile din
tarile capitalismului avansat, dar semnificativ mai mare
decat procentul de 3,3% inregistrat in 2007 (BNR, 2023a).

Fonduri de investitii

In Romania, institutiile financiare non-bancare (IFNB)
au avansat lent, in timp ce la nivel global au ajuns sa
reprezinte, mai ales dupa criza din 2008, jumatate din
activele sistemului financiar (Aldasoro, Doerr si Zhou,
2023). Pe langa investitorii institutionali obisnuiti, cum ar
fi fondurile mutuale de investitii, fondurile specializate
in investitii imobiliare (REIT de la Real Estate Investment
Trusts) au inceput, de asemenea sa joace un rol impor-
tant la nivel global (Aalbers et al., 2023). in Romania, ins3,
aceste institutii nu sunt inca reglementate clar; de altfel,
primul REIT din tara noastra a fost infiintat abia la finalul
anului 2020 (Stefanescu, 2021). Potrivit Bancii Mondiale,
in ultimii ani, supravegherea IFNB-urilor s-a concentrat
asupra fondurilor de pensii si a companiilor de asigurari,
in timp ce fondurile speculative (hedge funds) si vehiculele
de investitii structurate au ramas, in mare parte, neregle-
mentate (Banca Mondiala, 2016). In acest context, s-a
remarcat faptul c4, in ultimul deceniu, vulnerabilitatile
institutiilor de tip IFNB au crescut, in ciuda previziuni-
lor conform carora acestea vor contribui la stabilitatea
financiara (Pascual, Natalucci si Piontek, 2023).

In ceea ce priveste Uniunea Europeana, fondurile de
investitii au jucat un rol important in cadrul Uniunii Pietelor
de Capital (UPC), mai ales in facilitarea fluxului de investitii
intre tari. Eforturile de a institui o piata unica de capital
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au inceput prin Tratatul de la Roma (1957) si s-au inten-
sificat odata cu masurile referitoare la libera circulatie a
capitalului prevazute in Tratatul de la Maastricht (1992).
Cu toate acestea, primul plan de actiune privind uniunea
pietelor de capital a fost adoptat mai tarziu, in timpul
comisiei Junker. Necesitatea intaririi coeziunii pietelor
de capital a condus la adoptarea unui nou plan in 2020.
In raportul siu din 2021, Curtea de Conturi Europeana
constata faptul ca la sfarsitul anului 2020, valoarea ac-
tivelor nete (VAN) a celor 64.000 de fonduri de investitii
cu rezidenta fiscala in Uniunea Europeana era de 18,8 de
trilioane de euro, ceea ce facea din UE a doua cea mai
mare piata de fonduri de investitii din lume in ceea ce
priveste activele gestionate, dupa SUA.

{n Romania, inceputul fondurilor de investitii este legat
de crearea a cinci astfel de institutii (FPP-uri) prin Legea
58/1901 privind privatizarea intreprinderilor de stat (vezi
detalii in PARTEA II). Legea prevedea ca aceste cinci so-
cietati comerciale, care initial detineau 30% din capitalul
social al intreprinderilor care urmau sa fie privatizate, vor
fi transformate in fonduri mutuale in cinci ani. Printre
sarcinile FPP-urilor se numarau: emiterea de certificate
de proprietate care urmau sa fie oferite gratuit cetatenilor
romani cu varsta de peste 18 ani, oferirea de servicii de
brokeraj, realizarea de noi investitii pentru a creste valoarea
de piata a certificatelor si initiative care sa contribuie la
accelerarea privatizarii intreprinderilor in care detineau
actiuni. Cele cinci Societati de Investitii Financiare (SIF-uri,
continuatoarele FPP-urilor) au fost listate la bursa de valori
Bucuresti incepand cu anul 1998. Unele dintre acestea,
precum SIF Banat-Crisana sau Transilvania Investements
Aliance sunt active in domeniul imobiliar, la fel ca fondurile
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de investitii administrate de banci, cum ar fi BRD Real
Estate, sau OTP Real Estate (Curs de guvernare, 2023).

In 2015, un catalog de fonduri de investitii functionale
in Romania mentiona zece fonduri de capital privat, patru
fonduri de credit, doua fonduri de risc si doua fonduri de
garantare (Finantare.ro, 2015). Organizatia profesionala
neguvernamentala a Organismelor de Plasament Colectiv
(OPC), redenumita Asociatia Administratorilor de Fonduri
din Romania (AAF), a devenit membru cu drepturi depline
a Asociatiei Europene pentru Gestionarea Fondurilor si
a Activelor in anul 2009. AAF are in componenta sa 28 de
membrii: 21 de societati de management al investitiilor,
care la randul lor administreaza 47 de fonduri deschise
de investitii (Organisme de Plasament Colectiv in Valori
Imobiliare), si 7 fonduri alternative. Mai trebuie mentionat
faptul ca prima organizatie de acest fel din tara noastra,
Uniunea Nationald a Organismelor de Plasament Colectiv,
a fost infiintata in 1996 cu sprijinul companiei americane
de servicii profesionale Booz Allen Hmailton (AAF, 2023).
Anterior, in 1993, a luat nastere primul fond inchis de in-
vestitii din Romania sub denumirea de Fondul Mutual al
Oamenilor de Afaceri (FMOA). Prima sa criza, cea din 1994,
datorata supraevaluarii unor active, lipsei instrumentelor
de investitii si a reglementarilor legale, a insemnat si re-
organizarea institutiei sub numele de Fondul Oamenilor
de Afaceri (FOA), o entitate administrata de SAFI Invest
si prezenta pe piata RASDAQ incepand cu anul 2000.

A fost nevoie de multi ani pentru a se crea o institutie
de reglementare, abilitata sa aplice legislatia nationala re-
levanta si normele europene privind fondurile de investitii.
Autoritatea de Supraveghere Financiara a fost infiintata
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in 2013, in baza OUG 93/2012 si a Legii 113/20133 Referitor
la rolul institutiei in domeniul stabilitatii financiare, pe
site-ul ASF se mentioneaza ca ,Pana in urma cu cativa
ani, actiunile au fost focalizate catre instrumentele si
politicile macroprudentiale destinate sectorului bancar,
avand in vedere rolul si locul acestuia in relatie cu buna
functionare a economiei reale. In ultimii ani insa, a crescut
preocuparea fata de riscurile si vulnerabilitatile generate
sau transmise din interiorul pietelor financiare nebancare,
odata cu cresterea contributiei acestora la intermedierea
financiara, cum ar fi sectorul asigurarilor, fondurilor de
investitii si contrapartilor centrale” (ASF, 2023a).
Conform aceluiasi website (accesat in 2022), in Romania
isi desfasoara activitatea 158 de fonduri deschise de in-
vestitii, dintre care 92 sunt inregistrate in Bucuresti sau
in Cluj-Napoca. Toate au fost infiintate dupa anul 2005
(desi 8 detineau autorizatie de functionare inca din anii
1990), 100 fiind infiintate chiar dupa anul 2014. De aseme-
nea, 12 dintre aceste fonduri sunt inregistrate in Austria,
adresele de inregistrare ale celorlalte fonduri nefiind pu-
blice. Pe aceeasi platforma gasim informatii referitoare
si la Fondurile Alternative de Investitii care opereaza in
Romania. Dintr-un total de 227 de astfel de fonduri, 10
au fost inregistrate in perioada 2014-2019, iar restul dupa
anul 2020. Pentru aproximativ 100 dintre acestea nu este
mentionat anul inregistrarii. in continuare, 37 sunt inre-
gistrate cu adrese din Romania (majoritatea in Bucuresti

3. De asemenea, in Romania, fondurile de investitii sunt reglementate prin Legea
297/2004 privind piata de capital, OUG 32/2012 privind organismele de plasament
colectiv in valori mobiliare si societatile care le administreaza, Legea 126/2018 privind
piata instrumentelor financiare si Legea 243/2019 privind reglementarea fondurilor
de investitii alternative. Cu mult inainte de aceste reglementari, primul fond privat de
investitii din Romania care a atras bani de la populatie, Fondul National de Investitii
(FNI), a fost infiintat in 1995 si s-a prabusit in 2000.
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si Cluj), iar restul cu adrese din alte tari, majoritatea in
orase germane, dar si in Stockholm, Amsterdam, Dublin,
Viena sau Paris (ASF, 20230).

In concluzie putem afirma ca, consolidarea capitalis-
mului dupa 1990 a necesitat nu doar aparitia unei piete
de marfuri creata prin privatizarea bunurilor statului
(intreprinderi si locuinte), ci si dezvoltarea unor piete fi-
nanciare. Un rol decisiv in crearea lor I-a avut statul roman,
a carui actiuni s-au desfasurat in contextul capitalismul
financiarizat global. In acelasi timp, odata cu demararea
procesului de integrare europeana (1993), acest efort de
arhitectura economica neoliberala a fost adaptat pentru a
corespunde reglementarilor Uniunii Europene (Ban, 2014;
Gabor, 2010). In consecinta, au fost create noi institutii
si instrumente financiare, multe dintre ele subordonate
capitalului global, fapt ce a condus la consolidarea unor
noi forme de dependentad, care usureaza operatiunile
extractive ale capitalului global (Dal Maso, 2022, p.61).






2 Atragerea investitiilor catre dezvoltari
imobiliare pe foste platforme
industriale din lasi si Cluj-Napoca

Prin cele doua studii de caz discutate in aceasta sec-
tiune, centrele regionale Cluj si lasi, vom ilustra modul in
care se desfasoara procesul de acumulare prin de-risking
la nivel local. Vom vedea cum a fost facilitat acest pro-
ces de preferinta autoritatilor locale pentru o abordare
antreprenoriald a dezvoltarii urbane, diseminata dinspre
centrele capitalismului global. In continuare, vom discuta
despre particularitatile locale ale procesul de dezvoltare
imobiliara, in forma sa financiarizata, punand accent
pe rolul cheie pe care I-a jucat dezmembrarea fostelor
platforme industriale in aceasta evolutie.

Inegalitate teritoriala si atragerea de investitii

Dezvoltarea inegala poate fi definita prin mai multi
factori. In cazul de fata ne vom concentra asupra a doi
indicatori ce caracterizeaza dezvoltarea teritoriala inegala:
veniturile populatiei si preturile la locuinte. Vom compara
valorile acestora in Romania si Uniunea Europeana, cat
si in interiorul Romaniei, intre Cluj-Napoca si lasi. Am
ales acesti indicatori de referinta intrucat sunt folositi de
catre actorii din piata imobiliara la calcularea indexului
de accesibilitate - considerat a fi principalul instrument
de evaluare a potentialului unei piete rezidentiale.

In 2021, costul mediu orar al fortei de munca era esti-
mat la 29 euro in UE si 32 euro in zona euro, in timp ce in
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Romania era de doar de circa 8 euro. In 2022, excedentul
brut de exploatare (profitul obtinut de capital) era de
56,1% in Romania, in timp ce valoarea medie a acestui
indicator in UE era de 41,0%, pentru zona euro media fiind
chiar mica (Eurostat, 2023a). Romania este considerata
atractiva datorita fortei sale de munca ieftine. O analiza
pe judete a venitului mediu ne arata ca in Cluj acesta este
de 4791 lei (al doilea cel mai mare din tara), in timp ce in
lasi este de doar 3910 lei (Cornea, 2022). Acest fapt a facut
ca judetul Cluj sa fie mai atractiv atat pentru muncitori
cat si pentru dezvoltatori imobiliari, dat fiind valoarea
mai mare pe plan local a puterii de cumparare.
Conform Eurostat, in perioada 2010-2021, preturile
la locuinte au crescut mai mult decat costurile legate de
chirie in mai multe tari din Europa Centrala si de Est
(de exemplu, 120% versus 45% in Ungaria, 55% versus §%
in Slovacia sau 40% versus 15% in Bulgaria). in Romania
lucrurile au evoluat diferit, inregistrandu-se o crestere
a preturilor la locuinte de 10%, in timp ce cheltuielile de
legate de chirie au crescut cu 20%. Media la nivelul Uniunii
Europene a cresterii pretului la locuinte versus cresterea
chiriilor a fost de 39% versus 16%. In perioada 2015-2021,
pretul locuintelor a crescut in Romania cu aproximativ
40%, aproape cu jumatate mai putin decat cresterile din
tari precum Cehia sau Ungaria, unde locuintele au devenit
cu 80-100% mai scumpe (Rzentarzewska, Gumanova si
Kotian, 2022). Expertii imobiliari considera ca un pret mic
al locuintelor poate fi un avantaj pentru o tara, indicand un
orizont de dezvoltare mai mare in viitor. Conform datelor
Imobiliare.ro, pretul mediu a unei locuinte in Romania a
crescut de la circa 89o euro/mp in 2012 la 1410 euro/mp in
mai 2023. Aceeasi sursa ne arata ca orasul Cluj a inregistrat
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o crestere peste media nationala (de la 98o euro la 2420
euro), in timp ce lasul s-a plasat sub aceasta medie (de
la 780 euro la 1380 euro). Prin urmare, acesta din urma ar
putea fi atractiv pentru investitorii care cauta investitii
initiale mai ieftine: “[lasi este] orasul mare putin mai defazat
fata de celelalte. Pentru ca puterea economica in toata
regiunea Moldovei este mai mica, nu putem compara
bugetul cumparatorului din lasi cu cel al cumparatorului
din Timisoara sau Cluj. In ultimii ani exista si acolo o
dezvoltare a zonei de investitii de multinationale, un sector
IT care incepe sa se miste bine, vedem o revigorare, dar
preturile raman totusi la un nivel considerabil sub alte
orase” (interviu, expert Imobiliare.ro, 2021).

In ciuda discrepantelor geografice, sectorul dezvoltrii
imobiliare a inregistrat cresteri in mai multe orase din
Romania, de dimensiuni si potential economic diferit. In
raportul sau pe anul 2022, compania de consultanta in
domeniul proprietatii CBRE observa ca in orase de peste
200.000 de locuitori, cum ar fi Brasov, lasi sau Ploiesti, unii
investitori si-ar fi asigurat deja terenuri in vederea dez-
voltirii unor mari proiecte logistice. In plus, dezvoltatorii
din domeniul retail ar fi achizitionat si ar fi cautat in mod
activ locatii pentru demararea unor noi proiecte (in mare
parte parcuri de retail), inclusiv in orase mici, de 10.000 de
locuitori. Acelasi raport remarca o schimbare in practicile
dezvoltatorilor in sectorul rezidential: ,Acestia au devenit
dispusi sa se asocieze cu parteneri de afaceri penttru
a crea proiecte de tip joint venture cu scopul reducerii
riscurilor, inclusiv riscul intarzierii unui proiect din cauza
aprobarilor urbanistice” (CBRE, 2023, p. 46). Una dintre
cele mai importante concluzii ale raportului este aceea
ca ,prin investirea capitalului lor in active imobiliare din
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intreaga tara, actorii locali au imprimat pietei romanesti
de investitii un sentiment de stabilitate pe termen mediu
si lung, [...] transformand-o intr-un mediu mai matur, care
poate fi aliniat cu tarile performante din Europa Centrala
si de Est” (CBRE, 2023, p.14).

Evaluarea CBRE reflecta faptul ca 2022 a fost un an
productiv pentru piata investitiilor imobiliare din Romania.
Investitorii romani au fost responsabili pentru jumatate
din volumul total al investitiilor din acel an, fiind urmati
de sud-africani (15%), austrieci (10%) si belgieni, brita-
nici, maghiari, maltezi - toti sub 10% (CBRE, 2023, p.14).
In general, au fost preferate sectoarele de investitii cu un
potential ridicat de inchiriere. Astfel, 62% din volumul total
de investitii la nivel national a mers catre sectorul spatiilor
de birouri (constand in active cu lichiditate ridicata), 24%
catre retail si 7% catre segmentele industriale (din care
jumatate catre inchirierea spatiilor logistice). Hotelurile si
activele din alte sectoare au atras impreuna 7% din suma
totala investita, plasamentele in rezidentiale ramanand in
urma (CBRE, 2023, p.13). Capitala a rdmas in continuare
locatia preferata a pietei imobiliare.

Dezvoltare imobiliara inegali: cazurile Cluj-Napoca si
lasi

Atat Cluj cat si lasi au fost orase puternic industria-
lizate, fiind bine integrate in proiectul dezvoltationist
socialist, ambele gazduind mari complexe industriale (cu
peste 10.000 de muncitori) care aveau sa fie dezmembrate
in primele doua decenii ale tranzitiei. In ciuda acestor
asemanari, orasele se gasesc astazi in regiuni cu grade
diferite de dezvoltare. Clujul este localizat in zona cen-
trala a Transilvaniei, una dintre regiunile cu cele mai mari
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investitii straine, fiind depasita la acest capitol doar de
capitala si imprejurimile sale. De asemenea, orasul este bine
conectat la Europa occidentala, prin cai ferate, drumuri
si aeroport. lasul este cel mai mare oras din Moldova, iar
impreuna cu zona sa metropolitana formeaza a doua cea
mai populata aglomeratie urbana din tara, dupa Bucuresti.
In mod traditional unul dintre cele mai importante centre
culturale ale tarii, lasul este locul unde a fost organizata
prima universitate din statul national modern. Cu toate
acestea, zona in care se afla orasul, estul Moldovei, este
una dintre cele mai sarace regiuni ale Uniunii Europene.
Spre deosebire de Cluj, lasul este mai putin conectat la
occident, data fiind asezarea geografica si lipsa investitiilor
in infrastructura. Aeroportul din lasi a devenit o investi-
tie prioritara la nivel national abia din 2014, in contextul
tensiunilor politice de la granita de Est a Romaniei. In
continuare, pornind de la niste date statistice vom ilustra
modul inegal in care s-a desfasurat dezvoltarea imobiliara
in cele doua orase. Aceasta a avut o evolutie diferita, fie
ca vorbim de periodizare, importanta sectorului con-
structiilor in context local, legatura cu sistemul bancar
sau implicarea fondurilor de investitii.

Inca din anii 2000, Clujul a cunoscut o crestere a in-
vestitiilor, inclusiv in sectorul imobiliar. In cazul lasului,
restructurarea economica specifica tranzitiei de la soci-
alism la economia de piata a evoluat mai lent. La mijlocul
anilor 2000, piata imobiliara clujeana era deja in plina
dezvoltare, in timp ce la lasi primul mare proiect imobiliar
a fost conceput in 2004, constructia acestuia durand
opt ani. Un parteneriat public privat, proiectul Palas a
presupus o investitie de 265 milioane de euro din partea
Iulius Group, o companie locala care inaugurase deja
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primul mall din oras (si al doilea din tarad) in anul 2000,
precum si un complex en-gros in anii 1990. Spre deosebire
de dezvoltarea de la Iulius Mall, care cuprindea doar un
mall comercial, complexul Palas gazduia sapte cladiri de
birouri si o promenada publica.

O privire de ansamblu asupra rolului jucat de sectorul
dezvoltarii imobiliare in economia celor doua orase in
perioada cuprinsa intre criza economica din 2008 si ince-
putul pandemiei COVID-19, indica faptul ca acest sector
are o importanta mai mare intr-un context de crestere
economica lentd, dar stabild, care a caracterizat lasul.
Astfel, in Cluj-Napoca, rata angajatilor in constructii si
tranzactii imobiliare a scazut de la 9% in 2008 la 6% in
2019, in timp ce in lasi, scaderea a fost de la 12% la 9%. In
acelasi timp, ponderea profitului obtinut din constructii
si tranzactii imobiliare in profitul realizat de intreaga
economie locala, a crescut in Cluj de 1a 10% (in 2008) la
17% (in 2020). In cazul lasului, cresterea a fost de la 19%
(in 2008) 1a 23% in 2020 (Guvernul Romaniei, 2023).

Toate bancile importante din Romania au sucursale
atat in lasi, cat si in Cluj-Napoca. Totusi, acesta din urma
este un centru financiar mai puternic datorita prezentei
Bancii Transilvania. Infiintata la Cluj in 1993 de catre un
grup local de oameni de afaceri (79% capital romanesc,
21% capital strain), BT a devenit prima banca din Romania
inregistrata pe Bursa de Valori Bucuresti in 1997. Si-a
consolidat pozitia pe piata romaneasca in 2003, cand
Banca Europeana pentru Reconstructie si Dezvoltare a
achizitionat 15% din actiunile sale si ulterior in 2016-2017,
cand a cumparat alte doua banci (Volksbank Romania
si Bancpost). In 2008 a fost creat Grupul Financiar BT,
iar de atunci BT a cunoscut o extindere la nivel national.
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Datele BNR aratau in ianuarie 2021 ca valoarea totala
a creditelor in lei catre populatie era de 31 miliarde. Din
aceasta suma, 68% erau pentru credite ipotecare, iar restul
pentru credite de consum. Procente similare au fost inre-
gistrate si pentru judetele lasi si Cluj. Intre 2009 si 2016,
Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara a
inregistrat in Romania 5.862.471 de tranzactii imobiliare si
1.234.517 credite ipotecare noi. In aceeasi perioada au fost
inregistrate in judetul Cluj 243.832 de tranzactii imobiliare,
iar in judetul lasi doar 174.525. In perioada ianuarie-iunie
2021, in judetul Cluj s-au inregistrat 16.594 de tranzactii
imobiliare si 6.841 de credite ipotecare, cu cifre similare,
pe un trend ascendent, si in judetul lasi: 13.591 tranzactii,
respectiv 6.278 ipoteci noi.

Lista fondurilor deschise de investitii intocmita de
Autoritatea de Supraveghere Financiara releva un alt ca-
pitol al dezvoltarii inegale intre sectoarele imobiliare din
Cluj si lasi: din cele 92 de fonduri inregistrate in Romania,
25 erau listate la Cluj-Napoca. Dintre acestea, jumatate
erau conectate la BT, banca creandu-si un portofoliu
diversificat, specializat in investitii in mai multe domenii
(agricultura, energie, imobiliare, tehnologie, asigurari). in
ceea ce priveste fondurile inchise sau alternative, 12 din
cele 37 inregistrate in Romania erau din Cluj-Napoca,
dintre care trei erau legate de BT (unul fiind specializat
in imobiliare). Companiile imobiliare reprezentau 15%
din portofoliul fostului FPP Transilvania, devenit intre
timp Transilvania Investments. Niciun fond de investitie
de pe lista ASP nu apare ca fiind inregistrat in lasi. Fosta
FPP Moldova, transformata in SIF Moldova si ulterior
in Evergent Investments, a fost inregistrata in Bacau.
Societatile din grupul Evergent includ, printre altele, un
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portofoliu de fonduri imobiliare compus din capital privat,
cu proiecte imobiliare aflate in dezvoltare in lasi.

Cluj-Napoca

Dupa 2015, Cluj-Napoca a devenit cea mai scumpa
piata imobiliara din Romania, fapt explicat doar partial
de valoarea ridicata a venitului mediu in acest oras, a
doua dupa Bucuresti. In continuare, vom analiza cele
trei etape ale evolutiei dezvoltarii imobiliare din Cluj,
punand accent pe politicile prin care autoritatile loca-
le au urmarit diminuarea riscului pentru investitorii din
acest sector. Astfel, in prima faza vom descrie procesul
de reinventare a Clujului ca oras antreprenorial, fapt ce a
condus la cresterea preturilor la locuinte. Apoi, vom vedea
cum schimbarile in planificarea urbana au deschis noi
oportunititi de investitii pentru dezvoltatori. In final, vom
arata cum transformarea fostelor platforme industriale
in spatii de investitii imobiliare cu riscuri reduse a facut
din Cluj un caz de financiarizare avansata.

Reinventarea orasului pentru atragerea de investitori (imobiliari)

Dupa criza din 2008, in vederea atragerii de investitori,
autoritatile locale si-au propus, in colaborare cu experti
ai Bancii Mondiale, sa transforme Clujul dintr-un fost
oras industrial si centru universitar intr-un oras mag-
net (World Bank, 2014; Cristea et al. 2017). Pe la mijlocul
deceniului 2010, brandul ,Silicon Valley de Romania” a
inceput sa fie folosit in relatie cu acest proces, fiind fixat
in imaginatia publica de catre mass-media, politicieni si
oameni de afaceri.

In 2014, concomitent cu lansarea strategiei locale de
dezvoltare, a fost infiintat si Cluj IT Innovation Cluster,
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cu sustinerea unor reprezentati ai mediului de afaceri,
a zonei academice si a autoritatilor politice locale. in
2018, a fost dat in folosinta Centrul Regional de Excelenta
pentru Industrii Creative, un proiect implementat cu fon-
duri europene, si considerat drept ,centrul de afaceri al
primariei” (Actual de Cluj, 2021). Spatiile sale sunt inchiri-
ate de municipalitate catre diverse companii si initiative.
Aceasta ambitie de a dezvolta sectorul IT a atins apogeul in
2023, odata cu proiectul Transylvania European Regional
Innovation Valley, parte a 100 de initiative similare susti-
nute de Comisia Europeana (Cluj IT Cluster, 2023), despre
care primarul municipiului spunea: ,Daca vei avea 100 de
Regiuni ale Inovarii, de Silicon Valley, vei avea in fiecare
colt al Europei o calitate a vietii acasd. Obiectivul nostru
este sa aducem tot ce este mai bun din Europa la Cluj, iar
prin aceste retele pe care le cream vin oameni care aduc
bani si 0 mai buna calitate a vietii la Cluj™*.

Pentru toate aceste politici, municipalitatea a primit
premiul ,smart city administration” in 2021 (luzic, 2021). Intre
timp, forta de munca atrasa de companiile externalizate
ale industriei ITC a devenit o masa de consumatori de
bunuri scumpe. Aceasta clasa post-industriala inchiria-
za sau detine in proprietate apartamente in complexele
rezidentiale noi, ce promit un stil de viata exclusivist.
Aceeasi cohorta sustine si sectorul afacerilor retail, prin
valoarea ridicata a puterii sale de cumparare. Vizibilitatea
acestor actiuni si atitudini a facut ca in spatiul opiniei
publice locale, angajatii din sectorul ITC sa fie conside-
rati principalii vinovati pentru cresterea costului vietii,
trecandu-se adesea sub tacere contributia dezvoltato-

4. Discursul primarului Emil Boc la evenimentul de lansare a ideii TERIV (Poenaru, 2023).
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rilor si investitorilor imobiliari si super-comodificarea si
financiarizarea sectorului de locuinte.

In ciuda faptului ca toate fabricile vechi din perimetrul
orasului au fost inchise, judetul Cluj se afla pe locul al
doilea, dupa Prahova, in ceea ce priveste parcurile indus-
triale, dintre care doua se afla in municipiu: Tetarom I si
Tetarom Il, ambele administrate de Consiliul Judetean
Cluj. Parcurile industriale beneficiaza de ajutor de stat sub
forma de facilitati fiscale, anume scutirea de impozitele pe
terenuri si cladiri si, cu acordul autoritatilor publice locale,
de taxele datorate la eliberarea autorizatiilor de construire
si demolare. In general, autorititile locale promoveaza
Clujul ca fiind , un oras european cosmopolit si o destinatie
importanta pentru afaceri in sud-estul Europei; un oras
cu un potential remarcabil pentru investitiile straine”.
Primdria se prezinta ca o administratie publica ,angajata
sa fie un partener al investitorilor”s

Intr-un raport referitor la economia Clujului se observa
ca dezvoltarea imobiliara rezidentiala in acest oras a vizat
in primul rand salariatii din sectoarele economice legate
de fluxurile globale ale serviciilor externalizare, cum ar fi
IT, servicii de asistenta in afaceri, inginerie si cercetare
(Petrovici, Mare si Moldovan, 2020). In aceeasi cercetare
se mai mentiona ca in 2018, sectorul imobiliar a creat 13%
din profitul total realizat in sectorul serviciilor, acesta din
urma reprezentand 52% din profiturile realizate de toate
sectoarele economice din oras. Cu un numar relativ mic
de angajatii (2.127 in 2018), sectorul imobiliar a realizat cel
mai mare profit per angajat (284.523 lei pe an, echivalentul
a aproximativ 60.000 de euro).

5. Cluj Business (2011) este o platforma creatd de Departamentul de Afaceri
Internationale si Investitii al Municipiului Cluj-Napoca.
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In 2022, Clujul era promovat pe Property Forum ca
fiind ,un oras atractiv atat pentru investitorii din sectorul
comercial - cladiri de birouri si retail — cat si pentru cei
din sectorul rezidential. Cladirile de birouri sunt o buna
optiune de investitie, deoarece ofera un randament ridicat
de 8%, iar cererea de spatii de birouri este constanta, de-
oarece orasul este cel mai important hub regional pentru
companiile IT” (Property Forum, 27 iunie 2022). Orasul a
devenit cea mai scumpa piata de locuinte din tara, pretul
mediu a unui metru patrat ajungand la peste 2.400 euro
in mai 2022, in timp ce salariul minim net era de 350 euro.

Intre 2015 si 2021, pretul la locuinte a crescut in Cluj
cu aproximativ 80%, in timp ce salariul mediu a crescut
cu 74% (Economedia.ro, 2022), un indicator folosit de
unii experti pentru a argumenta faptul ca mai exista
potential de crestere a preturilor pe pietele de locuinte
(Rosu, 2022). Dupa cum se arata in raportul Valor Easy
Residential SRLS, pretul la locuinte a crescut si in celelalte
trei mari orase din tara (Bucuresti, lasi, Timisoara), dar nu
a depasit cresterea salariilor. Datorita preturilor ridicate
ale locuintelor, Clujul este prezentat ca un oras in care
merita sa investesti, practicile rentieriste fiind raspandite
in randul persoanelor fizice care isi folosesc a doua sau a
treia locuinta pentru a genera venituri prin chirii. Orasul
inregistreaza si un numar ridicat de ipoteci, fiind depasit
la acest capitol doar de capitala. Mai trebuie mentionat
faptul ca primele firme de tranzactii imobiliare au aparut
la Cluj inca din anul 1990 (17 firme), o exceptie in randul
oraselor studiate in proiectul REDURB - Barlad, Bragadiru,
Brasov, Craiova, lasi, Resita, Targu Jiu (Guvernul Romaniei,
2023). In fiecare an, incepand cu 1993, Cluj-Napoca a fost

6. O platforma initiatd in 2021 de un profesionist IT din Cluj-Napoca (Valoreasy.ro, 2021).
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orasul cu cele mai multe companii nou-inregistrate in
domeniul tranzactiilor imobiliare.

Povestea Clujului arata ca reinventarea sa ca oras
magnet cu o administratie antreprenoriala a mers mana
in mana cu cresterea preturilor pe piata imobiliara. Dupa
cum vom sublinia in subsectiunile urmatoare, au existat
si alte modalitati prin care municipalitatea a contribuit la
crearea unui context favorabil pentru de-risking in sectorul
dezvoltarii imobiliare si la financiarizarea acestuia.

Planificarea urbana ca instrument al dezvoltarii imobiliare: re-
structurare post-industriald

Analiza Hotararilor Consiliului Local Cluj-Napoca din
perioada 1992-2017 releva trei tendinte spatiale majore
in dezvoltarea imobiliara rezidentiala a orasului. Prima
dintre acestea a fost extinderea orasului propriu-zis si a
granitelor sale administrative: in 1977, Clujul ocupa 3.978
de hectare, extinzandu-se la 6.470 de hectare in 2000 si
10.471 de hectare in 2016. A doua tendinta a presupus trans-
formarea satelor din primul inel al Zonei Metropolitane
Cluj in cartiere accesibile de tip dormitor pentru patu-
rile marginale ale clasei de mijloc atrase de oras. Acest
proces a inceput inainte de 2003, dar s-a intensificat in
perioada 2006-2014, continuind pana astazi. Al treilea
tipar spatial semnificativ, predominant dupa 2013, a fost
transformarea fostelor platforme industriale detinute de
stat in noi spatii de dezvoltare imobiliara, partea finala
a unui proces ce a presupus privatizarea, falimentarea,
inchiderea si demolarea respectivelor platforme. Astazi,
aproape toate fostele fabrici din oras au trecut sau trec
prin aceasta reconversie, iar zonele dezindustrializate au
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devenit ,mine de aur pentru investitori” (interviu, CEO
Blitz Imobiliare, aprilie 2022).

