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LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

I. ANALIZA PROGRAMELOR DIN DOMENIUL
LOCUIRII

1.1 Introducere

Guvernul Romaniei (GR) a solicitat Bancii Mondiale sa sprijine eforturile depuse in vederea armonizarii
investitiilor publice finantate de Uniunea Europeana si de la bugetul de stat. Obiectivele acestui
demers sunt: incurajarea sinergiilor, un impact mai puternic si promovarea eforturilor Romaniei in
ceea ce priveste dezvoltarea durabila si favorabila incluziunii. Acest angajament constituie o urmare a
Programului de Dezvoltare Regionald al Bancii Mondiale in Romania, implementat Tn perioada
noiembrie 2012 - martie 2014 si are la baza Memorandumul de intelegere incheiat in ianuarie 2012
intre Guvernul Romaniei si Banca Mondiald privind parteneriatul si sprijinul pentru implementarea
fondurilor structurale si de coeziune ale UE in Romania si modernizarea administratiei publice. Acest
proiect cuprinde urmatoarele patru componente:

i.  Armonizarea si coordonarea strategiilor si a proceselor pentru investitii publice monitorizate
si/sau puse in aplicare de cdtre Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
(MDRAP) si de alti actori publici relevanti;

i. Tmbun&tatirea metodologiei de evaluare pentru portofoliul de proiecte gestionate de Directia
Generala de Dezvoltare Regionala pentru prioritizarea optima si pregatirea investitiilor
potentiale finantate de UE, pentru perioada 2014-2020;

iii. Diseminarea unor modele de proiecte mai rentabile, cu ajutorul tehnologiilor inovatoare;

iv.  Asistentd pentru definirea unei strategii cuprinzatoare in sectorul locuirii.

Prezenta lucrare face parte din a patra componenta mentionata mai sus: asistenta pentru definirea
unei strategii cuprinzatoare in sectorul locuirii. Ca parte a acestei componente s-a realizat o evaluare
detailata la nivel national a sectorului locuirii.

Acest raport vine in completarea raportului principal de analiza a locuirii, oferind o propuneri de
mecanisme de selectie si prioritizare a programelor si proiectele de locuire si de infrastructura sociala
finantare de catre MDRAP (Livrabilul 21, conform Termenilor de referintd). Partea A a Raportului de
fata include un rezumat al contextului de politici europene si internationale pentru domeniul locuirii
in Romania, precum si o analiza a programelor care au fost desfasurate si care se desfdasoara in prezent
in domeniul locuirii Tn Romania, incluzand comentarii privind deficientele si rezultatele acestor
programe. Partea B prezinta principalele elemente de prioritizare, atat in cursul diferitelor programe
cat si in cadrul acestora. Aceasta include de asemenea si un Plan de Actiune cuprinzator care prezinta
in detaliu actiunile recomandate Tmpreuna cu bugetele estimate si calendarul, precum si o lista de
proiecte propuse pentru implementare pe termen scurt de catre MDRAP.

Pachetul general include de asemenea si alte doua rapoarte:

- ,Catre o strategie nationalad in domeniul locuirii”, care include o evaluare detaliata a sectorului
locuirii in Romania, precum si recomandari care sa constituie o baza in elaborarea in perioada
urmatoare a Strategiei nationale in domeniul locuirii; si

- ,Coordonarea fondurilor de la bugetul de stat si a celor europene”, care abordeaza modul in care
investitiile statului in sectorul locuirii pot completa investitiile UE.
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1.2 Contextul politicilor europene si internationale

Romania este membra a mai multor structuri europene si internationale si a ratificat mai multe carte
si documente strategice foarte relevante in domeniul locuirii. Respectarea acestor linii directoare
generale implicd integrareain legislatia si programele nationale a principiilor si actiunilor institutionale
la care a subscris. Aceasta sectiune prezinta pe scurt cele mai semnificative principii si actiuni de acest
fel.

