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Abstract. In the history of Romanian post-revolutionary real-estate market, the construction of mortgage loan-
financed single-family housing estates by the National Housing Agency (Agentia Nationald pentru Locuinte -
ANL) represents a unique chapter. These estates display both the intention of the public sector to plan the
emerging suburbia and the ambition of the governments from those years to rehabilitate the state as a major
participant in the housing market. The success of the first operations of this kind have pushed ANL towards
more ambitious projects, the largest being the Henri Coanda development in Bucharest and Voluntari. This
model project has missed its potential in the context of legislative and administrative blunders and ambiguities,
the economic crisis and numerous project changes. With the downsizing of ANL's single-family housing activity,
in 2009 the Romanian government launched the “First home” program to consolidate home ownership, but by
delegating the entire design and construction activity to the private sector. Although “First House” has certain
common aspects with the ANL mortgage loan housing program, the scale and ambition of the projects differs
significantly. Through case studies, this article displays critical presentation of the impact on urban
development that the last two decades of Romanian public sector involvement had in the single-family housing
market, as well as observations on possible and/or necessary future evolutions.
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1. Introducere

in istoria productiei imobiliare postdecembriste romanesti, un capitol aparte il reprezints
construirea, prin Agentia Nationald pentru Locuinte, a cartierelor de locuinte individuale
destinate cumpararii prin credit ipotecar. Realizate, in marea lor majoritate, intre anii 2000 si
2010 in capitala si in alte orase din tara, ele intruchipeaza atat ambitia guvernelor din acea
perioada de a reabilita pozitia statului de participant major pe piata imobiliara rezidentiala,
cat si dorinta sectorului public de a planifica suburbia in curs de formare.

Din punct de vedere urbanistic, in ansamblurile de locuinte individuale ANL se remarca o
preocupare pentru calitatea spatiului public ce depaseste majoritatea proiectelor
rezidentiale private si destinate cumparatorilor cu posibilitati financiare similare. Prin
insusirea unor solutii spatiale din vocabularul suburbiilor europene si americane care si-au
demonstrat, in timp, succesul la public, proiectele cartierelor ANL au contribuit semnificativ
la actualizarea urbanismului rezidential roménesc, in care proiectarea ansamblurilor de
locuinte individuale a fost marcata de o intrerupere de aproape jumatate de secol.

Succesul cartierelor ANL a fost insa relativ: in timp ce unele operatiuni au fost finalizate la
termen si in intregime, altele au fost construite partial sau micsorate, iar cateva au sfarsit
prin a fi abandonate la stadiul de santier sau chiar de proiect. Programul ANL de locuinte
prin credit ipotecar continua si astazi, insa operatiunile in curs sunt mult mai modeste, de
ordinul a cateva zeci de case sau apartamente dispuse pe una sau mai multe strazi dintr-un
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cartier existent'. Dupa criza economica de la sfarsitul anilor 2000, statul a continuat s3
sustina consolidarea fondului rezidential privat mai mult prin ajutor de credit, fara implicare
la nivel de proiect urban — programul ,,Prima casa” devenind principalul motor al urbanizarii
difuze si al extinderii urbane neplanificate din anii 2010.

Acest articol traseaza, prin studii de caz din regiunea Bucuresti-llfov, evolutia suburbanizarii
romanesti din ultimele doua decenii, plasand accentul pe locuintele individuale ANL si pe
consecintele construite ale programului ,Prima casa”. Se va aborda si situatia actuald a
fenomenului, precum si evolutiile anticipate din viitorul apropiat, din dubla perspectiva a
cerintelor de dezvoltare economica si sociala durabila si de protectie a mediului.

2. Agentia Nationala pentru Locuinte si relansarea pietei imobiliare

Agentia Nationala pentru Locuinte a fost infiintata prin Legea nr. 152/1998 ca institutie de interes
public din subordinea Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului. Tn perioada
guvernarii Nastase, ANL a trecut in subordinea Ministerului Transporturilor, Constructiilor si
Turismului, condus de ing. Miron Mitrea. Avand ca scop promovarea si dezvoltarea constructiei
de locuinte in toata tara, ANL a operat si inci opereazi o serie de programe’:
e Programul propriu de constructii locuinte proprietate privata, realizate prin credit ipotecar;
e Programe guvernamentale de constructii de locuinte :
o0 Programul de constructii de locuinte pentru tineri, destinate inchirierii;
o Programul ,Locuinte sociale pentru comunitétile de romi” (lansat ca urmare a
Hotarérii de Guvern nr.1237/2008);
o Programul ,Constructia de locuinte de serviciu” (lansat ca urmare a Hotararii
de Guvern nr.719/2016);
0 Programul ,,Renasterea satului romanesc” (program pilot promovat in 2010,
abandonat din lipsa de fonduri).

Rolul Agentiei fiind acela de a investi fonduri publice in crearea de locuinte pentru diverse
categorii de populatie, aceasta a derulat proiecte implicand un numar considerabil de
proiectanti, constructori, furnizori de utilitati, banci, asiguratori, consilii locale si alte
autoritati publice locale si centrale. La inceputul anilor 2000, la ANL existau doua directii —
cea care se ocupa de locuintele destinate inchirierii (repartizate pe criterii sociale de catre
primarii din toate judetele) si construite din fonduri guvernamentale, pe terenuri ale statului
sau ale primariilor, respectiv cea pentru locuinte de vanzare cu credit ipotecar. Prin
programul ,,Locuinte prin credit ipotecar” (demarat inaintea celui de locuinte de inchiriat),
ANL asigura resursa funciara, contracta constructori si proiectanti, promova proiectele de
locuinte si le repartiza persoanelor interesate in functie de gradul de indeplinire a criteriilor
de selectie stabilite (varsta, situatie familiala si profesionald, lipsa altor proprietati etc.) si cu
conditia obtinerii unui credit la una din bancile partenere si a depunerii unui avans.
Locuintele construite prin acest program, finantate de viitorii proprietari, puteau fi
apartamente sau case individuale, construite pe terenuri puse la dispozitia ANL de catre
consiliile locale pe durata executiei lucrarilor. Consiliile locale asigurau utilitdtile pentru
cartierele cu locuinte construite prin Programul Credit ipotecar’.

! Agentia Nationala pentru Locuinte — ANL 2023b
% ANL 2023¢
¥ ANL 2023b
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ANL a fost infiintata intr-o perioada in care nici cadrul legal si nici piata nu erau pe deplin
pregatite pentru dezvoltarea unor ansambluri de locuinte noi. Astfel, pe Ianga rolul de organism
care sa formeze un nou parc locativ social la nivel de tara, ANL-ului i s-a atribuit si importantul rol
de formare a pietei creditului ipotecar’ prin relansarea constructiei de locuinte, in mod
organizat, de citre stat’, devenind primul promotor al aplicirii legii creditului ipotecar.

Prima realizare din tara a programului de constructii de locuinte proprietate personala prin
credit ipotecar, un grup de patru blocuri cu céte 20 de apartamente fiecare, dateaza din anul
2000 si se afla in municipiul Brasov. In Bucuresti, programul a fost demarat tot cu locuinte
colective, cu trei blocuri a cate 20 de apartamente pe strada Cernduti. Din punct de vedere
arhitectural, aceasta prima generatie de locuinte colective ANL se deosebeste greu de
blocurile socialiste, fiind proiectate pe baza unor planuri de blocuri-tip elaborate de
institutele de proiectare centrale din timpul fostului regim.

Primul cartier de case ANL prin credit ipotecar din Bucuresti a fost construit in 2001-2002 pe
strada Vitioara. Au urmat ansamblurile din strada Fabrica de Caramida (2002-2004), strada
Parcului (2004-2008), intrarea Godeni (2008-2010) in capitala, respectiv multe altele in
municipii din provincie, majoritatea acestor ansambluri fiind amplasate la marginea
localitatilor (unde exista teren suficient). Reusita primelor operatiuni de acest fel au impins
ANL, condus la inceputul anilor 2000 de directorul Cornel Popescu, spre abordarea unor
proiecte mai ambitioase, cel mai mare fiind ansamblul Henri Coanda din municipiul Bucuresti
si orasul Voluntari (Fig. 1).