In Planul Urbanistic General al orasului (Primaria
Cluj-Napoca, 2014) sunt prevazute normele prin care se
poate realiza restructurarea zonelor industriale in spatii cu
utilizare mixta. Conform acestora, administratia publica
locala poate aproba aceasta reconversie prin cadrul unui
contract cu proprietarii spatiului respectiv. Contractele
trebuie sa stabileasca conditiile pentru restructurare, sa
defineasca noul profil functional si principalii indicatori de
planificare urbana. In acelasi timp, contractele trebuie si
prevada si acorduri referitoare la spatiile de interes public
din noile dezvoltari. In aceasta categorie sunt incluse
locuinte sociale, strazi, spatii verzi, facilitati medicale sau
spatii de joaca, toate acestea urmand a trece in propri-
etatea publica. In mod normal, aceste cerinte trebuie sa
fie respectate in Planurile Urbanistice Zonale elaborate
dupa semnarea contractelor de restructurare. Cu toate
acestea, autorizatiile de constructie emise de municipali-
tate s-au bazat pe mai multe exceptii de la aceste norme,
invocandu-se nevoia de noi cladiri rezidentiale, comerciale
si de birouri. In plus, pledoariile in favoarea sacralitatii
proprietatii private au prevalat asupra argumentelor in
sprijinul obiectivelor publice. Recent, municipalitatea a
inceput sa ceara construirea de gradinite in fiecare noua
dezvoltare mixta, acordand o atentie mai mare si reame-
najarii strazilor. Pe de alta parte, locuintele sociale sunt
in continuare ignorate in contractele de restructurare.
Dereglementarea dezvoltarii urbane a condus la crearea
unor cartiere haotice, o densificare excesiva a mediului
construit, trafic congestionat sila o criza a infrastructurii
sociale. Totusi, unii dezvoltatori continua sa se planga
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de existenta prea multor reglementari urbanistice, fapt

ce ar mentine, in viziunea lor, un nivel ridicat al preturilor

la locuinte.

Restructurarea post-industriala a inceput timid la Cluj,
dupa 2005 inregistrandu-se doar cateva cazuri de recon-
versie a unor foste spatii industriale in zone imobiliare
mixte, cum ar fi transformarea fostei fabrici de matase
Romania Muncitoare in Ansamblul Sala Sporturilor (2007)
si planificarea unui turn de 20 de etaje pe fostul Abator.
Aceasta tendinta a fost incetinita de criza financiara din
anul 2008, exceptie facand constructia ansamblului rezi-
dential Iris pe locul fostei fabrici de portelan cu acelasi
nume (proiect al SC Geromed SRL, finalizat in 2011-2012).

in Cluj, procesul de reconversie postindustriali a luat
avant cu adevarat dupa 2015, materializandu-se in zeci de
proiecte imobiliare noi, toate dezvoltate cu capital roma-
nesc. Printre cele mai importante dintre acestea se numara:

» Platinia Mall, deschis in 2017 pe fosta platforma a Fabricii
de Bere Ursus ca investitie a unui om afaceri din do-
meniul salubritatii, prezent deja la Cluj cu mai multe
cladiri Platinia;

» Traian Residence, finalizat in 2018, pe un teren al fostei
fabrici Prodvinalco de catre Prodvinalco Imobiliare;

» Scala Center, finalizat in 2019, pe terenul fostei platforme
Napochim, de catre Napochim Imobiliare;

» Avella Residence, finalizat in acelasi an pe terenul
fostei fabrici de lapte Napolact, de catre Hexagon
Developments, companie ce a construit si administreaza
mai multe spatii comerciale si de birouri;

» Anton Pann Residence, o dezvoltare a SDC Properties,
finalizata in 2019 pe terenul unei foste fabrici de me-
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zeluri. Acelasi dezvoltator a mai construit 15.000 de

apartamente in 20 de locatii diferite din oras;

» Riverside Residence, un proiect inaugurat tot in 2019
de catre SC Newline Building SRL, pe una din parcelele
terenului fostei fabrici de pantofi Clujana;

» CBS Apartments Feleacul Residence, o dezvoltare a
Felinvest SA finalizata in 2020 pe terenul fostei fabrici
de dulciuri Feleacul.

Lista ar putea continua cu zeci de astfel de proiec-
te, dezvoltate in Cluj si in imprejurimile sale. De retinut
este faptul ca, de obicei, investitorii creeaza mai multe
companii (una pentru fiecare dezvoltare) si grupuri de
firme. De asemenea, in cazul unor dezvoltari se formea-
za coalitii de crestere formate din mai multi investitori.
Aceste coalitii sunt sustinute de administratia locala, tema
abordata in capitolul despre Cluj-Napoca din PARTEA
IV a volumului nostru.

Dintre proiectele de regenerare urbana aflate in faza de
implementare, cel mai spectaculos este Maurer Panoramic,
o cladire cu 23 de etaje, inceputa de Maurer Imobiliare pe
unul dintre terenurile fostului Abator. Pe aceeasi platforma
este in desfasurare o alta dezvoltare mixta rezidential
si birouri, Oxygen Residence, ce include trei cladiri de
16-17 etaje si doua mai mici pentru Oxygen Mall (proiect
al Mercurial SRL). O alta dezvoltare aflata in constructie
este cea de pe terenurile fostei fabrici de caramizi, unde
un important om de afaceri local a initiat Elite City, un
complex mixt ce acopera circa sase hectare.

Se poate observa astfel ca dezvoltarea imobiliara in
Cluj-Napoca a atins un nou nivel de atractivitate prin
crearea unui context favorabil atragerii unor investitii
uriase. Dupa cum vom descrie in continuare, aceasta a
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rezultat in implicarea unor investitori straini, dornici de
noi oportunitati de a-si extinde portofoliile in Romania.

Consolidarea marilor actori imobiliari pe fostele platforme
industriale

Recent, au fost anuntate doua investitii masive in zona
industriala din nordul orasului, Consiliul Local aproband
planurile urbanistice aferente. Anterior, primaria a de-
marat investitii publice in dezvoltarea infrastructurii din
aceasta zona, conectand-o la viitorul traseu al trenului
metropolitan si revitalizand parcurile din apropiere. Una
dintre aceste noi investitii imobiliare, evaluata la 500 de
milioane de euro, a fost initiata de lulius Group, o com-
panie romaneasca cu experienta in domeniul dezvoltarii
imobiliare cotata la peste 1,2 miliarde de euro. Proiectul
ar urma sa fie implementat pe fosta fabrica Carbochim,
detinuta de lulian Dascalu (initiatorul Iulius Group, lulius
Holding si a companiilor conexe). inca productiva, fabrica
a fost relocata in afara orasului, iar terenul a fost van-
dut catre Rivus Investment, companie detinuta de lulius
Mall Suceava (Ghira, 2022). Cealalta investitie uriasa este
dezvoltata de Prime Kapital si consta intr-un proiect de
regenerare urbana cu destinatie mixta, in valoare de 330
de milioane de euro. Dezvoltarea de pe cele sapte hectare
ale fostei fabrici de ceramica Sanex va cuprinde 1.460 de
apartamente, cladiri de birouri si functii de retail (Prime
Kapital, 2022). Prime Kapital are legaturi cu fondurile de
pensii din Africa de Sud. In momentul de fata, impreuni cu
MAS PLC, Prime Kapital se afla in spatele unor dezvoltari
de aproximativ 2 miliarde de euro din Romania. Acestea
cuprind in total 14.000 de unitati locative, 280.000 de metrii
patrati de spatiu pentru retail si peste 150.000 de metri
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patrati de spatii de birouri, majoritatea vizand reconversii
functionale ale platformelor industriale (Turp, 2022).

Prime Kapital si MAS nu sunt primii investitori imobiliari
straini care dezvolta pe foste spatii industriale din Cluj.
In 2020-2021, a fost finalizat Record Park Residence, un
proiect al companiei belgiene Speedwell, pe terenurile
fostei fabrici de tricotaje Somesul (numita Argos dupa
privatizare). In aceeasi perioada, tot la Somesul, a fost
inaugurat si complexul rezidential The Nest, o dezvoltare
a francezilor de la Stemmer Development SRL. in 2020,
s-a lansat proiectul Liberty Residential, proiect al White
Star Real Estate (un fond de investitii din SUA) dezvoltat
pe terenul ramas din fosta fabrica de mobila Libertatea.
Mai trebuie adaugat faptul ca aceste noi dezvoltari re-
zidentiale au fost construite in aproprierea unor cladiri
de birouri, dezvoltate anterior pe terenurile fostelor plat-
forme industriale (The Office pe Somesul, dezvoltat in
perioada 2012-2017 de catre NEPI, un fond de investitii
listat public, si Liberty Technology Park pe terenul fostei
fabrici Libertatea, dezvoltat in 2013 de Fribourg Capital).
De altfel, au existat mai multe proiecte prin care companii
de investitii straine au dezvoltat spatii de birouri in cadrul
unor programe de regenerare urbana desfasurate pe foste
platforme industriale. De exemplu, Taco Development si
Taco Holding AG Elvetia au dezvoltat in 2016 complexul
IQuest pe un teren al fostei fabrici Flacara. Pe fosta plat-
forma a aceleiasi fabrici au fost construite in 2020 si cele
doua cladiri ale Bosch Engineering Center, proiect al SC
Robert Bosch SRL.

Gradul ridicat de financiarizare a sectorului dezvoltarii
imobiliare din Cluj este reflectat si in tranzactiile unor
renumite fonduri de investitii. Astfel, in 2019, Colliers
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International a facilitat achizitia Maestro Business Center
de catre fondul britanic de investitii First Property, de la
firma locala Omniconstruct, detinuta de directorul BT.
In acelasi an, gigantul global NEPI RockCastle a vandut
cladirea The Office catre Dedeman Group, tranzactia
fiind mediata de firma de consultanta imobiliara JLL.
De asemenea, White Star Real Estate (actor prezent si
pe piata managementului de active imobiliare), a achizi-
tionat cladirea de birouri Liberty Technology Park de la
dezvoltatorii initiali. Totodata, Revetas Capital, o firma
de investitii activa predominat in Europa Centrala si de
Est, si-a anuntat intentia in 2022 de a cumpara complexul
Maurer Panoramic.

Cazul Clujului releva conditiile necesare pentru ca un
oras sa devina cea mai scumpa piata imobiliara din tara.
Acestea au inclus eforturi ale autoritatilor locale de a atrage
investitori si de a configura strategiile de management
urban, astfel incat dezvoltarea economica sa aiba loc in
jurul unor sectoare specifice care, la randul lor, au facilitat
un boom imobiliar. Consolidarea sectorului bancar local
a condus la crearea unui context care a atras si alti actori
financiari, acestia fiind interesati de oportunitatile de
investitii din oras, inclusiv de proprietatile rezidentiale
si comerciale. Existenta unor platforme post-industriale
devalorizate, cuplata cu presiunea unui capital in cautare
de investitii sigure si profitabile, cat si cu o legislatie urba-
nistica favorabila au asigurat posibilitatea unei absorbtii
mai putin riscante a acestei zone in procesul de consolidare
si financiarizare a sectorului dezvoltarii imobiliare.
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Consolidarea sectorului dezvoltarii imobiliare in al
doilea cel mai populat oras al tarii a avut o intarziere de
aproximativ zece ani fata de Cluj. Studiul de caz al lasului
va releva ritmul proceselor de de-risking si financiariza-
re intr-o zona caracterizata de o dezvoltare inegala in
comparatie cu Bucurestiul si partea de nord-vest a tarii.
Mai mult decat atat, vom vedea la lucru procesele de
dezvoltare inegala din interiorul orasului, actorii mai mici
si terenurile lor jucand roluri mai riscante in ecosistemul
local al investitiilor si profiturilor.

Riscuri diferite pentru autorizatii diferite: sprijinul autoritdtilor
locale pentru investitorii imobiliari

In aceasta subsectiune vom ilustra modul in care, in-
cepand cu anii 2000, dar mai ales dupa 2012, autoritatile
locale din lasi au ficut mai mult decat sa colaboreze si
sa aprobe rapid proiecte de dezvoltare initiate de actori
privati. Prin diferite masuri, municipalitatea a sprijinit in
mod direct investitorii imobiliari in dezvoltarea proiectelor
acestora, in conformitate cu cerintele din autorizatiile
solicitate. Prima mare dezvoltare care a pus lasul pe harta
zonelor atractive pentru investitii imobiliare — primul
complex Palas — a fost construita pe un teren detinut
de municipalitate (parc, strand, terenuri de tenis, teatru
de vara s.a.), care a facut obiectul unei concesiuni pe
termen lung catre dezvoltator. Contractul a fost aprobat
in Consiliul Local in anul 2004. Dupa cum au sugerat mai
multe persoane intervievate, contractul de concesiune
este extrem de avantajos pentru investitor, cu costuri
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anuale apropiate de zero, fapt ce l-ar proteja pe acesta
de eventualele scaderi ale randamentelor de inchiriere.
Un alt aspect legat de emergenta dezvoltarii imobiliare
in lasi tine de retrocedarea fostelor proprietati nationa-
lizate. Astfel, inca din anii 2000, municipalitatea a oferit
terenuri foarte valoroase drept restituiri ,in natura”, in
ciuda posibilitatii legale de a acorda in schimb compen-
satii financiare si de a pastra terenurile in interes public.
Conform datelor din registrul local de cadastru, acesta a
fost cazul fostei statiuni de cercetare viticola din margi-
nea de nord-vest a orasului (legata si de Universitatea de
Agronomie), care a fost treptat dezmembrata si restituita
prin parcele, dezvoltate ulterior ca cladiri de apartamente
de lux. Desi aceasta practica este mai vizibild in cazul
lasului, ea a marcat de fapt intregul proces de privatizare
prin restituire la nivel national, impus de aderarea la UE
— aspect important al integrarii subordonate pe piata
(imobiliara) globala (Florea, Gagyi si Jacobsson, 2022).
Totodata, municipalitatea a inceput sa vanda dezvol-
tatorilor imobiliari terenuri publice, in cadrul aparatului
sau executiv existind un departament dedicat acestor
operatiuni. Mai mult decat atat, prin practica schimbului
de terenuri s-a urmarit reducerea riscurilor financiare
pentru dezvoltatori, acestia primind parcele in zone mai
centrale si mai scumpe, municipalitatea acceptand tere-
nuri in zone mai ieftine si mai putin atractive ale orasului,
proces contestat de anumite parti din societatea civila.
In 2022, municipalitatea a sprijinit dezvoltatorul-inves-
titor lulius in organizarea unui concurs international de
arhitectura pentru o zona centrala a orasului. La aceasta
competitie au participat printre cele mai apreciate birouri
de arhitectura la nivel international, precum Zaha Hadid
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Architects. Pe de o parte, acest eveniment a imbunatatit
marca lulius, cat si imaginea orasului. Pe de alta parte,
acest concurs, initiat si organizat de sectorul privat, a
evidentiat modul in care planificarea urbana a fost cedata
sectorului privat, autoritdtile locale asumandu-si doar
rol de sustinere, urmarind reducerea riscurilor pentru
actorii economici.

Cresterea sectorului afacerilor imobiliare la lasi a fost
influentata si de factori conjuncturali. Actualul primar,
in functie din 2015, este un fost angajat al Conest, o im-
portanta companie locald in domeniul constructiilor,
privatizata in anii 199o. Dupa cum reiese si din profilul
realizat de Monitorul Agentilor Economici, firma este
unul dintre cei mari beneficiari de contracte pentru lucrari
publice din regiunea nord-est. Beneficiind de fluxurile
stabile si mai putin riscante ale capitalului venit pe calea
contractelor publice, compania a reusit sa se extinda
si sa se orienteze catre dezvoltarea propriilor proiecte
imobiliare. In mare parte rezidentiale, acestea au fost
dezvoltate, in principal, pe parcele industriale detinute
de firma sau pe terenuri invecinate.

Conform literaturii de specialitate, una dintre princi-
palele modalitati prin care autoritatile publice contribuie
la atenuarea riscurilor investitiilor in mediul construit este
dezvoltarea infrastructurii, mai ales a celei de acces. O
practica ciclica in societatile capitaliste, aceasta a aparut
odata cu cerinta ca statul sa contribuie la asigurarea
Jfixarii in spatiu” (spatial fix, Harvey, 2001) a problemelor
legate de acumularea de capital. Aceasta din urma face
referire la modul in care capitalul organizeaza (sau fixea-
za) spatiul geografic pentru a asigura fluxul acumularii
si pentru a preveni crizele. In cazul lasului, crearea de
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infrastructura de transport noua a fost un proces lent,
fapt ce a condus la presiuni din partea sectorului privat
in aceasta directie, mai ales dupa 2017. Pe de alta parte,
infrastructura construita inainte de 1989 a fost sau este
in curs de reabilitare. Un exemplu in acest sens sunt liniile
de tramvai si caile ferate care conecteaza numeroasele
localitati din zona metropolitana, infrastructura dezvoltata
initial pentru navetistii epocii de industrializare socialista.
Astfel, accesibilitatea a fost (re)imbunatatita, ceea ce a
rezultat in noi zone atractive pentru sectorul imobiliar si
in atenuarea riscului pentru dezvoltarile din aceste zone,
dupa cum vom vedea in subsectiunea urmatoare.

Riscuri diferite pentru terenuri diferite: cum devin zonele industri-
ale oportunitdti de investitie cu risc scazut

In aceasta subsectiune vom urmiri etapele, ritmul si
modalitatile prin care anumite zone din lasi au devenit
atractive pentru investitiile imobiliare: mai intai centrul
orasului, apoi zona metropolitana si, mai recent, fostele
zone industriale. Vom surprinde astfel cum inegalitatile
teritoriale din cadrul orasului au fost incorporate in fi-
nanciarizarea si dezvoltarea sectorului imobiliar. Un fost
consultant imobiliar, pe care I-am intervievat la lasi, ne-a
explicat cd, din capul locului, imobiliarele sunt un sector
cu risc ridicat, investitorii cautand sa atenueze acest risc.
Nevoia de a controla riscurile devine si mai pregnanta in
contextul unei piete ieftine — asa cum apare Romania in
comparatie cu alte tari europene.

In cazul lasului, se pot observa doua strategii prin care
dezvoltatorii imobiliari au cautat sa preintampine riscurile
investitiilor lor. In primul rAnd, majoritatea dezvoltatorilor
locali sunt firme de constructii sau agentii imobiliare, fapt
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ce duce la reducerea costurilor de productie sau a celor
legate de administrare. In al doilea rand, in anumite zone
a avut loc un proces al ,bulgarului de zapada”, prin care,
pe de o parte, dezvoltatorii au atras alti dezvoltatori, si pe
de alta parte au ales sa continue cu dezvoltari noi dupa
finalizarea proiectelor initiale. O zona familiara investi-
torului sau unei firme partenere este mult mai atractiva,
existand sanse mai mari de atenuare a riscurilor. in astfel
de zone, investitorul-dezvoltator poate obtine autorizatii
de constructie avantajoase (ce anume si cat de mult poate
construi pe un lot), ceea ce este deosebit de relevant in
cazul unui oras asezat pe dealuri, asa cum este lasi. In cele
ce urmeaza, vom vedea cum sunt generate aceste zone
atractive, in relatie cu inegalitatile teritoriale din cadrul
orasului si strategiile de limitare a riscurilor.

Dupa cum am mentionat anterior, marea dezvoltare
comerciala de la Palas, construita in centrul lasului, a fost
inaugurata in 2012, devenind repede unul dintre reperele
orasului. La momentul respectiv, complexul era cea mai
mare investitie din afara Bucurestiului si una dintre putinele
dezvoltari ample din perioada austeritatii cauzate de criza
din 2008. A reprezentat, de asemenea, un semnal citre
alti investitori ca lasul este o piata dinamica, cu bune
perspective de profit, unde autoritatile locale sprijina astfel
de investitii. De altfel, o idee larg raspandita in cultura
imobiliara este aceea ca ,marii jucatori creeaza trendul”,
cu alte cuvinte, investitiile marilor actori imobiliari intr-o
anumita regiune atrag alti mari investitori, semnalandu-le
acestora ca noua piata merita riscul investitiei. Acesta a
fost mecanismul prin care Palas a contribuit la consoli-
darea trendului de investitii spre lasi.
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Totusi, este posibil si scenariul opus: marii investitori
intrd intr-o localitate, zona sau segment de piata atunci
cand exista indicii ca riscurile sunt reduse si ratele de profit
sunt favorabile. Din aceasta perspectiva, zona centrala
a lasului era o piata atractiva pentru investitii si inainte
ca lulius Group sa dezvolte proiectul Palas. Aceasta se
datora nu doar accesului rapid la infrastructurile urbane,
ci si existentei unei largi oferte de terenuri private ca ur-
mare a retrocedarilor sau a concesionarilor realizate de
municipalitate. In perioada dezvoltarii imobiliare lente de
dinainte de 2008, proiectele rezidentiale sau comerciale au
vizat in special tocmai aceasta zona centrala a orasului,
majoritatea dezvoltarilor fiind de dimensiuni mici sau
mijlocii. Dupa 2008, cartierele centrale, caracterizate prin
densitate redusa si case unifamiliale, au trecut treptat prin-
tr-un proces de regenerare urbana ce a presupus aparitia
unor cladiri inalte si cresterea densitatii. Aceasta tendinta
continua si astazi, data fiind proximitatea acestor cartiere
de Palas - reperul imobiliar al orasului.

Urmatoarele zone care au facut obiectul politicilor
publice de de-risking au fost cele din zona metropoli-
tana a lasului. Incepand cu 2010, INS a inregistrat aici
mai multe autorizatii de constructii rezidentiale decat
in orasul propriu-zis. In plus, incepand cu 2014 suprafata
medie construita per autorizatie a inceput sa creasca in
aceste zone, semnaland o tendinta de crestere treptata
a dimensiunilor dezvoltarilor si a capitalului investit in
acestea. Primele dezvoltari au inceput sa apara inca din
perioada austeritatii, investitorii fiind incurajati de opor-
tunitatea terenurilor ieftine (cumparate de la beneficiarii
retrocedarilor), procesul rapid de obtinere al autorizati-
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ilor de constructie si bunavointa autoritatilor locale si a
mass-mediei care laudau crearea de noi locuri de munca.

Odata cu programul Prima Casa (2009) a fost introdusa
posibilitatea legala de creditare directa a cumparatorilor de
la dezvoltatori. In acelasi timp, politicile guvernamentale si
comunitare de sustinere a sectorului bancar si de incurajare
a acestuia sa mentina liniile de creditare au contribuit
la reducerea riscurilor pentru investitiile imobiliare, mai
ales in zone cu costuri initiale scazute, cum ar fi ariile
metropolitane ale marilor orase. Dupa cum reiese si din
interviurile realizate cu actori de pe piata imobiliara locala,
in perioada post-2008 s-au creat conditiile consolidarii
sectorului imobiliar. Investitorii locali au dezvoltat o buna
cunoastere a pietei si a practicilor autoritatilor publice,
fapt ce le-a permis o mai buna evaluare a potentialelor
riscuri. Aceasta situatie aminteste de observatiile marxiste
legate de perioadele de criza. In aceste situatii, de cele
mai multe ori, capitalistii locali sunt cei care isi asuma
riscurile investitilor in noi piete, segmente sau regiuni,
urmand ca marele capital transnational sa cumpere sau
sa depaseasca aceste afaceri in perioada de crestere
economica (Luxemburg, 1900/1999).

Asa au evoluat lucrurile si in cazul lasului. Beneficiind
de sustinerea factorilor politici si de cristalizarea unei clase
de mijloc capabila si dornica de consum, dezvoltatorii
locali au reusit sa genereze treptat o piata imobiliara
dinamica atat in lasi cat si in imprejurimile sale. Procesul
a inceput in 2014, an ce marcheaza debutul unui nou ciclu
de crestere economica in Romania, aceasta perioada
initiala fiind caracterizata printr-o evolutie mai degra-
ba lenta. Fenomenul ia cu adevarat amploare dupa 2017,
odata cu consolidarea economiei locale, fapt ce a permis
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surmontarea partiala a decalajelor fata de alte zone mai
dezvoltate din tara. Aceasta dezvoltare a pietei imobiliare
a facut insa ca terenurile aflate in limitele administrative
ale orasului (circa 9.9oo hectare) sa fie insuficiente pentru
cererea imobiliara.

In acest context, fostele platforme industriale ale ora-
sului au devenit urmatoarele tinte ale dezvoltatorilor.
Desi situate in limitele administrative ale municipiului, cu
acces la tot ce inseamna infrastructura urbana, acestea
erau totusi considerate riscante datorita dimensiunilor
lor uriase. Orice proiect dezvoltat aici ar fi necesitat inca
de la inceput investitii foarte mari, de cele mai multe ori
peste capacitatea afaceristilor locali. Astfel, dezvoltarea
imobiliard a acestor zone a necesitat prezenta unor mari
investitori straini.

Prima etapa a regenerarii si restructurarii fostelor
zone industriale, initiata inca din 2007-08, a presupus
amenajarea unor magazine Lidl si Kaufland, companii
germane cunoscute pentru activitatea lor imobiliara intensa
in Europa Centrala si de Est7 In acelasi timp, companii
industriale straine, cum ar fi Continental, au dezvoltat
cladiri de birouri. In a doua etapa, cuprinsa intre 2014 si
2017, foste companii industriale si de constructii de stat,
privatizate in anii 1990, care inca detineau suprafete de
dimensiuni medii pe fostele platforme, au inceput sa-si
dezvolte propriile proiecte imobiliare acolo. Astfel, pro-
prietatea asupra unor terenuri industriale, rezultata din
procesul de privatizare, a avut un rol important in creste-

7. Intr-un context caracterizat de aderarea Romaniei la UE, de boom-ul de consum
de dinainte de criza si de austeritatea de dupa 2008, sectorul de retail a cunoscut
schimbari profunde, devenind dominat de companii multinationale, care au deschis
sute de supermarketuri si hipermarketuri (Guga si Spatari, 2019). Acestea sunt adesea
folosite drept garantii ipotecare, dupa cum releva datele noastre de la ANCPI.
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rea sectorului imobiliar intrucat a condus la diminuarea
riscurilor proiectelor de regenerare urbana cand aceste
zone au inceput sa fie vizate de redezvoltare. Exemple
in acest sens sunt companii precum Conest, Terom sau
Comat, similare cu firme din alte contexte descrise in
cartea noastra (vezi capitolele doi, opt si zece). Din 2014,
tranzactiile cu foste terenuri industriale s-au intensificat,
insa multe dintre acestea sunt inca neamenajate. Aceasta
poate indica faptul ca investitorii privesc mai degraba in
perspectiva, punand accent in primul rand pe echilibrarea
riscurilor si profiturilor pe termen lung.

Nu doar acele zone industriale mai apropiate de centrul
orasului au facut obiectul tranzactiilor imobiliare si al
planurilor de regenerare urbana, ci si cele aflate in locatii
mai indepartate, dar bine conectate la infrastructura de
transport. Conform analizei noastre, incepand cu 2019 mai
multe spatii industriale au trecut sau sunt in plin proces de
regenerare. O activitate intensa are loc pe fosta platforma
industriala din partea de est a orasului, unde dezvoltarea
mai multor proiecte rezidentiate si mixte a facut ca aceasta
zona sa fie numita Noul Pol Industrial. Aceasta etapa a
evolutiei pietei imobiliare din lasi este legata de un alt
tip de investitor. Ca si in cazul Clujului, acesta este mai
puternic si beneficiaza de sustinerea capitalului strain.
Vom dezvolta acest aspect in subsectiunea urmatoare.

Riscuri diferite pentru actori diferiti: cand marele capital patrunde
in orasul tau

Mari investitori internationali au fost prezenti la lasi
inca din anii 1990. Un exemplu in acest sens este firma
americana New Century Holdings, un fond de capital
privat care a intrat pe piata romaneasca in 1994, cum-
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parand actiuni la mai multe companii aflate in proces
de privatizare. La lasi, aceasta ar fi cumparat terenuri
si foste fabrici dezafectate pe care le-a pastrat ca active
imobiliare in portofoliul sau, evitand sa le tranzactioneze
la scara larga. De asemenea, incercarea de vitalizare a
pietei imobiliare locale inainte de 2008 a avut in centru
o companie transnationala, care a incercat sa dezvolte
proiecte rezidentiale. In timpul crizei, ea a dat faliment
Si a parasit tara. Dupa cum s-a mentionat anterior, mari
companii internationale de retail (Lidl, Kaufland, Carrefour)
au investit masiv la lasi incepand cu mijlocul anilor 2000,
dezvoltandu-se inclusiv pe foste spatii industriale. In acelasi
timp, proiectele® celui mare dezvoltator imobiliar local,
lulius Holding, sunt sustinute de capital transnational.
Pe langa contractarea de credite de la banci internati-
onale, lulius a acceptat, in 2017, o fuziune cu Atterbury
Europe, o companie europeana de investitii imobiliare, in
spatele careia se afla firme multinationale din Tarile de
Jos, Germania si Africa de Sud. Totodata, investitori din
Republica Moldova au inceput sa dezvolte incepand cu
2017 proiecte rezidentiale de lux, folosind capital rusesc
sau ucrainean. De asemenea, Dedeman, cea mai mare
companie romaneasca de retail, a dezvoltat centre co-
merciale pe foste spatii industriale.

Prime Kapital, o companie de investitii imobiliare
sustinutd de un fond de pensii din Africa de Sud, a in-
ceput sa dezvolte, incepand cu 2019, un vast proiect cu
destinatie mixta pe terenurile fostei fabrici de matase.
Dezvoltarea poarta numele de Silk District. Zona fusese

8. Conform interviurilor cu actori din piata imobiliara locala.

9. lulius lasi a fost inaugurat in 2000, lulius Timisoara in 2005, lulius Cluj in 2007, iar
lulius Suceava in 2008.
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deja vizata de dezvoltari imobiliare, mari companii de
retail construind magazine pe fosta platforma industriala
din estul orasului, aflata in vecinatatea Silk District. In
plus, Evergent Investments, 0 companie succesoare a
unuia dintre cele cinci Fonduri ale Proprietatii Private, are
in pregatire, in aceeasi zona, propriul proiect imobiliar
cu destinatie mixta. Demararea acestor mari dezvoltari
a fost precedata de mici proiecte de regenerare urbana
(transformarea halelor de productie in cladiri de birouri)
menite in a semnala ca Noul Pol Industrial este un loc
prielnic si cu risc redus pentru investitii imobiliare.

Dezvoltarea de mari proiecte imobiliare pe fostele
platforme industriale a depins de crearea unui context
de diminuare a riscurilor, proces la care au contribuit
autoritatile publice, locale si nationale, cat si investitorii
mici si mijlocii. Dupa cum se observa in Aalbers et al.
(2023), marii investitori, reprezentati din ce in ce mai mult
dupa 2008 de fonduri de investitii, sunt mai putin dispusi
sa isi asume riscuri. Acestia prefera randamente medii, dar
stabile, precum si mari proiecte in care pot fi ,parcate”
in siguranta sume mai mari de bani. Dar existenta unui
astfel de context necesita eforturile crearii unei piete,
responsabilitate ce a revenit autoritatilor si investitorilor
mai mici (si, de obicei, locali sau regionali).