1.2.1 Declaratia de la Vancouver privind asezarile umane (1976)

Declaratia de la Vancouver privind asezarile umane! a fost semnatd in urma conferintei Habitat |,

prima Conferinta a ONU privind asezarile umane, care a avut loc la Vancouver, Canada in anul 1976.

Conferinta a fost convocata de ONU deoarece guvernele au inceput sa recunoasca dimensiunea si

consecintele urbanizarii rapide. Conferinta a abordat subiectul organizarii fizice si spatiale a vietii

omenesti si actiunile necesare la nivel national si international pentru a face fata provocarilor
determinate de cresterea populatiei in zonele urbane si rurale. Declaratia de la Vancouver privind
asezadrile umane stabileste cateva principii generale, dupa cum urmeaza:

- Caracteristicile demografice, naturale si economice ale multor tari necesitd politici privind
cresterea si distributia populatiei, posesia asupra terenurilor si localizarea activitatilor productive
pentru a asigura procese organizate de urbanizare si pentru a asigura ocuparea rationald a
spatiului rural;

- Politicile si programele din domeniul asezarilor umane trebuie sa defineasca si sa urmareasca
standarde minime progresive pentru o calitate acceptabild a vietii. Aceste standarde vor fi diferite
in interiorul tarilor si intre acestea, precum si in functie de perioada de timp si, prin urmare,
trebuie sa faca obiectul modificarii in functie de conditii si posibilitati. Unele standarde sunt cel
mai bine definite in termeni cantitativi, oferind astfel obiective definite precis la nivel local si
national. Altele trebuie s fie calitative, realizarea acestora depinzand de nevoile manifestate. in
acelasi timp, dreptatea sociala si distribuirea corecta a resurselor necesita descurajarea
consumului excesiv.

- Adapostul si servicii adecvate reprezintda un drept fundamental al omului, impunand asupra
guvernelor obligatia de a se asigura ca toate persoanele beneficiaza de acestea, incepand cu
asistenta directa pentru persoanele cel mai putin avantajate, prin programe ghidate de
autoajutorare si actiune la nivelul comunitatii. Guvernele trebuie sa se straduiasca sa inlature
toate impedimentele care stau in calea atingerii acestor obiective. O importanta specifica o are
eliminarea segregarii sociale si rasiale, intre altele, prin crearea unor comunitati mai bine
echilibrate, care sa includa grupuri variate din punct de vedere social, al ocupatiilor, locuirii si
dotarilor.

1.2.2 Declaratia de la Istanbul privind asezarile umane si Agenda Habitat
(1996)

Declaratia de la Istanbul privind asezdrile umane si Agenda Habitat? au facut parte din HABITAT Il, a
doua Conferinta a ONU privind asezarile umane. Sefii de state sau de guverne si delegatiile oficiale ale
tarilor s-au reunit in cadrul Habitat Il in Istanbul, Turcia in anul 1996, pentru avizarea obiectivelor
universale de asigurare a unui adapost adecvat pentru toate persoanele si pentru a face asezarile
umane mai sigure, mai sanatoase si mai locuibile, echitabile, durabile si productive. Obiectivele
stabilite au fost grupate Tn doua teme majore ale conferintei: (1) Adaposturi corespunzatoare pentru

! Habitat, ,Conferinta ONU privind asezdrile umane” Vancouver, Canada. 31 mai - 11 iunie 1976.
2 Habitat, “The Habitat Agenda: Istanbul Declaration on Human Settlements”, 3-14 iunie 1996.
http://www.un.org/ga/Istanbul+5/declaration.htm
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toate persoanele si (2) dezvoltarea de asezdri umane durabile intr-o lume aflata in curs de urbanizare,
inspirate din Carta Natiunilor Unite. Obiectivele au avut scopul de a reafirma parteneriatele existente
si de a stabili noi proiecte de cooperare pentru luarea de masuri la nivel international, national si local
cu scopul de a imbunatati mediul de viata.