3. Ansamblul Henri Coanda

Proiectul a fost initiat pe un teren de 119 hectare din proprietatea Ministerului Apararii,
situat intre Aeroportul Baneasa la Nord si parcul industrial METAV si serele Pipera la Sud.
Prin mijlocul acestui teren trece limita ce separa Sectorul 1 al municipiului Bucuresti de
orasul Voluntari. Lipsit de utilitati sau drumuri de acces, pe acel cdmp liber ANL intentiona, in
2002, sa realizeze un cartier in care sa traiasca aproximativ 10000 de persoane in locuinte
colective sau individuale prin credit ipotecar, respectiv in apartamente de inchiriat destinate
tinerilor. Erau prevazute initial 1117 locuinte unifamiliale si 178 apartamente de vanzare,
respectiv 784 apartamente de inchiriat®. Dotrile publice planificate aferente noului cartier
(,Cresa, gradinita, scoala, club, dispensar, Sediu de Politie, Sediu Pompieri, Sediu ADP,
terenuri de sport si parcuri™) i-ar fi asigurat o relativa autonomie functionals, tinand cont c3
este situat la o distantd semnificativa de cele mai apropiate zone de interes din nordul

Bucurestiului (iar zona Pipera se afla inca intr-un stadiu de dezvoltare incipient).

3.1. Inceputurile proiectului

Terenul a fost ales in special pentru marimea sa, pentru situarea avantajoasa din nordul
Bucurestiului, dar mai ales pentru oportunitatea prezentata de faptul ca statul a fost dispus
sa cedeze ANL-ului terenul unei foste unitati militare.

* Piata creditului ipotecar, dinamics in perioada interbelics, a disparut in Romania dupi sfarsitul celui de-al
Doilea Razboi Mondial.

® ANL 2003

® ANL 2003

" ANL 2003



Fig. 1. Cartierul Henri Coanda, vedere de ansamblu, septembrie 2022.

Avand in vedere succesul primelor ansambluri de locuinte individuale ANL construite cu credit
ipotecar, bancile creditoare si-au anuntat participarea la proiectul Henri Coanda cu conditia sa
fie realizate case asemenea celor din cartierele pe care le socoteau exemplare®. Arhitectul Tudor
lenulescu, coordonator de proiect din partea ANL, a invitat arhitectii acelor case sa propuna
proiecte pentru viitorul cartier Henri Coanda. A fost invitata si firma Rostrada, a carel director,
arh. Sorin Gabrea, este autorul primului plan urbanistic zonal pentru ansamblul Henri Coanda.
Amintim mai jos numele autorilor de proiecte construite in acest cartier:

e Arh. Sorin Gabrea si arh. Crisan Popescu de la Rostrada SA: casele tip S3A, S7A, C18,

126, blocuriletip 1, 2, 3 (15), 4 (16), 14;

e Arh. Sofia Galeni Mocanu de la Romproiect IPC SA (devenit RP IPC Engineering SA):
casele 123C, 123D, 123N;
Arh. Elena Dinca si arh. Paul Nicolescu de la Tehnoproiect Comtrans SRL: casele 125C, 125D;
Arh. Eugen Gl3ja de la Domus SRL: casele S6, S7, S74, S9;
Arh. Dan Duzinschi de la Lopestar SRL: casele C31, C31S, C32 si C32S;
Arh. Stefan Scafa-Udriste de la Studio Scafa SRL: casa S29;
Arh. Radu Ultimescu de la Promrax SRL: casele S1 si S2;
Arh. Calin Irimescu de la CAMI Atelierul de Arhitectura SRL: casa S27;
Arh. Dimitrie Olaru de la Arhigrafic SRL: casa C15;
Proiect Bucuresti SA — blocuri de apartamente destinate inchirierii de-a lungul pistei
aeroportului (abandonate la stadiul de placa peste subsol).

Din punct de vedere arhitectural, locuintele propuse in aceste cartiere reflectau importarea,
in Romania, a unor forme si materiale specifice suburbiei generice central-europene din anii
1980 si 1990, dar care raspundeau in mare masura cerintelor clientilor romani din anii

® Interviu cu arh. Tudor lenulescu, care a ocupat functia de sef de birou amplasamente la ANL in perioada
realizarii ansamblului Henri Coanda, 15 februarie 2023.
*Tn functie de sursa documentara, acelasi proiect tip este identificat prin alt numar.
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2000, Din punct de vedere urbanistic inss, in ansamblurile de case ANL se remarci o
preocupare pentru calitatea spatiului public ce depaseste majoritatea proiectelor
rezidentiale private si destinate cumparatorilor cu posibilitati financiare similare.

3.2. Planul urbanistic al ansamblului Henri Coandd: filiatia fatd de modele
suburbane internationale

Planul urbanistic zonal pentru cartierul Henri Coanda, elaborat de arh. Sorin Gabrea, a fost
aprobat in 2002 (Fig. 2). Dupa anul 2004, PUZ-ul initial a suferit o serie de modificari in urma
unor revendicari de terenuri in interiorul cartierului, intrucat acele zone nu s-au mai putut
amenaja. ANL a trebuit sa reatribuie alte loturi celor care contractasera deja case in zonele
retrocedate. S-a renuntat astfel la unele blocuri cu apartamente de inchiriat pentru a face loc
caselor deja contractate si pentru care exista deja avans depus pentru credit. Prin proiectul
arhitectului Mihai Eftenie, PUZ-ul a fost din nou modificat si aprobat in 2013 pentru
includerea, pe traseul Drumului Nisipoasa, a unei sosele ce ar fi legat Inelul Median™ de zona
padurii Baneasa (cu tunel pe sub pista aeroportului Baneasa) si, mai departe, de Centura
Bucuresti (cu traversarea padurii Baneasa). Tot in aceasta versiune s-au propus niste blocuri
de mici dimensiuni in apropierea pistei aeroportului (Fig. 3).

Analizénd planul de situatie al ansamblului Henri Coanda, dincolo de constatarea formei de
avion trasate in axul principal al cartierului, destinate privirii pasagerilor aeronavelor care
decoleazs de pe aeroportul invecinat'?, se poate observa o serie de caracteristici spatiale ce
amintesc de suburbii exemplare ale secolului trecut. Enumeram mai jos aceste caracteristici,
impreuna cu efectele produse de acestea in experienta locuirii:

e Trama stradala ierarhizata: in proiectul initial al arh. Sorin Gabrea, precum si in
versiunile ulterioare, s-a urmarit tratarea usor diferentiata a drumurilor din cartier in
functie de natura traficului si de pozitia in cadrul retelei de drumuri. Axul principal
(Bulevardul George Constantin) contine un parc liniar'® ce separa sensurile de circulatie
si uneste zonele rezervate pentru dotari publice. Drumul Nisipoasa, ce trebuia sa
devina principala cale de acces dinspre Bucuresti, beneficiaza de un front la fel de lat ca
al axului principal si intersectii rezolvate prin sens giratoriu. Drumul este flancat de
locuinte colective cu 3 sau 4 etaje. In versiunea din 2013 a PUZ-ului, in axul drumului
era prevazuta intrarea unui pasaj ce ar fi subtraversat aeroportul Baneasa, implicand ca
locuintele colective ar fi servit ca bariera acustica pentru casele unifamiliale din spate.
Mai departe, in ierarhia drumurilor urmeaza strazile transversale aflate in prelungirea
cailor de acces dinspre orasul Voluntari, respectiv cele longitudinale care traverseaza
de la Est la Vest cartierul. Acestea prezinta un profil identic si sunt marginite de
locuinte individuale si colective mici. Paralele cu aceste axe si pastrand acelasi gabarit,
exista alte strazi, mai scurte (cu intersectii in ,,T” la ambele capete), respectiv strazile in
bucla si fundaturile. Ultimele trei categorii deservesc numai locuinte individuale. Desi in
principiu ierarhizarea tramei stradale contribuie laimpiedicarea debordarii traficului de

10 Fapt confirmat din interviurile autorului cu arhitectii Adriana Raus, Eugen Glaja si Sorin Gabrea, autori de
proiecte de case-tip pentru ANL.