Spre deosebire de Cluj, in cazul lasului, investitorii
mici si mijlocii au fost principalii actori ai pietei imobiliare
pana prin 2017. Acestia au continuat sa avanseze si dupa
deschiderea amplei dezvoltari de la Palas in 2012. Desi
proiectul indica existenta unui mediu de afaceri atractiv, era
totusi o noutate in istoria recenta a orasului, caracterizata
de subdezvoltarea economica a tranzitiei. Intre 2014 si
2017, dezvoltatori mici si mijlocii au reusit s acumuleze
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destul capital pentru a-si extinde proiectele. Cu toate
acestea, dupa cum afirma un dezvoltator local: ,poate
unii dezvoltatori si-au facut suficienti bani sa traiasca
doua vieti, dar nu se vor putea bate cu unul mare. Cand
vine Silk, in spatele lui Silk este un fond din Africa de
Sud; putem sa ne unim jumatate din Romania, ca abia
ii tinem piept lui Dascalu [fondatorul lulius]” (interviu,
dezvoltator local, 2021).

Actorii pietei imobiliare locale au sperat sa atraga
atentia actorilor transnationali, care sa devina interesati
de aceasta regiune. Spre deosebire de dezvoltatorii locali,
acesti noi investitori erau asteptati sa vind cu o0 noua per-
ceptie in ceea ce privea riscul si profitul: ,toti investitorii
romani azi discuta doar de profit, n-am auzit pe nimeni
despre cota de piata. Pe cand unul ca Silk poate sa zica
<<vreau sa merg cu profitul la zero in proiectul dsta, ca
eu vreau sd intru, sa fiu pe piata, sa imi fac notorietate, sa
nu ii las pe altii sa se dezvolte>>. Si atunci interesele pot
fi diferite intre diferiti investitori” (interviu, dezvoltator
local, 2021).

In ciuda diferentelor referitoare la modele de afaceri,
toleranta la risc sau interese directe, piata din lasi este
perceputa ca fiind vasta si cu un risc moderat. Gazduieste
deja toate tipurile de actori care, la randul lor, ii permit sa
creasca si mai mult: “Este piata, este o masa plina cu fructe,
mancam noi, mai mananci si unul mare. Ala mananca mai
mult; dar cat timp inca pe masa e suficienta mancare si
se satura toata lumea, treaba e buna. [...] Masa din viitor
nu va fi masa de azi, va fi de 10 ori mai mare” (interviu,
dezvoltator local, 2021).

In plus, mai ales din 2019, mass-media si autorititile
locale au fost deosebit de favorabile marilor investitori
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(adesea transnationali), prezentand contributia acestora
ca fiind necesara pentru dezvoltarea orasului.

In linii mari, in studiul de caz al lasului am relevat ritmul
dezvoltarii imobiliare intr-un oras regional situat intr-o
zona lipsita de investitii majore dupa 199o. Am aratat
modul in care au fost create conditiile necesare pentru un
boom imobiliar, la aproape un deceniu dupa ce acesta s-a
demarat in Cluj-Napoca. La lasi, crearea unui context cu
riscuri moderate a fost un proces lent, ce a necesitat mai
intdi dezvoltarea unei piete imobiliare locale cu potential
de crestere. Acesta este si motivul pentru care actorii inter-
nationali devin mai prezenti abia incepand cu 2017. Pentru
acestia, cateva foste platforme industriale au jucat un rol
important in oferirea de terenuri mari pentru dezvoltare
(in interiorul granitelor administrative, cu infrastructura si
pret scazut pe metru patrat). Acest proces de redezvoltare
nu ar fi putut avea loc inainte ca intreg orasul si zona sa
metropolitana sa devina atractive pentru cumparatori si
chiriasi - deci cu un risc investitional mai scazut.






3 Concluzie. De-risking in sectorul
imobiliar din teritorii inegal dezvoltat

Prin studierea evolutiei dezvoltarii imobiliare in Cluj-
Napoca si lasi am putut observa cum, impreuna cu finan-
ciarizarea, aceasta a progresat in teritorii inegale din punct
de vedere economic, impinsa de nevoia capitalului de
crestere continua (David Harvey, 2001). Riscurile investitiilor
in teritorii noi si inegal dezvoltate au fost atenuate prin
masuri ale autoritatilor locale, printre care s-au numarat
planificarea spatiala, investitii publice si promovarea unei
nou brand urban. Importante in acest proces de de-risking
au fost si actiunile dezvoltatorilor locali care au contribuit
la crearea pietelor imobiliare in localitati. Toate aceste
evolutii s-au desfasurat incepand cu anii 2000, intr-un
cadru generat de actiunile organizatiilor transnationale,
a Uniunii Europene, cat si de eforturile privind integrarea
in piata globala de capital.

Regiunile cu un grad mai scazut de investitii sunt per-
cepute a fi mai riscante pentru capital, autoritatile locale
fiind chemate sa se implice direct in sprijinirea actorilor
privati, in vederea stimularii dezvoltarii imobiliare. In
acest proces, terenurile publice si suprafetele fostelor
platforme industriale devin active financiare, fiind folosite
ca instrumente de consolidare a pietei imobiliare si de
reducere a riscurilor pentru potentiali investitori. Aceasta
evolutie este conditionata si de gradul de (sub)dezvoltare
a subiectilor geografici, ritmul fiind mai lent, de exemplu,

115 I
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intr-un oras ca lasi, unde marii investitori au patruns pe
piata mai tarziu decat in cazul Clujului. Mai mult decat
atat, cele doua orase asupra carora ne-am concentrat
in acest capitol se incadreaza in procesul general de fi-
nanciarizare a dezvoltarii imobiliare. Aceasta din urma
este caracterizata de intretaierea masurilor de reducere a
riscurilor implementate de actori statali sau internationali
cu nevoia capitalului de a traversa teritorii inegale pentru
a gasi noi oportunitati de investitii. Astfel, prin ilustrarea
modului in care se desfasoara procesul de atenuare a
riscurilor in regiuni si orase aflate in grade diferite de
dezvoltare, contribuim la literatura emergenta referitoare
la fenomenul de de-risking ca un nou regim de acumulare
in capitalismul avansat (Gabor 2018, 2021; Gabor si Kohl,
2022). Contributia noastra la acest cadru analitic consta
intr-o contextualizare istorica si geografica a procesului
de de-risking, urmarindu-i evolutia in Romania, pe parcursul
celor trei decenii care au urmat schimbarii de regim din
1989. De asemenea, am incercat sa relevam ritmul acestui
proces atat in zone considerate mai dezvoltate din punct
de vedere economic (cazul Cluj-Napoca) cat si in regiuni
care s-au dezvoltat mai lent (cazul lasi). Un rol important
in aceasta poveste il joaca fostele platforme industriale.
Transformarea acestora in resurse funciare pentru capital
si spatii de dezvoltare imobiliara a condus la convertirea
lor in active cu risc redus, gata sa fie fructificate de marii
dezvoltatori care patrund astfel pe o piata bine pregatita
de investitii majore.

Abordarea istorica pe care am folosit-o in studierea
unei situatii atat de complexe a constat in reconstruirea
diferitelor etape si mijloace ale colaborarii dintre stat,
organizatii suprastatale si capital, in formarea si financia-
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rizarea dezvoltarii imobiliare. In acest fel, am contribuit
la o mai buna intelegere a conditiilor necesare pentru
financiarizarea proprietatii imobiliare, intr-un context
semiperiferic a sistemului mondial - in conformitate cu
directiile de cercetare propuse de Fernandez si Aalbers
(2019). Printre aceste conditii s-au numarat procesul de
privatizare, dezindustrializarea economiei, crearea unui
sistem financiar privat, oferirea de facilitati fiscale intre-
prinderilor private, iar la nivelul politicilor locale, trans-
formarea urbanismului intr-un instrument al dezvoltarii
imobiliare private. Asadar, prin studierea statisticilor si
a legislatiei, cat si cu ajutorul istoriei orale, am descris
fenomenul acumularii prin de-risking, intr-un context de
dezvoltare inegala si de spatii urbane dezindustrializate.

La momentul integrarii Romaniei pe pietele globale,
organismele internationale si statele capitaliste avansate
creasera deja conditiile pentru libera circulatie a capita-
lului peste granite. Acest fapt a accelerat transformarea
proprietatilor imobiliare in lichiditati mobile si a incadrat
finantarea imobiliarad in pietele globale de capital (Aalbers,
2009; Gotham, 2006). In acest capitol, am vizut cum,
pornind de la aceste tendinte internationale, statul roman
a creat un cadru legislativ si institutional favorabil dez-
voltarii sectorului imobiliar, urmarind reducerea riscurilor
investitiilor in acest domeniu si integrarea sa in pietele
globale de capital. Totodata, am urmarit modul in care
politicile de urbanism practicate de administratiile oraselor
regionale din Romania au conturat un context favorabil
pentru investitiile imobiliare. Mai mult, au condus si la
o competitie intre orasele mari, in vederea atragerii de
investitori.
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Dezindustrializarea postsocialista a creat contextul
general in care Romania putea fi reinventata din punct de
vedere economic. In Bucuresti si in restul marilor orase,
acest lucru a insemnat o restructurare economica care
a dus la noi valuri de crestere. Aceste transformari au
actionat atat ca o premisa cat si ca un produs al dezvoltarii
imobiliare. Pe de o parte, desfiintarea fostelor intreprinderi
de stat a creat oportunitati de investitii pentru capital
(strain si romanesc), acesta patrunzand masiv in sectorul
imobiliar, satisfacand aspiratiile pentru noi locuinte, noi
birouri si noi oportunitati de consum. Pe de alta parte,
aceste noi produse ale mediului construit au contribuit
la schimbarea ulterioara a economiei, actionand ca ele-
mente de baza ale economiei productive (constructii), a
serviciilor imobiliare si a investitiilor financiare. In urma
inchiderii platformelor industriale au ramas spatii deja
conectate la utilitati, gata sa fie folosite in proiecte de
dezvoltare imobiliara, in concordanta cu noile directii
referitoare la regenerarea urbana.

in plus, banii necesari pentru cumpirarea si dezvol-
tarea terenurilor au rezultat si din noile posibilitati de
acumulare de capital create de restructurarea economica
prin privatizare. Incepand cu anii 2000, antreprenorii
romani si-au folosit profiturile din sectoarele productive
pentru a investi in proprietati imobiliare din marile orase
si suburbiile acestora. Ulterior, si-au indreptat atentia
catre fostele zone industriale atunci cand celelalte tipuri
de terenuri urbane profitabile au fost in mare utilizate si
au devenit mai greu de achizitionat. In cazul platformelor
industriale foarte mari, proiectele de transformare urbana
au fost realizate de investitori straini, mai potenti financiar,
uneori in colaborare cu parteneri locali. De altfel, capi-
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talul strain a contribuit masiv la dezvoltarea sectorului
imobiliar din Romania, indreptandu-si investitiile catre
centre comerciale, parcuri comerciale si industriale sau
cladiri de birouri. Aceasta este o caracteristica a tipului de
dezvoltare subordonata, care a marcat Europa Centrala si
de Est dupa 1990. Marea majoritate a investitiilor straine
au fost realizate in scopul producerii de rente, iar terenu-
rile-marfa, tranzactionate pe piata imobiliara, au devenit
active financiare pentru fondurile de investitii interesate
de aceasta regiune.

Analiza noastra a integrat perspective transnationale,
nationale si locale pentru a ilustra modul in care practicile
urbanistice elaborate de municipalitati au facilitat dezvol-
tarea imobiliarad in fostele zone industriale. Am urmarit
si modul in care aceste practici au fost armonizate cu
politicile de reducere a riscurilor investitiilor imobiliare
implementate de catre statul roman. In final, toate aceste
transformari au condus la incorporarea noilor dezvoltari
imobiliare in pietele financiare globale, modelate de forte
economice si politice mai ample. Pornind de la aceste
considerente, am vazut cum dupa criza financiara din
2008-09 factorii de decizie politica de la toate nivelurile
au continuat sa sustina privatizarea anumitor domenii
din sectorul public, oferind astfel ample oportunitati
pentru dezvoltarea imobiliara. In plus, puterea politica a
continuat sa faciliteze inovarea instrumentelor financiare
ale institutiilor non-bancare, care, impreuna cu instrumen-
tele bancare traditionale, au consolidat transformarea
proprietatilor imobiliare (inclusiv a locuintelor, a fostelor
platforme industriale etc.) in active financiare.

Din perspectiva financiarizarii, cercetarea noastra
a relevat faptul cum anumite resurse funciare precum
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terenurile publice, terenurile agricole de stat sau fostele
spatii industriale, care pana acum erau in afara pietei
imobiliare, au fost absorbite de aceasta. In acelasi timp,
am vazut cum aceasta transformare a avut loc la inter-
sectia proceselor si institutiilor transnationale cu politicile
nationale si locale, cat si cu practica investitorilor locali.
Acestia din urma au dinamizat piata locala, absorbind
riscurile, care ulterior au fost transferate populatiei.
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In aceasti parte a cartii am adunat rezumate ale catorva
capitole din volumul Uneven real estate development in Romania
at the intersection of deindustrialization and financialization.
Sectiunile analizeaza procese globale prin contextualizarea
lor in conditiile localului pe care le si descriu prin cateva
detalii legate de tema cercetarii, dupa cum urmeaza:

1. Barlad: Fixarea capitalului in spatiu. Restructurarea dina-
micii de clasa si financiarizarea dezvoltarii imobiliare!

2. Targu Jiu: Variatiuni ale dezvoltarii imobiliare. Urbanizarea
fundamentata pe productia energetica pe baza de carbune?

3. Bragadiru: Planificarea spatiala. Fragmentarea terenurilor
si expansiunea urbana’

4. Cluj-Napoca: Masinaria cresterii urbane. Provocari ale dez-
voltarii ghidate de imobiliare*

5. Brasov: Rebrandingul urban: de la centru industrial la ,El
Dorado” al dezvoltarii imobiliare®

1. Ideile acestei sectiuni sunt dezvoltate in Capitolul patru al volumului Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustrialization and financialization

2.in Capitolul cinci al volumului
3.1n Capitolul sase al volumului
4.n Capitolul sapte al volumului

5. in Capitolul zece al volumului






1 Barlad: Fixarea capitalului in spatiu.
Restructurarea dinamicii de clasa §i
financiarizarea dezvoltarii imobiliare

Ioana Florea, Livia Pancu, Florin Bobu

La inceputul anului 2021, un mare santier a fost deschis
in Barlad, pe unul din terenurile care au apartinut fabricii
de rulmenti din oras (IRB). Panourile publicitare de la
fata locului anuntau dezvoltarea unui centru comercial.
Beneficiarul acestui proiect era Prime Kapital, un actor
imobiliar transnational activ si in alte orase din Romania,
cum ar fi Cluj-Napoca, Craiova sau lasi. Prezenta unui
investitor atat de mare intr-un oras de dimensiunea
Barladului (60-70.000 locuitori) starneste curiozitate, mai
ales pentru faptul ca orasul face parte din judetul Vaslui,
considerat una dintre cele mai sarace zone din Romania
si din intreaga Uniune Europeana. Astfel, ne-am propus
sa investigam modul in care un fost spatiu al productiei
(platforma industriala IRB) a fost supus unui proces de
financiarizare, devenind parte dintr-o ,clasa alternati-
va de active” de interes pentru investitorii institutionali
transnationali (Gabor si Kohl, 2022).

In cercetarea noastra am utilizat conceptele de ,fixare
spatiald”, ,re-contextualizare” si ,de-contextualizare”.
Fixarea in spatiu (spatial fix, Harvey, 2001) face referire
la modul in care capitalul organizeaza (sau se fixeaza
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in) spatii geografice noi, pentru a asigura continuarea
fluxului acumularii si pentru a depdsi momente de criza.
,De-contextualizarea” dezvoltarii imobiliare semnifica
modul in care deciziile referitoare la planificarea si inves-
titiile in acest sector se iau la un nivel mult mai inalt decat
contextul local, uneori chiar ignorandu-se nevoile acestuia
din urma (Savini si Aalbers, 2016; Biidenbender si Aalbers,
2019). Noi am propus conceptul de ,re-contextualizare”
a dezvoltarii imobiliare, pentru a releva procesul comp-
lementar al ,de-contextualizarii” — si anume sustinerea
locala, facilitarea si utilizarea dezvoltarilor imobiliare
“de-contextualizate” prin restructurarea continua a alian-
telor locale de clasa. Strans legate de contextul temporal
si geografic, acestea din urma reprezinta alinieri dintre
clase social-politice diferite, bazate pe interese aparente
si imediate, legate de nevoia de a mentine fluxurile de
capital intr-un anumit teritoriu (Harvey, 1985). In gene-
ral, aceste aliante cuprind capitalistii locali/regionali si
clasa de mijloc, dar uneori includ si elemente ale clasei
muncitoare. Mai trebuie adaugat faptul ca, de cele mai
multe ori, aceste alinieri de clasa sunt sustinute de catre
stat. Astfel, speram sa contribuim la dezbaterile actuale
privind financiarizarea proprietatii imobiliare (Aalbers
et al., 2023), propunand intelegerea acesteia ca un ciclu
de ,de-contextualizare” si ,re-contextualizare” continue,
care se alimenteaza reciproc si se suprapun intr-o mani-
era dialectica.

Au fost mai multi factori care ne-au determinat sa ale-
gem Barladul ca studiu de caz. In primul rand, nasterea si
consolidarea rapida a unui sector al dezvoltarii imobiliare
intr-o regiune considerata, in mod traditional, ca fiind
cea mai saraca din Romania. Din acest motiv, aici putem
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observa mai bine mecanismele de ,de-contextualizare”
implicate in dezvoltarea financiarizata si subordonata,
specifica semiperiferiei. In al doilea rand, claritatea dis-
proportiei dintre resursele financiare ale investitorului
imobiliar, cele ale administratiei publice locale si cele ale
majoritatii populatiei. Astfel, in acest caz mai ,extrem”,
se poate observa mai bine modul in care spatial fixing se
desfasoara practic; se poate observa mai bine si cum alian-
tele locale de clasa sunt restructurate in jurul consumului,
ceea ce duce la re-contextualizarea unui proiect imobiliar
de-contextualizat. Nu in ultimul rand, restructurarea eco-
nomica si spatiala profunda prin care a trecut Barladul
in perioada tranzitiei, face din acest oras un studiu de
caz ideal pentru studierea procesului de reurbanizare in
jurul consumului si imobiliarelor de tip retail.

Financiarizarea dezvoltarii imobiliare si spatial fixing
intr-un oras de rangul al treilea

Transformarile prin care a trecut Barladul au avut loc
intr-un context in care economiile semiperiferice, cum sunt
cele din Europa Centrala si de Est, ,au devenit deosebit de
atractive pentru investitori datorita activelor lor adesea
subevaluate si potentialului de crestere aparent nelimitat”
(Biidenbender si Aalbers, 2019, p. 672). Incepand cu anii
2000, aceste teritorii situate intr-o pozitie intermediara
inferioara in ierarhia geopolitica si economica globala, au
devenit obiectul unei financiarizari subordonate (Raviv,
2008; Reis si de Oliveira, 2021), adica destinate sa absoar-
ba bani si riscuri suplimentare generate de procesele de
financiarizare de la varful sistemului economic global,
adica din SUA si Europa de Vest (Biidenbender si Aalbers,
2019). Dupa criza din 2008, sectorul dezvoltarii imobiliare
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a cunoscut o accelerare a financiarizarii, aceasta fiind
alimentata de investitorii institutionali care au acumulat
capital din fonduri de pensii, companii de asigurari, fon-
duri suverane si averi individuale (Gabor si Kohl, 2022).

De altfel, PK Vanilla SRL - firma inregistrata ca proprie-
tar si dezvoltator al noului mall din Barlad - face parte din
Prime Kapital, o companie asociata unui fond de private
equity care acumuleaza capital in cea mai mare parte din
fonduri de pensii din Africa de Sud. incepand cu 2017, Prime
Kapital a dezvoltat centre comerciale in mai multe orase
de rangul al treilea din Romania, in special in regiunea de
est, iar recent a inceput sa se implice si in mari proiecte
mixte in centre urbane precum Bucuresti, lasi si Cluj.

Multe dintre aceste proiecte au fost dezvoltate pe foste
spatii industriale. De altfel, in occident, dezindustrializa-
rea si sectorul imobiliar au mers mana in mana inca din
anii 1980. Valorificarea fostelor terenuri industriale ca
active funciare a devenit o strategie preferata a marilor
grupuri industriale, pe masura ce acestea se confruntau
cu cresterea concurentei globale si a presiunii financiare
(Kaika si Ruggiero, 2013). In cazul de fata, PK Vanilla a
dezvoltat Barlad Value Center pe un teren cumparat de
la SC Rulementi SA (cunoscut ca Rulmenti Barlad, IRB).
Ulterior, PK Vanilla a vindut o parte din terenul cumparat
catre compania Dedeman, aceasta urmand sa construiasca
un magazin. O alta parcela a fost vinduta catre compania
de retail Kaufland. Astfel, o mare parte din principala
platforma industriala a Barladului, de importanta nationala
pana in 1990, a fost reconvertita si scoasa din contextul
ei istoric si social.

Principalele aspecte ale conceptului de spatial fix, asa
cum sunt definite de David Harvey, pot fi sintetizate dupa
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cum urmeaza: pentru a iesi din crizele pe care le provoaca
ciclic si pentru a continua procesele de acumulare, capitalul
trebuie sa se extinda in spatiu si sa (re)organizeze continuu
spatiile pe care le cuprinde. Spatial fix inseamna deci si
reparatie, si (re)organizare spatiald. Aceasta organizare
a spatiului are loc prin (re)facerea structurilor imobile ale
retelelor de transport si comunicatii, prin constructia de
case, sisteme de alimentare cu apa si alte infrastructuri
fizice. Dupa o perioada de timp, capitalul are nevoie de
distrugerea/ dez-organizarea spatiului, pentru a face loc
unui nou proces de acumulare — si unui nou proces de
spatial fixing (Harvey, 2001, p.235). Avand la baza cautarea
permanenta de profit si nevoia de acumulare, ,capitalismul
nu ar putea supravietui fara a fi expansiv din punct de
vedere geografic si fara a cauta in permanenta ‘solutii
spatiale’ pentru problemele sale ” (Ibidem). Spatial fix aici
inseamnd, in acelasi timp, fixare in spatiu, materializare
in spatiu si reparatie. Unele dintre principale tinte ale
acestei nevoi de expansiune si fixare sunt asa numitele
zone neperformante din punct de vedere economic, de
cele mai multe ori orase de dimensiuni mici.

O buna ilustrare a acestei dinamici este cazul Barladului.
Sperantele de dezvoltare postindustriala legate de deschi-
derea complexului BVC, Dedeman si Kaufland sunt legate
si de infrastructura existenta sau planificata a Barladului.
Orasul se afla la o ora de mers cu masina de granita cu
Republica Moldova si la 100 de km de lasi (cel mai mare
centru urban din Moldova) si Galati (cel mai mare port
romanesc la Dunare). Importanta acestor artere a crescut
si mai mult in contextul conflictului din Ucraina, urmand sa
fie imbunatatite si modernizate printr-un efort coordonat
al autoritatilor locale si nationale, beneficiind de finantare
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europeana specializata. Asemenea proiecte ilustreaza o
logica a dezvoltarii ce depaseste cadrul nevoilor locale,
aratand totodata si rolul statului in procesele de ,de-con-
textualizare” si spatial fixing. Astfel de transformari sunt
impregnate de contradictii si prognoze instabile: ,aceste
investitii sunt dezvoltari speculative a caror rentabilitate
depinde de un anumit model expansionist al fluxurilor
globale de marfuri, capital si oameni. Daca fluxurile nu
se materializeaza, atunci capitalul [investit in organizarea
spatiului respectiv] risca sa fie devalorizat si pierdut”
(Harvey, 2001, p. 29). Se ajunge astfel la nevoia de a apa-
ra spatial fixing de spectrul devalorizarii (care insoteste
intotdeauna mobilitatea globala si de-contextualizarea),
pentru a mentine stabilitatea locala.

De-contextualizarea dezvoltarii imobiliare din Barlad

IRB a fost infiintata in anul 1951, incepand productia doi
ani mai tarziu. Era cea mai mare fabrica din oras, din judet
si una dintre cele mari din intreaga regiune a Moldovei.
La apogeu, in anii 1980, avea aproximativ 11.000 de sa-
lariati (in unele interviuri mentionandu-se chiar 14.000).
Era dotata cu cantind, cimine pentru muncitori, scoala
cu internat pentru tinerii care se specializau si echipa-
mente moderne. Dupa schimbarea de regim din 1989,
IRB a devenit societate pe actiuni in anul 1993 printr-un
ordin al Ministerului Industriilor, schimbandu-si numele
in SC Rulmenti SA. A fost privatizata in 2000, cand statul
(actionarul majoritar) si-a vandut actiunile companiei
turce Kombassan, parte a trustului BERA Holding, care
continua sa fie actionarul majoritar. Productia a continuat,
dar a fost redusa treptat, iar forta de munca a scazut
constant pe masura ce muncitorii au iesit la pensie, au
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migrat catre sectoare/localitati cu salarii mai mari sau
au fost disponibilizati.

Extrasele de carte funciara arata contracte preliminare
de vanzare intre SC Rulmenti SA si PK Vanilla SRL (parte
a Prime Kapital) in august 2019, pentru o parcela de teren
dezmembrata din vasta proprietate a IRB. De asemenea,
tot in registrul cadastral este inregistrat faptul ca aceasta
parcela a fost folosita ca garantie pentru ipoteci de 6 si
3 milioane USD, in 2014 si, respectiv, 2016, contractate
de SC Rulmenti SA de la OPT Bank. Astfel, procesul de
transformare a terenurilor in active financiare fusese initiat
de BERA Holding chiar si inainte de intrarea in scena a
Prime Kapital. Vanzarea catre PK Vanilla (parte a Prime
Kapital) nu a fost decat inca un pas in aceasta directie.

In vederea incheierii tranzactiei, SC Rulmenti SA a
elaborat si documentatia pentru un Plan Urbanistic Zonal
(PUZ), in beneficiul dezvoltatorului PK Vanilla SRL, pentru
a fi aprobat de consiliul local. Acest Plan Urbanistic pro-
punea reconversia zonei de la functia denumita , cladiri
industriale” la functia generic numita ,institutii si servicii”,
prin dezvoltarea unui ,parc de retail si magazin de brico-
laj”. In ciuda contributiei limitate la bugetul local (unde
ajung doar impozitele pe salarii), primaria si consiliul local
(ambele dominate de PNL) au sustinut aceasta dezvoltare.

In timpul mai multor discutii informale cu actori locali,
acestia au formulat mai multe critici impotriva unor astfel
de investitii comerciale de amploare. S-a sustinut ca acestea
incurajeaza consumerismul in detrimentul productiei, ca
duc in mod inevitabil la falimentul micilor comercianti, si
ca, in cele din urma, nu sunt foarte viabile in contextul unei
populatii cu venituri mici. Pe de alta parte, tot in cadrul
unor discutii informale s-a mentionat dorinta claselor cu



132 « REDURB

venituri peste medie din oras de a avea un hypermarket
si un centru comercial la ei in localitate.

Intr-un interviu din mai 2022, presedintele consiliului
judetean afirma ca investitorii straini sunt expresia unei
nevoi de capital, in orasele mici nevoia aceasta fiind foarte
mare; de aici si speranta ca ,vin investitorii”. Aceste spe-
rante sunt resimtite si de micii intreprinzatori locali, care
au aspiratii de clasa burgheze pentru ei si copiii lor, dar
dispun de un capital limitat pentru a influenta politica
sau pentru a schimba mediul economic. Astfel, desi inte-
resul lor material obiectiv ar fi contrar marilor investitori
precum Prime Kapital, Dedeman si Kaufland, ei sustin
totusi aparitia lor in oras. Dupa cum observa presedintele
consiliului judetean, ,apetitul general pentru consum
s-a dezvoltat” sub influenta modelelor de consum din
localitatile si tarile mai bogate. Cei care isi pot permite
,Jincearca sa determine accelerarea acestor modele” chiar
si in localitatile mai mici in care traiesc.

Re-contextualizarea proiectelor imobiliare si restructu-
rarea aliantelor de clasa in Barlad

Sintetizam mai jos patru aspecte ale restructurarii
aliantelor de clasa locale care au permis re-contextualiza-
rea dezvoltarii imobiliare BVC, ca proces complementar
de-contextualizarii acesteia. Cele patru aspecte dezvaluie
o aliniere a intereselor de clasa (obiective si aparente) care
este de fapt legata de schimbarile conditiilor materiale:
abandonarea logicii productive centralizate, dezindustri-
alizarea si inchiderea efectiva a fabricilor. Semnele unei
restructurari treptate a aliantelor locale de clasa in Barlad
pot fi urmarite prin Strategiile Integrate de Dezvoltare
Urbana (SIDU); aceste strategii au fost concepute periodic
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de catre autoritatile locale incepand cu anul 2010, ca o
conditie prealabild pentru accesarea fondurilor UE.

Restructurarea demografica

Strategia 2009-2020, elaborata in 2010 de catre admi-
nistratia PSD, releva aspecte semnificative ale dinamicii
de clasa: o scadere de 3% a populatiei fata de inceputul
anilor 2000 (in special datorita migratiei permanente in
strdinatate) si un procent ridicat de pensionari, circa 32.000
din cei aproximativ 69.000 de locuitori permanenti. Cu
toate acestea, orasul inca nu-si pierduse populatia tinara,
persoanele sub 25 de ani reprezentand o treime din total.
in plus, conform unei anchete locale (nereprezentativa
statistic pentru intreaga populatie, dar semnificativa prin
rezultatele sale), 35% din gospodarii aveau cel putin un
membru care lucra in strainatate.

Strategia 2015-2020, elaborata de aceeasi administratie,
reprezenta o aducere la zi a celei precedente. Elaborata
la finalul unei perioade de austeritate, aceasta consemna
o scadere suplimentara cu 3% a populatiei totale si o
scadere a populatiei tinere la 25%. Cu toate acestea, in
aceeasi perioada, casele construite in regim propriu (cel
mai probabil datorita remitentelor din strainatate) au dus
la o crestere de 5% a stocului de locuinte.

Strategia 2018-2025 a fost elaborata de noua adminis-
tratie PNL (aleasa in 2016) - la inceputul unui nou ciclu
de crestere pentru Romania. Acesta a evidentiat cele mai
semnificative aspecte ale restructurarii socioeconomice
din Barlad, in special cele legate de restructurarea si redi-
mensionarea industriei sale: concedierea a aproximativ
20.000 de muncitori incepand cu 1990; o fortd de mun-
ca foarte redusa, de mai putin de 15.000 de persoane,
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intr-o populatie in general in scadere; si o dependenta
de fondurile UE si de comertul la granita cu Republica
Moldova pentru mentinerea economiei. In plus, noua
administratie a inceput sa acorde o atentie deosebita
reconvertirii fostelor spatii industriale. De altfel, discur-
sul si abordarea administratiei PNL era in concordanta
cu idealul de guvernare antreprenoriala promovat de
organizatiile internationale care consiliau statul roman.
Alegerea sa in 2016 ar putea fi vazuta ca un simptom al
restructurarii aliantelor de clasa, gata sa re-contextualizeze
si sa ancoreze marii investitori comerciali.