Reprezentantii statelor participante, inclusiv Romania, au recunoscut ca obtinerea unor adaposturi
sigure si sandtoase si a serviciilor de baza este esentiald pentru bunastarea fizica, psihologica, sociala
si economica a unei persoane si acest deziderat trebuie sa reprezinte o parte fundamentala a actiunilor
urgente pentru cei peste un miliard de persoane care nu beneficiaza de conditii decente de viata.
Obiectivul a constat in a crea adaposturi adecvate pentru toate persoanele, in special pentru
persoanele sarace defavorizate din mediul urban si rural, printr-o abordare care da posibilitatea
dezvoltdrii si imbun&tatirii addposturilor sigure din punct de vedere al mediului. in ceea ce priveste a
doua tema, dezvoltarea durabild a asezarilor umane combina dezvoltarea economicd, dezvoltarea
sociala si protectia mediului, cu respectarea deplina a tuturor drepturilor si libertatilor fundamentale
ale omului, inclusiv dreptul la dezvoltare si ofera o modalitate de a obtine mai multa stabilitate si pace
in lume, construite pe o viziune etica si spirituala.

1.2.3 Declaratia Mileniului adoptata de ONU (2000)

Declaratia Mileniului a fost adoptata de Statele Membre ale ONU in luna septembrie 2000.3 Aceasta
se bazeazd pe opt Obiective de Dezvoltare ale Mileniului (ODM), pornind de la eradicarea saraciei
extreme la combaterea HIV/SIDA, a malariei si a altor boli. ODM prezintd in detaliu 18 obiective de
dezvoltare specificd, fiecare dintre acestea avand de atins o anumita cifra, intr-un anumit termen si
avand indicatori desemnati pentru monitorizarea masurii in care a fost realizat obiectivul. Sistemul
ONU a atribuit UN-HABITAT responsabilitatea de a asista Statele Membre in monitorizarea si atingerea
treptata a obiectivului ,,Orase fara cartiere sarace” (“Cities Without Slums”), cunoscuta si sub numele
de Tinta 11, care este una dintre tintele incluse Tn Obiectivul 7, ,, Asigurarea Sustenabilitatii Mediului”
(“Ensure Environmental Sustainability”). Tinta 11 consta din “Realizarea, pana in anul 2020, a unei
imbunatatiri semnificative a vietii a cel putin 100 de milioane de locuitori din cartierele sarace”. UN-

HABITAT a dezvoltat o definitie a nivelului gospodariei a unei gospodarii din cartierele sarace pentru

a putea folosi chestionarele si recensamintele existente in privinta gospodariilor pentru a identifica

locuitorii cartierelor sarace in cadrul populatiei urbane. O gospodarie dintr-un cartier sarac este o

gospodarie care nu are oricare dintre urmatoarele cinci elemente:

- Sistem imbunatatit de alimentare cu apa (avand posibilitatea de a obtine o cantitate suficienta de
extrem);

- Sistem de salubrizare Tmbunatatit (avand posibilitatea de a utiliza un sistem de eliminare a
dejectiilor, fie sub forma unei toalete private sau a unei toalete publice impartite cu un numar
rezonabil de persoane);

- Securitatea dreptului de posesie (documente care sa dovedeasca statutul aferent dreptului de
posesie sau protectie de facto sau perceputa fata de evictiune);

- Durabilitatea locuintei (structura permanenta si adecvata in locuri care nu sunt periculoase);

- Spatiu de viata suficient (o camera nu este impartita de mai mult de doua persoane).