' planul urbanistic zonal aferent proiectului Inelului Median a fost intocmit de arh. Sorin Gabrea in 2011, cand
primar al capitalei era dr. Sorin Oprescu.

12 |Intentie confirmat de arh. Sorin Gabrea, interviu din 28 iulie 2023.

'3 Solutia unui parc liniar in centrul cartierului are si rolul de a crea o zona de protectie pentru puturile de
alimentare cu apa potabila preexistente pe sit (interviu cu arh. Sorin Gabrea, 28 iulie 2023).
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tranzit si la protejarea de zgomot si poluare a majoritatii locuintelor dintr-un cartier
dat, in cazul de fata, fundaturile scurte si intersectiile numeroase permit traversarea
relativ directa cu automobilul a cartierului in orice directie; pe de alta parte, izolarea
ansamblului fata de restul orasului, precum si abandonarea lucrarilor de imbunatatire a
conexiunii rutiere cu Bucuresti si Voluntari, fac ca Henri Coanda sa fie strabatut strict
de riverani si sa ramana protejat de poluarea fonica generata de trafic.

e Circulatii pietonale complementare celor rutiere: diverse alei pietonale strabat
insulele urbane mari acolo unde strazile infundate ar fi generat ocoluri insemnate
pentru pietoni. De asemenea, ele deservesc spatiile verzi publice situate in centrul
unor insule urbane largi, intre curtile caselor.

o Strazile curbe: in zonele rezidentiale suburbane de campie, traseele sinuoase ale drumurilor
descurajeaza circulatia cu viteza a automobilelor si combat monotonia generata de
perspectiva unel insiruiri interminabile de case avand acelasi regim deinaltime.

e Strazi agrementate cu spatii verzi: cu exceptia fundaturilor, in profilul fiecarel strazi
exista o banda inierbata intre trotuar si carosabil, avand dubla functiune de suport
pentru arborii de aliniament si de obstacol impotriva parcarii automabilelor pe trotuar.

e Spatii verzi publice: complementare curtilor private, spatiile verzi apartinand
domeniului public din cartier (parcul liniar, scuarurile din centrul insulelor urbane,
peluzele dintre imobilele de locuinte colective, respectiv spatiile verzi din jurul
terenurilor de sport din nord-estul cartierului) servesc ca locuri de joaca sau recreere
pentru rezidenti, indeplinind totodata functia de agrementare a peisajului urban. in
prezent, ele sunt numai partial realizate, din cauza lucrarilor edilitare nefinalizate si a
situatiei de abandon a numeroase locuinte.

Fig. 2. Arh. Sorin Gabrea, Plan de situatie pentru cartierul Henri Coands, 2002,

1* ANL 2023a
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Fig. 3. Arh. Mihai Eftenie, Plan urbanistic zonal pentru cartierul Henri Coanda, 2013".

e Juxtapunerea tipologiilor de locuinte: din PUZ se observa cu usurinta intentia de a
evita o separare clard intre locuintele colective si cele individuale, intrucat situatiile in
care blocurile si casele se invecineaza in Henri Coanda sunt frecvente si variate:
situatie de vizavi la strada, de blocuri alipite la calcan cu case insiruite la colturi de
stradd, case cuplate intre case izolate (si invers). Astfel, case mici si mari,
apartamente de cumparat sau de inchiriat, se afla in permanent contact. Nu ne este
cunoscut daca aceasta a fost o masura, rar intalnita in contextul romanesc
contemporan, de favorizare a mixitatii sociale, sau mai degraba una de rationalizare a
ocuparii loturilor si de asigurare a unei forme de varietate arhitecturala.

O comparatie intre proiectul de urbanism al ansamblului Henri Coanda, elaborat incepéand cu
anul 2002, si cel al cartierelor rezidentiale din orasul nou Bussy-Saint-Georges din Franta,
realizate incepand cu anii 1980, releva numeroase asemanari. Bussy-Saint-Georges, prin
unitatea stilistica si dimensiunea sa, reprezinta un caz emblematic de suburbie pariziana
planificata conform preceptelor New Urbanism (prin care se doreste o intoarcere la
principiile urbanismului traditional, respectiv proiectarea de spatii propice circulatiei
pietonale si reducerea prezentei automobilului in spatiile publice reprezentative). La origine
un mic sat situat la 25km est de Paris, Bussy-Saint-Georges a fost inclus in 1985 in Sectorul 3
de amenajare a ceea ce este cunoscut azi ca orasul nou (ville nouvelle) Marne-la-Vallée, in
realitate o aglomeratie urbana policentrica dezvoltata pe teritoriul mai multor comune, de-a
lungul autostrazii Paris-Strasbourg si al liniei de tren suburban RER A. Tncepand cu 1985, pe

' Primaria Municipiului Bucuresti 2012
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un platou agricol la est de vatra satului, sub coordonarea Societétii Publice de Amenajare
EpaMarne, s-a inceput construirea unui oras nou, in cadrul caruia satul istoric urma sa
ramana doar un mic cartier. In scopul comparatiei cu Henri Coands, ne vom limita la
cartierele rezidentiale situate la est de centrul nou si de gara, mai precis cele realizate cu
precadere intre 1985 si 2000.

in aceste cartiere, proiectate in spiritul miscarii New Urbanism, functiunea dominants este
locuirea individuala, insa asemenea cartierului Henri Coanda, mici imobile de apartamente
se juxtapun locuintelor individuale sau articuleaza, la colturi de strada, fronturi de case
insiruite. De asemenea, in mare parte a insulelor urbane, se regasesc atat case izolate, cat si
locuinte cuplate sau insiruite. Spre deosebire de Henri Coanda, in Bussy-Saint-Georges
strazile constituie o retea ortogonala. Trama stradala este ierarhizata, cu diferente mai mari
intre diferitele categorii de drum in ce priveste prospectul si amenajarea peisagistica, cu
suprafete dedicate arborilor de aliniament si plantatiilor de mica inakiime proportionale cu
importanta drumului. Insulele urbane fiind considerabil mai mari, fundaturile sunt, de
asemenea, mult mai lungi, insa si reteaua de alei pietonale ce strabate cartierele este mai
dezvoltatd — aceasta fiind armatura unor parcuri liniare, complementare vegetatiei din
parcelele private si a celei ce agrementeaza strazile. Desi orasul nou beneficiaza de un vast
parc in apropierea garii, In cartiere exista si scuaruri verzi. In ceea ce priveste arhitectura
constructiilor rezidentiale, se observa o mai mare unitate stilistica decat in cazul
bucurestean. Orasul nou Bussy-Saint-Georges a continuat sa se extinda pana in prezent, cu
solutii urbanistice bazate pe aceleasi dispozitive spatiale ca cele enumerate anterior.
Cartierele rezidentiale finalizate in anii 2000 au preluat, in mare parte, principiile celor
analizate mai sus — abia in ultimul deceniu s-a facut trecerea, in aceasta localitate, spre un
vocabular arhitectural contemporan, mai detasat de referinte istoricist-traditionaliste si mai
orientat spre performanta energetica.