Restructurarea mediului economic

Strategia elaborata in 2010 accentueaza ca dezindustri-
alizarea este un proces central al restructurarii economice
pentru Barlad: ,Situatia economica a municipiului Barlad
prezinta inca efectele schimbarilor majore din ultimele
decenii, respectiv declinul industrial care a marcat Romania
postrevolutionara. Industria reprezinta in continuare
cel mai important sector economic la nivel local, insa
rezultatele economice si financiare ale industriei barla-
dene nu mai sunt la nivelul de dinainte de 1989” (p. 34).
Conform aceleiasi Strategii, in 2008 existau doar doua
mari intreprinderi (cu peste 250 de angajati): SC Rulmenti
SA (aproape 3.000 de angajati) si fabrica de textile SC
Confectii Barlad SA (peste 1.000 de angajati). Astfel, IRB
era inca un mare angajator, desi departe de cei 10.000 de
angajati din perioada socialista.

In Strategia 2015-2020, structura economiei locale si
numarul de angajati nu s-au schimbat foarte mult, insa
industria manufacturiera a continuat sa piarda angajati
(44,4% din angajatii municipiului), in timp ce procentul
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angajatilor din comert a crescut la 26,1%. Jumatate din
salariatii din industria manufacturiera lucrau la IRB, iar
33,8% in industria textila. IRB era in continuare printre
cele patru intreprinderi mari, cu aproximativ 2.000 de
angajati — o scadere semnificativa fata de datele anterioare.

Schimbari notabile de date si de discurs sunt prezente in
Strategia 2018-2025. De exemplu, faptul ca sectorul public
continua sa fie unul dintre cei mai mari angajatori (23% din
populatie) a fost prezentat ca un aspect negativ. In acelasi
timp, modul in care se raporteaza autoritatile la sectorul
comertului face parte din cadrul institutional care a con-
tribuit la dezvoltarea proiectului BVC pe fosta platforma
industriala a IRB. Astfel, noua administratie considera
prezenta marilor lanturi de retail un semn al maturitatii
pietei locale si o oportunitate de investitii — o atitudine
foarte diferita fata de cea a administratiei precedente,
care sustinea mai degraba antreprenorii locali: ,Ultimii
ani au fost marcati de o piata locala mai matura, datorita
afluxului de lanturi nationale de magazine (LIDL, PENNY,
PROFI, LEMS, PROGES, ALTEX, FLANCO, ROMSTAL etc.),
precum si aparitiei unor mari marci locale (de exemplu,
BERLIN, CLEOPATRA). Acestea au adus beneficii consu-
matorilor (diversitate de produse, promotii etc.), dar au
dus si la disparitia unor mici comercianti cu amanuntul
locali, in special a asa-numitelor magazine de colt” (p. 70).

In aceste afirmatii, putem vedea deja semnele unei
noi dinamici de clasa promovata de administratia lo-
cala, care pare sa se re-articuleze in jurul comertului si
consumului. Aceasta noua dinamica de clasa a evacuat
din pozitia centrala nu doar productia industriala, ci si
mici antreprenori locali, impreuna cu pretentiile acestora
de sprijin din partea statului. Acest lucru este in concor-
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danta cu observatia lui Harvey (1994) conform careia, in
perioadele de crestere economica, ,autoritatile publice
locale au fost fortate sa faca inovatii si investitii pentru
a-si face orasele mai atractive ca centre culturale si de
consum” (p. 366). Aproprierea lor fata de multinationale
din domeniul retail ,se potriveste, desigur, cu strategiile
urbane de a capta banii consumatorilor pentru a compensa
dezindustrializarea” (p. 376).

Restructurarea fortei de munca si a distributiei veniturilor

O privire de ansamblu asupra celor trei Strategii de
dezvoltare ne releva o tendinta de crestere a sectorului
comertului si o scadere a celui industrial, chiar daca acesta
din urma continua sa aiba cei mai multi angajati.

In Strategia din 2010 se mentiona faptul ci aproape
jumatate din forta de munca din oras este angajata in
sectorul manufacturier (48,2%), iar 20,7% in comert. In
continuare, autorii Strategiei concluzionau ca ,Avand in
vedere faptul ca salariul mediu la nivel judetean in industria
manufacturiera este cu aproape 40% mai mare decit in
comert [...], se poate spune ca cea mai importanta ramura
economica din Barlad este industria manufacturiera” (p. 34).

Aproape la fel se prezenta situatia si in Strategia ur-
matoare, doar ca salariu net in industrie era doar cu 25%
mai mare decat in comert, iar acest sector incepea sa
creasca ca numar de angajati.

Strategia din 2018 inregistreaza adancirea acestor ten-
dinte: ,ponderea ocupatrii fortei de munca in industrie si
transporturi a scazut la mai putin de jumatate, in favoarea
comertului, constructiilor, administratiei publice, sandtatii
si asistentei sociale, serviciilor si agriculturii” (p. 72). De
asemenea, se mai mentioneaza faptul ca aproximativ 12%
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din totalul firmelor au avut venituri mai mari de 200.000
de euro in acel an. Astfel, putem observa prezenta a apro-
ximativ 180 de intreprinderi locale cu un venit destul de
ridicat pentru un oras mic, contribuind la formarea unei
clase cu venituri mai ridicate. Acesti proprietari/investitori,
alaturi de patura superioara a angajatilor publici si acei
lucratori mai bine platiti de la Kombassan au fost iden-
tificati de majoritatea intervievatilor nostri ca formand
esalonul superior al clasei de mijloc din oras. Astfel, ei
formeaza cea mai puternica alianta cu capitalul, in noua
dinamica de clasa locala.

Transformarea proprietatii imobiliare in activ financiar

Vom schita aici cateva caracteristici ale pietei imobi-
liare locale, care, desi relativ mica si mai putin dinamica
decat cele din orasele regionale, ilustreaza totusi resursele
anumitor clase cu acces la proprietate, care mobilizeaza
venituri insemnate. Din randul acestor categorii provin
principalii — dar nu singurii — sustinatori ai dezvoltarii
imobiliare BVC (birocrati si politicieni, proprietari de
intreprinderi locale, unii profesori si cadre medicale, unii
lucratori bine platiti din BERA Holding). Dupa cum declara
ironic un parlamentar local ,centrele comerciale sunt
‘aspiratoare’ pentru pensii si salarii de stat” (interviu,
iunie 2022).

Strategia din 2018 estima ca peste 3.9oo de unitati
locative din Barlad erau neocupate sau erau pastrate
ca unitati secundare, fara a fi inchiriate sau scoase la
vanzare. Municipalitatea vedea in aceasta ,0 gestionare
ineficienta a fondului de locuinte” (p. 28). Pe de alta parte,
interviurile au dezvaluit ca proprietatile suplimentare erau
cautate si pastrate ca ,active sigure” de catre cei care si
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le puteau permite. Tot in interviuri se constata faptul ca
piata imobiliara locala a devenit si ramane scumpa din
cauza remitentelor.

Cele mai instarite zone din oras sunt cartierele Eminescu
(cel mai nou cartier cu aproximativ 200 de case, dintre care
unele sunt foarte mari si luxoase) si Deal Il (cu aproxima-
tiv 1.000 de case, unele avand acelasi nivel de opulenta).
Interesant este si faptul ca orasul este casa mai multor
milionari in euro. Printre ei se numara directorii si princi-
palii actionari ai fabricii de textile, proprietarii celor mai
dezvoltate intreprinderi de retail din oras, cat si unul dintre
cei mai bogati oameni din Romania — multimilionarul
Constantin Dulute, care si-a facut averea din tranzactii
imobiliare cu terenuri agricole.

Pierderea si precarizarea fortei de munca industriale
au fost insotite de o avansare modesta a claselor medii
si superioare din Barlad, in domeniile care au fost mai
protejate (sau chiar au profitat) de privatizare si restruc-
turarea economica. Reorganizarea aliantelor de clasa
in jurul comertului global si al consumului departe de
productia industriala si comertul local, a creat conditii-
le de re-contextualizare pentru o dezvoltare imobiliara
de-contextualizatd precum BVC. Cu toate acestea, BVC
si modelul de reurbanizare aferent au fost contestate de
persoane din toate categoriile sociale, inclusiv din randul
autoritatile locale.

Concluzie

Revenind la intrebarea principala a capitolului nos-
tru legata de motivele pentru care un actor global ca
Prime Kapital a decis sa dezvolte un centru comercial in
Barlad, se poate argumenta ca acesta este un exemplu
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de dezvoltare de-contextualizata care insoteste adesea
financiarizarea subordonata. Pornind de la observatiile
autorilor Savini si Aalbers (2016) si Biidenbender si Aalbers
(2019), o dezvoltare de-contextualizata urmeaza o logica
dincolo de contextul social local si nu raspunde nevoilor
acestuia, fiind determinata de nevoia capitalului global de
a patrunde in teritoriile subordonate. Acestea sunt zone
mai putin puternice in ierarhia capitalismului global si
sunt supuse regulilor si proceselor initiate in zonele mai
puternice geopolitic.

Prin urmare, Prime Kapital, o entitate care dispune de
suficient capital pentru investitii, a reusit sa cumpere un
teren cu suprafata considerabila in Barlad — unul dintre
orasele sale tinta din regiunea de nord-est a Romaniei. Cu
aceasta noua proprietate in portofoliu, a reusit ulterior sa
dezvolte un complex comercial de mari dimensiuni care
sa ,fixeze” o suma mare de capital, pe care sa o poata
multiplica apoi prin chirii si sa o foloseasca ca parghie
pentru credite suplimentare.

Contributia noastra la dezbaterile legate de financi-
arizarea subordonata consta in a arata cum, pe langa o
astfel de tendinta de de-contextualizare, exista si un proces
de re-contextualizare a dezvoltarii imobiliare prin anco-
rarea ei in contextul local - politic, economic, ideologic
si social. Aceste doua procese au evoluat intr-o relatie
dialectica. in plus, contextul local a fost, la randul siu,
rezultatul unor mari prefaceri dincolo de controlul sau,
cum ar fi dezindustrializarea, comodificarea majoritatii
aspectelor vietii, restructurarea statului postsocialist in
Europa Centrala si de Est, integrarea Romaniei pe piata
globala si tensiunile politice/geopolitice la nivel national
si international. In acelasi timp, procesul de re-contex-
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tualizare a fost alimentat de sursele si oportunitatile de
venit, optiunile politice, dorintele de consum si capacitatile
care au rezultat din aliantele de clasa restructurate la
nivel local. Atunci cand consensul istoric din jurul logi-
cii industriale s-a destramat, aliantele de clasa au fost
restructurate treptat in jurul consumului si al sectorului
retail, permitand astfel o apropiere intre actorii locali si
investitorii imobiliari globali.



2 Targu Jiu: Variatiuni ale dezvoltarii
imobiliare. Urbanizarea fundamentata
pe productia energetica pe baza de carbune

George lulian Zamfir

Analiza mea exploreaza traiectoria unica a dezvoltarii
imobiliare din Targu Jiu, un oras romanesc de rangul trei,
puternic marcat de urbanizarea bazata pe carbune. Spre
deosebire de alte orase romanesti care au trecut rapid
prin postsocialism prin dezindustrializare si reamenajare
imobiliara — in special prin transformarea fostelor platforme
industriale socialiste in active urbane - transformarea ora-
sului Targu Jiu a fost limitata si incadrata in mod unic de
prezenta durabila a Companiei Energetice Oltenia (CEO),
cel mai mare producator de energie pe baza de lignit din
Romania. Acest studiu de caz este emblematic pentru
modul in care productia de energie pe baza de carbune
continua sa exercite o influenta spatiala, economica si
politica asupra modelelor urbane, creand o cale diferi-
ta de transformare urbana — una care complica teoriile
dominante privind contractia urbana postindustriala si
dezvoltarea financiarizata.

Cadrul teoretic si metodologic

Cercetarea se bazeaza pe o perspectiva critica a stu-
diilor urbane si face parte din proiectul REDURB, care
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investigheaza reamenajarea imobiliara post-socialista.
Studiul privind Targu Jiu utilizeaza date calitative si can-
titative: interviuri cu arhitecti, dezvoltatori, functionari
publici si lideri sindicali; analiza deciziilor consiliului local;
vizite pe teren; fotografii; si instrumente de cartografiere.

Argumentul meu central este critica cadrului conceptual
al ,oraselor in declin”, care reduce adesea transformarea
urbana la scaderea populatiei in limitele administrative.
Capitolul pledeaza pentru o intelegere procesuala si re-
gionalizata a urbanizarii, care leaga modelele locale de
sisteme economice si infrastructurale mai largi.

Cercetarea sustine ca naratiunile bazate pe micsorare
(en. shrinking) obscureaza experienta urbana particulara
a orasului Targu Jiu, unde dezvoltarea imobiliara nu este
pur si simplu o reactie la declin, ci este strans legata de
prezenta si transformarea infrastructurii energetice ges-
tionate de stat. Capitolul critica metodologia limitata la
orase (en. methodological cityism) — care se concentreaza
pe orase ca unitati clar delimitate - si propune o analiza
atenta la retelele economice si spatiale mai largi, inclu-
siv continuitatea urban-rural si mobilitatea regionala a
fortei de munca.

Context istoric: carbunele si urbanizarea socialista

Transformarea orasului Targu Jiu intr-un centru ur-
ban-industrial este indisolubil legata de economia sa
bazata pe carbune. Populatia orasului a crescut dramatic
dupa al Doilea Razboi Mondial, in paralel cu dezvolta-
rea mineritului de lignit si a infrastructurii energetice.
Radacinile CEO dateaza din anii 1950, cu expansiuni masive
in perioada socialista, in special dupa criza petrolului
de la sfarsitul anilor 1970, care a impins Romania spre
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dependenta de cirbune. In anii 1980, Targu Jiu era un
centru regional de comanda pentru exploatarea miniera
in cariera si productia de energie. De remarcat faptul ca,
in timp ce siturile de productie a energiei (mine si centrale
electrice) erau situate la distanta de oras (10-30 km), be-
neficiile administrative si economice erau concentrate in
Targu Jiu. Aceasta separare intre operatiunile industriale
si utilizarea terenurilor urbane a dus la o forma urbana
particulara: nucleul economic al regiunii nu domina vizual
peisajul urban, iar vaste platforme industriale urbane erau
ocupate de alte tipuri de fabrici si unitati de productie.
In perioada socialismului, urbanizarea era dirijata de
stat si viza echilibrul spatial. Industria grea era situata de
obicei la marginea orasului, dar Targu Jiu se deosebea
prin rolul sau administrativ si forta de munca pendulara.
Cresterea rapida a orasului a dus la proiecte de constructie
de locuinte sociale la scara larga, in special la periferia
urbana, adesea deconectate de siturile de productie indus-
triala. Aceste configuratii spatiale continua sa modeleze
perspectivele de dezvoltare urbana si in prezent.

Transformarea post-socialista si persistenta OEC

Dupa 1989, majoritatea oraselor romanesti au cunoscut
o rapida dezindustrializare, privatizare si reorientare catre
dezvoltarea urbana financiarizata. Traiectoria orasului
Targu Jiu a fost diferita datorita supravietuirii si conso-
lidarii OEC. Desi compania si-a redus drastic forta de
munca - de la 45.000 de angajati in 1994 la aproximativ
11.000 in 2022 — aceasta ramane un angajator si o forta
economica importanta. Este de remarcat faptul ca OEC
a beneficiat de sprijin direct din partea statului si de sub-
ventii europene pentru a gestiona tranzitiile economice
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si de mediu, in ciuda provocarilor tot mai mari, precum
infrastructura invechita si costurile CO2.

Persistenta partiala a bazei industriale a izolat Targu
Jiu de transformarile urbane mai bruste inregistrate in alte
parti. Totusi, aceasta stabilitate a avut un cost: orasul
a devenit mai putin atractiv pentru capitalul strain si a
ramas slab integrat in circuitele de investitii nationale
si europene. Cu toate acestea, salariile relativ ridicate
si dominatia regionala a OEC au facut ca orasul sa isi
mentind un anumit grad de rezilienta economica, chiar
si in contextul scaderii populatiei cu 25% in 30 de ani.

Dezvoltarea imobiliara: un model neortodox

In timp ce zonele industriale din alte orase romanesti
au devenit tinte principale pentru reamenajare, in Targu
Jiu, investitiile imobiliare au ramas in urma din cauza ac-
tivitatii industriale continue si a cererii limitate. Cu toate
acestea, in jurul anului 2015 a aparut un punct de cotitura.

Dezvoltarea rezidentiala a inceput sa se intensifice,
sustinuta de surplusul de capital generat de intreprinderile
locale legate de OEC, remitentele diasporei si investitiile
angajatilor din sectorul public. Desi modeste in comparatie
cu centrele metropolitane, aceste investitii au schimbat
dinamica spatiala a orasului.

Noi ansambluri rezidentiale au aparut la periferia ora-
sului (de exemplu, Narciselor, Panduri), iar zonele cen-
trale au cunoscut o dezvoltare intercalata prin blocuri
de apartamente de mici dimensiuni. Cu toate acestea,
platformele industriale riman subutilizate sau fragmentate,
adesea impovarate de ambiguitati juridice sau structuri
complexe de proprietate. Au avut loc unele conversii,
cum ar fi transformarea unei foste fabrici de caramida
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intr-un magazin Lidl sau planurile de reamenajare a fabricii
textile in proiectul ,Coloana Park”, dar acestea au fost
mai degraba exceptii decat reguli.

Disponibilitatea terenurilor urbane a diminuat si mai
mult presiunea pentru reamenajarea siturilor industriale.
In loc sa raspunda la penuria de terenuri, expansiunea
imobiliara din Targu Jiu a fost determinata de politici care
au permis dezvoltarea rezidentiald in zonele periurbane si
de lipsa unei planificari urbane restrictive. In consecinta,
dezindustrializarea nu a generat valori ridicate ale terenu-
rilor si nici o presiune imediata pentru reamenajare, ceea
ce face din oras un caz rar, daca nu chiar unic, printre
orasele post-socialiste similare.

Rolul autoritatilor publice si al planificarii urbane

Analiza mea detaliaza rolul semnificativ, desi adesea in-
consecvent, al autoritatilor locale in modelarea dezvoltarii
imobiliare. Dupa 1990, municipalitatea, guvernul national
si OEC au investit in locuinte sociale si infrastructura.
Printre investitiile publice notabile se numara stadionul
municipal si sala de sport, finantate din fonduri nationale,
precum si dezvoltarea in curs a unui mare parc public pe
un fost teren militar.

O caracteristica cheie a guvernantei locale a fost
distribuirea terenurilor pentru locuinte, fie prin aloca-
rea acestora familiilor, fie prin construirea de locuinte
sociale. De exemplu, zona Narciselor a fost dezvoltata
prin initiative municipale sprijinite de fonduri UE, inclusiv
planuri pentru 600 de noi unitati de locuinte prin PNRR.
Cu toate acestea, orasul nu dispune de un cadru coe-
rent de planificare urbana. Planul general urban din 1998,
depasit, nu a fost revizuit, iar planificarea ad-hoc prin
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planuri urbanistice zonale (PUZ) a umplut vidul legislativ.
Acest sistem, desi flexibil, a dus la fragmentarea tesutului
urban si a ridicat suspiciuni de favoritism in aprobarea
proiectelor de dezvoltare.

Municipalitatea a incercat sa contracareze declinul
prin utilizarea rezervelor de terenuri pentru a incuraja
stabilirea populatiei si a stimula activitatea economica.
Cu toate acestea, lipsa unei viziuni strategice — in special
in ceea ce priveste integrarea patrimoniului cultural, cum
ar fi ansamblul sculptural al lui Brancusi — limiteaza pro-
movarea imaginii orasului si atractivitatea sa turistica.

Sectorul privat si dinamica spatiala

Investitiile private in sectorul imobiliar din Targu
Jiu sunt concentrate in zone strategice, cum ar fi zona
riverana de-a lungul raului Jiu. Malul raului, disponibil
pentru dezvoltare dupa sistematizarea hidrotehnica din
anii 1990, a devenit un punct focal pentru proiecte rezi-
dentiale si comerciale. Zona Bicaz este un exemplu de
crestere rezidentiala de lux, incluzand case unifamiliale
si blocuri de apartamente cu mai multe etaje. La sud de
rau, Panduri a cunoscut o dezvoltare mai putin organi-
zata, adesea pe fasii inguste de teren agricol parcelat, cu
infrastructura limitata.

Au urmat dezvoltari in sectorul comertului cu ama-
nuntul, cu lanturi precum Kaufland si Dedeman, care s-au
deschis dupa ani de obstructionare din partea munici-
palitatii. Cel mai mare este Shopping City Targu Jiu al
NEPI Rockcastle, ai carui manageri au sugerat investitii
rezidentiale viitoare. In ciuda aparentelor, multi investitori
privati au radacini locale, fie ca membri ai diasporei, fie
ca fosti rezidenti cu legaturi in regiune.
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Intre timp, fostul amplasament al centralei termi-
ce (CET) este transformat intr-un parc industrial, desi
eforturile de a atrage chiriasi mari au esuat pana acum.
Platformele industriale au inca potential, dar integrarea
lor in ciclul imobiliar urban este lenta si depinde in mare
masura de claritatea reglementarilor si de conditiile pietei.

Energie, financiarizare si imobiliare

Oidee centrala a capitolului este legatura structurala
dintre financiarizarea sectorului energetic din Romania
si dezvoltarea imobiliara din Targu Jiu. Rentabilitatea
OEC din ultimii ani, determinata de cresterea preturilor
la energia electrica si de comercializarea certificatelor
de emisii de carbon, a generat capital care a sustinut
indirect reinvestitiile urbane. Acest model contrasteaza
cu cel al altor orase romanesti, unde dezindustrializarea
a deschis calea capitalului striin sau speculativ. in Targu
Jiu, capitalul energetic gestionat de stat continua sa joace
un rol central in dinamica urbana.

Cu toate acestea, viitorul acestui model este incert.
OEC este programata pentru restructurare si eliminarea
treptata a carbunelui pana in 2025, cu trecerea la gaz
natural si energie solara. Ocuparea fortei de munca va
continua sa scada si nu este clar daca nivelurile actuale de
investitii pot fi mentinute. Orasul rimane deconectat de
infrastructura majora de transport si nu are o baza econo-
mica puternica in afara energiei, ceea ce ridica ingrijorari
cu privire la rezilienta sa intr-un scenariu post-carbune.

Concluzie

Cazul Targului Jiu pune in discutie intelegerea con-
ventionala a schimbarilor urbane postsocialiste. In loc
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sa urmeze o traiectorie de declin industrial urmata de o
reamenajare speculativa, orasul a cunoscut o transformare
mai lenta, mediata de stat. Urbanizarea sa bazata pe ener-
gia din carbune a sustinut veniturile publice si ocuparea
fortei de munca mai mult timp decat in alte orase, dar a si
intarziat ciclurile imobiliare. Ca atare, Targu Jiu reprezinta
un exemplu tip exceptie, dar instructiv, al modului in care
capitalul de stat si mostenirea infrastructurald mediaza
intersectia dintre dezindustrializare, financiarizare si
dezvoltarea imobiliara.

Analiza mea sustine in final ca, cadrele de referinta
pentru declinul urban sunt inadecvate pentru a surprinde
complexitatea oraselor precum Targu Jiu. Transformarile
spatiale si economice nu au loc in mod izolat, ci prin pro-
cese multiscalare care transcend granitele administrative.
Persistenta CEO - si amprenta structurala a urbanizarii
energetice — demonstreaza cat de profund inradacinate
sunt industriile care modeleaza viitorul urban, chiar si in
conditii de declin demografic si economic.



3 Bragadiru: Planificarea spatiala.
Fragmentarea terenurilor si
expansiunea urbana

Mihail Sandu-Dumitriu

Capitolul analizeaza felul in care s-au produs trans-
formarile teritoriale la margine de capitala, dar si modifi-
carile in urbanism, incepand cu anii 9o spre prezent. Am
urmarit trecerea de la utilizarea agricola a terenurilor la
dezvoltarea lor imobiliard in mod necontrolat, in contextul
trecerii la regimul capitalist al economiei politice, si, deci,
la privatizarea fondului imobiliar de stat, iar de aicila o
fragmentare neplanificata. A contribuit la acest context
si un cadru legislativ precar al planificarii urbane, care a
permis, ajutat de descentralizarea administratiilor locale,
la utilizari intensive, dar necoordonate, ale terenurilor.

Analiza mea evidentiaza modul in care desfiintarea
cooperativelor agricole de productie, dar si a intreprinde-
rilor agricole de stat, si trecerea de la utilizarea in comun
a terenurilor la utilizarea individuala au creat o serie de
pre-conditii pentru dezvoltarile imobiliare in Romania
postsocialista. De asemenea, abordez acest proces in
contextul schimbarii sistemului de planificare - de la unul
centralizat, la unul descentralizat. Cu toate acestea, sub-
liniez ca politica planificarii spatiale nu a putut declansa
singura evolutia dezvoltarii imobiliare; pentru ca aceasta
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sa aiba loc si in zonele rurale, a fost necesara fragmenta-
rea terenurilor si privatizarea lor. Aceste doua procese,
impreund, au dus la extinderea urbana la marginea zonelor
rurale ale marilor orase — periferia urban-rurala asa cum
e definita de Pryor (1968, p. 200) — ceea ce a impiedicat
administratiile locale sa reglementeze acest fenomen.
Natura fragmentata a proprietatii funciare, asa cum
a fost trasata dupa desfiintarea si retrocedarea' suprafe-
telor cooperativelor — in conformitate cu Legea fondului
funciar din 1991 — a influentat drastic guvernanta urbana
si dezvoltarea imobiliara a oraselor de la periferia mari-
lor orase din Romania. Acest lucru este esential pentru
intelegerea proceselor de extindere si periurbanizare a
oraselor in context national si regional. in plus, extin-
derea a fost facilitata in capitalism de un nou sistem
de planificare spatiala/urbana care a functionat ca un
instrument de legalizare/validare a extragerii de valoare
si de legitimare a unui fenomen care este in detrimentul
interesului majoritatii (Gunder, Madanipour si Watson,
2018). In domeniul geografiei urbane, relatia dintre planifi-
carea urbana, dezvoltarea imobiliara, proprietatea asupra
terenurilor si fragmentarea terenurilor este discutata in
principal din perspectiva productiei de valoare economica
(Pacione, 2003; Scott et al. 2013). Analiza mea sustine ca
este esential sa intelegem conditia structurala a productiei
tesutului urban si a dinamicii urbane locale in contextul
tranzitiei economice si politice, a retrocedarii terenurilor,

1. Legea Fondului funciar, legea 18 din 1991, nu foloseste termenul retrocedare, ci cel
de restituire sau de ,reconstituirea dreptului de proprietate sau construirea acestui
drept”. Acest termen este folosit in referinta cu legea 10 din 2001, cunoscuta si
ca legea retrocedarilor, lege care a produs foarte multe evacuari fortate din case
nationalizate si reprezinta un moment studiat de organizatiile care militeaza pentru
dreptul la locuire. Vezi: https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/
Raport-Cercetare-Evacuari-2008-2017.pdf
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a privatizarii, a boom-ului imobiliar, precum si a evolutiei
planificarii urbane ca instrument de guvernare.

In acest capitol, am realizat o astfel de analiza multi-
dimensionala prin cazul Bragadiru, un oras mic si recent
format, care a cunoscut o crestere rapida a dezvoltarii
imobiliare si a populatiei datorita apropierii de capita-
4. Tn acest context si sub influenta pietei imobiliare din
Bucuresti, Bragadiru si-a transformat in ritm accelerat
terenurile agricole in terenuri construibile si a intrat intr-o
competitie capitalista cu alte orase de aceleasi rang si
pozitionare.

Parafrazand-i pe Brenner si Theodore (2005, p. 102),
conceptualizand formarea neoliberalismului, afirm ca
planificarea urbana “[...] nu exista intr-o forma unica,
‘purd, ci se articuleaza intotdeauna prin strategii specifice
din punct de vedere istoric si geografic de transformare
institutionala si rearticulare ideologica.” Acest capitol
discuta vectorii transformarii economice care au dus
la fragmentarea terenurilor agricole aflate anterior in
proprietate comuna, precum si la falimentarea fabricilor
locale dependente de terenurile agricole si de produsele
acestora. Astfel de schimbari au facut ca industria sa
fie pregatita pentru privatizarea tuturor acestor active
si au transformat zona intr-un hinterland predispus la
dezvoltari imobiliare haotice. Prin urmare, intrebarea pe
care o abordez in capitol se indreapta pe legatura dintre
fragmentarea terenurilor si planificarea urbana.

Teza de la care am pornit este cea in care privatizarea
fondului de stat (prin retrocedari in principal, dar si prin
alte mecanisme) este cea care a influentat morfologia
si dezvoltarea urbana. Similar, privatizarea planificarii
urbane in postsocialism (in perioade de semi-vid legislativ
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si de liberalism privind constructiile, apoi prin trecerea
completa a planificarii in privat, facilitata de aparatele
locale subdimensionate) a avut doua consecinte: a) a
permis initiativei private sa impinga limitele urbanistice,
b) a legiferat noile limite si le-a impins si mai departe.

Capitolul este structurat in patru sectiuni: prima de-
scrie geografia si formarea istorica a localitatii; a doua
analizeaza procesul de retrocedare si modul in care acesta
a modelat limitele proprietatilor; a treia discuta planifi-
carea si urbanizarea la nivel national si local in Romania,
sub impactul influentelor globale; iar sectiunea finala
concluzioneaza cu modul in care procesele economice
si de planificare au conditionat dezvoltarea imobiliara
intr-un mic oras format la periferia capitalei.

Bragadiru: schimbari istorice la marginea zonei
urbane-rurale

Dupa 1990, cu exceptia zonei nordice a periferiei
Bucurestiului, care s-a dezvoltat in mare parte ca zona de
afaceri, logistica si comerciala, restul comunelor si oraselor
din jurul Bucurestiului au crescut intr-un mod imprevizibil
(cel putin pana in anii 2010), construind in mod constant
un continuum de tesut urban care a extins marginile reale
ale capitalei. Aceasta margine urban-rurala s-a format
in relatie cu parcelarile/lotizarile succesive - consecinta
directa a privatizarii si retrocedarii terenurilor agricole.

Principalele motive ale transformarii Bragadirului si a
periferiei capitalei includ presiunea demografica, interesele
economice si capacitatea redusa a statului de a anticipa
si de a raspunde la aceste schimbari. Populatia sa s-a
triplat in ultimii 15 ani, ajungand la 30.000 de locuitori;
cu toate acestea, un membru al consiliului local a sugerat
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ca numarul real ar putea fi cel putin dublu fata de cifrele
oficiale. Aceasta crestere a populatiei este determinata de
sosirea de noi locuitori atat din Bucuresti, cat si din judetele
invecinate (atrasi de preturile mai mici ale locuintelor in
comparatie cu capitala). Cu toate acestea, este dificil sa
se obtina un numar verificat din cauza mai multor factori:

» O mare parte a populatiei lucreaza in Bucuresti si s-ar
putea sa nu fie in interesul lor sa isi schimbe documentele;
cifrele arata ca Bragadiru are o forta de munca redusa,
de aproximativ 7.000 de locuitori care sunt angajati in
servicii sau in intreprinderi mici (productie, constructii
etc.); ca efect, datele privind circulatia auto din Google
Maps arata timpi lungi de asteptare in trafic la inceputul
si la sfarsitul programului de lucru (aspect confirmat
si din interviuri).

» Bragadiru nu dispune de infrastructura sociala. Astfel,
in acest sens, oamenii depind de Bucuresti; de exem-
plu, pentru a fi inscris la scolile publice, trebuie sa fii
rezident in acelasi oras cu scoala. Prin urmare, unii nu
sunt stabiliti oficial in Bragadiru.