3 ONU, http://www.un.org/millenniumgoals/
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1.2.4 Raportul Andria privind politica de locuinte si politica regionala

Raportul Andria privind politica de locuinte si politica regionald a fost aprobat de Parlamentul
European la data de 10 mai 2007, fiind elaborat de raportorul Alfonso Andria, din cadrul Comisiei
pentru Dezvoltare Regionald.* Desi Tratatul nu confera Uniunii Europene nici un fel de prerogative
specifice cu privire la domeniul locuirii, un mare numar de politici comunitare (in special cele
referitoare la mediu, energie, transport, afaceri sociale si masuri in beneficiul pietii comune) au un
impact direct sau indirect asupra conditiilor de locuire din diferitele State Membre UE. Chestiunea
locuirii trebuie vazuta de asemenea si din perspectiva mai larga a atractivitatii oraselor din punctul de
vedere al consolidarii potentialului acestora de crestere si de creare de locuri de munca, care ajuta de
asemenea la implementarea Agendei de la Lisabona. Parlamentul European si-a exprimat opiniile
asupra acestui subiect prin intermediul mai multor rezolutii, recomandand masuri practice pentru
sprijinirea dezvoltarii mediului urban si asumarea unei responsabilitati mai mari din partea factorilor
de decizie de la nivel local responsabili cu elaborarea planurilor de management si transport urban in
vederea Tmbunatatirii calitatii vietii Tn orasele lor. Raportul Andria subliniaza mai multe aspecte
referitoare la domeniul locuirii, incluzand:

- ldentificarea, la nivel european, a unei serii de indicatori de calitate care sd defineasca notiunea
de , locuintad adecvatd”;

- Importanta pe care o are pentru UE adoptarea unei Carte europene privind locuintele avand ca
baza lucrarile Intergrupului pentru habitat urban al Parlamentului European si Carta aprobata de
grupurile politice reprezentate;

- Necesitatea — in contextul Strategiei de la Lisabona — de consolidare a dreptului la alocatia pentru
locuinta, si la alte drepturi sociale, pentru a putea permite o mobilitate reala a lucratorilor;

- Necesitatea ca responsabilii nationali si locali sa adopte masuri care sa faciliteze accesul tinerilor
la o prima locuinta;

- Comisia ar trebui sa includa problema locuintelor in dezbaterea privind orasele si dezvoltarea
durabila a regiunilor, precum si in programul de lucru al grupului operativ inter-servicii infiintat
pentru coordonarea politicilor care afecteaza dimensiunea urbana;

- Este de asemenea important ca autoritatile responsabile cu amenajarea teritoriului sa ia Tn calcul
— in etapa de identificare a politicilor de amenajare a teritoriului — accesibilitatea locuintelor,
serviciilor publice si transportului urban pentru persoanele cu disabilitati si sa planifice spatii de
joaca si recreere pentru copii si tineri;

- Autoritatile nationale, regionale si locale trebuie sa identifice diversitatea situatiilor din orasele si
teritoriile statelor membre si sa-si elaboreze si sa-si reexamineze politicile de locuire n
conformitate cu principiul durabilitatii.

1.2.5 Carta europeana privind locuintele

Carta europeana privind locuintele, adoptata de Intergrupul pentru Habitat Urban al Parlamentului
European la data de 26 aprilie 2006, defineste locuirea ca parte centrald a vietii, un drept social
fundamental care sustine modelul social european si o sursd a demnitatii umane.® Astfel, raportul
identifica factorii care au impact asupra locuirii, in vederea implementarii unei politici ,responsabile
din punct de vedere social” si pentru a asigura adecvarea locuirii pentru toate persoanele”. Raportul
incearca sa concentreze dezbaterile din domeniul locuirii pe trei aspecte principale: dimensiunea
sociald, dimensiunea de mediu si energetica, precum si dimensiunea de coordonare.

Carta considera ca dreptul la locuinte adecvate la preturi rezonabile reprezinta un drept fundamental
important care este recunoscut in mai multe carte internationale si constitutii ale Statelor Membre.
De asemenea, Carta considera ca renovarea locuintelor in scopuri sociale si de eficienta energetica nu

4 Parlamentul European, “Raport: Privind politica de locuinte si politica regionald (2006/2108(INI))” 29 martie 2007.
5 Locuirea urband, propunere de cartd europeana a locuirii (Urban Logement, “Proposal of a European Charter for Housing”, 4 aprilie 2006).
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reprezinta doar o problema urbana si ca provocarile de scara larga referitoare la locuire cu care se
confrunta in prezent zonele rurale, in special in noile tari care se inscriu in initiativele de coeziune,
trebuie abordate corespunzator.