Comparatia de mai sus arata ca, la nivel de principiu, urbanismul dorit pentru ansamblul Henri
Coanda era departe de a fi anacronic — dimpotriva, proiectul arhitectului Sorin Gabrea pentru
ANL este comparabil cu cel al urbanistilor contractati de EpaMarne pentru o mare suburbie
rezidentiala din Estul Parizian cu cativa ani in urma. Trebuie totusi notat ca din arsenalul de
solutii implementate in Bussy-Saint-Georges, pe care le regasim si in alte proiecte inspirate de
New Urbanism, multe exista de peste un secol, fiind experimentate in orasele-gradina britanice,
exemplul Hampstead Garden Suburb din (ceea ce a fost) suburbia Londrei fiind evocator.

In 1906 a fost fondat3 societatea filantropica Hampstead Garden Suburb Trust, al carei scop
era construirea unui oras in care sa fie experimentate principiile reformei sociale liberale
pentru asigurarea armoniei sociale prin ascensiunea spre burghezie a clasei muncitoare.
Proiectul lui Barry Parker si Raymond Unwin pentru Hampstead din 1909 continea locuinte
cuplate sau insiruite, cateva locuinte colective, un centru civic si cateva spatii comerciale.
Unwin si-a dorit ca Hampstead sa aiba o forma urbana recognoscibila, un centru, cartiere
distincte si limite clare, materializate prin ziduri si porti (desi cartierul nu constituia o
comunitate inchisa). Centrul civic consta in cladiri publice dispuse intr-un parc, izolate una de
alta, in timp ce locuintele formau o limita relativ compacta in jurul gradinilor private si a
spatiilor verzi comune, asemanator ansamblurilor rezidentiale din secolul XIX. Trama
stradald, ierarhizata in functie de trafic, alterna intre trasee sinuoase si axe drepte. Tinand
cont de variatiile de densitate construita intre locuintele cuplate si cele insiruite, Unwin a
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conceput o mare diversitate de grupari de case in jurul cate unui spatiu comun (green, curte,
scuar sau close), astfel incat fiecare gospodarie sa imparta cu alte cateva un bun comun, un
micropeisaj™. Dar probabil cea mai importants inovatie in materie de urbanism a orasului
gradina este inventarea formei urbane care astazi este cunoscuta, in limba engleza, ca
superblock (o insuld urbana deosebit de adanca, in care incap mai multe randuri de curti,
scuaruri, closes). Cu mult inainte ca inconvenientele traficului auto sa se faca simtite,
Raymond Unwin a fost printre primii care sa inteleaga avantajele dublarii sau triplarii
adancimii unei insule urbane: limitarea suprafetei de carosabil, strazi rezidentiale infundate
si poteci pietonale care le traverseaza, necesitatea impunerii unei ierarhii stradale stricte
pentru a proteja locuitorii de trafic'”.

Reiese, asadar, ca de la modelul orasului-gradina britanic, orasul nou Bussy-Saint-Georges si
ansamblul Henri Coanda au imprumutat ierarhia tramei stradale, separarea unor circulatii
pietonale de cele pentru vehicule, strazile (curbe in Henri Coanda, drepte in Bussy) care
definesc secvente vizuale sau agrementate cu spatii verzi, parcuri si scuaruri complementare
curtilor private, respectiv juxtapunerea tipologiilor de locuinte.

in ciuda calitatii proiectului urban si al varietatii de locuinte din care viitorii rezidenti au
putut alege, ansamblul Henri Coanda nu a avut parte de succesul anticipat, din cauza unui
cumul de factori politici, administrativi si economici defavorabili.

3.3. Cauzele esecului cartierului Henri Coandd

Cu toate ca revendicarile funciare din anii 2000 au afectat si intarziat amenajarea cartierului,
s-au putut gasi solutii pentru cetatenii care contractaserd loturi in perimetrele afectate.
Principala problema a ansamblului a devenit insa lipsa utilitatilor si a infrastructurii, ca
urmare a unei serii de evenimente care se poate rezuma prin lipsa de interes a autoritatilor,
respectiv pasarea responsabilitatii de la o administratie publici la alta'®.

In ceea ce priveste construirea locuintelor din ansamblul rezidential, se pot adauga la lista
cauzelor blocajului si inflatia (contractele cu antreprenorii generali fiind cu pret ferm, nu se
puteau adapta preturile), intrarea in insolventa a antreprenorilor in timpul crizei economice,
respectiv litigiile dintre proprietari si ANL pentru lucrari platite, dar nerealizate. in acelasi
timp, intarzierea finalizarii infrastructurii si a retelelor au dus in cele din urma la paralizarea
santierelor. ANL nu a putut asigura paza si conservarea imobilelor ramase fara antreprenor
general, ceea ce a dus la furturi si degradari ale lucrarilor deja executate. Santierele au fost
ori abandonate, ori finalizate de catre proprietari in regie proprie. Majoritatea caselor
locuite din cartier au in prezent fose septice si puturi de apa, inca in uz pe strazile unde
retelele edilitare nu sunt nici acum date in folosinta.

In ciuda esecului exceptional reprezentat de felul in care autoritatile publice au tratat acest
proiect, nu toti clientii s-au grabit sa scape de casa contractata si sa se orienteze spre
investitii mai sigure. Printre constructiile abandonate in diverse stadii de executie si

*° Taricat 2013: 26-7

' Taricat 2013: 27-8

'% Evenimentele sunt expuse pe larg in scrisoarea deschisa adresata autoritatilor de catre locuitorii cartierului
Henri Coanda Tn anul 2019, preluata din articolul Claudiei Marcu din versiunea online a Ziarului National (Marcu
2019).
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colonizate de vegetatia spontana, exista case finalizate, mai mult sau mai putin modificate in
raport cu proiectul de origine, in care locuiesc familii ce profita de traiul intr-un cartier aerisit
si totodata cu avantajul proximitatii noului pol tertiar Pipera (Fig. 4). Pana in martie 2023,
ANL a predat catre beneficiari 737 din 1108 unitati locative. Unele cupluri care au contractat
locuinte in 2003, sperand sa isi creasca copiii in Henri Coanda, au ajuns la varsta pensionarii,
lasand casa urmasilor ajunsi la varsta intemeierii propriei familii.

Fig. 4. Perspectiva din ansamblul Henri Coands, septembrie 2022. Tn fundal se observa turnuri de birouri din
cartierul de afaceri Pipera.

4. Spre incheierea unui capitol din istoriaimobiliara recenta a Romaniei?

Farad indoiald, in anii 2000 marcati de boom-ul imobiliar, achizitia unei case ANL putea fi 0
afacere foarte profitabilad (terenul si utilitatile excluse din pretul de vanzare a locuintei,
scutirea platii de TVA) in comparatie cu construirea in regie proprie a unei locuinte pe un
teren neviabilizat sau cu achizitia unei locuinte intr-unul dintre rarele ansambluri rezidentiale
private de atunci. Mai mult decat atat, pana la criza economica de la finalul deceniului,
preturile de pe piata imobiliara au urmat o crestere continua in marile orase din tara, astfel
incat o locuinta cumparata prin credit intr-unul dintre primele ansambluri ANL din Bucuresti
se puteavinde la pret dublu In mai putin de 10 ani. In aceste conditii, nu este de mirare ca au
existat abuzuri atat din partea clientilor (personalitati influente care, desi nu erau eligibile,
au obtinut loturi de case) cat si din partea ANL (care a construit, in nordul capitalei,
ansambluri rezidentiale in zone foarte apreciate, insa fara informarea adecvata a publicului,
implicit reducand cererea si crescand sansele de acces la locuinta a putinelor persoane
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informate™®). Cert ramane faptul c4, in anii 2000, preocupirile Agentiei depseau mult cadrul
a ceea ce poate fi numit locuints socials™.