Datele colectate de la Consiliul Judetean Ilfov si
Institutul National de Statistica arata ca Bragadiru a
suferit o transformare spatiala majora; numarul de uni-
tati de locuit s-a triplat intre 2007 si 2018, dar a crescut
de cinci ori intre 2003 si 2020, ajungand la aproximativ
15.000. Numarul autorizatiilor de construire a inregistrat
o evolutie similara, la fel si numarul de metri patrati pe
autorizatie de construire in ultimele decenii. Aceasta evo-
lutie ne arata ca exista cel putin doua etape observabile
ale transformarii postsocialiste a localitatii Bragadiru:
o dezvoltare a locuintelor cu densitate si suprafete re-
duse din 2004 pana in 2015 si o expansiune a locuintelor
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cu suprafete mari din 2015 incoace (locuinte colective).
Analizand imaginile istorice din satelit, acest model de
transformare este confirmat.

Datele statistice ne arata, de asemenea, ca Bragadiru
este responsabil pentru 10% din sectorul imobiliar al ju-
detului Ilifov, desi ocupa doar 1,4% din suprafata acestuia,
ceea ce sugereaza, de asemenea, o dezvoltare intensiva si
transformarea terenurilor arabile in zone construibile. Se
sustine ca, atunci cand se masoara pierderea terenurilor
agricole in favoarea urbanizarii, aceasta ar trebui masurata
cu precadere in ariile metropolitane si nu la nivelul fiecarei
localitati, pentru a cuantifica cu precizie aceasta pierdere
(Gillham, 2002). Cu toate acestea, trebuie remarcat faptul
ca Bragadiru a pierdut cea mai mare parte a terenurilor
sale de folosinta agricola.

In 2006, cand comuna a devenit oficial oras, 70% din
suprafata sa era alcatuita din terenuri agricole (aproximativ
1.745 hectare), iar cea mai mare parte a acestor terenuri
a fost transformata ulterior in intravilan. La acea vreme,
formarea unui oras dintr-o comuna implica o initiativa
legislativa parlamentara, sustinuta de un referendum local,
si indeplinirea unor criterii, cum ar fi un numar minim de
locuitori, facilitati urbane si infrastructura. Majoritatea
comunelor care si-au schimbat statutul in orase se asteptau
la venituri mai mari din taxele si impozitele locale, iar unele
dintre ele au obtinut acest lucru, dar marea parte nu.?

Bragadiru nu a avut/nu are o capacitate industriala
masiva, dar dispunea de o resursa semnificativa de terenuri
agricole utilizate in cooperative si intreprinderi de stat.
Cele trei fabrici principale (care au fost toate privatizate
si demolate dupa 1990) erau Fabrica de bere Bragadiru,

2. Date preluate de pe: https://executii-bugetare.g4d.ro/
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Fabrica de margarina si Fabrica de nutreturi combinate
care, desi de dimensiuni reduse, erau conectate intr-un
lant de productie agricola care inconjura Bucurestiul
(facand parte din ceea ce era cunoscut sub numele de
Sectorul Agricol llfov). Acestea au avut un impact la nivel
regional. Acest concept de amenajare a teritoriului utilizat
in socialism, numit ,zona urband” (Petrovici, 2017), avea
ca scop conectarea fortei de munca rurale si industriale
si a facut din Bragadiru o parte a circuitului de productie
alimentara care sustinea capitala.

Retrocedarea si fragmentarea terenurilor

Aceasta sectiune a capitolului ofera cititorilor un argu-
ment important pentru intelegerea genealogiei formarii
proprietatii in tranzitia de la orasul socialist la cel post-
socialist (Sykora, 2009; Hartvigsen, 2014; Banski, 2017) si
modul in care terenurile agricole s-au transformat intr-un
teritoriu urbanizat potrivit pentru dezvoltarea imobiliara
(Grigorescu et al., 2012).

Folosind argumentele lui Kusiak (2019), se poate construi
pe baza aspectelor judiciare ale restituirii in corelatie cu
privatizarea, ceea ce rezoneaza cu utilizarea unui sistem
judiciar specific in Polonia pentru a ocoli dezbaterile
politice pe aceastd tema. Ceea ce este semnificativ in
contextul romanesc este faptul ca nu a existat aproape
nicio dezbatere politica in jurul privatizarii si restituirii,
existand consens politic pe aceasta tema, cu exceptia
catorva ingrijorari in etapele initiale, care exprimau teama
de fragmentare si pierderea productiei agricole (Voicu,
2022). Este o forma de acumulare primitiva de capitald -

3. Pe aceasta tema gasiti o serie de articole aici: https://www.criticatac.ro/declinul-
oraselor-romanesti-cum-poate-fi-oprit-si-de-catre-cine/
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acumularea prin deposedare (Harvey, 2003) — care a avut
sustinere majoritara inca de la inceput. Kusiak subliniaza,
de asemenea, conflictul dintre proprietatea publica si
cea privata, care trebuie discutat in termeni de pierderi
economice si sociale, cum ar fi abandonarea terenurilor,
pierderea terenurilor agricole, fragmentarea habitatului
natural si altele, care, in cazul nostru, arata cum proprie-
tatea publica este subordonata intereselor private.

Restituirea a inceput ca reforma funciara (Hartvigsen,
2014) in Romania. Intr-adevar, acest lucru a produs, de
asemenea, multe parcele mici care si-au pastrat functia
agrara initiala — parcele lungi si inguste (mai usor de arat)
care corespundeau unei cote stabilite de lege sau de o
instantd. Unele parcele mari de teren au fost restituite
folosind tehnicalitati juridice, cum este cazul cartierului
Independentei din Bragadiru. Aceste parcele alungite
au fost impartite in continuare atunci cand mostenitorii
au impartit mostenirea (parcela) sau prin dezmembrari+
succesive. Prin acest proces de parcelare, a urmat o frag-
mentare suplimentara.

lanos et al. (2016) subliniaza, de asemenea, faptul ca
schimbarea destinatiei terenurilor, ca urmare a restituirii
proprietatilor si a reformei agrare, afecteaza in mod sub-
stantial mediul, generand conflicte legate de utilizarea
terenurilor. Si este usor de inteles de ce - fiind la marginea
capitalei — Bragadiru este un teren disputat, iar acest
lucru se datoreaza faptului ca sectorul imobiliar exercita
o presiune de dezvoltare asupra lui (Cocheci si Petrisor,

4. Dezmembrarea este un proces juridic, opus alipirii, care creeaza din punct de vedere
cadastral imobile noi subsumate unui imobil initial; din aceasta operatie rezulta imobile
cu numere cadastrale si carti funciare noi. Alipirea aduna mai multe imobile intr-o
proprietate singulara.
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2023), formandu-se astfel un continuum urban de-a lungul
limitelor administrative si a principalelor rute de transport.

Cercetarile din cadastru arata limitele reale ale pro-
prietatilor. Aproximativ 80% din Bragadiru are cadastru;
aceasta tendinta se inscrie intr-un paradigma dominanta in
Romania contemporana, unde Banca Mondiala a solicitat
cadastrarea intregii tari pentru a facilita dezvoltarea unei
piete imobiliare dinamice, cresterea investitiilor straine
si accelerarea investitiilor publice si private. Chiar daca
nu a fost eliberata nicio autorizatie de construire si nu
a inceput nicio constructie, multe dintre loturi sunt deja
impartite in proprietati mai mici, ceea ce ne ofera un indiciu
despre modul in care urbanizarea terenurilor va continua
sa evolueze in viitorul apropiats.

Suprapunand imaginea cadastrala cu imaginile sate-
litare dinaintea inceperii constructiilor, se poate obser-
va ca drumurile de serviciu utilizate de utilajele agricole
(Ivanov, 2023) sunt acum drumurile principale ale tesutului
rural-urban din Bragadiru, precum si drumurile principale
care au stabilit limitele terenurilor privatizate. Modele
similare pot fi gasite in apropiere de lasi, in Miroslava,
in apropiere de Targu Jiu, in apropiere de Cluj si in jurul
Bucurestiului (Grigorescu et al., 2012).

Constatari interesante in registrul funciar au fost datele
privind ipotecile si imprumuturile, care arata un alt aspect
al modului in care se extrage valoarea din proprietatile
funciare. Datele din registrul funciar ale fostelor fabrici
din domeniul agricol releva existenta unor imprumuturi
sau ipoteci asupra proprietatilor lor. Un membru al con-
siliului local a mentionat intr-un interviu ca unele dintre
apartamentele si casele construite pe aceste teritorii au,

5. https://geoportal.ancpi.ro/imobile.html
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de asemenea, ipoteci - fie standard, fie subventionate de
stat, prin programul Prima Casa (si iteratiile ulterioare).
Intr-adevar, programele subventionate de stat, ca Prima
Casa, au sporit apetitul dezvoltatorilor de a construi pe
terenuri mai ieftine in afara capitalei, dar in apropierea
acesteia (Imopedia.ro, 20m). Acest lucru a insemnat preturi
mai mici si ,a incurajat grupurile cu venituri medii sa devina
datornici” (Florea si Sandu-Dumitriu, 2022).

Periferia Bucurestiului s-a schimbat foarte mult incepand
cu 2001 (cand au intrat in vigoare Legea retrocedarilor si
Legea urbanismului) si s-a transformat in diverse moduri.
Procesele de restituire prevazute de diferite legi au facut
posibila fragmentarea in mod irational a loturilor agricole
mari (Banski, 2017). In plus, deoarece aceasti fragmentare
a creat o concurenta care nu putea fi sustinuta de ma-
joritatea proprietarilor (Banski, 2017), terenurile arabile
si-au pierdut functia din circuitele agricole. Analiza mea
ofera explicatii suplimentare pentru ,extinderea haotica
a zonelor construite” in Romania (lanos et al., 2016).

Se poate concluziona ca pierderile in gestionarea tere-
nurilor din Bragadiru sunt triple: la nivel local, este vorba de
o pierdere a proprietatii publice, deci o pierdere a puterii
(potentiale) a municipalitatii de a determina dezvoltarea
urbana; la nivel regional, este vorba de o pierdere a terenu-
rilor productive; si este, de asemenea, o pierdere data de
costurile viitoare pentru remedierea disfunctionalitatilor
produse de acest tip de expansiune urbana.
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Planificarea spatiala si modelele de urbanizare de la
sistematizarea socialista de stat la neoliberalizarea
planificarii

Aceasta sectiune analizeaza modul in care se desfasoara
planificarea in Bragadiru, incepand cu politicile de planifi-
care din perioada socialismului pana la disfunctionalitatile
planificarii din perioada post-socialista, care au dus la
caracteristicile actuale ale extinderii urbane. Termenul
,sistematizare”, asa cum a fost utilizat in vocabularul local
al planificarii centralizate, se refera aici la practicile si
perioada de planificare socialista (Vais, 2022).

Practicile de planificare pot fi rezumate in mare, com-
parand gradul de reglementare de catre stat a procesului
de planificare in planificarea centralizata (controlata de
stat) si in planificarea liberalizata. Alaturi de acestea,
noi paradigme, precum planificarea comunicativa sau
colaborativa si gandirea rezilienta in planificare, sunt
critice fata de rolul si efectele planificarii in contextul
neoliberal (Allmendinger si Tewdwr-Jones, 2002; Eraydin
si Tasan-Kok, 2013; Gunder, Madanipour si Watson, 2018;
Dinca si Dumitrica, 2020; Sager, 2020). Pentru analiza mea,
este utila si o alta diferentiere in sistemele de planificare,
si anume cea dintre statul interventionist si statul mana-
gerial (colaborativ) (Benedek, 2013). Pe langa acestea, se
sugereaza urmarirea schimbarii in planificare in contextul
trecerii de la un oras managerial la unul antreprenorial
(Harvey, 1989). In conformitate cu critica marxista, ,este
important sa se observe schimbarile din teoria planificarii
in raport cu schimbarile din economia politica” (Holgersen,
2020, p. 807), ceea ce reprezintd un punct cheie in dezva-
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luirea modului in care se manifesta specificul urbanizarii
in cazul studiat.

In timpul socialismului de stat, planificarea era centra-
lizata, iar orasele si teritoriile inconjuratoare erau menite
sa functioneze intr-o retea de functii ca o singura entitate
(Zarecor, 2018). Era un sistem inflexibil, ale carui limite
nu puteau fi incalcate (Ianos et al., 2016). Prin urmare,
conflictele spatiale erau rare; statul controla toate aspec-
tele dezvoltarii teritoriale si urbane, iar procese precum
expansiunea urbana nu puteau avea loc. In consecinta,
forma urbana in timpul socialismului era compacta, cu
limite imuabile intre terenurile urbane si rurale (Kovacs
et al., 2019).

Planurile de sistematizare centralizata au introdus,
de asemenea, un concept de interconectare a productiei
agricole cu pietele urbane cele mai apropiate la nivel re-
gional; in acest fel, circuitele alimentare au fost scurtate
si, in plus, s-a urmarit distribuirea mai uniforma a fortei
de munca pe teritoriu (Petrovici, 2017). In plus, un astfel
de sistem a reusit sa echilibreze, intr-o oarecare masura,
divergentele mari de preturi intre produsele agricole si
cele industriale. Cu toate acestea, asa cum au remarcat
si alti cercetatori (Marginean, 2013; luga, 2017), au existat
uneori discrepante intre discursurile si planificarea oficiala
si structura puterii si resursele locale, desi planificarea
ar trebui privita si din perspectiva beneficiarilor sii. In
discutii informale cu cateva persoane care lucreaza de
mult timp in Bragadiru, se observa un fel de mandrie legata
de importanta pe care Bragadiru a avut-o in economia
regiunii, conform istoriei orale locale. Planificarea spatiala
este un instrument al puterii si are conotatii in acest sens.
Poate ca nu este o coincidenta faptul ca unul dintre primele
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decrete emise imediat dupa schimbarea regimului in 1989
a fost acela de a abroga legea sistematizarii socialiste.

Potrivit lui Olesen (2014), planificarea strategica spa-
tiala devine in neoliberalism un instrument de consens
aparent, un instrument al tehnocratiei apolitice, atat de
stat, cat si private, construit pe o politica de dezvoltare
urbana care pune pe primul plan cresterea economica.

Olesen a identificat trei faze ale neoliberalizarii care
au influentat elaborarea politicilor urbane occidentale
si a observat o perioada de 34 de ani care ar putea fi
caracterizata prin implicarea statului in acest domeniu.
In faza de retragere (roll-back stage), a fost evidenta ne-
implicarea si reducerea rolului statului. Contrar acestui
lucru, in etapele de implementare (roll-out stages), statul
a facilitat acumularea de capital in sectorul privat. In al
treilea rand, faza de roll-with-it se refera la ,normalizarea
practicilor si conceptelor neoliberale in elaborarea politi-
cilor urbane, in care depolitizarea joaca un rol important
ca instrument de formare a preferintelor” (Olesen, 2014,
p. 292). Ultima perioada nu implica prezenta statului ca
o conditie prealabila, ci mai degraba una simbolica, care
legitimeaza discursul neoliberal la diferite niveluri de
guvernanta si se distinge foarte clar prin renuntarea la
sprijinul politic pentru amenajarea teritoriului.

In capitalismul neoliberal, la nivel local, procesul strate-
gic de amenajare a teritoriului este in principal externalizat
catre actori privati/neguvernamentali, statul jucand un
rol mai limitat in acest proces. Acest lucru inseamna ca
o mare parte a cadrului decizional si a implementarii po-
liticilor de amenajare este gestionata de entitati externe,
decat de guvern sau de administratii locale. Acestia sunt
actori care, uneori, daca nu chiar de cele mai multe ori, au
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un interes direct in rezultatele proceselor de amenajare.
In acest context, rolul statului este in primul rand de a
adapta procesul de planificare pentru a se incadra in
cadrul reglementarilor UE si de a valida politic astfel de
planuri. Organizatiile neguvernamentale (ONG-uri) au, de
asemenea, un rol in legitimarea planificarii si a rezultatelor
planificarii prin construirea unei punti de marketing intre
planificatori, factori de decizie si public.

Instrumente si actori implicati in planificarea urbana si
dezvoltarea urbana

Pentru analiza mea, a fost necesara clarificarea modul
in care functioneaza sistemul de planificare pentru a pre-
zenta o explicatie mai buna a cauzelor care transforma un
teritoriu, intrucat ,conceptualizarile adecvate trebuie sa
fie atente atat la particularitatile locale, cat si la trasaturile
generice ale neoliberalismului” (Sager, 201, p. 149).

In sistemul de amenajare a teritoriului din Romania,
exista trei niveluri oficiale: national, regional si local (Dinca
si Dumitrica, 2020).

in teorie, planul urbanistic general (PUG) ar trebui
sa reglementeze componentele urbane ale unei intregi
zone administrative: utilizarea terenurilor, zonele func-
tionale si zona construitd, pentru a le mentiona doar pe
cele relevante pentru prezenta analiza. Acesta face acest
lucru pana cand apar lacune in coerenta PUG si apare
necesitatea detaliere, modificare sau remodelare; pentru
toate aceste necesitati se elaboreaza un Plan urbanistic
zonal (PUZ). Planurile zonale trebuie votate in consiliile
locale, devenind astfel acorduri politice legalizate privind
dezvoltarea viitoare. Problema acestui proces este ca, de
cele mai multe ori, initiativa elaborarii PUZ nu provine de
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la administratia locala, ci de la entitati private, ceea ce
a dus la utilizarea frecventa a PUZ-urilor ca instrument
juridic pentru a modifica planul general in conformita-
te cu cererile speculative crescande ale dezvoltatorilor.
Pentru ca reinnoirea PUGului era amanata de adminis-
tratiile locale, PUZ a devenit instrumentul de facto pentru
planificarea si modificarea utilizarii terenurilor. Acesta
este cazul Bucurestiului, dar nu si al Bragadirului, al carui
plan general a fost reinnoit la timp de un birou privat
de urbanism.

ONG-urile si entitatile financiare, impreuna sau separat,
sunt, de asemenea, implicate in acest proces prin lobby
sau advocacy la diferite niveluri ale planificarii teritoriale.
In ultimele decenii, diversi profesionisti din domeniul
planificarii si arhitecturii s-au reunit pentru a critica modul
in care se transforma orasele. Diverse grupuri au lucrat
mai mult sau mai putin independent sau in legatura cu
mediul academic sau cu guvernul central. O privire de
ansamblu asupra sectorului ONG-urilor arata ca acesta
nu este omogen (putine grupuri avand o pozitie radicala).
Cu toate acestea, majoritatea au legaturi cu marii actori
financiari, precum Banca Mondiala, ai carei reprezentanti
sunt prezenti in majoritatea discutiilor privind planificarea
urbang; si au realizat ceea ce administratia centrala nu a
putut face — crearea unei legaturi intre partile interesate
de la toate nivelurile (nu este surprinzator ca Strategia
de dezvoltare a judetului llfov este elaborata de Banca
Mondiala in colaborare cu Consiliul Judetean Ilfov).

Deoarece planificarea si-a pierdut atractivitatea din
cauza faptului ca dezvoltarea imobiliara a inrautatit orasele
si deoarece planificarea este perceputa ca opusa liberta-
tilor incorporate in proprietatea privata, publicul larg nu
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vede sau refuza sa recunoasca importanta planificarii in
ceea ce priveste bunurile si serviciile publice.

PUZ este un instrument de jos in sus pentru proprietarii
de terenuri de a schimba reglementarile si planificarea de
sus in jos. Desigur, are limitarile sale, dar la scara urbana,
este foarte eficient in scopurile sale, care depasesc limitele
planului general si maximizeaza utilizarea terenurilor. PUZ
utilizeaza autonomia locald asupra politicilor nationale si
regionale pentru a elibera terenurile de restrictiile impuse
de planurile de nivel superior. In acest sens, se poate afirma
ca, incepand cu anii 2000, in Bragadiru, ne aflam in faza
roll-out a neoliberalizarii planificarii urbane, care este
legata si de procesul de descentralizare din Romania de
dupa 1990, oferind un spatiu larg pentru autonomia locala.
Situatia din Bragadiru este in concordanta cu descrierea
planificarii prezentata anterior, cu cateva completari
importante. Planificarea, politica si imobiliarele sunt in
mod evident interconectate: actualul primar este si dez-
voltatorul celui mai mare proiect imobiliar din Bragadiru
— Cartierul Latin. Predecesorul sau si arhitectul sef angajat
in timpul mandatului sau au fost condamnati penal pentru
eliberarea de autorizatii de construire false si raspunsuri
false in legatura cu regulamentele de urbanism.

Concluzie

Acest capitol a prezentat o serie de procese care au
(re)structurat terenurile din zona rural-urbana si le-au
transformat intr-un ,teren pentru urbanizarea capitalis-
ta” (Brenner, 2016) si dezvoltare imobiliara. Analiza mea
a reunit teorii care abordeaza utilizarea terenurilor ca
proces de producere a valorii economice (Pacione, 2005;
Scott et al., 2013) si de extractie (Gunder, Madanipour si
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Watson, 2018), precum si o analiza a planificarii urbane
ca strategie de transformare institutionald (Brenner si
Theodore, 2003) si instrument de consens (Olesen, 2014).
Reunind toate aceste dimensiuni ale analizei, am putut
investiga planificarea urbana si urbanismul ca elemente
ale regimului de economie politica.

Dupa demantelarea socialismului de stat, cooperativele
agricole au fost desfiintate, iar terenurile au fost returnate
fie fostilor membri ai cooperativelor, fie proprietarilor de
dinaintea nationalizarii. Prezentata ca reforma agrara, in
Romania, privatizarea terenurilor cooperative detinute
de stat sau in mod cooperativist a produs o fragmentare
intensa si parcelare intr-un mod relativ arbitrar.

Astfel, inainte de aparitia intereselor imobiliare, func-
tia agrara a localitatii a fost pastrata. Ulterior insa, din
lipsa de mijloace pentru a o continua in mod individual,
cultivarea a fost abandonata. Reteaua de productie-pre-
lucrare-distributie care statea la baza zonei construite in
cadrul politicii socialiste si care forma o zona urbana a fost
distrusa de privatizarea terenurilor si a fabricilor/fermelor
care faceau parte din circuitul de productie. Treptat,
fostele parcele agricole au intrat pe piata, pastrandu-si
morfologia, dar incepand sa fie impartite in continuare
prin diferite tipuri de tranzactii.

Odata cu dezvoltarea sectorului constructiilor din
Bucuresti, terenurile agricole din Bragadiru au atras intere-
sul dezvoltatorilor imobiliari care, cu ajutorul administratiei
locale, au avut mana libera sa le refunctionalizeze. Astfel, o
mare parte a teritoriului a devenit monofunctional (destinat
in principal imobilelor rezidentiale) si subdezvoltat din
punct de vedere al infrastructurii®, cu diverse consecinte

6. Capitolul lasa loc pentru analize viitoare ale orasului Bragadiru din punctul de vedere
al structurii urbane.
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(sociale, economice, de mediu etc.). Prezentand o astfel de
dezvoltare cu doua fete, in care investitiile si dezinvestitiile
(ex: agricultura, industria usoara) sunt interconectate in
acelasi teritoriu, evolutiile imobiliare din Bragadiru sunt
subordonate pietei imobiliare din Bucuresti. Investitorii
si-au creat propriile reguli folosind instrumente legale si
puterea politica a aparatului administrativ local, dupa ce
statul a pregatit calea pentru avansul lor prin privatizare,
retrocedari/restituiri si limitarea propriului rol in planificare.

Analiza mea contribuie la 0 mai buna intelegere a mo-
dului in care s-a schimbat dezvoltarea urbana la marginea
oraselor mari in contextul transformarii socialismului
de stat in capitalism neoliberal. Aceasta are o secventa
specifica postsocialismului, diferita de cea postulata de
Olsen (2014): in primul rand, prin facilitarea acumularii de
capital; in al doilea rand, prin reducerea rolului statului
in reglementare; si, in al treilea rand, prin depolitizarea
planificarii si normalizarea practicilor neoliberale.

Am demonstrat ca, in acest proces, retrocedarile si
privatizarea terenurilor agricole, care au dus la frag-
mentarea spatiala si la subordonarea planificarii spati-
ale intereselor private ale dezvoltatorilor, au fost strans
legate si, impreuna, au modelat calea urbanizarii pe care
a parcurs-o Bragadiru catre expansiunea necontrolata.
in cele din urma, capitolul a aratat ca desfiintarea si res-
tituirea terenurilor din proprietate de stat au consecinte
vizibile asupra dezvoltarii urbane; administratia locala si
investitorii privati au adesea interese comune in materie
de dezvoltare; iar utilizarea proprietatii private, care ar
trebui sa fie reglementata prin politici de planificare, nu
este contestata din perspectiva intereselor locuitorilor
din Bragadiru.



‘ Cluj-Napoca: Masinaria cresterii urbane.

Provocari ale dezvoltarii ghidate de
imobiliare

Marina Mironica

Prezentul text isi propune sa contribuie la consolidarea
teoretica a conceptului de masinarie de crestere urbana,
apeland la o serie de studii de caz din orasul Cluj. Acestea
au fost elaborate pe baza unui corpus divers de date em-
pirice, obtinute prin metode variate, precum interviuri
cu angajati ai administratiei locale, arhitecti, urbanisti,
reprezentanti ai sectorului bancar, agenti imobiliari, inves-
titori, sociologi, muncitori din industrie si jurnalisti; prin
analizarea legislatiei nationale, a reglementarilor locale,
a strategiilor oficiale, rapoartelor, dosarelor cadastrale,
documentatiei de urbanism si statisticilor secundare;
precum si prin observatii directe asupra unor santiere
de dezvoltare imobiliara.

In cele ce urmeazi, analiza critica este structurata
in patru parti. Prima sectiune descrie cadrul teoretic al
analizei masinariei de crestere urbana; cea de-a doua
studiaza transformarile urbane din Cluj, de la mosteni-
rea industriala postsocialista si privatizata in contextul
liberalizarii pietei, pana la formele actuale ale dezvoltarii
imobiliare. A treia sectiune identifica si descrie actorii
centrali ai masinariei locale de crestere, iar cea de-a patra
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sectiune detaliaza trei studii de caz privind conversia unor
platforme industriale. in final imi propun o contextuali-
zare a proceselor analizate in peisajul postindustrial al
unui oras de rang secund si o sintetizare a contradictiilor
generate de politicile orientate catre crestere.

Analizele din domeniul studiilor urbane care se ocupa
de masinaria de crestere pleaca de la premisa ca aceasta
devine activa atunci cand dezvoltarea economica este
instituita ca obiectiv central al politicilor urbane. Modelul
de dezvoltare bazat pe crestere presupune ca adminis-
tratiile locale, elitele economice si alti actori cu influenta
colaboreaza in vederea stimularii cresterii economice
prin masuri precum reduceri fiscale, subventii si investitii
in infrastructura (Molotch, 1976; Cox, 2017). Potrivit lui
MacLeod (2011), masinaria de crestere nu functioneaza
intr-un cadru democratic clasic, ci mai degraba prin im-
plicarea partilor interesate, in timp ce populatia urbana
este adesea exclusa din procesul decizional. Swyngedouw
(2007) afirma ca paradigma se sprijina pe un consens
post-politic care legitimeaza ideologia cresterii urbane,
reducand necesitatea interogarii criticii sau reformularii
strategiilor in vigoare, fara a mai vorbi despre contestarea
proiectelor imobiliare punctuale. Teoria masinariei de
crestere ofera un cadru analitic util pentru a intelege modul
in care, in functie de conjunctura istorica, de stadiul pietei
sau de interesele momentului, diversi actori pot intra in
coalitii de crestere (Farahani, 2017).

Analiza dezvoltarii imobiliare din Cluj releva o tranzitie
de la un regim urban dominat de raporturi de putere si
influenta elitelor economice, catre o forma de guvernanta
urbana caracterizata printr-o participare mai vizibila a
actorilor diversi in procesele de planificare a dezvoltarii
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locale (Brenner, 1999; Czirfusz et al., 2015). Coalitiile de
dezvoltare care modeleaza nu doar imaginea orasului, ci
si capacitatea acestuia de a inova, de a construi si de a
produce, devin componente esentiale pentru orasele care
aspird sa ,prioritizeze cresterea prin dezvoltare economica
si reinnoire fizica” (Harding, 1997).

Transformarea Clujului — guvernanta neoliberala si di-
namica dezvoltarii urbane

In ultimele trei decenii, Clujul a traversat trei faze dis-
tincte de reconfigurare a pozitiei sale in cadrul integrarii
in economia globalizata. Sub influenta noilor politici
urbane, modul de abordare a spatiului urban a fost rede-
finit, schimband intelesul dezvoltarii urbane. Prima etapa
a coincis cu destramarea statului socialist si procesul de
privatizare a intreprinderilor de stat, generand aparitia
intreprinderilor private. A doua etapa s-a manifestat
prin armonizarea legislatiei interne cu normele Uniunii
Europene, in contextul aderarii, permitand patrunderea
investitorilor straini pe piata locala a muncii si a con-
sumului, in timp ce industrializarea autohtona a intrat
intr-un declin accentuat. A treia etapa a debutat dupa
criza economica din 2009, cand s-a instituit un regim
de austeritate si o tranzitie clara catre o guvernanta ne-
oliberald, bazata pe dereglementare. Este vorba despre
conceptia neoliberala conform careia statul trebuie sa isi
reduca implicarea in piata, care a creat conditiile necesare
pentru ca capitalul — autohton si strdin - sa investeasca
in reindustrializare, dezvoltare imobiliara si servicii.

Intre 2006 si 2012, Clujul a cunoscut o expansiune
semnificativa pe terenuri virane, iar incepand cu 2016,
tendinta s-a mutat catre regenerarea zonelor industriale
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din interiorul orasului. Acest proces a favorizat profitul si
dinamica pietei imobiliare, dar a transformat Clujul in cel
mai costisitor oras din Romania, contribuind la o criza
acuta a locuintelor accesibile — dupa cum semnaleaza
miscarea locala Casi Sociale ACUM! (2017). Cresterea
cererii pentru apartamente de inchiriat a condus la o
medie de opt euro pe metru patrat in 2020 — cel mai ridicat
nivel national (Anevar, 2022). In contextul in care oferta de
locuinte sociale a ramas constanta, autoritatile locale au
inceput sa implementeze programe de sprijin pentru chirie.
Bugetul destinat acestora a crescut de la 106.000 RON
in 2018 la 1.350.000 RON in 2021, semn ca nevoia pentru
locuinte accesibile este in continua crestere. Locuitorii cu
venituri medii sunt puternic afectati: cu un salariu mediu
de 760 euro in 2020 si o chirie de aproximativ 420 euro,
acestia cheltuiesc peste §5% din venituri pe locuinta. Cei cu
credite ipotecare aloca aproximativ 42% din venit pentru
un apartament de 52 mp. Mai mult, comunitatile rome
rasializate marginalizate si mutate fortat in vecinatatea
gropilor de gunoi, resimt cel mai acut efectele excluziunii
rezidentiale si ale expansiunii urbane inechitabile.

In paralel, universitatile clujene continua s aduca un
aflux de tineri in oras, iar scena artistica s-a diversificat,
in special in ultimul deceniu. Spatii culturale alternati-
ve, cum ar fi Fabrica de Pensule, s-au deschis pe foste
platforme industriale inca din 2009. Dupa schimbarea
administratiei locale din 2005, colective independente
de teatru si arti au inceput si se inmulteasca. In prezent,
dezvoltatori precum Hexagon Development descriu Clujul
drept ,Silicon Valley-ul Romaniei”, un oras cu o calitate a
vietii in crestere si un climat atractiv pentru investitii in
cercetare si dezvoltare. Aceasta imagine a fost preluata si
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de alte orase din tara, care privesc Clujul ca pe un model
de urmat, in special in ceea ce priveste dinamica culturala
si economia emergenta. Forta de munca tanara, educata,
multilingva si cu competente digitale solide a devenit un
avantaj major pentru multinationalele care ofera servicii
IT si suport tehnologic.