1.2.6 Declaratia de la Viena privind asezarile informale din sud-estul Europei
(2004)

Declaratia de la Viena privind asezarile informale din sud-estul Europei a avut scopul de a ajunge la
acorduri comune privind actiuni care (a) sa reglementeze (legalizeze) si imbunatateasca asezarile
informale Th mod durabil si (b) sa impiedice dezvoltarea unor asezari ilegale in viitor.® Reprezentantii
nationali si regionali semnatari din sud-estul Europei au convenit, printre altele:

- Sa creeze un mediul legal si institutional adecvat care sa permita functionarea sectorului locuirii,
a pietelor imobiliare si de terenuri prin (a) formularea si implementarea politicilor respective de
reglementare in contextul politicilor generale privind locuirea, (b) adoptarea unor programe
specifice si bine orientate, (c) atribuirea clara a responsabilitatilor autoritatilor nationale si locale
in conformitate cu principiul subsidiaritatii (descentralizarii) si (d) promovarea unui management
urban durabil.

- Sa realizeze o hotarare regionalda completd a asezarilor informale pana in anul 2015, cu tinte
nationale care urmeaza sa fie stabilite pana in ianuarie 2005.

- Sa intreprinda regularizari la fata locului si modernizari in cea mai mare masura (fnsa numai in
cazurile care nu ameninta dezvoltarea urbana corespunzatoare, i.e. nu contravin unor drepturi de
trecere, protectiei mediului, protectiei patrimoniului cultural).

- Saimpiedice dezvoltarea informala in viitor prin a) analizarea si modificarea, dupa caz, a cadrului
legal si de reglementare si punerea acestuia in aplicare b) modificarea proceselor de planificare,
unde este cazul, pentru a oferi locuinte adecvate si/sau loturi deservite pentru toate grupurile de
venit si care sa permita o participare publica mai mare in procesul de planificare si c) realizarea
unei campanii de constientizare pentru consolidarea increderii si pentru explicarea faptului ca
toate constructiile ilegale nu doar contravin legii, ci si vor impiedica semnificativ dezvoltarea
economica.

1.2.7 Carta de la Leipzig privind dezvoltarea durabila a oragelor (2007)

Carta de la Leipzig privind dezvoltarea durabila a oraselor este un document al Statelor Membre UE,
adoptat de ministrii responsabili cu dezvoltarea urbanda din Statele Membre si elaborata cu
participarea extinsd si transparenta a partilor interesate de la nivel european.” Avand in vedere
provocarile si oportunitatile, precum si contextul istoric, economic, social si de mediu diferit al oraselor
europene, Ministrii din Statele Membre responsabili cu dezvoltarea urbana au convenit asupra unor
principii si strategii comune pentru politica de dezvoltare urbana, incluzand domeniul locuirii.

Carta subliniaza problemele majore ale oraselor si promoveaza dezvoltarea unor instrumente urbane
integrate, dupa cum urmeaza: infrastructura tehnica, in special alimentarea cu apa, tratarea apelor
uzate si alte retele de alimentare trebuie imbunatatite intr-o etapa timpurie si adaptate nevoilor in
schimbare pentru a face fata cerintelor viitoare de calitate Tnhalta a vietii urbane. Premisele esentiale
pentru servicii durabile de utilitati publice sunt eficienta energetica, utilizarea economica a resurselor
naturale si eficientd economica in exploatarea acestora. Eficienta energetica a cladirilor trebuie
Tmbunatatita, acest lucru referindu-se atat la cladirile existente cat si la cele noi. Renovarea fondului
imobiliar poate avea un impact important asupra eficientei energetice si imbunatatirii calitatii vietii
ocupantilor. Trebuie acordata o atentie deosebita cladirilor construite din prefabricate, cladirilor vechi