Dupa anul 2005, ANL a continuat derularea proiectelor de locuinte individuale prin credit
ipotecar mai ales in provincie, iar ultimul proiect de acest tip din capitald, anume zona de
case a cartierului Brancusi din Sectorul 6, a fost finalizat in 2010. Din 2020 pana in prezent,
ANL nu a mai lansat niciun program nou de construire de locuinte prin credit ipotecar, iar
cele deja incepute se finalizeaz3 lent sau stagneazs®*. Cauzele sunt multiple®:

e Cresterea substantiala a preturilor energiei si materialelor de constructii, ca urmare a
pandemiei si a razboiului din Ucraina;

e Primariile nu mai sunt dispuse sa cedeze terenuri necesare unor astfel de investitii.
Inca din anii 2000, consiliile locale puneau terenuri la dispozitia ANL-ului ,,adesea fara
entuziasm, intrucét nu considerau ci era ceva de castigat din acele lucrari®®”. Dacs la
locuintele destinate inchirierii, primarii puteau sa capitalizeze imagine mediatica
pozitiva in vederea realegerii, la cele facute prin credit ipotecar céstigul politic era
nesemnificativ, iar primaria avea de asigurat infrastructura necesara din bugetul
local. In plus, raportat la numarul de rezidenti, locuintele individuale necesita
incomparabil mai multe resurse funciare si investitii mai scumpe in retele edilitare.

e Spre deosebire de marile orase, in localitatile mici si/sau marcate de o slaba dezvoltare
economica, pretul locuintelor ANL nu este competitiv, iar mai putini constructori sunt
interesati s3 participe la licitatii decat in municipiile resedinte de judet®.

e Incertitudinea, in randul potentialilor cumparatori, cu privire la termenul de finalizare
a locuintelor, intemeiata pe lista ingrijorator de lunga a proiectelor abandonate de
ANL®, ii determina pe cei aflati in ciutarea unei locuinte sa se orienteze spre oferta
din sectorul privat.

In conditiile unei economii si a unei piete imobiliare in formare, a unui sistem de creditare
proaspat reformat si a unei oferte inca modeste in sectorul locuintelor individuale noi, prin

1% Desi costul constructiilor era suportat de creditele contractate de viitorii proprietari, terenul, infrastructura
edilitara si viabilizarea terenurilor erau platite din fonduri publice.

2% Dumitrache 2023

2 la inceput de martie 2023, se aflau in executie urmatoarele obiective: 16 case pe str. Oituz, Mangalia, jud.
Constanta; 52 case in satul Chisoda, comuna Giroc, jud. Timisoara; 72 apartamente pe str. Smardan in mun.
lasi; 23 apartamente pe str. 1848 in mun. Tulcea; 76 apartamente pe str. Garii in mun. Brasov (in procedura de
receptie).

?2 |ista care urmeaza este sinteza a trei surse principale: 1) argumentele oficiale oferite autorului de catre
Directia Secretariat General si Relatii cu Publicul din cadrul ANL ca raspuns la solicitarea autorului cu
nr.3573/21.02.2023; 2) argumente neoficiale, dar demonstrate empiric, enuntate de arh. Tudor lenulescu in
cadrul interviului cu autorul din 15.02.2023 si 3) observatii din cercetarea autorului. De asemenea, numeroase
articole de presa sustin aceste motive.

2% |nterviu cu arh. Tudor lenulescu, 15 februarie 2023.

2% Un bun exemplu este cazul ansamblului de case prin credit ipotecar de pe strazile Prutului si Siretului din
Campina, judetul Prahova - din doud insule urbane prevazute pentru lotizare, doar una a fost finalizata, iar
cealalts a rimas spatiu verde. Proprietarii caselor plitesc anual Primariei Campina 1€/m” taxs pe teren.
Conform presei, proiectul a fost initiat in 2001 dar lucrarile au demarat abia n 2007, din cauza unor dificultati
birocratice si a lipsei de solicitanti de locuinte — desi casele se aflau in marja de pret practicatad de ANL in tara,
pentru locuitorii din Campina pareau probabil scumpe. Majoritatea proprietarilor nu sunt localnici (Ziarul
Prahova 2007).

2% cum ar fi Ansamblul rezidential Cetatea Fetei din Floresti, Cluj sau ansamblul Theodor Pallady din Ovidiu,
Constanta.
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ANL, guvernele Romaniei de la sfarsitul anilor 1990 (de dreapta) si de la inceputul anilor
2000 (de sténga) au considerat oportuna implicarea ANL-ului in dezvoltarea sectorului de
locuinte individuale proprietate privats®®. Au fost realizate astfel, in judete din toate
regiunile tarii, ansambluri rezidentiale care au servit drept etalon local pentru viitoare
proiecte de cartiere rezidentiale urbane si suburbane destinate clasei mijlocii-superioare,
intrucét atat locuintele, formele si dimensiunile parcelelor, cat si spatiul public inconjurator,
prin calitati arhitectural-urbane, rispundeau aspiratiilor rezidentilor”’. Prosperitatea
economica a anilor 2000 a adus insa o pleiada de noi investitori privati, autohtoni sau
internationali, care sa raspunda cererii locale tot mai mari de produse imobiliare. Rolul ANL-
ului pe piata de locuinte unifamiliale a devenit unul marginal, iar Agentia si-a continuat
activitatea concentrandu-se pe programele de locuinte sociale.

5. Programul ,,Prima casa”

Disparitia ANL-ului din randul marilor promotori de pe piata locuintelor individuale nu
reprezinta insa sfarsitul implicarii statului in modelarea extinderii urbane roménesti. Mai
departe, prezentam cum programul guvernamental ,,Prima casa”, lansat la sfarsitul anilor
2000, a avut un impact major asupra peisajului suburban si periurban, dar de aceasta data
fara a mai putea fi socotit exemplar din punct de vedere arhitectural sau urbanistic.

5.1. O solutie in contextul crizei economice

La inceputul anilor 2000, pentru a incuraja consumul si dezvoltarea pietei imobiliare, bancile au
relaxat conditiile de eligibilitate pentru credite, astfel crescand semnificativ solvabilitatea, dar si
gradul de indatorare a populatiei. Din momentul acceptarii de catre banci a ipotecarii
proprietatilor rezidentiale (2003-2004), in contextul discrepantei dintre cererea ridicata si oferta
limitata, preturile au crescut cu céte 25-35% anual atat la constructii noi, cat si la imobilele vechi,
atingdnd un varf la sfarsitul lui 2007/inceputul lui 2008, cu preturi la vanzare in zonele
semicentrale din Bucuresti de 1900€/mp, respectiv 3000-4000€/mp in cele centrale. Ins3 de la
jumatatea anului 2008 cererea a scazut simtitor, iar preturile la vanzare s-au prabusit cu 10%
(apartamente vechi)-25% (apartamente noi) intr-un an®®. In consecinta, numerosi constructori si
dezvoltatori imobiliari locali au intrat in insolventa, iar companii straine sosite pe piata n
perioada de boom imobiliar s-au retras, lasand in paragina timp de multi ani terenuri pregatite
pentru mari proiecte imobiliare. Asa cum s-a intamplat si in alte state europene, politicile
bancare de creditare permisive au dus la cresterea riscului de incapacitate de plata, mai ales in
conditiile in care cresterea economica romaneasca se bazeaza in general pe consum.

?® Geograful Bogdan Suditu atrage atentia asupra urmatorului paradox: ANL, institutie cu rol social prin
definitie, a fost infiintata in timpul unui guvern de dreapta (Victor Ciorbea), insa a investit masiv in locuinte
mari, in proprietate privata, in timpul guvernarii de stnga a lui Adrian N&stase (Suditu 2016: 341-342).

2" Este evocator in acest sens cazul constructorului Contranscom Benta care, in anii 2000, a realizat in mai
multe orase din tar3 locuinte individuale pentru ANL. Tn municipiul Targu Mures si Tn dou3 sate invecinate,
antreprenorul a construit si comercializat pe piata libera case In ansambluri realizate cu aceiasi arhitecti si
urbanisti cu care a colaborat in proiectele pentru ANL. Acest fapt se poate observa atéat la nivel de ansamblu
(dimensiunea, forma si orientarea loturilor, profilul stradal) cat si la nivel de detaliu, prin refolosirea unor
modele de case-tip utilizate intai in proiectele ANL.