Astfel, guvernanta neoliberala a devenit un pilon
central al cresterii Clujului, fiind promovata ca exemplu
de bune practici la nivel national. Totusi, acest model
a generat presiuni uriase asupra pietei imobiliare si a
infrastructurii. In timp ce investitorii continua si profite
de dinamismul pietei, ponderea angajatilor in sectoarele
bazate pe cunoastere a crescut de la 27% in 2008 la 42%
in 2020 (Petrovici et al., 2022). Cresterea cererii pentru
locuinte si puterea de cumparare mai ridicata nu sunt
singurele cauze ale excluderii locuitorilor cu venituri sub
media de 755 de euro. O parte semnificativa a problemei
rezida in faptul ca dezvoltatorii nu raspund nevoilor reale
de locuire, iar noile proiecte imobiliare tind sa trateze
locuintele ca active financiare. Atunci cand investitorii sunt
fonduri listate la bursa, scopul devine exclusiv generarea
de profit, nu satisfacerea cererii sociale. In consecinta,
se poate afirma ca mecanismele urbane de crestere au
favorizat financiarizarea locuirii si a terenurilor, accentu-
and polarizarea sociala si adancind inegalitatile in cadrul
geografiei urbane a Clujului.

Actorii masinariei cresterii urbane

Restructurarea platformelor industriale din Cluj este in
concordanta cu PUG-ul orasului, aprobat de administratia
locald in 2014. Acesta are ca scop revitalizarea spatiilor
industriale prin dezvoltarea imobiliara si a imputernicit
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administratia locala sa negocieze contracte de reamenajare
urbana cu proprietarii de terenuri si potentialii investitori.
Astfel, a facilitat o utilizare mai intensa a fostelor situri
industriale, stabilind in acelasi timp parametri pentru
conservarea spatiilor verzi si asigurarea infrastructurii
publice (crese, terenuri de joaca). PUG-ul a avut un efect
de imputernicire asupra angajatilor primariei, care anterior
nu puteau cere modificari atunci cind dezvoltatorii imo-
biliari isi prezentau planurile: ,Avem un element de control
si putem tine dezvoltarea intr-o oarecare masurd sub control”,
astfel incat acum “pun accentul pe dezvoltarea facilitdtilor
publice, cum ar fi centrele educationale in noile cartiere care
nu dispun de acestea”. (Interviu, angajat al primariei, 2021).

Intensitatea dezvoltarii din Cluj ii determina pe actori
sa vada necesitatea , de a o gestiona in mod rezonabil”, ceea
ce inseamna ,.a avea control, a stimula, a atrage, a selecta si a
utiliza resursele pe care le primesti datorita dezvoltarii dinamice
in beneficiul orasului; pentru a-iimbunatati calitatea”. (Interviu,
arhitect, 2021).

De asemenea, in 2014, consiliul local a adoptat Strategia
de dezvoltare locala 2020, un document elaborat printr-un
nou proces participativ. Printre contribuitorii notabili
s-au numarat experti de la universitati locale, organizatii
neguvernamentale si grupuri de interes axate pe tehno-
logie, tineret si turism. Colaborarea la elaborarea unui
document semnificativ pentru dezvoltarea orasului a
facilitat consensul in jurul cresterii urbane si a sugerat ca
toate partile interesate locale au fost de acord cu toate
aspectele strategiei si au imputernicit primaria sa o puna
in aplicare in urmatorii sase ani.

Unul dintre putinele proiecte notabile care urmareste
asigurarea participarii cetatenilor in Cluj se numeste buge-
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tare participativa. Acesta a fost introdus in 2012, fiind insa
criticat pe scara larga de catre reprezentantii societatii
civile, deoarece autoritatile foarte rar se angajeaza sa
realizeze proiectele castigatoare, iar obtinerea de sprijin
este aproape imposibila. Desi in timp pot aparea voci
disidente sau curente tematice care sa respinga parti-
ciparea la aceasta paradigma de crestere, mecanismul
a fost deja pus in miscare, multi indivizi exprimandu-si
uimirea, daca nu chiar entuziasmul, fata de transformarea
rezultata a orasului.

In timpul pandemiei, preturile terenurilor in Cluj erau
de aproximativ 150 de euro pe metru patrat (Capital
Imobiliare, 2022). Un alt efect al proiectelor imobiliare
majore dezvoltate in cartierele existente este aparitia unui
commodification gap [decalaj de comercializare] (Bernt,
2022) intre noile proprietati si cladirile vechi din perioada
interbelica sau socialista. Mai mult, terenurile industriale
au avantajul suplimentar de a fi adesea situate in centrul
orasului si de a beneficia de infrastructura existenta, cum
ar fi strazi, conexiuni de transport public si institutii sociale
si culturale. La fel cum Golubchikov, Badyina si Makhrova
(2014) au scris despre infrastructura socialista din Rusia
ca ,ar trebui reimaginata ca infrastructura insasi a ne-
oliberalizarii, in cadrul careia capitalismul neoliberal se
incorporeaza si pe care o utilizeaza pentru acumulare”,
cladirile, strazile, sistemul de canalizare si infrastructura
electrica au furnizat resurse pentru capitalizarea mai multor
proiecte imobiliare si in Cluj. Pe masura ce reglementarile
in materie de constructii din zonele centrale si peri-cen-
trale ale orasului au devenit mai explicite, iar orientarea
economica a orasului mai sigurd si mai atractiva pentru
investitorii imobiliari, acestia s-au concentrat in principal
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pe locatii mai mari ale fostelor fabrici. Au existat diverse
formule de investitii, inclusiv colaborari intre dezvoltatori
locali si straini.

Transylvania Evolution (TE), o initiativa privata dedi-
cata consolidarii si dezvoltarii pe termen lung a orasului
Cluj-Napoca si a regiunii Transilvania, a fost implicata
in proiecte imobiliare, precum Da Vinci Plaza, pe plat-
forma fabricii Flacara. Primaria, in colaborare cu TE,
a gasit investitori la forumul international imobiliar din
Miinchen, Expo Real. Procesul de regenerare a implicat
diverse parti interesate, inclusiv arhitecti, proprietari de
terenuri, viitori utilizatori de spatii de birouri si adminis-
tratia locala. Un departament din Administratia orasului
numit Relatii Externe si Investitori este oficial insarcinat
cu atragerea investitorilor. Chiar daca departamentul
nu spune ca investitorii locali nu ar fi bineveniti, pare ca
doar cei straini folosesc aceasta posibilitate pentru a
contacta administratia locala.

Administratia locala isi poate asigura puterea in cadrul
mecanismului de crestere urbana in doua moduri: prin
reglementarile pe care le defineste in documentele sale
strategice si prin discursul pe care il promoveaza in sfera
publica. in prezent, cele trei documente strategice esentiale
ale municipalitatii Cluj-Napoca sunt SIDU, Strategia de
dezvoltare culturala si PUG. Cu toate acestea, chiar daca
administratia locald a elaborat aceste strategii si are o
perspectiva larga asupra modului in care ar trebui sa se
desfasoare dezvoltarea urbana in oras, conflictul dintre
guvernanta neoliberala si necesitatea de a reglementa
dezvoltarea ,dinamica” ramane, ducand la masuri incon-
secvente. De la punctul in care primarul cerea deschidere
fata de investitori si mai putina birocratie in urma cu cativa
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ani, discursul a evoluat catre a afirma: ,in primul rand, vrem
sa asiguram un echilibru intre interesul public si interesul
privat. Pentru ca atunci dezvoltarea va fi armonioasa si nu
vor exista situatii conflictuale. Vrem intotdeauna sa vedem
acest echilibru. Si, evident, exista cazuri in care interesul
public ar trebui sa fie prioritar. Rolul tau ca administratie
este de a apara interesul public. Dar, de asemenea, bine,
nu neaparat interesul privat, ci si de a asigura acest echi-
libru”. (Interviu, angajat al primariei, 2021).

Impreuna cu munca depusa de reprezentanti ai
mass-media, care preiau si promoveaza activitatile initiate
de administratia locala, se observa punerea in aplicare a
unui proces de branding pentru comercializarea si prezen-
tarea orasului publicului din Romania si din strdinatate.
Pozitia lor nereflectata si necritica contribuie la formarea
si pastrarea unei imagini dorite a orasului. Acest lucru, la
randul sau, atrage potentiali investitori care sunt convinsi
ca Clujul ofera oportunitati in ceea ce priveste imobiliarele.
Mai multe persoane intervievate au comentat contradictia
dintre calitatea vietii cotidiene din Cluj si ceea ce afirma
campaniile publicitare dupa cum urmeaza: ,Marketingul
municipalitatii spune ca suntem cei mai buni. Daca ne
uitam la declaratiile politice, asta ne spun: cei mai buni,
cei mai fantastici, ... desi unele dintre aceste afirmatii sunt
exagerate. Vedem asta in cazul calitatii aerului; cel mai
curat aer din Europa, apoi, brusc, doi ani mai tarziu, nu
mai avem acest lucru”. (Interviu, arhitect sef al judetului,
2021). Sau: ,Cei care merg mai departe astazi vor obtine
un profit maxim, deoarece se vinde doar imaginea. Si
ceea ce mi se pare trist este ca vorbim despre calitatea
vietii in Cluj si mi se pare trist ca astazi avem cladiri de
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locuinte colective cu suprafete mai mici decat aveam cu
cuburile construite de comunisti”. (Interviu, arhitect, 2021).

In concluzie, Cluj-Napoca s-a metamorfozat intr-un oras
dinamic, controlat de o masinarie de crestere, propulsat
de interesele economice ale intreprinderilor locale, de
aspiratiile politice ale partidului politic aflat la guvernare
si de dorinta colectiva a societatii locale de a se impune
ca un oras european de succes, prosper si modern. Desi
in timp pot aparea voci disidente sau curente temati-
ce care resping participarea la aceasta paradigma de
crestere, mecanismul este deja pus in miscare, multe voci
exprimandu-si uimirea, daca nu chiar entuziasmul fata de
transformarile rezultate.

Trei exemple de dezvoltare imobiliara prin regenerare
Locuinte rapide — Fabrica de Portelan Iris

Regenerarea platformei industriale Iris (infiintata ca
fabrica in 1920) a avut loc incepand din 2005 fara un plan
zonal. Investitorii nu au propus o strategie privind aspectul
intregii zone (cu peste zece blocuri dezvoltate in ultimii
18 ani). Primele dezvoltari au avut loc atunci cand nici
societatea civila, nici urbanistii si factorii de decizie din
primarie nu se considerau capabili sa influenteze ceea
ce faceau indivizii sau firmele pe proprietatile lor pri-
vate. Acest proiect incadreaza foarte putine criterii in
ceea priveste imaginea si telurile urmarite in prezent de
catre orasul Cluj. In momentul decisiv al transformarii,
administratia locald nu a intervenit cu reglementari sau
decizii. Era perioada acumularii de profituri fara nicio
reglementare, cand doar piata libera decidea cum se
materializau proiectele imobiliare fara a considera care
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ar putea fi implicatiile acestor transformari asupra locu-
itorilor orasului.

The Office si Parcul Record - Fabrica Somesul

Infiintata in 1961 si divizata in 1990, cele doua parti
ale fostei fabrici de tricotaje — Somesul si Argos — au fost
privatizate in 1993. Astfel, proprietatea asupra terenului
a fost impartita si, odata cu ea, si dezvoltarea viitoare
a zonei. Productia din fosta fabrica Somesul a fost mu-
tata in vechi cladiri industriale de la periferia orasului
in 2000, in timp ce cladirile initiale ale fabricii au fost
demolate in 2007 si ar fi trebuit sa faca loc unui com-
plex cu un mall si un hotel. Acest lucru nu s-a intamplat
pana in 2012 din cauza crizei financiare, cind compania
multinationala imobiliarda NEPI Rockcastle si compania
romaneasca Mulberry Development au cumparat si au
inceput sa construiasca The Office. Aceasta fiind una
dintre cladirile de birouri emblematice ale orasului, care
atrag companii multinationale in Cluj, alaturi de Liberty
Technology Park. Pe terenul celeilalte companii, Argos,
primele clidiri ale Record Park au fost finalizate in 2020,
conectand cele doua maluri ale Canalului Morii cu ac-
ces public. Primaria a negociat cu dezvoltatorul, care
a avut ca scop densitati mai mari si a oferit in schimb
cai publice si un pod peste canal. Planurile initiale au
fost criticate ca fiind prea ambitioase si lipsite de spatii
verzi. Reprezentantii factorilor de decizie locali au cerut
un echilibru intre pierderile si beneficiile orasului. S-au
facut promisiuni ca vor exista spatii pentru industriile
creative, ateliere de cercetare si zone care sa conecteze
tehnologia, arta si cultura. Cu toate acestea, deoarece
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chiriile sunt prohibitive pentru artisti, in prezent doar
entitatile comerciale inchiriaza spatii.

Industria creativa — Fabrica Clujana

Cu o istorie in productia de produse din piele incepand
din 1911, fabrica Clujana a inceput procesul de privatiza-
re in 1993, iar in 1998 fabrica si-a incetat productia si a
ajuns pe lista unitatilor care urmau sa fie privatizate de
catre guvern. Dificultatile financiare au insotit schimba-
rile frecvente de management ale Clujana. Fosti angajati
critica legaturile stranse dintre conducerea fabricii si
conducerea politicd a judetului (care devine proprietar
al Clujana), insotita de o slaba pregatire in ceea priveste
productie si nevoile fabricii. Astfel, in 2017, conducerea a
solicitat insolventa, a vandut inca cateva active, a obtinut
un imprumut si a reluat productia la inceputul anului 2020.
La scurt timp, productia a fost din nou oprita din cauza
pandemiei COVID-19, iar apoi definitiv in 2022, cind au
incetat si ultimele activitati industriale si administrative
in cladirea din Piata 1 Mai, urmand ca fabrica sa se mute
in spatii industriale in afara orasului. Paralel cu aceste
transformari, au fost dezvoltate proiecte imobiliare pe
terenurile privatizate de la marginea sitului industrial
Clujana. Tranzitia de la o zond industriala la una reziden-
tiala este fragila, conditiile de viata pentru noii rezidenti
fiind suboptimale. Cu toate acestea, fabricile ramase vor
elibera spatiile actuale pentru alte proiecte imobiliare,
transformand radical zona. in prezent, situl fabricii giz-
duieste numeroase companii care produc imbracaminte
si plicuri postale sau ofera servicii auto. Fostele spatii de
birouri ale fabricii azi sunt utilizate pentru divertismentul
copiilor, farmacii si arta, precum si pentru centrul crea-
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tiv Hub Mushuroi. Calea urmata de alte fabrici arata ca
spirala capitalizarii aproape intotdeauna se inchide cu
un proiect imobiliar, asa ca si aici, urmatoarea investitie
imobiliara asteapta chiar dupa colt.

Geromed si partenerii au dezvoltat complexul rezi-
dential pe fosta platforma industriala Portelanul Iris,
asumandu-si riscurile unei initiative lipsite de un plan
urbanistic amplu, fiind animati in principal de dorinta
de a obtine profit. Aceasta initiativa a avut loc inainte de
2014, intr-o perioada in care autoritatile locale adoptau o
pozitie pasiva in privinta planificarii urbane, incurajand
practic dereglementarea urbanismului, ceea ce a condus
la o dezvoltare privata dezorganizata, fara infrastructura
publica adecvata. La acea vreme, asteptarile celor care
urmau sa locuiasca in noile apartamente — considerati
astazi actori-cheie in dinamica urbana — erau semnifica-
tiv diferite fata de cele actuale. Proiectele imobiliare din
zona fostei fabrici Portelanul Iris au fost printre primele
de acest fel in Cluj, iar modul lor de finantare contrastea-
za puternic cu cel al dezvoltarilor ulterioare. incepand
din 2005, Geromed si-a sustinut financiar proiectul prin
contributii ale clientilor si veniturile generate de blocu-
rile deja construite. De asemenea, au apelat la institutii
financiare nebancare locale, cum ar fi Imo Group, avand
totodata avantajul de a detine terenul pe care se desfasura
constructia.

In opozitie, ambele dezvoltari imobiliare de pe terenul
fostei fabrici Somesul au fost finantate cu capital strain.
The Office a fost initiat de doua companii de investitii
specializate, NEPI Rockcastle si Mulberry Development, iar
Record Park de dezvoltatoru imobiliar belgian Speedwell.
Cladirea The Office si proiectul mixt Record Park sunt
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exemple de initiative complexe, in care investitorii au
actionat in cadrul unor coalitii orientate spre crestere
economica, aliniindu-se strategiei de dezvoltare urbana a
orasului. Initiativele provenite din randul societatii civile
si al mediului creativ, precum Verde pe Canalul Morii sau
Somes Delivery, au reusit sa implice activ cetatenii si sa
atraga atentia autoritatilor asupra necesitatii revitaliza-
rii zonelor verzi de pe malul Somesului. Desi proiectele
acestor grupuri intampina adesea rezistenta din partea
administratiei locale si sunt adesea supuse ajustarilor,
circulatia acestor idei contribuie la orientarea investitorilor
si urbanistilor catre solutii fundamentate pe nevoile reale
ale comunitatii.

Zona industriala Clujana se afla inca intr-un proces
incomplet de transformare. Totusi, spiritul reconfigurarii
urbane s-a extins in cartier. lulius Group a achizitionat
recent fabrica vecina, Carbochim, care este relocata pentru
a lasa loc unui proiect mixt de amploare, avand in centrul
sau un mall, promitand imbinarea functiunilor comerciale
cu activitati culturale. Parteneriatul cu Centrul Cultural
Clujean (CCC) este elocvent in acest sens. Pentru unii,
aceasta evolutie este dezirabila, intrucat ofera acces la
aer curat, locuinte moderne si spatii de consum, fie ca
este vorba de arta sau de moda accesibila. Pentru altii
insa, disparitia industriei presupune pierderea locurilor
de munca, navete lungi catre zonele periferice unde aces-
tea s-au mutat, si, mai ales, preturi ridicate la locuinte,
devenite inaccesibile.

Concluzie

Pentru a obtine succesul in regenerarea urbana si dez-
voltarea imobiliara ca strategie pentru dezvoltarea urbana
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locala, municipalitatea a creat coalitii ca instrumente
pentru implementarea politicilor de crestere. Analiza unor
proiecte imobiliare si a rolului jucat de diferite coalitii a
relevat unele contradictii imanente masinariei de cres-
tere urbana. Printre acestea se numara tensiunile dintre
interesele publice si private, dintre principiile guvernantei
neoliberale si necesitatea reglementarilor pentru a evita
haosul si congestia urbana, precum si dintre interesele
locuitorilor din diferite clase sociale sau cu statut soci-
al diferit. S-a stabilit o relatie complexa intre cresterea
economica si guvernanta urbana, bazata pe un consens
larg in jurul politicilor de crestere. Diverse constelatii de
coalitii actioneaza nu numai pentru proiecte specifice
de dezvoltare imobiliara, ci si pentru planul general de
crestere al orasului. Actorii implicati variaza, dar in ge-
neral printre acestia se numera universitati, administratii
locale, partide politice, mass-media locala, consultanti
internationali (in principal de la Banca Mondiala), grupuri
ale societatii civile, investitori si profesionisti precum
arhitecti, urbanisti si artisti.

Capitolul meu reaminteste cercetatorilor implicati si
altor actori importanta adoptarii unei abordari active si
critice fata de prejudecatile sistemice si a aprofundarii po-
liticii participarii urbane. In tarile est-europene descrise ca
democratii tinere si piete capitaliste emergente, explicatia
pentru marea parte din ceea ce se intampla este inteleasa
ca fiind coruptia sau incompetenta autoritatilor. Analiza
mea insa arata ca pe aceasta scena avem de-a face cu
autoritati limitate structural si o perspectiva adesea prea
putin critica a expertilor asupra proceselor capitalismului,
cum ar fi nevoia de a obtine profit si dorinta de crestere.
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Pentru a realiza o dezvoltare urbana progresiva si echi-
tabila, este esential sa se reevalueze potentialul si nevoia
de crestere si sa se politizeze discursul privind proiectele
planificate. Initiativele civice trebuie sa contribuie nu doar
cu validarea si cooptarea in procesele de transformare
urbana, ci, in schimb, ar trebui sa imputerniceasca ceta-
tenii. Clujul a ingradit interesele investitorilor, permitand
promovarea unor politici publice in interesul orasului.
Avand in vedere cresterea costurilor locuintelor, prio-
ritizarea locuintelor sociale si impozitarea proprietatii
multiple sunt cruciale pentru a preveni exodul nevoluntar
a locuitorilor actuali — atat muncitori in industrii si servicii,
cat si persoane apartinand claselor creative.



5 Brasov: Rebrandingul urban: de la
centru industrial la ,,El Dorado” al

w _es e

dezvoltarii imobiliare
Eniké Vincze

Acest capitol examineaza brandingul de oras dintr-o
perspectiva de economie politica. Propun sa vedem cum
functioneaza acest fenomen in contextul economic si
politic al formarii modului de productie capitalist ince-
pand cu anii 1990 in fostele orase socialiste, puternic
industrializate ale Romaniei. Elaborez o critica a bran-
dingului urban identificand contradictiile acestui proces
si aratand cum el serveste intereselor capitalului. Mai
mult, studiez fenomenul ca instrument al urbanismului
neoliberal (Brenner si Theodore, 2005; Hackworth, 2007;
Peck, Theodore si Brenner, 2009; Gonzalez, 2011; Jaffe,
2019) in contextul marketizarii orasului. Pe langa politi-
cile urbane (neoliberale), acest capitol analizeaza acto-
rii imobiliari care se bazeaza pe noua marca a orasului
pentru a-si justifica sursa de acumulare de capital. Cel
mai important, inteleg rebrandingul orasului ca rezultat
al negocierilor dintre investitorii imobiliari si adminis-
tratia publica locala. Capitolul defineste fenomenul ca
o tehnica discursiva cu efecte materiale si o metafora a
schimbarilor urbane complexe. Descrie transformarea

183
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fostelor platforme industriale in noi locatii imobiliare
datorate restructurarilor economice, deciziilor politice
privind reamenajarea urbana si procesului de rebranding.

Construirea unei marci non-industriale pentru Brasov:
,El Dorado” al dezvoltarii imobiliare

In 2020, un reprezentant al Bancii Mondiale in Romania
a declarat la o sedinta a Consiliului Local Brasov, ca orasul
a fost unul dintre motoarele de dezvoltare ale tarii, care
s-a extins mai repede decat Singapore in timpul boom-ului
economic (Popescu, 2020). Trei ani mai tarziu, in aprilie
2023, jurnalul Wall-Street.ro s-a referit la Brasov drept
noul ,El Dorado” al dezvoltarii imobiliare, bazandu-se
pe opiniile investitorilor si dezvoltatorilor activi in oras.

,Singapore” si ,El Dorado” sunt elementele noii marci
a municipiului Brasov. Ele sugereaza ca, in ultimele trei
decenii, acest oras a depasit nu numai etapa industrializarii
socialiste si dezindustrializarea, ci a trecut si printr-o re-
structurare economica care a implicat reindustrializarea,
evolutia sectorului serviciilor si o dezvoltare imobiliara
intensa. Actorii sectorului imobiliar local explica succesul
acestuia prin multi factori, precum atractia Romaniei ca
tara, magnetismul orasului si atractivitatea dezvoltarii
imobiliare ca afacere.

Dinamica industriala a Brasovului

In timpul socialismului de stat, Brasovul a fost un oras
preponderent industrial construit partial pe intreprinderile
sale antebelice, nationalizate la sfarsitul anilor 1940, precum
fabrica de panze Scherg (1823), devenita Partizanul Rosu si
mai tarziu Carpatex; fabrica de masini Schiel 1880) trans-
formata in Fabrica Strungul (mai tarziu Hidromecanica);
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fabrica de scule Teutsch (1833), care a ajuns sa fie IUS;
fabrica de cosmetice Nivea (1923), redenumita Norvea in
1990 si cumparata in 1993 de Colgate-Palmolive; fabricile
de ciocolata Stollwerck si de bomboane Hess, devenind
Dezrobirea (si Poiana dupa 1990); Fabrica de bere Wilhlem
Czell (mai tarziu Ciucas); si fabrica de avioane IAR (1923),
transformata in Tractorul; fabrica de locomotive si va-
goane Romloc (1921), redenumita Steagul Rosu (Roman
dupi 1990). In perioada interbelici, noile fabrici au fost
cele din industria armamentului, precum fabrica de masini
Dumitru Voinea (1936), Uzina 2 in timpul socialismului,
sau Carfil SA, filiala de stat a Romarm, si, din sectorul
metalurgic, fabrica Tohan Zarnesti (1938).

Industrializarea socialista a presupus nu doar redez-
voltarea ampla a fabricilor de mai sus, ci si infiintarea de
noi companii de stat in urma planurilor economice de
dezvoltare postbelica, printre care Rulmentul (produse
metalice), Fartec (produse din cauciuc), firma de constructii
si instalatii, si fabricile Lubrifin (uleiuri), Lemexim (lemn)
si Temelia (beton).

Ponderea judetului Brasov in productia industriala
nationala era de 6,7% in 1980, a doua dupa Bucuresti-lifov.
Peste 150.000 de oameni au lucrat in diverse industrii,
dar constructia de masini a dominat economia locala,
reprezentand 75% din industria orasului si 12,3% din
productia nationala in acest sector. Uzina Tractorul din
nordul orasului a contribuit cu peste 87% la productia de
tractoare din Romania, in timp ce Steagul Rosu din sudul
orasului a acoperit 66,2% din productia de camioane.

Dupa 1990, Brasovul a ramas cel mai important oras
din centrul Romaniei, deoarece locatia sa strategica la
confluenta a trei regiuni istorice I-a facut un important
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nod comercial. Mai mult, este polul de crestere al Regiunii
Centrale de Dezvoltare din 2008. In 2019, aceasti regiune
a contribuit cu 11,26% la PIB-ul tarii, situandu-se pe locul
patru dupa Bucuresti-llfov (27,63%), Nord-Vest (12,27%) si
Sud-Muntenia (1,45%).

In faza initiald a transformérilor capitaliste din Romania,
proportia diferitelor sectoare economice ale Brasovului
s-a schimbat dramatic. In 1990, industria reprezenta 56%
din economia sa, dar pana la sfarsitul anului 2009, aceasta
a scazut la 7,9%. In 2009, 27,5% dintre angajati lucrau
in comert, 27,3% in servicii, 25,8% in industrie, 15,6% in
constructii, 0,6% in agricultura si 3,2% in alte domenii.
Economia serviciilor parea sa fi inlocuit treptat functia
industriala principald a orasului. Cu toate acestea, in
2018, 28% dintre locurile de munca din Brasov erau in
sectorul industriilor prelucratoare, si doar 17% in retail
si 9% in constructii.

Dupa 2000, situatia economica a Brasovului s-a stabi-
lizat din cauza reindustrializarii si a cresterii investitiilor
strdine. Tendinta ascendenta a productiei industriale a
continuat pana in 2008 cand a fost observata o inversare
din cauza crizei economice globale. Industria orasului a
fost din nou in crestere din 2011.

Numarul de firme nou inregistrate in oras a atins varful
in 2007 (cand 28.405 de intreprinderi erau inscrise in baza
de date oficiald), iar cel mai mare numar de firme active a
fost inregistrat in 2020 (26.226 de companii). Continuand
traditia de dinainte de anii ‘9o, printre firmele nou in-
fiintate in Zona Metropolitana Brasov (ZMB), sectorul
constructiilor de masini a angajat cel mai mare numar
de muncitori: Autoliv Romania SRL (sisteme de protectie
pentru vehicule, in oras; 9.700 de angajati), Schaeffler
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Romania SRL (componente mecanice, in satul Cristian;
4.700 muncitori), DTR DraxImaier Technical System
Romania SRL (accesorii de interior auto si piese electro-
nice, in Ghimbav; 1.700 de angajati).

Din perspectiva cifrei de afaceri, care in 2016 a insumat
peste 8,8 miliarde de euro la nivel metropolitan (fara con-
tributia agentilor economici cu sediul in alte judete dar
cu locuri de munca in Brasov), cea mai mare contributie
a avut-o industria prelucratoare (42% din total), urmata
de comert (33%) si constructii si transport (ambele cu o
pondere de 5%). Companiile de automobile au realizat 13%
din cifra de afaceri totala si 31% din venituri in sectorul
industriilor prelucratoare.

In ceea ce priveste investitiile straine, la nivelul judetului
Brasov, in decembrie 2017, erau inregistrate 6.619 firme cu
participare straina, reprezentand 2,6% din totalul firmelor
strdine la nivel national. Cele mai mari investitii straine din
zona au fost orientate spre sectorul industrial (in special
productia de componente auto, masini, echipamente si
produse metalice, precum si prelucrarea lemnului) alaturi
de comert. In schimb, constructiile, agricultura si serviciile
nu au beneficiat de investitii masive, cu exceptia compa-
niilor din domeniul serviciilor medicale si, mai recent, din
IT&C si inginerie. Importanta capitalului german atras
in Brasov este notabila: sapte dintre primele zece firme
cu capital strain care functioneaza aici au fost filiale ale
companiilor-mama din Germania. In plus, firmele austriece
si franceze sunt, de asemenea, importante in economia
orasului si a judetului.

Potrivit Legii 186/2013, Guvernul Romaniei a recunos-
cut zece parcuri industriale din judetul Brasov care au
beneficiat de ajutor de stat. In 2022, judetul s-a clasat pe
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locul trei din acest punct de vedere dupa Prahova si Clu;.
Patru din cele zece astfel de parcuri erau amplasate in
Brasov, iar restul in alte localitati ale judetului. Pe linga
parcurile recunoscute oficial, in oras au functionat si alte
doua zone industriale cu mai multe firme private.

In ciuda importantei continue a industriei pentru eco-
nomia locala, asa cum am descris mai sus, rebrandingul
Brasovului drept , El Dorado” al dezvoltarii imobiliare dez-
valuie dorinta factorilor de decizie si a actorilor imobiliari
de a distanta orasul de trecutul sau socialist/industrial/
clasa muncitoare, side a creste atractivitatea acestuia
pentru investitii de capital in mediul construit, dezvoltare
imobiliara si infrastructura urbana.

Restructurarea orasului prin dezvoltare imobiliara
Sectoarele imobiliare si obiectivele acestora

Raportul de mediu privind Planul Urbanistic Zonal
(PUZ) 2009 care vizeaza regenerarea urbana a platformei
industriale Tractorul a sintetizat toate valorile care au
stat la baza aprobarii acestui proiect de catre Primarie,
precum ,reconversia functionald si regenerarea zonelor
industriale, ecologizarea siturilor poluate, ... relocarea
intreprinderilor industriale in afara orasului, ... regenerarea
si revitalizarea zonelor urbane deteriorate, reutilizarea
zonelor industriale dezafectate pentru schimbarea functiei
lor in vederea reducerii investitiilor pe alte terenuri urbane
vacante, limitarea prin lege a extinderii spatiului urban pe
zece ani in favoarea restructurarii terenurilor intravilane
existente, ..., reducerea poluarii atmosferice asociate ac-
tivitatilor industriale...” (PUZ, 2009).
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Tendinta de a reduce activitatile industriale in oras
a fost paralela, inca de la inceputul anilor 2000, cu dez-
voltarea tot mai intensa a cladirilor comerciale, care
reflecta cresterea economica orientata spre consum.
Cele mai notabile dezvoltari din acest sector in Brasov
includ Coresi Shopping Resort, AFI Mall, Unirea Shopping
Center si Magnolia Mall, Selgros si Metro, dar si citeva
supermarketuri amplasate in oras precum Kaufland, Lidle,
Carrefour, Profi si Mega Image, ale caror firme nu fac
afaceri doar in retail, ci si in domeniul investitiilor si dez-
voltarii imobiliare. In ceea ce priveste cladirile de birouri,
cererea pentru acestea este mai mica in Brasov, cu toate
acestea, cele mai mari tranzactii imobiliare din oras s-au
intamplat in sectorul cladirilor de birouri. Lidera in acest
clasament a fost achizitionarea Coresi Business Park
de catre compania franceza Ceetrus de la firma locala
Ascenta Management in 2017 pentru 50 de milioane euro.
Aceasta este o dovada cad, in ciuda pozitiei predominante
a dezvoltatorilor romani in sectorul imobiliar rezidential,
investitorii strdini sunt principalii jucdtori in tranzactii si
investitii mari, ca sa nu mai vorbim de dominatia lor in
sectoarele de retail si cladiri de birouri.