6 Conferinta ministeriald privind asezarile informale din sud-estul Europei. “Declaratia de la Viena privind asezarile informale din sud-estul
Europei” Viena, 28 septembrie — 1 octombrie 2004.
7 Uniunea Europeana. “Leipzig Charter on Sustainable European Cities”, 2 mai 2007.
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si de calitate scazutd. Optimizarea performantei retelelor de infrastructura si eficiente energetic vor
conduce la scaderea costurilor atat pentru companii cat si pentru ocupanti.

Pentru atingerea obiectivelor de coeziune sociald si integrare in orase si zonele urbane, politicile bine
elaborate privind locuintele sociale sunt considerate instrumente eficiente. Locuinte sanatoase,
adecvate si accesibile ca pret pot creste atractivitatea unor astfel de cartiere atat pentru tineri, cat si
pentru persoanele varstnice.

1.2.8 intalnirea ministrilor europeni din domeniul locuirii de la Marsilia
(2008)

ntalnirea ministrilor europeni din domeniul locuirii de la Marsilia (2008) a reprezentat cea de-a 17-a
intalnire a ministrilor din Uniunea Europeana cu responsabilitate Tn domeniul locuirii, ca parte a
Consiliului informal de politica regionald.® Ministrii au convenit ca, data fiind miza, impactul politicilor
Uniunii europene asupra politicilor nationale din domeniul locuirii trebuie sa reprezinte un punct
important pe ordinea de zi a tuturor intalnirilor viitoare ale ministrilor din UE din domeniul locuirii.
Pentru o urmarire mai buna si pentru inregistrarea unor progrese in aceste aspecte, ministrii au propus
stabilirea unor grupuri de lucru specifice. Intentia a fost ca acestea sa reuneasca reprezentanti din
statele membre pentru a discuta despre accesul la locuinte, eficienta energetica si impactul politicilor
comunitare asupra politicilor nationale din domeniul locuirii.

Ministrii au recomandat Comisiei Europene a) sa desfdsoare un studiu privind costul locuirii
comparativ cu bugetele gospodariilor, precum si un studiu privind costul locuirii in conditii neadecvate
si lipsa locuintelor, b) sa promoveze patrunderea in sectorul locuirii a noilor tehnologii si materiale de
constructii care folosesc mai putind energie, c) sd consolideze programele de cercetare pentru
cresterea eficientei energetice, incluzandu-le in locuintele existente, d) sa furnizeze un followup
eficient la nivelul proiectelor-pilot din sectorul locuintelor sociale ca parte a programului SAVE pentru
a sublinia si selecta proiectele care sunt cele mai bune din punct de vedere al eficientei energetice.
Ministrii au recomandat de asemenea Comisiei de protectie sociala sa dezvolte indicatori pentru
persoanele fdra adapost si cele cu adaposturi necorespunzatoare, prin cercetare si studii
transnationale finantate de UE. Acestia ar putea include cativa indicatori calitativi care ar putea defini,
de exemplu, locuintele ,adecvate”, ,decente” si ,realizabile” luand in considerare diferentele
nationale, regionale si culturale.

1.2.9 Carta sociala europeana

Carta sociald europeana (Revizuitda, 1996, Seria Tratatelor Europene nr. 163) a fost semnata de
Romania Tn 1997 si ratificata prin Legea 74/1999. Partea Il (Articolul 31) din Cartd prevede explicit
dreptul la locuinta: ,in vederea asigurarii exercitarii efective a dreptului la locuintd, partile se
angajeaza sa ia masuri destinate: 1. Sa favorizeze accesul la locuinta la un nivel adecvat; 2. Sa previna
si sa atenueze lipsa locuintelor, in vederea eliminarii progresive a acestei situatii; 3. Sa faca accesibil
costul locuintei pentru persoanele care nu dispun de resurse suficiente.”®