%8 Teodorescu 2010: 60-2
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in acest context, guvernul de centru-dreapta condus de Emil Boc a initiat ,Prima casa”, un
program care ar fi trebuit sa ajute simultan economia (prin relansarea proiectelor de constructii
noi), bancile (prin incurajarea creditarii si garantarea de catre stat a unei parti majoritare a
imprumutului) si aspirantii la proprietate (prin accesul la credit cu cost relativ redus si cu avans
mic). Odata cu restréngerea activitatii ANL in domeniul locuintelor unifamiliale, programul
guvernamental demarat de guvern in mai 2009 delega intreaga activitate de proiectare si
constructie sectorului privat. Prin ,Prima casd”, destinat sprijinirii persoanelor care
achizitioneaza pentru prima data o locuinta si care nu au beneficiat in trecut de credit ipotecar,
guvernul garanteaza o parte din valoarea imprumutului pentru cumpararea locuintei.

5.2. Consecintele arhitectural-urbane ale programului ,,Prima casg”

Arhitectul Dan lon Teodorescu aprecia insa ca programele de tipul ,,Prima casa” aduceau mai
multe beneficii electorale decat economice deoarece, in contextul crizei economice cauzate
tocmai de politicile imprudente de creditare, solvabilitatea populatiei scazuse brusc. Prin
urmare, prea putine persoane mai puteau accesa programul, iar repornirea sperata a
sectorului constructiilor a intarziat si apara. In primii ani ai programului, cele mai multe
credite au fost acordate pentru achizitia de constructii finalizate: in 2010, doar 1,5% din
totalul garantiilor acordate erau pentru locuinte noi sau nefinalizate*®. Conform lui
Teodorescu, cel mai notabil efect al programului a constat ,,intr-o usoara crestere a pretului
pentru apartamente mici si situate in zone putin atractive”® (adics acele apartamente de
doud camere ieftine si cu potential de vanzare mai mare in conditii de criza au fost scumpite
de catre dezvoltatori pentru a depasi pragul impus de 40000€). Din acest motiv, guvernul a
fost criticat pentru ca a limitat devalorizarea bunurilor imobiliare prin mentinerea preturilor
impotriva echilibrului dintre cerere si oferta.

Pe de alta parte, trebuie amintit ca programul ,,Prima casa” nu impunea doar un prag, ci si
un plafon. Bineinteles, de-a lungul anilor, marja de pret acceptata pentru locuintele noi a
fost constant ajustats, in functie de inflatie si de participarea statului la credit’. Tns3
consecinta plafonului este usor de anticipat: dorinta dezvoltatorilor de a construi cat mai
ieftin pentru a vinde locuinte cat mai mari aspirantilor la proprietate. Astfel, pe langa
apartamentele mici si ieftine evocate de Teodorescu (Fig. 5), la periferia oraselor din
Romania au aparut mii de case relativ mari, dar construite prost si cu materiale de slaba
calitate, de catre mici antreprenori locali pe parcele unde exista oportunitate (Fig. 6).

Desi ,,Prima casa” are cateva aspecte comune cu programul ANL de locuinte prin credit
ipotecar, precum implicarea statului in incurajarea improprietaririi prin credit ipotecar
avantajos pentru cumparator, existenta unor conditii de eligibilitate (in special cele legate de
posesia altor proprietati) si succesul discutabil al repornirii sectorului economic al
constructiilor in tara, deosebirile raiman semnificative. in timp ce, in cazul proiectelor ANL,
primaria ofera terenul si finanteaza infrastructura si utilitatile, iar statul se implica in
contractarea proiectantilor si a constructorilor, in cazul locuintelor achizitionate prin ,,Prima

%% |mopedia 2011

*% Teodorescu 2010: 29-30.

! De exemplu, pentru anul 2023, locuintele noi care se incadreaza la programul ,Noua casd” (noul nume al
programului ,,Prima casa”) costa intre 70000€ si 140000€, cerandu-se un avans de 5% sau 15% in functie de
valoarea imobilului.
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casa” contributia sectorului public se limiteaza la ajutorul de finantare. Acest lucru absolva
statul de acuzatia concurentei neloiale fata de dezvoltatorii privati, care cumpara terenuri si
suporta costul racordarii la utilitati. O alta diferentd, esentiald in ceea ce priveste fabricarea
tesutului urban, este scara proiectelor. in timp ce ANL urmareste, prin intocmirea de planuri
urbanistice zonale, crearea de noi cartiere compacte si unitare (cel putin cateva zeci de case
cu arhitectura similara) care sa beneficieze de un spatiu public echipat, corect dimensionat
si, pe cat posibil, agrementat cu vegetatie, programul ,,Prima casa” favorizeaza mai degraba
urbanizarea difuza, prin proiecte mici, la parceld, sau simple lotizari si constructii pe baza
unor planuri ce vizeaza strict rentabilitatea operatiunii pentru dezvoltator, in locuri unde
cerintele de calitate arhitectural-urbana sunt relativ reduse. n acest sens, geograful Bogdan
Suditu declara, in cadrul conferintei ,,Manifest pentru regenerare urbana durabila” din 22
mai 2023, ca ,programul Prima Casa, care avand un mecanism incomplet si fiind foarte
general, a mutat foarte multe dezvoltari imobiliare acolo unde avizele se iau mai usor,
terenul este mai ieftin, iar controlul referitor la investitiile publice este mai slab” si ca in
acest fel ,,0 generatie intreaga de oameni a fost mutata la periferiile oraselor, la niste
periferii fara strazi, fara scoli sau gradinite, fara parcuri si care, in cele mai fericite cazuri, au
ap3 sau canalizare™?. Tn anumite situatii, cartierele de case ANL, construite cu cativa ani
inaintea demararii programului ,,Prima casa”, au stabilit directia extinderii urbane, fiind
gradual inconjurate de numeroase proiecte private mici necoordonate. Este cazul cartierelor
ANL bucurestene Brancusi si Vitioara, unde terenurile libere din jurul acestor proiecte au fost
colonizate de o urbanizare difuza si calitativ inferioara din punct de vedere al amenajarilor
exterioare unitatilor locative.

Fig. 5. Locuinte colective Tn Popesti-Leordeni, IIfov, construite incepand cu 2010, in mare parte finantate prin
programul ,,Prima casa”.

in ciuda aparentei indiferente a sectorului public fata de amenajarea teritoriului, In ceea ce
priveste extinderea suburbana, atét ansamblurile rezidentiale planificate, cat si tesutul difuz

%2 Dinu 2023
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rezultat din urbanizarea la parcela necoordonata, fac parte din acelasi proiect politic de
sprijinire a tuturor aspirantilor la proprietate®. Sustinerea accesului la proprietate pentru
toate paturile sociale, vechi de peste 70 de ani in Statele Unite, dar aparut abia de trei
decenii in Romania, este una din cauzele primare ale extinderii suprafetei urbanizate in
majoritatea statelor cu regim democratic. Conform istoricului de arhitectura Jean Taricat,
dreptul la patrimoniu a cipatat o important3 similara drepturilor sociale®®, dups cum
subliniaza si raportul Bancii Mondiale din 2009: ,,locuinta proprietate a ocupantului si care
reprezintd, adesea, obiectul cel mai valoros al unei familii, joaca un rol major in generarea de
bogatii, in securitatea sociali si in politics™.

Fig. 6. Locuinte individuale noi in Berceni, |Ifov, construite incepand cu 2010, ih mare parte finantate prin
programul ,,Prima casa”.