Actori si tendinte in dezvoltarea imobiliard ca afacere

Numarul de credite ipotecare si tranzactii imobiliare
sunt indicatori semnificativi atunci cand se evalueaza star-
ea sectorului dezvoltirii imobiliare. In perioada 2009-2016,
Oficiul de Cadastru si Carte Funciara din judetul Brasov a
inregistrat 198.513 tranzactii imobiliare si 45.295 de ipoteci,
reprezentand 3,38% si 3,66% din totalul inregistrarilor din
Romania. In prima jumitate a anului 2021, judetul Brasov
s-a clasat pe locul al doilea in ceea ce priveste tranzactiile
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imobiliare inregistrate, dupa Bucuresti-llfov, si al saselea
ca numar de credite ipotecare, dupa Bucuresti-llfov, Timis,
Constanta, Cluj si lasi.

Conform datelor Bancii Nationale a Romaniei, tota-
lul creditelor contractate in moneda nationala de catre
populatia judetului Brasov in ianuarie 2021 a fost de 1.112,6
milioane lei, din care creditele pentru locuinte au fost in
valoare de 759,4 milioane lei iar cele de consum de 349,5
milioane lei.

Cresterea numarului de proprietari care detin mai mult
decat o locuinta in proprietatea lor este, de asemenea,
relevanta pentru discutarea procesului de financiariza-
re a sectorului rezidential. In cazul persoanelor fizice,
procentul celor care detineau mai mult de o unitate din
totalul proprietarilor a crescut de la 4,9% in 2005 (5.286
proprietari) la 14,6% in 2021 (22.899 proprietari). Numarul
persoanelor juridice care detin mai mult de o unitate loc-
ativa a crescut de la 555 (in 2010) la 806 (in 2021); doua
aveau peste 100 de apartamente in 2010 si patru in 2021.

Numarul de firme inregistrate anual in constructii si
tranzactii imobiliare a trecut de la zero in 1990 la 229 in
constructii si 507 in sectorul tranzactiilor in 1991. Acesta
a fluctuat de atunci, atingand un punct culminant in 2007
(2.138 firme in constructii si 883 in tranzactii). Chiar daca
numarul de angajati in constructii a fluctuat din 2008,
acesta nu a atins inca nivelul din acel an (6.517 lucratori).
In plus, sectorul tranzactiilor imobiliare a angajat 1.496
de persoane in 2008 si 1.779 in 2019. In ciuda variatiilor
acestor cifre pe parcursul anilor, profiturile realizate in
constructii si tranzactii imobiliare au prezentat tendinte
mai consistente: o scadere in 2014 fata de varful din 2008
si 0 noua crestere constanta intre 2014 si 2020 a con-
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structiilor (de la 31 milioane euro in 2008 la 57 milioane
euro in 2020); si o scadere in 2012 fata de varful din 2008
si o cresterea ulterioara intre 2012-2019 a tranzactiilor
imobiliare (de la circa 14 milioane euro in 2008 la peste
21 milioane euro in 2019).

Dezvoltare imobiliara prin regenerare urband

Fosta zona industriala a Brasovului se intindea pe
jumatatea de est a orasului de la nord la sud in timp ce se
intersecta cu cartiere rezidentiale vechi si noi. In prezent,
aceste zone urbane ofera locatii degradate, dar dezirabile
pentru dezvoltari de retail, rezidential si birouri. Noile
parcuri industriale au fost construite in mare parte in
ZMB, iar halele lor au fost inchiriate diferitelor companii.

Regenerarea urbana ce consta in transformarea plat-
formelor industriale in amplasamente ale dezvoltarii imo-
biliare este ,,0 febra curentd; inainte de 2000, nu exista
un astfel de fenomen” (interviu, birou de sistematizare si
planificare urbana, primarie, octombrie 2021).

Brasovul de Nord, cuprinzand 40% din suprafata
orasului, prezinta cea mai mare dezvoltare imobiliara pe o
fosta platforma industriala din Romania. Include terenul
fostelor uzine Tractorul (120 de hectare) si Rulmentul (44
de hectare). Cele doua fabrici au trecut prin traiectorii
distincte ale privatizarii, deschizand drumul spre diferite
modele de regenerare urbana. Privatizarea Uzinei Tractorul
si dinamica sa post-privatizare sunt descrise in capitolul
doi al volumului. In ceea ce priveste fabrica Rulmentul,
in ciuda multiplelor incercari, ea nu a fost privatizata
desi a fost inchisa. Dupa lichidarea judiciara, majoritatea
proprietatilor acestei platforme au ramas in proprietatea
statului si in administrarea Consiliului Local, in timp ce o
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parte din teren a fost transferata municipalitatii in 2009.
Aceste proprietati au ramas abandonate multa vreme,
in timp ce in vecinatatea lor, la nord si vest, au avut loc
importante dezvoltari imobiliare in ultimul deceniu. In 2023,
Banca Mondiala, in calitate de consultant al guvernului
local, a elaborat o strategie de regenerare urbana pent-
ru zona Rulmentul. Documentul consta intr-o analiza a
oportunitatilor si a trei scenarii potentiale care combina,
in grade diferite, zone verzi si de divertisment, cu facilitati
sportive si culturale, precum si un mic centru comercial.

Vizavi de fosta fabrica Tractorul, de cealalta parte a
drumului principal care intra in oras dinspre nord, adiacent
vechiului cartier Tractorul cu blocurile sale socialiste, o
noua zona densa si haotica de dezvoltare (noul cartier
Tractorul) a remodelat teritoriul de nord-vest al orasului.
Zona include mai multe ansambluri rezidentiale dezvoltate
de companii romanesti sau straine precum Topzone, Top
City, Platinium, Dynamic Residence, Iris, Victory, Rainbow si
Lior Residence, Ozone Residence, Mosaic Residence, Stone
Park, Sinuhe, Grandis, Isaran 1-3, Valcom, Maurer, Bella
Vista si Blue Residence. O alta piesa importanta a acestei
zone si a reurbanizarii postindustriale a Brasovului este
cartierul Noul Bartolomeu din nordul extrem, care include
Complexul Avantgarden si doua institutii de cercetare
construite din fonduri europene si fonduri publice locale.

La sud de cartierul Tractorul, o companie locala de
dezvoltare imobiliara a realizat Arena Alphaville cu 360
de apartamente in 2017. Complexul a fost cladit pe fosta
fabrica de produse din cauciuc Fartec, prima intreprindere
privata infiintata la Brasov in 1991, care a dat faliment si
s-a inchis in 2006. Pe masura ce ne apropiem de Centrul
Civic (infiintat in perioada socialismului de stat, nu de-
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parte de centrul istoric al Brasovului, care a ramas intact),
intalnim mai putine dezvoltari imobiliare noi, dar mai
elitiste. Printre ele AFI Mall (deschis in 2020) pe terenul
fostei uzine Hidromecanica; Magnolia Mall (deschis in
2000) pe fabrica demolata Temelia si un bloc exclusivist
realizat in apropiere de un dezvoltator local, pe nume
Cosmopolit Magnolia (finalizat in 2019).

Recent au fost aprobate alte citeva proiecte pent-
ru ,regenerarea” fostelor fabrici din zona de mijloc a
Brasovului. Pe fosta platforma Lubrifin, Lemexin si IUS,
un nou PUZ de dezvoltare imobiliara cu destinatie mix-
ta a fost elaborat in perioada 2017-2018 conform noilor
reguli ale Primariei privind necesitatea unor planuri in-
tegrate care sa asigure functii publice corespunzatoare
in ansamblurile rezidentiale. Vechea fabrica Carpatex
(reformata conform unui PUZ din 2020) functioneaza in
prezent ca un centru de afaceri, inchiriind birouri pentru
zeci de firme si spatii pentru doua restaurante, pensiuni
si o clinica privata. Fabrica de Ciocolata, aproape de
centrul vechi al orasului, a fost demolata, pe terenul sau
fiind construit in 2018 un supermarket Lidl, in apropiere
sa fiind planificata constructia unui hotel.

Cea mai mare platforma industriala din sudul Brasovului
a fost compania de autocamioane Steagul Rosu, care s-a
transformat dupa 1990 in SC Roman SA. Litigiul juridic
indelungat in legatura cu privatizarea acesteia, incetarea
productiei de camioane si proprietatea fragmentata a
platformei au impiedicat transformarea zonei intr-un nou
sit de dezvoltare imobiliara la momentul scrierii acestui
capitol in 2023. In 2021, pe langa cateva hale de productie
pastrate de vechea SC Roman SA, teritoriul fostei fabrici
de stat cuprindea un parc industrial compus din mai multe
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loturi inchiriate sau aflate in proprietatea mai multor
intreprinderi mici, precum si cateva imobile ale Primariei
Brasov care gazduiesc Directia de Asistenta Sociala si un
Centru Multifunctional de Servicii Sociale, dar si cateva
cladiri aflate in ruine.

In vecinatatea platformei Roman, insa, au aparut deja
numeroase noi proprietati rezidentiale, ceea ce indica
interesul ridicat al dezvoltatorilor pentru zona. Printre
acestea se numara Barcelona Residence, Nobel Residence
(prin compania germana KBK Tophaus) si Urban Plaza
(prin compania locala Urban Invest) pe proprietatea fostei
companii de constructii. Noua Residence (de Kronbau,
firma de dezvoltare si investitii a companiei germane
PROFIL Stahlbau GmbH) si Transylvania Residence (re-
alizat de un dezvoltator local) sunt construite in fostul
cartier muncitoresc Noua-Darste, la sud de SC Roman SA.

Potrivit stirilor recente lansate in presa in 2022, Prime
Kapital si MAS PLC planuiesc sa dezvolte un proiect imo-
biliar rezidential pe platforma Roman format din 2.137 de
apartamente. Compania care face uz de fonduri de investitii
din Africa de Sud au anuntat ca pana in 2029 intentioneaza
sa investeasca 1,97 miliarde de euro in proiecte de retail,
birouri si rezidentiale in mai multe orase din Romania.

Dezvoltarea imobiliara intensa din Brasov descrisa mai
sus, care a restructurat radical fostele spatii industriale,
a fost o incercare de succes nu doar datorita actorilor de
afaceri din domeniu, ci si datorita politicilor de ecologizare
ale administratiei locale. Urmand tendinte nationale si
globale, aceasta a decis relocarea industriilor in afara
orasului si transformarea fostelor platforme in locatii
urbane care promiteau sa raspunda asteptarilor cetate-
nilor, dar care satisfaceau din plin nevoia de investitii de
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capital in active profitabile. Pentru a justifica si amplifica
astfel de schimbari, rebrandingul a jucat un rol atat de
partea dezvoltatorilor imobiliari, cat si a administratiei
publice locale.

Concluzie

Capitolul de fata a discutat despre economia politica
a rebrandingului orasului Brasov in legatura cu dezvoltarea
imobiliara locala facilitata de dezindustrializarea si reindus-
trializarea orasului in urma dezmembrarii socialismului de
stat. Analiza mea a abordat aparitia si evolutia dezvoltarii
imobiliare ca o afacere care a exploatat fostele terenuri
industriale si mediul construit urban, transformand spatiile
rezidentiale, de birouri, retail si industriale in surse ale
acumularii de capital.

Pe baza statisticilor si fragmentelor ample de interviuri,
capitolul a descris construirea unui brand non-industri-
al pentru Brasov, care a avut loc in contextul dinamicii
industriale in schimbare a orasului pe masura ce actorii
si tendintele dezvoltarii imobiliare l-au restructurat. In
acest loc si timp specific, rebrandingul localitatii ca un
,El Dorado” al dezvoltarii imobiliare a replicat procesul
material de reurbanizare si a actionat ca un instrument al
comercializarii orasului. Acest lucru a facilitat urbanizarea
capitalului (Harvey, 2004; Cristophers, 2011) in timp ce
Romania a fost integrata in capitalismul global financia-
rizat la inceputul secolului XXI, desi, din punct de vedere
economic, orasul metropolitan a continuat sa se bazeze
in mare masura pe industrii.

In cadrul restructuririi economice postsocialiste, re-
brandingul ca instrument al regenerarii urbane a implicat
frecvent transformarea fostelor platforme industriale.
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Fabricile socialiste falimentate, inchise si demolate din
perimetrul orasului au creat spatiu pentru noi constructii,
in timp ce acumularea primitiva a produs si capital pentru
investitii ulterioare in imobiliare. Rebrandingul municipiului
ca oras postindustrial a promovat aceasta transformare
ca o schimbare care promitea sa fie in beneficiul intregului
oras in doua moduri: in primul rand, prin curatarea zonelor
afectate/poluate si, in al doilea rand, prin furnizarea de
noi locuinte pentru clasele de mijloc aspirationale, pre-
cum si de cladiri de retail si birouri care sa gazduiasca
activitatile de servicii si economia bazata pe cunoastere.
Cu toate acestea, ca parte a procesului de metropolizare
a orasului, in ZMB noile intreprinderi industriale s-au
construit alaturi de noile ansambluri rezidentiale (mai
ieftine si accesibile ca cele din municipiu).

In procesul de restructurare economica a unui oras,
rolul rebrandingului este de-a crea un imaginar urban
inovator care fundamenteaza si justifica schimbarile
orasului. Rebrandingul este un instrument pentru factorii
de decizie politica pentru a sprijini schimbarile regimului
de acumulare de capital in economia politica a orasului/
tarii/lumii. Asocierea unui oras cu caracteristici aparent
pozitive (precum Brasov, un ,El Dorado” al dezvoltarii
imobiliare), indica faptul ca, conditiile materiale pent-
ru crearea acestor caracteristici sunt deja prezente in
contextul local, iar rebrandingul joaca rolul generarii unui
sprijin suplimentar si consens larg in favoarea noii tend-
inte. Astfel de procese transcend particularitatile locale/
romanesti; fac parte din evolutia capitalismului global in
ultimii 50 de ani. In general, ca raspuns la crizele regimului
fordist-industrial de acumulare de capital din anii 1970 si
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mai departe, regenerarea urbana a fost folosita ca o noua
metoda de asigurare a rentabilitatii capitalului.

Procesul globalizat de regenerare urbana a patruns
in Romania dupa dezmembrarea industriilor socialiste
de stat in anii 1990 si 2000, provocand schimbari in pop-
ulatia, economia si configuratiile spatiale ale oraselor.
Rebrandingul urban a servit ca un discurs ideologic, o com-
ponenta a sistemului institutional-politic de reglementare
care a contribuit la formarea si mentinerea regimului de
acumulare neoliberal in aceasta tara. Cu toate acestea,
interviurile analizate au scos la iveala diverse perspective
in jurul rebrandingului orasului Brasov si au dezvaluit unele
tensiuni legate de modelul de dezvoltare urbana bazat pe
expansiunea continua a dezvoltarii imobiliare. Niciunul
dintre intervievati nu a criticat regimul economiei politice,
dar cativa si-au exprimat un scepticism discursiv fata
de dezvoltatorii care urmareau doar motive de profit.
Transformarea Brasovului intr-un ,El Dorado” al dez-
voltarii imobiliare nu mai era (sau nu era inca) privita ca
o schimbare cu totul pozitiva.






PARTEA YV

ECONOMIA POLITICA
A DEZVOLTARII IMOBILIARE:
CONTRIBUTII TEORETICE*

Eniké Vincze, loana Florea



* |deile acestei parti sunt dezvoltate in Concluzia volumului Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustrialization and financialization
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Cercetarea REDURB a interogat evolutiile mai multor feno-
mene ale capitalismului tarziu — dezvoltarea inegala, dezvoltarea
imobiliara, dezindustrializarea si financiarizarea — intr-o tara
semiperiferica din Europa de Est, precum si modul in care aceste
transformari se adapteaza la si reflecta procese globale.

Ne-am concentrat asupra dezvoltarii imobiliare in Romania
atat ca produs, cit si ca motor al capitalismului in aceasta tara.
Aici, dezvoltarea imobiliara a avansat intr-o perioada istorica in
care capitalismul globalizat, aflat intr-o avansata faza neoliberala,
cauta noi teritorii din care sa extraga profit. Sistemul mondial
capitalist avea (si are mereu) nevoie de noi teritorii pentru a-si
repara problemele de supra-acumulare a capitalului in tarile
sale centrale din Europa de Vest si America de Nord, adica de
procesul-solutie numit “spatial fix”.

Studiile noastre de caz au ilustrat aspecte importante ale
transformarilor capitaliste, la intersectia proceselor mentionate
mai sus, accentuand ca ele s-au desfasurat in spatii simomente
cheie specifice: dezindustrializarea petrecuta sub forma dez-
membrarii platformelor industriale si a capacitatilor de productie
socialiste functionale inainte de 1990 si a fostelor lor terenuri;
aceste procese care au creat spatii pentru ulterioarele proiecte
de regenerari urbane prin dezvoltarea imobiliara sustinuta de
o guvernanta urbana antreprenoriala; financiarizarea ca proces
prin care, siin Romania, dupa demantelarea sistemului financiar
non-profit, bancile comerciale, in marea lor majoritate legate de
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institutii bancare deja financiarizate pe plan global, iar apoi si
alti actori financiari non-bancari (precum fonduri de investitii)
au inceput sa patrunda si sa joace un rol tot mai important in
dezvoltarea imobiliara si pietele imobiliare.

PARTEAV a acestei carti sintetizeaza: contributiile proiectului
de cercetare REDURB la teoretizarea despre dezvoltare imobiliara
dintr-o perspectiva de economie politica care discuta fenomenul
inrelatie cu restructurarea statului si restructurarea economiei;
interferentele intre local, national si global; intersectia dintre
dezindustrializare, financiarizare si periferizarea multiscalara.



1 Restructurarea statului §i restructurarea
economiei

Prin felul in care analizeaza dezvoltarea teritoriala
inegala si financiarizarea subordonatd, cercetarea si cartea
noastra contribuie in mai multe moduri la dezbaterile
actuale din domeniul teoriilor urbane critice, precum si
la abordarile marxiste in studiile urbane.

In primul rand, concluzionam ca dezvoltarea imobiliara
se desfasoara in mod neuniform in orasele din aceeasi tara.
Patrunderea afacerilor imobiliare in orasele de rangul doi
si trei (orase mari care nu sunt capitala, respectiv orase
mici si mai slab dezvoltate economic) are loc in conditiile
economice si politice locale, dar este supusa intereselor
investitorilor si strategiilor lor regionale, nationale sau
globale. Ritmul si amploarea evolutiei si financiarizarii
sectorului imobiliar in orase si regiuni inegal dezvoltate
dintr-o tara sunt, de asemenea, determinate de un consens
local. Acesta din urma se construieste prin coalitiile de
crestere in jurul noilor marci (branduri) de orase sau ale
aliantelor de clasa restructurate (vezi analizele din PARTEA
IV pe Barlad, Cluj-Napoca si Brasov). Astfel, investigatia
noastra la scala subnationald imbogateste literatura despre
financiarizarea sectorului imobiliar care pana acum a fost
in general limitata la capitale sau orase globale.

Financiarizarea subordonata a dezvoltarii imobiliare
in orasele studiate este o manifestare a dezvoltarii terito-
riale inegale in relatia dintre o tara semiperiferica precum
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Romania si tarile centrale ale capitalismului global (vezi
PARTEA I si PARTEA Il a publicatiei de fata). Nevoile de
consum imobiliar ale locuitorilor din semiperiferii sunt
modelate in functie de interesele investitorilor globali;
cele din urma sunt servite si de statul semiperiferic, care
se vede nevoit sa elaboreze si implementeze masuri de
reducere si preluare a riscului (de-risking) de la aceste in-
vestitii de capital (vezi analizele despre lasi, Cluj-Napoca,
Barlad si Brasov din PARTEA Il si PARTEA IV a publicatiei).
Observatiile noastre din contextul Europei Centrale si de
Est si ale oraselor de rangul doi si trei se adauga la discutia
emergenta despre o noua faza a acumularii capitaliste
prin de-risking, reflectand asupra modului in care aceasta
are loc la diverse scale (de la guverne locale si centrale la
structuri supranationale) si sub diferite imperative.

in al doilea rand, concluzionim cum, dupa 199o, pe
masura ce Romania a ,tranzitat” de la o economie soci-
alista planificata la una dereglementata si centrata pe
piata, politica si restructurarea statului au jucat un rol
crucial in restructurarea economica. Procesele cheie ale
celei din urma au fost privatizarea (in toate domeniile) si
dezindustrializarea. Analiza noastra (mai ales PARTEAI,
PARTEA III, si despre Targu Jiu si Bragadiru din PARTEA
IV) sustine ca acest lucru s-a intamplat deoarece o eco-
nomie socialista centralizata nu putea fi demolata decat
prin participarea si coordonarea activa sau centralizata a
statului care actiona pentru a crea oportunitati de inves-
titii pentru capitalul privat. Astfel, statul a fost unul din
fundamentele lansarii (launching ground) capitalismului
financiarizat in aceste teritorii. O astfel de observatie
poate servi cercetarea dincolo de Romania, in alte con-
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texte postsocialiste sau cele de dupa destramarea statului
capitalist al bunastarii.

Restructurarea regimului de economie politica a
Romaniei a inceput odata cu prabusirea infrastructu-
rii economiei socialiste in tarile din ECE si eradicarea
Consiliului de Asistenta Economica Reciproca in 1991.
Mai departe, a fost legata de dependenta tarii de noi
imprumuturi de la FMI si BM si de includerea sa in Piata
Unica Europeana. Organizatiile internationale au derulat
o politica de conditionalitate severa in ceea ce priveste
crearea economiei de piata in toate sectoarele. Locuintele,
terenurile, fabricile, bancile, urbanismul si dezvoltarea
spatiala au fost componente cheie afectate de aceas-
ta transformare, determinand si fiind determinate de
restructurarea statului si a administratiei teritoriale. In
publicatia de fata (vezi PARTEA II, PARTEA Il si analizele
pe Bragadiru si Cluj-Napoca din PARTEA V) atragem
atentia asupra schimbarii rolurilor si ierarhiilor dintre
actorii locali, nationali si transnationali, ca un proces
istoric mai putin cercetat, dar o dimensiune cheie pentru
intelegerea financiarizarii nu numai in domeniul imobiliar
si nu numai in ECE, ci si dincolo de ele.

In al treilea rand, concluzionam ci legislatia si ideo-
logiile meritocratiei, competitivitatii si depolitizarii ad-
ministratiei publice au legitimat si sustinut economia de
piata. In spatiile urbane foarte dezirabile pentru investitori
si populatie, ele au insotit si dereglementarea amenajarii
teritoriului si proiectele de regenerare urbana, sustinand
acumularea primitiva de capital. Acest lucru s-a intaimplat
deja si in alte tari, in societatile capitaliste post-fordiste,
unde capitalul a folosit mediul urban construit ca sursa
a acumularii prin deposedare. Reamenajarea capitalista
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a oraselor romanesti a devenit dependenta de interesele
si calculele capitalului. Precum aratam (vezi analizele pe
Barlad, Cluj-Napoca si Brasov din PARTEA IV), acest lucru
s-a intamplat in paralel cu procesul prin care administratiile
publice locale au fost fortate sa atraga capital privat pentru
a-si promova localitatile intr-o competitie interurbana
neoliberala. Ceea ce am descoperit in localitatile unde
ne-am derulat munca de teren, este revelator si pentru alte
spatii ale ,economiilor emergente” in care descentralizarea
administrativa si dereglementarea planificarii deschid
calea pentru incorporarea zonelor urbane in competitia
capitalista globala.

Cercetarea noastra exploreaza modul in care dezvol-
tarea imobiliard a aparut ca afacere, s-a financiarizat si
a fost/este legata de inegalitatile teritoriale multiscalare
(adica interconectate la nivel local, national, global).
Avand in vedere faptul ca financiarizarea face parte din
restructurarea regimului acumularii de capital din ultimele
decenii, sustinem ca trebuie acordata mai multa atentie la
,cum” este ea conectata cu schimbarea relatiilor industriale
si restructurarea statului. De asemenea, sustinem ca in
astfel de analize este nevoie de mai multa atentie si fata
de ,cand” se intampla asta, adica desfasurarea istorica
a financiarizarii, intervalele de timp si fazele prin care
dezvoltarea imobiliara si financiarizarea sa avanseaza.

Pe langa interogarea proceselor temporale, analiza
noastra este si spatiala, explorand ,unde” se intampla
procesele studiate, si anume intr-o semiperiferie a sis-
temului capitalist mondial si in teritorii subnationale
dezvoltate inegal. In acest fel putem dezvalui modul in
care regimurile acumularii de capital se schimba in timp,
dar se adapteaza si se modifica pe masura ce avanseaza
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prin noi teritorii; reciproc, noile teritorii sunt cuprinse in
procesele acumularii de capital in anumite momente spe-
cifice, fiind in continua transformare de-a lungul timpului.
Aceasta perspectiva dialectica este una din contributiile
noastre la teoretizarea despre conditiile care fac posibila
aparitia si evolutia dezvoltarii imobiliare ca domeniu al
acumularii de capital, al constituirii claselor sociale si al
proceselor de reurbanizare.






2 Interferente intre local, national si
global

Prima parte a volumului colectiv Uneven real estate deve-
lopment in Romania at the intersection of deindustrialization and
financialization, intitulata “Transformari ale regimului de
economie politica si rolul dezvoltarii imobiliare” (partial
acoperite de PARTEA Il si PARTEA Il a publicatiei de
fata), a abordat modul in care suprapunerea mai multor
actori si procese transnationale dupa 199o a facilitat
transformarea fostelor platforme industriale in situri de
dezvoltare imobiliara. Aceasta transformare ilustreaza cum
restructurarea economiei globale (dupa caderea blocului
socialist din Estul Europei) a afectat contextele nationale
si locale din Romania, proces mediat de schimbarea poli-
ticilor sociale si economice ale statului, inclusiv al politicii
privind rolul statului in economie. Marile schimbari au
inclus dezmembrarea regimului socialist, restructurarea
economica la nivel national prin privatizare si dezindustri-
alizare, liberalizarea circulatiei capitalului peste granitele
nationale, cresterea dependentei de investitiile straine
directe, super-comodificarea locuintelor, expansiunea
actorilor financiari globali si a organizatiilor financiare
internationale in tarile ECE. Acestea din urma au impus,
prin creditari si conditionari structurale, formarea eco-
nomiei de piata prin privatizare.

A doua parte a volumului colectiv in limba engleza inti-
tulata “Sinergii teritorializate intre administratiile publice
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locale, clasele de mijloc si actorii imobiliari din orasele de
rangul doi si trei” (acoperita prin analizele discutate in
PARTEA IV a prezentei publicatii), a relevat transformarea
fostelor platforme industriale in situri ale dezvoltarii imo-
biliare din perspectiva actorilor, factorilor si proceselor
locale. Am descris modul in care administratia publica
locala a facilitat privatizarea urbanismului, iar planificarea
urbana a creat posibilitatea utilizarii fostelor spatii pro-
ductive pentru investitii imobiliare profitabile si datorita
legaturilor acestora cu pietele financiare speculative. Din
acest proces au rezultat si noi tipuri de (sub)urbanizare.
Restructurarea administratiilor publice locale si aparitia
diferitelor categorii sociale - precum chiriasii de pe piata,
detinatorii de credite, micii investitori, cumparatorii de
branduri internationale si initiatorii de start-up-uri (ale
caror venituri le-au permis sa consume produsele scumpe
ale dezvoltarii imobiliare) - au fost conditii necesare pentru
avansarea acesteia ca sursi de acumulare de capital. In
timp ce analizeaza factorii locali care au facut ca fondul
imobiliar rezidential, de birouri, retail si industrial sa fie
atractiv din punct de vedere investitional si discursiv,
capitolele ne reamintesc ca existenta lor nu ar putea fi
posibild fara incorporarea acestora in procese globale.

In ultima parte a volumului colectiv Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustrialization
and financialization, intitulata, “Re-crearea orasului prin
guvernanta, regenerare si branding urban” (partial aco-
perita prin analiza despre Brasov din PARTEA IV), autorii
au privit mai indeaproape interfata dintre fenomenele
globale si locale discutate in partile anterioare. Au aratat
de ce si cum fostele platforme industriale au fost trans-
formate in situri ale dezvoltarii imobiliare intr-un context
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semiperiferic, fiind astfel absorbite de, si, in acelasi timp,
alimentand un proces de dezvoltare subordonata si inegala.
Din aceasta perspectiva, am aratat ca politica de stat - si,
cel mai important, politica urbana si formele de guvernare
raspandite la diverse scale ale guvernarii — au facilitat
aceasta restructurare spatiala si economica. Trecerea
de la guvernanta urbana manageriala (pre-1990) la cea
antreprenoriala in contextul neoliberalismului a implicat,
printre altele, promovarea competitiei intre orase, fican-
du-le atractive pentru investitorii (straini) si impingandu-i
mai sus in ierarhia urbana nationala si globala. Analizele
s-au concentrat pe instantele si interfetele negocierii intre
global si local si pe ceea ce a rezultat din aceasta, atat
in sens material, cat si discursiv: sprijin pentru sectorul
privat, practici competitive si rebranding atractiv, precum
si tipuri de dezvoltari imobiliare (rezidentiale, birouri,
spatii comerciale) considerate adecvate pentru un oras
“dezirabil”. Toate aceste practici reprezinta noi modele
pentru extragerea profitului din imobiliare, sector care
la randul sau genereaza ulterioare restructurari spatiale
si economice.






3 Intersect,ia dintre dezindustrializare §i
financiarizare

Ca parte a “distrugerii creative” a socialismului de stat, in
Romania, dezindustrializarea nu a insemnat disparitia completa
aindustriilor, ci o restructurare economica in ceea ce priveste
relatiile de proprietate (adica dizolvarea proprietatii de stat) si
reconfigurarea dimensiunii si naturii intreprinderilor industriale
si a contributiei productiei industriale la economie.

Analiza noastra arata rolul cheie pe care I-a jucat dezindustri-
alizarea (desfasurata din 1990 pana la mijlocul anilor 2000) in
avansarea neuniforma si financiarizarea sectorului imobiliar. Ea
afacilitat acumularea primitiva de capital; a creat spatii libere, cu
infrastructura gata de utilizare, si a reconfigurat aspectul fizic si
valoarea spatiilor urbane; a insotit restructurarea economica la
nivel national si schimbarile in ierarhii ale sectoarelor economice
concurente si/sau interconectate; a reconfigurat profund piata
muncii si sursele de venit ale lucratorilor; a fost produsa de, si, in
acelasi timp, a facilitat o restructurare profunda a statului, noi
institutii si noi relatii institutionale dintre local, national si global.
fncep;?md cu anii 2000, dezindustrializarea a facut ca fostele
imobile industriale sa poata fi folosite ca garantii la imprumuturi
bancare. Nuin ultimul rand, a contribuit la contractia economiei
productive in avantajul cresterii bazate pe consum. Ca atare,
dezindustrializarea a fost indispensabila pentru aparitia pietei
imobiliare (din aproape nimic, in cazul unei economii socialiste
puternic centralizate inainte de 1989) si pentru dezvoltarea imo-
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biliara ca afacere. Aceasta ainflorit la intersectia dintre circulatia
proprietatilor funciare si a capitalului.