Articolul 30 prevede dreptul la protectie impotriva siriciei si excluderii sociale: ,,in scopul asigurarii
exercitarii efective a dreptului la protectie Tmpotriva saraciei si excluderii sociale, partile se angajeaza
dupad cum urmeaza: a. sa ia masuri in cadrul unei abordari globale si coordonate pentru promovarea
accesului efectiv in special la angajare, locuinta, formare, invatamant, cultura, asistenta sociala si
medicala al persoanelor care se gasesc sau care risca sa se gaseasca intr-o situatie de excludere sociala

8 “Intalnirea ministrilor din domeniul locuirii a convenit asupra unei declaratii ambitioase si se angajeaza sé participe activ la politicile UE”

Marsilia, Franta. 24 noiembrie 2008.
9 Consiliul Europei. ,Carta sociald europeand” 1996. http://www.coe.int/T/DGHL/Monitoring/SocialCharter/
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sau de sardcie si al familiei acestora; b. daca este necesar, sa reexamineze aceste masuri in vederea
adaptarii lor.”

Romaénia a adoptat prevederile Cartei prin emiterea Legii 74/1999 pentru ratificarea Cartei sociale
europene revizuite, angajandu-se astfel sa ia masuri adecvate pentru respectarea principiilor si
obiectivelor Cartei. Legea defineste de asemenea mai multe domenii si grupuri-tinta care trebuie
sprijinite in mod specific pentru realizarea dreptului la locuinta: Persoane cu disabilitati (Articolul 15),
familii (Articolul 16), lucratorii migranti si familiile acestora (art. 19), persoanele varstnice (Articolul
23), persoanele cu venituri mici si persoanele sarace (Articolul 30).

1.2.10 Carta ONU de la Geneva privind locuirea sustenabila (2014)

Carta ONU de la Geneva privind locuirea sustenabild (2014) a fost convenita de Comisia UNECE privind
locuirea si administrarea teritoriului in cadrul sesiunii sale anuale din 8 octombrie 2014.1° Carta
recunoaste ca tarile din cadrul Comisiei Economice ONU pentru Europa (UNECE) se confruntd cu
provocari Tn sectorul locuirii care au un impact direct asupra calitatii vietii cetatenilor acestora si
asupra mediului. Astfel, Carta promoveaza politici si actiuni pentru incurajarea cooperarii
internationale la toate nivelurile. Carta se bazeaza pe patru principii: Protectia mediului; securitate
economicad; incluziune si participare sociald; si identitate culturala. Scopul acestor patru principii este
acela de a sprijini sectorul locuirii in regiunea UNECE care sa se concentreze pe: Favorizarea dezvoltarii
durabile de mediu; fundamentarea unei economii vibrante; cresterea accesului la locuinte decente,
adecvate, accesibile ca pret si sanatoase; precum si indeplinirea mai buna a nevoilor tuturor
cetatenilor, inclusiv cei vulnerabili.

Dezvoltarea durabila a locuintelor in regiunea ECE se confrunta cu mai multe provocari generate in
principal de globalizare, schimbari demografice, schimbari climatice si criza economica. Scopul Cartei
este acela de a sprijini Statele membre in incercarea lor de a asigura accesul la locuinte decente,
adecvate, accesibile ca pret si sanatoase pentru toate persoanele, acordand o atentie speciala
reducerii impactului sectorului locuirii asupra mediului.

1.3 Programe-umbrela

Fondurile UE din sectorul locuirii se concentreaza pe sprijinirea infrastructurii (utilitati precum
alimentarea cu apa si canalizare, infrastructura rutiera precum si facilitati educationale si de sanatate).
Aceste fonduri au fost alocate pana in prezent in cadrul Programului Operational Regional pentru
zonele urbane, si Planul National de Dezvoltare Rurala pentru zonele rurale.