6. Spre ce (ar trebui sa) ne indreptam dupa 30 de ani de piata imobiliara
libera?

Situatia prezenta a extinderii urbane romanesti este rezultatul ultimelor trei decenii de
dezvoltare imobiliard, in care evenimentele majore au fost (in aceasta ordine):
reintroducerea creditului ipotecar si lansarea programelor de locuinte ANL, cresterea
accelerata a nivelului de trai, cresterea concurentei datorita multiplicarii dezvoltatorilor
privati, criza economica, interventia statului pe piata imobiliara prin programul ,,Prima casa”,
redresarea economiei, pandemia de Coronavirus si valul de scumpiri care a urmat pe piata
constructiilor. Factorii care fac dificila anticiparea evolutiilor viitoare sunt volatilitatea
preturilor, impactul economic al masurilor de austeritate propuse de guvern in toamna
anului 2023, modificarile legislative aduse de viitorul Cod al Amenajarii Teritoriului,
Urbanismului si Constructiilor, respectiv efectele schimbarii climei si ale posibilelor penurii

% Taricat 2013, 128-9
% Taricat 2013, 133
% Banca Mondials 2009, 231
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de resurse din viitor. Mai jos evidentiem principalele aspecte ce tin de forma urbanizarii
actuale si de eventualele evolutii necesare in viitor.

6.1. Locuirea, intre aspiratii de calitate si realitate economicd

Tesuturile urbane, cu functiune predominant rezidentiald, de la periferia marilor orase din
Roménia se prezintd astazi ca fiind rezultatul -in principal- al actiunii sectorului privat si
prezints urmatoarele defecte recurente®:

e Infrastructura subdimensionata pentru toate mijloacele de deplasare;

e Densitate construita mare si utilizare superficiala a vegetatiei;

e Monotonie arhitecturala si urbang;

Strazi-coridor cu simplu rol de acces auto;
Expunere periculoasa la noxele emise de vehicule;
Calitate scazuta a spatiilor comune;

lluminat natural insuficient in apartamente;

¢ Integrare nereusita a spatiilor pentru stocarea si colectarea deseurilor.

Astfel, presupunénd ca unitatile locative s-ar situa la un nivel general satisfacator pentru
utilizatorii lor, ansamblul spatiilor situate in exteriorul casei sau apartamentului unui locuitor
din suburbia roméneasca contemporana se situeaza la un nivel de calitate relativ redus,
problema fiind de natura arhitectural-urbanistica. O calitate a amenajarilor exterioare
similara cu cea propusa in ansamblurile de case ANL de la inceputul anilor 2000 se mai
gaseste, pe piata imobiliara privata, aproape numai in proiectele accesibile clientilor cu
venituri peste medie. Arhitectul Serban Tiganas enumers urmatoarele cauze principale®’:

e Aparitia confuziei intre legalitate si calitate (ilegalitatile fiind atét de frecvente, incat
simpla respectare a tuturor normelor si regulamentelor este perceputa ca dovada a
calitatii)

e Toleranta nejustificabila a autoritatilor in fata faptului deja consumat (demonstrarea
ilegalitatii este un proces de lunga durata, care se termina adesea cand proiectul este
deja dat in folosinta, iar orice schimbare ar impacta pe noii locuitori, nevinovati)

o Neintelegerea, de catre clientii autohtoni lipsiti in general de cultura urbana, a nevoii
de solutii contextualizate si inovatoare si a rolului proiectantului de
arhitectura/urbanism, fiind interesati strict de maximalizarea randamentului
economic al investitiilor.

Pentru a iesi din acest model de dezvoltare, purtdtor de riscuri pe termen pe termen lung,
mai multi factori trebuie sa se intruneasca: cresterea nivelului de trai si a asteptarilor
clientilor pietei rezidentiale, in paralel cu ridicarea nivelului de cultura in domeniul locuirii si
al spatiului construit, aplicarea mai riguroasa a criteriilor de calitate legale, dar si de o mai
mare integrare a specialistilor in functii decizionale si in administratie.

Ordinul Arhitectilor din Roméania - OAR pledeaza pentru mai multe concursuri de arhitecturd
in detrimentul licitatiilor, iar Serban Tiganas, in calitate de fost presedinte al OAR,
atentioneaza asupra nevoii acute de specialisti in stabilirea temelor de proiect pentru
concursuri, astfel incat sa creasca sansele de implementare a solutiilor retinute in urma

%8 Corbet-Nits 2023, 246-9
%" Tiganas 2014, 234-5, 209-10
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competitiilor®®; istoricul Bogdan Murgescu subliniazi nevoia unei administratii flexibile si
eficiente in atingerea obiectivelor stabilite pe cale democratics®, ceea ce consideram c3
poate fi obtinut numai prin integrarea mai multor specialisti in institutiile publice si private
cu impact in dezvoltarea urbana, respectiv mai multa cooperare intre unitati administrativ
teritoriale in cadrul zonelor metropolitane4°. Tot de la Serban Tiganas preluam si insistarea
de transparentizare a procesului de stabilire a procentului de ocupare a terenului (POT) si a
coeficientului de utilizare a terenului (CUT), fara acordarea insufiecient argumentata de
derogari in favoarea anumitor investitori de catre administratiile locale, intrucat dezvoltarea
urban trebuie s3 fie echitabils pentru ansamblul locuitorilor*.

6.2. Chestionarea modelului improprietdririi generalizate

Urbanistul Jean-Marc Offner critica incurajarea, de catre guvernul francez, a improprietaririi
populatiei cu scopul declarat de a combate criza de locuinte, denuntand urmatorul paradox:
pentru a scadea pretul bunurilor imobiliare prin echilibrarea cererii si a ofertei, statul fsi
concentreaza eforturile pe cresterea productiei de locuinte noi, dar subestimeaza cresterea
preturilor in parcul imobiliar existent, in care se desfasoara majoritatea tranzactiilor.
Constructia noua este scumpa din cauze precum cresterea pretului terenurilor, materialelor
si a manoperei. Apare astfel un cerc vicios: daca numarul proprietarilor creste, atunci creste
si partea din populatie care are interesul sa vanda mai scump (ca sa compenseze, in primul
rand, plata dobénzii la credit), iar statul gaseste moduri tot mai costisitoare pentru
contribuabili de solvabilizare a pretendentilor la constituirea unui patrimoniu securizant. in
mod paradoxal, in timp ce numarul proprietarilor din Franta nu face decat sa creasca,
accesul la proprietate devine tot mai greu —insa aproape niciun politician nu pune la indoiala
modelul universalizarii statutului de proprietar, chiar daca este evident ca statutul de
proprietar nu asiguri buna calitate a locuirii*’. Aceeasi situatie se regaseste intr-o forms
asemanatoare in statele europene cu proportie ridicata de proprietari de locuinte, Roméania
postdecembrista fiind Tn acest caz fruntasa. Din perspectiva lui Offner, adevaratele probleme
de care statul trebuie sa se ocupe, inaintea improprietaririi generalizate, sunt numarul mare
de persoane fara domiciliu sau care locuiesc in conditii improprii. De aceea, ar trebui
redefinit rolul locuintelor sociale, care astazi in Franta se adreseaza mai degraba unei parti
din clasa de mijloc si nu reuseste sa raspunda cererilor decat unei fractiuni a celor care
indeplinesc criteriile stabilite prin lege®. Nu putem decat si constatim asemanarea cu
situatia actuala a politicilor roménesti cu privire la locuire si cu impactul limitat al locuintelor
sociale construite de ANL in Roménia.