Ritmul dezindustrializarii, dar si revigorarea economiilor
locale care au facut orasele mai mult sau mai putin atractive
pentru investitori si populatie, au creat oportunitati inegale
pentru dezvoltarea imobiliari locali. Incepand cu anii 2010, in
orase de rangul doi pe care le-am studiat, Cluj-Napoca, Brasov,
lasi si Craiova, transformarea fostelor platforme industriale in
locatii pentru noi imobiliare a fost o necesitate mai stringenta
decitin orasele de rangul trei. Cele din urma aveau mai multe
terenuri libere si cerere redusa pentru a cumpara sau inchiria
facilitati comerciale, rezidentiale sau alte imobiliare sau pentru
ale achizitiona ca forma de investitie. Chiar si asa, toate orasele
au facut eforturi prin administratia publica locale si coalitiile
lor de crestere pentru a oferi conditii care sa raspunda pozitiv
la ofertele furnizorilor de produse imobiliare si sa le satisfaca
calculele de profitabilitate. Acest lucru a rezultat si din necesitatea
de a asigura surse pentru bugetele municipalitatilor (in contextul
descentralizarii administrative).

Intr-adevar, municipalitatile si-au propus sa revitalizeze local-
itatile din nevoia de capital privat pentru a reconstrui economia,
infrastructura urbana si a ademeni oamenii cu noi atractii ur-
bane. Am observat, ca fenomenul dezvoltarii imobiliare inegale
functioenaza si intre marile orase regionale, centre de judete, in
functie de importanta lor regionala si de pozitia ocupata pe scena
economiei nationale si globale. Dupa dezindustrializare, masura
in care orasele de rangul doi au gazduit sectoare economice cu
valoare adiugata mare, cu profituri ridicate pentru afaceri si
salarii mai mari pentru angajati sau au excelat prin numarul de
banci si fonduri de investitii inregistrate pe teritoriile lor (cum
este Cluj-Napoca), a fost de asemenea cruciala in efervescenta
spatiala si financiard a dezvoltarii imobiliare.
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In orasele de rang trei, investitiile in retail si logistica au fost
cele preferate de dezvoltatori. In acelasi timp, acestea au extins
portofoliile regionale sau globale ale investitorilor transnationali.
In ciclul de crestere economica de dupa 2014, aceste tipuri de
proprietati imobiliare au fost adesea financiarizate prin doua
cai: fie folosite pentru a aduce venituri din chirii i pentru a at-
rage noi actionari si investitori, fie folosite ca garantii pentru
noi imprumuturi luate de proprietarii lor pentru investitii in alte
teritorii. Evident, cererea de retail silogistica a fost prezenta siin
orasele de rang doi. Aici, in plus, a fost importanta si cererea de
cladiri de birouri si locuinte. In aceste orase mai mari si mai dense,
nevoia de extindere spatiala a capitalului aimpus regenerarea
fostelor zone industriale in perioadele de dezvoltare intensiva
(mai ales dupa 2017). Ele au fost reamenajate in cladiri pentru a
fiinchiriate pentru economia serviciilor (retail, birouri, logistica)
darsi ,regenerate” in ansambluri rezidentiale si dezvoltari cu
functiuni mixte. In ciuda faptului ci in Romania modelul de a
construi-pentru-vanzare (build-to-sell) este dominant in sectorul
rezidential si piata tranzactiilor rezidentiale este mai dinamica
decat piata de inchiriere, unele proiecte de construire-pent-
ru-inchiriere (build-to-rent) au aparut in ultimii ani, in special in
ansamblurile construite de mari investitori-dezvoltatori pe foste
situri industriale.

In paralel, prin institutiile financiare bancare si nebancare, o
categorie larga de consumatori eligibili pentru credite ipotecare
sau parte a tendintei de crestere a rentierismului (de la companii
la persoane fizice) sustin febra imobiliara locala, inclusiv con-
structiile pe fostele platforme industriale.






‘ Periferizarea multiscalara

Analiza noastra dezvaluie ca, dincolo de (re)periferizarea
Romaniei ca piata (imobiliara) emergenta a capitalismului global,
dezvoltarea inegala in interiorul tarii a creat o multitudine de
dinamiciintre orasele mari si cele periferice. Orasele de rangul
doi au fost incurajate sa intre in competitie si sa devina orase
magnet pentru investitii, ceea ce le-a facut din ce in ce mai at-
ractive si pentru dezvoltatorii imobiliari financiarizati si pentru
fondurile de investitii. Noile branduri de oras au urmarit sa para
ca ele sunt similare cu orasele centrale occidentale, adica sa
semnaleze disponibilitatea lor ca teritorii de a asigura profituri
mari si piete rezidentiale in expansiune.

In plus, locuitorii dezirabili ai acestor orase (adica cei cu
venituri mai mari) au fost atrasi de noile complexe rezidentiale,
de cladiri de birouri si retail care promiteau un nou stil de viata,
detasat de trecutul socialist stigmatizat. Deocamdata, dintre
orasele REDURB, Cluj-Napoca pare sa fi castigat aceasta com-
petitie, rivalizind cu capitala, urmat de lasi, Brasov si Craiova.

Intre timp, orasele de rangul trei, in functie de pozitia sirolul
lor in regiunile in care se afld, de aranjamentele economice si
politice locale, au inceput si ele sa se deschida pentru dezvoltarea
imobiliara. Bragadiru, in vecinatatea Bucurestiului, a cunoscut
cea mai extinsa evolutie in acest sens. De curand, Resita ain-
ceput s fie promovata ca un oras ales pentru a demonstra ca
marile dezvoltari imobiliare sunt posibile chiar si intr-un loc in
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care cu greu ne-am imagina o asemenea evolutie economica. In
acelasi timp, Targu Jiu si Barlad au fost folosite ca locatii pentru
companiile multinationale de retail care promit si serveasca
dorinta populatiei de a practica un tip de consum occidental ca
o caracteristica a noului stil de viata urban capitalist.
Dezvoltatorii imobiliari activi in orasele investigate prin
REDURRB difera nu numai prin dimensiunea sau originea capi-
talului, ci si prin gradul lor de financiarizare. Unii dintre ei sunt
si investitori si, atunci cind construiesc pentru a inchiria, sunt
si administratori de proprietati. Altii folosesc fondurile unor
investitori institutionali sau imprumuturi bancare. Multi isi vand
imobilele deja in faza de proiect, folosind banii cumparatorilor
pentru a finaliza constructia. Cativa opereaza un model de afaceri
integrat, avand propriile companii de planificare, constructie si
vanzare, controland astfel mai bine intregul proces de dezvoltare.
Strategiile de business ale dezvoltatorilor depind de multi factori,
printre care amploarea investitiei, ceea ce,la randul sau, depinde
de conditiile locale, inclusiv de disponibilitatea terenurilor pe care
se pot face noi dezvoltari si de reglementarile planificarii spatiale.
Cazurile REDURB arata ca anvergura spatiala a fostelor
platforme industriale conteaza in rolul si integrarea lor in circuitele
capitalului ca proprietati imobiliare reamenajate: acolo unde ele
erau intinse pe suprafete mari, noile dezvoltari aveau nevoie de mai
mult capital pentru demolarea cladirilor, curatirea sireamenajarea
terenului si constructiile noi. Pentru astfel de eforturi, a fost nevoie
de implicarea companiilor straine de dezvoltare sustinute de
fonduri globale de investitii. Aceasta tendinta este cea mai bine
ilustrata de cazul cartierului Coresi (cu componente rezidentiale,
retail, birouri si hotel) ridicat pe fosta platforma Tractorul de o
sutd de hectare din Brasov. FFara Immochan (divizia imobiliara
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aretailerului multinational francez Auchan), dezvoltatorii locali
nu ar fi putut realiza aceasta conversie.

Analiza noastra expune, de asemenea, modul in care aceleasi
companii imobiliare s-au extins spatial in Romania si au conectat
orase de rangul doi si trei din diferite regiuni de dezvoltare cu
potential economic inegal, plasindu-le in acelasi timp pe hartile
investitionale globale ale marilor investitori. De exemplu, in timp
ceisifinaliza proiectul la Brasov, compania Inmochan/Ceetrus
si-a extins investitia de capital in orasul de rang trei, Resita — un
oras cu o administratie locala dornica sa atraga mari investitori.
Cazul Prime Kapital/MAS Real Estate, un investitor-dezvolta-
tor-manager imobiliar sustinut cu bani de la fonduri globale
de pensii, arata cum o companie isi diversifica portofoliile in
functie de conditiile locale. Ei au construit un mall la Barlad, cain
multe alte orase romanesti de rangul trei, si cartierul rezidential
Silk din lasi, in timp ce planificau un proiect cu utilizare mixta la
Cluj-Napoca. Prime Kapital a fost infiintat de fostii fondatori si
conducerea executiva a celei mai mari companii imobiliare axate
pe retail din ECE, dar nu numai, numita NEPI si mai tarziu NEPI
Rockcastle. Cea din urma a construit, de exemplu, Mall-ul Targu
Jiu si The Office din Cluj. Exemplul Prime Kapital arata si modul
in care o companie de dezvoltare imobiliara este folosita de un
fond de investitii (MAS Real Estate) pentru a transfera capital
din Europa de Vest inspre Europa de Est (Alecu, 2020).

Analizele noastre arata ca sectorul imobiliar rezidential din
Romania a fost dominat initial de companiile romanesti cu o
afacere de tip build-to-sell, avansand in paralel cu alte segmente
imobiliare favorizate de investitorii straini care construiesc spre
inchiriere (birouri, retail, logistica). Cu toate acestea, dupa 2014,
companiile multinationale si fondurile de investitii straine au fost
implicate siin dezvoltari rezidentiale sau cu utilizare mixta. In
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ultimii ani, aceasta tendinta a fost facilitata de oportunitatea de
a construi pe foste mari platforme industriale. De asemenea, ea a
fost paralela cu cresterea globala a financiarizarii imobiliare, care
adus aceasta afacere la urmatorul nivel si in Romania. Aici, casiin
alte teritorii semiperiferice, acest lucru ainsemnat desfasurarea
procesului de financiarizare subordonata, ca o manifestare a
dezvoltarii inegale in capitalismul global financiarizat.

Orasele romanesti de rangul doi si trei, folosite in cercetarea
REDURB ca puncte de intrare in analiza dezvoltarii imobiliare si
financiarizarea sa, au relevat aspecte ale acestor fenomene care ar
firamas ascunse daca autorii s-ar fi concentrat pe capitala tarii sau
dacaar fiadresat orase globale studiate pana acumin literatura
de specialitate. Pe scena globala a dezvoltarii inegale, aceste
zone urbane sunt noi teritorii pentru formarea capitalismului pe
ruinele socialismului de stat distrus. Pledam pentru adaugarea
oraselor de rangul doi si trei de la semiperiferia est-europeana,
dar nu numai, pe harta studiilor urbane: fiind orase nestudiate
pana acum, ele sunt o importanta sursa pentru teoretizare,
completand sau mergand dincolo de teoriile urbane existente.

Cercetarea noastra a investigat modurile in care scalalocala
este integrata in cea globala si cum patrund fenomene globale
inlocal, prin dezvoltarea imobiliara, intr-o tara semiperiferica
est-europeana. Romania ca studiu de caz serveste la o mai buna
intelegere a locului si rolului semiperiferiilor in sistemul capital-
ist mondial. Contribuim la cunoasterea acestora prin analiza
legaturilor dintre dezindustrializare si financiarizare, si trans-
formarea fostelor platforme industriale in situri ale dezvoltarii
imobiliare, ca parte ale transformarilor ample ale regimului de
economie politica.

Prin faptul ca am plasat cercetarea noastra in ECE, sustinem
ciaceasta regiune are multe de oferit in intelegerea evolutiilor
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capitalismului contemporan si a absorbtiei de noi teritorii in
fluxurile globale de capital.

Ne asteptam ca cercetarile ulterioare ale celor doua mari
transformari interconectate — 1) cea a socialismului de stat, a
statelor in curs de dezvoltare si a capitalismului bunastarii de
stat in capitalism neoliberal si 2) transformarea platformelor
industriale in locatii ale dezvoltarii imobiliare — va putea sa inspire
si activismul politic, nu doar cercetarile academice.
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ANEXA

Sumarul capitolelor volumului colectiv

Uneven real estate development in Romania at the intersection of
deindustrialization and financialization,

coordonat de Eniké Vincze, loana Florea si Manuel B.
Aalbers (Routledge, 2024)

Volumul colectiv in limba engleza Uneven real estate
development in Romania at the intersection of deindustria-
lization and financialization, a rezultat din cercetarea
derulata intre 2021 si 2023 intitulata “Formarea claselor
sociale si reurbanizare prin dezvoltare imobiliara intr-o
periferie estica a capitalismului global”. Investigatia em-
pirica s-a derulat in opt orase din Romania, dar si cu
privire la procese desfasurate la nivel national dupa anii
1990, precum privatizarea, dezindustrializarea si finan-
ciarizarea. Echipa a documentat si procesele globale
ale capitalismului contemporan in sectorul imobiliar si
al financiarizarii sale. In mod particular, cercetarea si
volumul au examinat progresul dezvoltarii imobiliare
prin legaturile dintre dezindustrializare si financiarizare
in contextul semiperiferiei estice europene, unde acest
proces s-a suprapus cu transformarea socialismului de
stat in capitalism neoliberal.

Volumul se concentreaza pe dezvoltarea imobiliara in
Romania ca produs si motor al capitalismului.
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Autoarele si autorii sai participa la descentrarea teoriilor
urbane critice si ale perspectivelor marxiste in sociologia
urbana, dar si la ajustarea teoriei economiei politice privind
restructurarea politica si economica.

Aducem o contributie la studiile internationale critice
despre cum este influentata dezvoltarea imobiliara prin
conexiunile dintre local, national si global, cum se manifesta
dezvoltarea teritoriald inegala multiscalara in imobiliare,
cum se intrepatrunde dinamica restructurarii statului
(factorul politic) si a restructurarii economice (factorul
economic) si care sunt legaturile dintre guvernanta urbana
antreprenoriala si avansul capitalului in sectorul imobiliar
intersectat cu cel financiar.

Introducere (Eniké Vincze, loana Florea si Manuel B.
Aalbers)

Introducerea volumului colectiv prezinta obiectivele
si instrumentele metodologice ale analizei, dar si cadrele
sale teoretice. Discuta contributiile pe care autorii le aduc
la studiile urbane critice si economia politica urbana, in
special la investigarea progresului capitalismului in orase
de rangul doi si trei din semiperiferii. Autoarele introducerii
furnizeaza cateva informatii statistice despre Romania
si orasele selectate pentru munca de teren a cercetarii
REDURB, plasandu-le in dinamica locala, regionala si
transnationald a dezvoltarii inegale. Introducerea pre-
zinta pe scurt capitolele volumului, fiecare dezvaluind
aspecte cheie ale investigatiei noastre comune asupra
rolului dezvoltarii imobiliare in avansarea capitalismului
in aceste orase. Introducerea accentueaza, ca investigatia
care fundamenteaza acest volum a explorat un teritoriu
pana acum aproape neacopetit, punind Romania pe harta
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discutiilor actuale despre privatizare, dezindustrializare,
financiarizare, de-risking, de- si re-contextualizare in dez-
voltarea imobiliara, urbanism, reurbanizare, coalitii de
crestere, competitie intre orase si guvernare neoliberala,
regenerare urbana si (re)branding.

PARTEA 1. Transformari ale regimului de economie po-
litica si rolul dezvoltarii imobiliare

Capitolul 1. Capitalismul global al fondurilor de pensii
aterizeaza in Romania: dezvoltare imobiliara si retail
condusa de finante (Manuel B. Aalbers)

Capitolul pune problemele abordate in volumul colectiv
intr-un cadru comparativ pentru a stabili in ce masura
avem de-a face cu o poveste globala, europeana, Central si
Est Europeana sau unica romaneasca. Cazurile analizate
in Romania prezinta o combinatie de ,tendinte comune”
(precum orientarea inspre valorificarea terenurilor, comu-
tarea capitalului cdtre imobiliare si orase antreprenoriale)
si trecerea de la socialism la capitalism. In special, acest
capitol discuta despre modul in care financiarizarea, zidul
banilor (wall of money) si capitalismul fondurilor de pensii
au afectat dezvoltarea imobiliara in Romania. Evolutiile
pietelor imobiliare comerciale din Europa Centrala si
de Est arata o dezvoltare determinata de furnizorii de
finante, in timp ce centrele comerciale devin nu numai
fata tranzitiei capitaliste, dar si solutia spatiala prin care
investitorii institutionali coboara in tari precum Romania.
Autorul noteaza ca ,lumpengeografia” terenurilor dez-
industrializate din Romania functioneaza ca un spatiu
de rezerva a redezvoltarii, o oportunitate de aur pentru
capitalismul fondurilor de pensii globale.
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Capitolul 2. Drumul sinuos al privatizarii: o cale pentru
patrunderea dezvoltirii imobiliare in fostele economii
socialiste de stat (Eniké Vincze si loana Vlad)

Capitolul analizeaza economia politica a privatizarii
in legatura cu schimbarea relatiilor industriale, aratand
cum aceste procese au actionat ca un prim pas in seria de
masuri governamentale de diminuarea riscurilor (de-ris-
king) investitionale in dezvoltarea imobiliara. Autoarele
analizeaza modul in care, sub presiunea organizatiilor
internationale, statul roman a facilitat acumularea pri-
mitiva de capital prin programe masive de privatizare in
primele doua decenii ale transformarilor capitaliste de
dupa 199o0. Ele concluzioneza ca, dupa ce drumul sau
sinuos s-a stabilizat, privatizarea a contribuit la aparitia
dezvoltarii imobiliare avansand ca acumulare de capital
prin deposedare. Studiile de caz din Brasov (Regiunea
de Dezvoltare Centru) si Craiova (Sud-Vest Oltenia) ilus-
treaza modul in care aceasta noua afacere a aparut pe
ruinele intreprinderilor industriale privatizate, in timp ce
fostele platforme industriale puteau fi inchiriate, tranz-
actionate sau folosite ca garantii pentru credite bancare.
De asemenea, capitolul arata modul in care privatizarea
si dezmembrarea fabricilor au creat terenuri vacante si
cladiri in zonele urbane cu infrastructura buna pentru
investitii de capital.
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Capitolul 3. Politici de reducere a riscului intr-un con-
text de dezvoltare inegald si spatii dezindustrializa-
te: evolutia si financiarizarea sectorului imobiliar in
Romania (loana Florea si Eniké Vincze)

Capitolul evidentiaza ca, in urma schimbarii regimului
de economie politica de dupa 1990, institutiile statului
roman, urmarind reglementarile Uniunii Europene, au
sustinut crearea pietelor financiare, a bancilor private si a
fondurilor de investitii si au implementat un sistem fiscal
favorabil afacerilor din sectorul privat. Dupa privatizare,
aceste masuri au actionat ca strategii pentru diminuarea
riscurilor investitiilor care au dus la aparitia si financiari-
zarea dezvoltarii imobiliare. Autoarele capitolului discuta
despre manifestarile inegale ale dezvoltarii imobiliare
financiarizate in doua orase regionale, Cluj-Napoca (din
Regiunea de Dezvoltare Nord-Vest) si lasi (din Nord-Est),
si reconstruiesc diferitele etape si mijloace ale colaborarii
dintre stat, organizatii supra-statale si capital prin care
acest sector economic progreseaza la nivel local. Analiza
contribuie la literatura emergenta despre de-risking ca nou
regim de acumulare in capitalismul avansat. Ea ilustreaza
modul in care acest nou regim de acumulare de capital
se desfasoara in regiuni, localitati si zone din interiorul
localitatilor inegal dezvoltate, deoarece resursele care pana
acum erau in afara pietelor imobiliare, inclusiv fostele situri
industriale, au fost absorbite in dezvoltarea imobiliara in
timp ce au fost conectate treptat si la pietele financiare.
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PARTEA II. Sinergii teritorializate intre administratiile
publice locale, clasele de mijloc si actorii imobiliari din
orasele de rangul doi si trei

Capitolul 4. Fixarea capitalului in spatiu. Restructurarea

dinamicii de clasa si financiarizarea dezvoltarii imobili-
are in Barlad (loana Florea, Livia Pancu si Florin Bobu)

Capitolul demonstreaza modul in care dezvoltarea imo-
biliara avanseaza intr-un oras de rangul trei din nord-estul
Romaniei (Barlad) ca urmare a unei miscari dialectice intre
de-contextualizare si re-contextualizare. Urmarim istoriile
locale de privatizare, dezindustrializare si restructurare a
dinamicii de clasa in deceniile de dupa 1990, istorii care
au contribuit la aparitia unei mari dezvoltari imobiliare
financiarizate (un mall comercial) in acest mic municipiu,
pe amplasamentul fostei fabrici de rulmenti. Autoarele
capitolului arata ca strategia supra-locala/ de-contextu-
alizata a unui investitor strain financiarizat de a ridica un
complex de retail in acest oras in functie de interesele de
extindere a portofoliului sau global a fost o reusita datorita
aspiratiilor locale pentru noi modele de consum sustinute
de o larga alianta de clasa de la nivel local (ceea ce arata
cum se intimpla re-contextualizarea acestei dezvoltari
de-contextualizate). Acest capitol contribuie la dezbaterile
academice cu privire la ,remedierile spatiale” (spatial fix)
ale problemelor capitalului, financiarizarea subordonata
a dezvoltarii imobiliare si rolul, si el in continua schimbare,
al semiperiferiilor si reurbanizarea acestora in sistemul
mondial capitalist.
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Capitolul 5. Urbanizare bazata pe carbune si tipare ale
dezvoltirii imobiliare in Targu Jiu (George lulian Zamfir)

Acest capitol se concentreaza asupra capitalei judetului
Gorj din Regiunea de Dezvoltare Sud-Vest Oltenia, in con-
trast cu celelalte orase studiate in volumul nostru colectiv.
In timp ce in majoritatea oraselor REDURB integrarea
platformelor industriale in ciclurile de dezvoltare imobiliara
a crescut dupa criza financiara — iar in unele dintre aceste
localitati, a fost inceputa chiar mai devreme —, ea abia a
inceput la Targu Jiu. Printre factorii care explica aceasta
situatie se numara existenta continua pe teritoriul sau a
centrului regional de comanda al exploatarii deschise a
carbunelui si politicile specifice de utilizare a terenurilor
de catre administratia publica locala. Autorul acestui ca-
pitol ilustreaza bazele comune ale dezvoltarii industriale
si celei imobiliare, dar si tensiunile intre ele, contribuind
la o dezbatere mai ampla in contextul post-pandemic
al fenomenului de nearshoring. Descriind cum si de ce
transformarea urbana recenta din Targu Jiu, presarata
cu dezvoltari rezidentiale, este o functie a dezurbanizarii
si reurbanizarii fundamentata pe productia de energie
pe baza de carbune, autorul isi mai propune regandirea
abordarii oraselor care se contracta (shrinking cities).

Capitolul 6. Planificare spatiala la margine de oras:
fragmentarea terenurilor si expansiunea urbana in ca-
zul Bragadiru (Mihail Sandu-Dumitriu)

Acest capitol completeaza focusul principal al volu-
mului asupra fostelor platforme industriale in legatura
cu dezvoltarea imobiliara cu o analiza a dezmembrarii
cooperativelor agricole socialiste si a trecerii de la utiliza-
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rea comuna (productiva) a terenurilor la cea individuala
(imobiliard) facilitata de restituirea proprietatilor. Autorul
descrie modul in care schimbarile din sistemul national de
amenajare a teritoriului care au deschis planificarea catre
interesele actorilor privati, impreuna cu fragmentarea
excesiva a terenurilor si privatizarea zonelor rurale, au fost
necesare pentru reurbanizarea teritoriilor din apropierea
capitalei Romaniei aflata in expansiune spatiald. Aceste
rezultate nu sunt simple evolutii tehnice, ci optiuni politice
influentate de capital. Geografia proprietatii funciare a
orasului Bragadiru si a oraselor similare, precum si intere-
sele financiare ale investitorilor au influentat planificarea
urbana locala si morfologia spatiala actuala. Analiza din
capitol dialogheaza cu dezbaterile globale despre ex-
tinderea urbana (urban sprawling), oferind o perspectiva
asupra rolului si transformarii fostelor terenuri productive
detinute de stat in astfel de procese.

Capitolul 7. Provocata de o dezvoltare ghidata de imo-
biliare: masinaria cresterii urbane din Cluj (Marina
Mironica)

Capitolul analizeaza indeaproape masinaria de crestere
urband a municipiului Cluj-Napoca, care apare ca un ,oras
model” postindustrial bazat pe o restructurare economica
catre sectoare de servicii cu valoare adaugata ridicata si
investitii in imobiliare. Structurile locale de guvernare care
unifica interesele pluraliste in oras sub umbrela politicii
de crestere, consultantii transnationali si investitorii si
dezvoltatorii locali sau straini si membrii unei clase cre-
ative sunt actorii principali ai acestei povesti de ,succes”
neoliberale. Ei sunt si castigatorii cresterii locale care
transforma orasul intr-o locatie pentru investitii excepti-
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onale. Capitolul evidentiaza cateva exemple de proiecte
de regenerare urbana pe fostele platforme industriale si
identifica contradictiile unui oras prins intre nevoia de a
parea de succes si pierderea accesibilitatii pentru locuitori.
Povestea orasului ne avertizeaza si dezvaluie intrebari
despre ,orasele model” din intreaga lume, in special in
economiile emergente, si creste gradul de constientizare
cu privire la necesitatea unei dezvoltari urbane progresive
si echitabile care reevalueaza potentialul de crestere.

PARTEA III. Re-crearea orasului prin guvernanta antre-
prenoriala, regenerare si branding urban

Capitolul 8. Presiunea competitiei interurbane asu-
pra aspiratiilor de guvernanta antreprenoriali. Cazul
Craiovei (loana Vlad)

Acest capitol analizeaza evolutia aspiratiilor privind
dezvoltarea urbana ale actorilor locali intr-un oras de
rangul doi din sud-estul Romaniei (Craiova) sub influenta
competitiei interurbane. In contextul intorsiturii generale
postsocialiste catre antreprenoriatul urban, autoarea
descrie presiunea de-a ,recupera din urma” (catching up)
in conditiile cresterii autonomiei administrative locale, in
care guvernanta locala cauta sa-si redefineasca si sa-si
imbunatateasca avantajele competitive. Recunoscand
ca aparitia si avansarea guvernantei urbane neoliberale
intr-un context postsocialist reflecta procesele globale
de schimbare radicala a societatilor post-fordiste, ca-
pitolul descrie modul in care actorii locali mobilizeaza
modelele de dezvoltare antebelice si socialiste in efortul
actual de recastigare a importantei nationale si compe-
titivitatii orasului. Pe masura ce concurenta interurbana
obliga municipalitatile sa adopte abordari pe termen
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scurt, dezvoltarile imobiliare pe fostele situri industriale
sunt vazute ca dezirabile si sindtoase pentru economia
locala. Analiza contribuie la dezbaterile academice pri-
vind restructurarea statului sub presiunea naratiunilor
~de recuperare” in perioada capitalista tarzie, reflectaind
procesele din semiperiferii.

Capitolul 9. Regenerare urbana si investitii de capital
transnational in zonele industriale dezafectate (brown-
fields) de la Resita: de la ,,orasul focului” la ,,orasul butic”
(Sorin Gog)

Capitolul exploreaza modul in care zonele industriale indus-
triale dintr-un oras de rangul trei din Regiunea de Dezvoltare
de Vest a Romaniei (Resita) au devenit o problema importanta
atat datorita dezindustrializarii, cat si noilor investitii. Autorul
examineaza rolul administratiei publice locale antreprenoriale in
incurajarea unei ample dezvoltari imobiliare rezidentiale si retail
intr-o localitate care, la o prima vedere, pare putin probabil sa
atragd mari investitori. Acest lucru se intimpla atunci cand cadrul
national neoliberal obliga statul local sa faca fata descentralizarii
administrative si finantarii autonome, in timp ce dezvoltarea infra-
structurii orasului depinde de atragerea si gestionarea proiectelor
cu finantare europeana si de crearea conditiilor adecvate pentru
investitiile straine directe. Capitolul descrie modul in care dez-
voltatorii sunt sprijiniti prin investitii in infrastructura publica,
deoarece municipalitatea antreprenoriala spera sa isi faca orasul
atragator pentru clasa de mijloc, turisti si alti investitori. Acest
capitol este relevant pentru orasele dezindustrializate si saracite
dinintreaga lume, inclusiv in alte orase de rang trei chiar si din
nordul global, mai ales cu privire la restructurarea statului local
si elaborarea de strategii de dezvoltare urbana.
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Capitolul 10. Economia politica a rebrandingului urban :
orasul Brasov de la centru industrial la ,El Dorado” al
dezvoltarii imobiliare (Eniké Vincze)

Abordand brandingul de oras dintr-o perspectiva de econ-
omie politica, capitolul descrie rolul in schimbare al industriei
in economia municipiului Brasov, un oras motor al Regiunii de
Dezvoltare Centru al Romaniei. Autoarea dezvaluie actorii locali
si straini si tendintele dezvoltarii imobiliare ca o afacere care
creste odata cu regenerarea vechilor platforme industriale ale
orasului. Capitolul concluzioneaza ca noul branding al Brasovului
caun,ElDorado” al dezvoltarii imobiliare functioneaza ca un
instrument al regenerarii urbane, un mijloc utilizat de actorii
care i-au decizii politice pentru a sprijini schimbarile regimului
acumularii de capital, dar si un discurs ideologic ca 0 componenta
a noului sistem institutional-politic de reglementari urbane. In
mod paradoxal, rebrandingul ca un tinut de aur al dezvoltarii
imobiliare se intampla in timp ce orasul si imprejurimile sale
continua si ofere oportunitati pentru reindustrializare. Capitolul
contribuie la dezbaterile academice despre regenerare urbana si
rebranding, imbogatindu-le cu o viziune dinspre un oras regional
legat de fluxurile de capital din Nord-Vest ilustrand procesele
desfasurate in multe teritorii semiperiferice.

Concluzii (Eniké Vincze si loana Florea)

Concluzia cartii noastre reconecteaza cele trei parti analitice
ale sale expunand modul in care interfetele locale, nationale si
globale au declansat transformarile capitaliste ale Romaniei.
Autoarele dezviluie legatura dintre dezindustrializare si finan-
ciarizare in sectorul imobiliar si descrie modul in care investitiile
imobiliare au avansat in orasele de rangul doi si trei din aceasta
tara. Acest ultim capitol evidentiaza contributiile volumului
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colectiv la completarea teoriilor urbane critice cu o perspectiva
de economie politica asupra dezvoltarii imobiliare si deschiderea
dezbaterilor asupra capitalismului contemporan din punctul
de vedere al periferizarii multi-scalare. Autoarele reamintesc,
ca perspectivele metodologice si teoretice ale cartii pot fi utile
siin alte regiuni dincolo de Romania si Europa Centrala si de
Est, in special in alte contexte semiperiferice si piete emergente,
intelegand desfasurarea restructurarilor economice globale pe
masuri ce acestea se teritorializeaza dincolo de nucleul nord-ves-
tic al sistemului mondial capitalist. Cercetarea despre ,marile
transformari” — cea a fostelor platforme industriale in locatii
ale dezvoltarii imobiliare si a socialismului de stat in capitalism
neoliberal - poate sa inspire, de asemenea, activismul politic
angajatin luptele pentru orase si economii maijuste, dincolo
de contextele locale unde s-a desfasurat ca.









