Profituri din PUZ-uri: 500 milioane euro pe an!

In ultimii ani in Bucuresti, dezvoltatorii imobiliari au cistigat aproximativ 500 milioane de euro anual din operatii “pe hirtie”. Ei au obtinut de la Consiliul General si de la Consiliile Locale de Sector modificarea coeficientilor urbanistici pe parcelele pe care le detineau. S-a produs astfel o densificare exagerata a orasului. Sutele de mii de bucuresteni care stau in trafic platesc acum prin timpul lor aceste profituri.

Coeficientul de Utilizare al Terenului (CUT) este notiunea tehnica in care se masoara densitatea unei parcele. CUT reprezinta raportul intre suprafata desfasurata a constructiilor de pe o parcela si suprafata parcelei. Astfel, pe o parcela de 1000 mp cu un CUT 2 se poate construi o cladire cu suprafata desfasurata de 2000 mp. Pe aceeasi parcela cu un CUT 3 se poate construi o cladire cu suprafata desfasurata de 3000 mp. Cu alte cuvinte, valoarea parcelei creste cu 50% daca CUT-ul sau creste cu 50%, se dubleaza daca CUT-ul sau se dubleaza.

Planul Urbanistic General (PUG) din 2000 stabilea pentru fiecare zona din Bucuresti un regim de densitate CUT in acord cu capacitatea infrastructurii orasului. Legea urbanismului permitea insa ca proprietarul sa ceara Consiliului General marirea CUT pentru parcela proprie. Iar Consiliul General (si deseori Consiliile Locale de Sector, in mod ilegal) au aprobat cu mare generozitate aceste mariri. 

Cit de mult a insemnat aceasta afacere la nivelul Bucurestiului?

1) Potrivit lui Horatiu Tica, presedintele Comisiei de Amenajare a Teritoriului a Consiliului General, in ultimii ani s-au solicitat Consiliului General PUZ-uri in suprafata totala de 2-5 milioane mp. Sa spunem ca 50% dintre acestea au fost aprobate si sa adaugam si PUD-urile de la Consiliile Locale de Sector. Estimam o suprafata totala de 1,5 milioane mp aprobate anual prin PUZ-uri si PUD-uri.

2) Estimam o marire medie cu 50%.a CUT-ului parcelelor prin PUZ si PUD. 

3) Conform Colliers International, valoarea medie a unui metru patrat de teren a fost 615 euro/mp in 2007.

In total deci, estimam profitul dezvoltatorilor prin marirea CUT-ului prin PUZ si PUD la  1.500.000 mp x 50/100 x 615 euro/mp = 461.250.000 euro anual.

Ordonanta Guvernului 27/2008, care modifica Legea urbanismului 350/2001, reduce considerabil posibilitatea consiliilor locale de a modifica Planul Urbanistic General prin PUZ si PUD, tocmai pentru a apara orasele de densificarea exagerata prin acest proces. 

Vom vedea azi la dezbaterea publica organizata de Agentia pentru Monitorizarea Presei (ora 11) ca persoanele care se pronunta cel mai vocal impotriva OG 27/2008 sint exact acelea care au semnat sau au contrasemnat in ultimii ani sute de PUZ-uri si PUD-uri in Bucuresti. Oare de ce?
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