6.3. Limitarea artificializdrii terenurilor, intre necesitate si oportunitate

in ultimele trei decenii, Roméania a pierdut aproape 4 milioane de locuitori, n timp ce
suprafata de teren artificializata s-a extins in detrimentul terenurilor agricole, iar suprafata
construita raportata la populatie a crescut simtitor si este de asteptat sa continue, in viitorul

%8 Tiganas 2014, 36, 51-52
% Murgescu 2010, 481

“% lan3si 2019, 255

“! Tiganas 2014, 235

“2 Offner 2020, 46-8

“3 Offner 2020, 52-3
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apropiat, aceeasi traiectorie ascendenta (conform recensamintelor, aceasta este in prezent
aproape dubla fata de anul 1992). Este necesar sa amintim ca s-a pornit de la o situatie
extrem de constrangatoare, aceea a sfarsitului anilor 1980, cand accesul la locuinta era strict
controlat, rationalizat si reglementat, iar o parte importanta a parcului locativ a fost si inca
se afla intr-o stare precara. In aceste conditii, este fireasca aparitia cererii pentru noi
locuinte in momentul in care stabilirea domiciliului s-a liberalizat si solvabilitatea populatiei a
crescut. De asemenea, in concordanta cu restul Europei, cererea de locuinte a crescut si ca
urmare a unor schimbari in structura familiala a populatiei (cresterea numarului persoanelor
divortate si a familiilor monoparentale®, aspiratia tinerilor adulti de a locui independent de
parinti). Tot asemenea celorlalte state europene, cererea pentru locuinte noi este foarte
eterogena — populatia nu doar ca scade si se redistribuie spatial in interiorul localitatilor, ci
este si polarizata in jurul unor centre urbane in detrimentul altor teritorii mai putin
competitive economic.

Este insd necesar sa constientizam impactul ecologic al continudrii demersului de
artificializare a terenurilor. Tinand cont ca:
e Sectorul constructiilor este dintre filierele economice cele mai poluante, in special
prin emisiile de gaze cu efect de sera pentru fabricarea betonului si a otelului;
e Extinderea urbana genereaza nevoie suplimentara de infrastructura de transport si
sporeste traficul, ambele contribuind la efectul de sera;
e Mare parte din resursele materiale sunt finite si devin mai rare;
o Artificializarea suprafetelor forestiere si agricole scade capacitatea productiva si
rezilienta teritoriilor,
putem chestiona durabilitate modelului actual de dezvoltare urbana din Romania.

In contextul urgentei ecologice cauzate de schimbrile climatice, 195 de state s-au angajat,
prin Acordul de la Paris din 2015, sa ia masuri prin care sa limiteze cresterea temperaturii
medii globale la maxim 2°C peste media globald dinaintea revolutiei industriale. in acest
scop, Uniunea Europeana si-a stabilit ca tinta sa atinga neutralitatea carbon péana in 2050.
Dintre statele europene cele mai implicate in demersurile de reducere a emisiilor de carbon,
Franta a adoptat in 2022 legea ,Clima si Rezilienta”, prin care se prevede atingerea
obiectivului de ,,Zero artificializare neta” (ZAN) péana in 2050. Concret, extinderea urbana in
detrimentul terenurilor agricole si forestiere, inca in plin avant in 2023, va trebui sa ajunga la
stagnare, fiind in mod ideal inlocuita de un proces de renaturare a terenurilor artificializate.
Obiectivul este in acelasi timp ambitios si greu de atins, in contextul unui spor demografic
pozitiv si al unei economii care favorizeaza extinderea metropolelor. Mai mult, inginerul si
specialistul in resurse minerale Philippe Bihouix, critica strategia ZAN, argumentand ca
masurile propuse nu sunt suficiente pentru a preveni dezastrul climatic si ca trebuie
promovata o strategie de ,,Zero Artificializare Bruta”, adica inghetarea suprafetei urbanizate
la stadiul actual si gestionarea nevoii de spatiu construit doar prin valorificarea fondului
existent®. Pe de alt3 parte, se constata deja, in Franta, dificultati in aplicarea legii ,Clima si
Rezilienta”, atat datorita reticentei unei parti din populatie si din aparatul administrativ local

“ Conform Recensamantului General al Populatiei din 2021, cea mai mare pondere a persoanelor divortate se
gaseste in Bucuresti (15,4% din populatie), Timis (10,4%) si Cluj (10%).
** Bihouix et al 2022, 209-17, 292
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si regional, cat si din cauza unor disfunctionalitati de principiu (limitele modelului orasului
compact*® sau agravarea crizei de locuinte®’)

Ar fi benefica, respectiv realista, la acest moment, introducerea in legislatia roméneasca a
unei astfel de legi? Desi Romania pierde populatie, statul se afla in plin proces de
modernizare (finantat masiv de Uniunea Europeana) ceea ce presupune continuarea, fara
variatii semnificative, a ritmului actual de artificializare a solurilor agricole si forestiere prin
extindere urbana si proiecte de infrastructura, cu scopul de a ,,prinde din urma” nivelul de
dezvoltare al Europei occidentale. Conform istoricului Bogdan Murgescu, decalajele
economice dintre Roménia si statele occidentale dezvoltate pot fi recuperate in ,cateva
decenii, dar poate mai degraba una-doua generatii”, mult peste cat sunt dispusi oamenii sa
astepte®, ceea ce conduce la urmitoarea dilems: fatd de Occident, este Romania
subdezvoltata sau, dimpotriva, se afla intr-o forma neintentionala de avangarda a sobrietatii
energetice, un atu pentru eventuala penurie de energie si resurse din viitor?

7. Concluzii

Odata stabilite mecanismele liberale de functionare ale pietei imobiliare si ale sectorului
bancar, sectorul rezidential din Romania postdecembrista a urmat o cale convergenta spre
modelul occidental existent din acel moment, insa pastrand particularitdtile specifice
democratiilor nou-infiintate in Europa de Est, din care amintim implementarea incompleta a
modelelor urbane preluate din Vest din cauza viciilor administrative, a coruptiei si a speculei
in contextul cresterii economice accelerate.

Daca programul ,,Prima casa” a fost o solutie de moment la problemele economice din piata
constructiilor, dar care a generat, din 2010 pana in prezent, o urbanizare insuficient
stapanita si care s-a dovedit in timp defectuoasa, programele ANL, in special cel de locuinte
prin credit ipotecar, au produs cateva cartiere reusite in peisajul arhitectural-urbanistic
romanesc, dar care au incetat sa apara din cauza lipsei de sustenabilitate financiar-politica a
modelului. Consideram ca studierea proiectelor ansamblurilor de case ANL, cu un recul de
10-20 de ani de la data lansarii acestora, permite redescoperirea unor exemple de bune
practici care, in cursa dupa profit si rentabilizare, au devenit rare pe actuala piata
rezidentiala adresata clasei sociale de mijloc. De asemenea, ele ar putea inspira, pe viitor,
solutii de planificare a extinderii urbane, insa implicand investitori privati pentru a evacua
chestiunea concurentei neloiale.

Ramane insa dilema morala a alegerii intre protectia mediului (prin masuri drastice, dificil de
asumat politic, de restrangere, ca in timpul sistematizarii teritoriului roménesc din anii 1980,
a artificializarii terenurilor, dupa modelul ZAN francez) si protectia stilului de viata dorit de
majoritatea populatiei la acest moment (continuarea incurajarii improprietaririi si a
investitiilor in infrastructura rutiera). Prilej de dezbatere, aceasta chestiune necesita o

“® Printre problemele orasului dens/in curs de densificare amintim: ineficienta reducerii traficului auto si a
poluarii aferente (Orfeuil 2008, 89-90), neadaptarea la o parte din activitdtile economice si practicile sociale
actuale (Orfeuil 2008, 96), respectiv conflictul dintre necesitatea de sporire a vegetatiei urbane si de construire
suplimentara in mediu deja urbanizat (Bihouix et al 2022, 258-60)

*" Bihouix et al 2022, 214

“® Murgescu 2010, 489

—113—



Corbet-Nits A-A (2025), “Delacasa ANLla ,Pimacasa”. Model eale suburbanizirii...” Revista Soolii Doctorale de Urbanism, 10:95-114.

cercetare aprofundata, care sa evidentieze si sa compare avantajele pe termen mediu si lung
al ambelor directii, respectiv sa stabileasca ce fel de compromis, daca ar exista, ar putea fi 0
solutie pentru cazul roménesc.
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