1.3.1 Programul Operational Regional

Programul Operational Regional (POR) 2007-2013 a atras 3,7 miliarde EUR din fonduri UE si 658
milioane EUR din fonduri nationale. Implementat de MDRAP, scopul programului a fost sprijinirea
dezvoltarii durabile in centrele urbane si imbunatatirea transportului regional si local din Romania, a
infrastructurii sociale si a mediului de afaceri si turismului. Obiectivele acestei investitii au fost crearea
a 15.000 de noi locuri de munca si reducerea diferentelor interregionale la nivelul PIB-ului pana in
2015. Tn 2012, POR a deschis o noud linie de finantare prin Axa prioritara 1.2 pentru interventii de
eficienta energetica la blocurile de apartamente construite intre 1950 si 1990.

POR pentru 2014 — 2020, aprobat recent, va finanta mai multe tipuri de investitii relevante pentru
sectorul locuirii:

10 UNECE. ,Carta ONU de la Geneva privind locuintele durabile” (“Geneva UN Charter on Sustainable Housing”) octombrie 2014.
www.unece.org/housing.../housing.../2014/geneva-un-charter-on-sustainable- housing.html
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Eficienta energetica si investitii de modernizare in infrastructura publica si rezidentiala (Axa 3). Acest
pachet de investitii va incerca sa determine economii de energie prin reducerea consumului de
energie primara n cladirile publice si rezidentiale si prin sistemele de iluminat public in orase, cu
impact direct asupra reducerii gazelor cu efect de sera. Aceasta finantare este directionata prin Axa 3
(Sprijinirea tranzitiei catre o economie cu emisii scazute de carbon), Prioritatea de investitie 3.1 —
Sprijinirea eficientei energetice si utilizarea energiei regenerabile in infrastructura publica, inclusiv
cladiri publice si in sectorul locuintelor. Prioritatea de investitie va sprijini masuri de eficienta
energetica pentru cladiri publice, locuinte si sistemele de iluminat public.

Sprijinirea regenerarii economice si sociale a comunitatilor defavorizate din mediul urban (Axa
prioritara 9). Proiectele finantate in cadrul acestei Axe au scopul de a fi implementate in mod integrat
folosind abordarea de Dezvoltare Localad plasata in Responsabilitatea Comunitatii (DLRC), orientata
catre zonele urbane cu o populatie de peste 20.000 de locuitori. Bugetul POR pentru Axa 9 este de 90
milioane EUR pentru 2014-2020, avand scopul de a reduce cu 580.000 numarul de persoane cu risc de
sardcie si excludere sociala. Activitatile eligibile includ:

- Locuinte sociale (constructie / reabilitare / modernizare a locuintelor sociale);

- Servicii de sanatate si servicii sociale integrate (centre comunitare integrate in domeniul social si
al sanatatii; reabilitarea / modernizarea centrelor comunitare integrate);

- Educatie (construirea / reabilitarea / modernizarea institutiilor de invatamant);

- Investitii in zone urbane degradate ale comunitatilor defavorizate: Construirea / reabilitarea /
modernizarea cladirilor pentru a gdzdui diferite activitati sociale, comunitare, culturale si de
recreere, etc.;

- Spatii publice urbane (crearea / reabilitarea / modernizarea spatiilor publice urbane, de exemplu
strazile, inclusiv reabilitarea / modernizarea utilitatilor publice, zonelor verzi nedezvoltate,
terenurilor abandonate, zonelor pietonale si comerciale, etc.).

Dezvoltarea infrastructurii sanitare, sociale si educationale (Axele 8 si 10). Desi este de asteptat ca
majoritatea bugetelor alocate in cadrul acestor axe sa fie cheltuite pentru proiecte strategice de scara
mare (de exemplu, spitale regionale, infrastructura de invatamant superior, etc.), activitatile eligibile
specifice includ centre sociale si comunitare, locuinte protejate (pentru persoane cu disabilitati si fosti
beneficiari din cadrul centrelor de plasament), gradinite si scoli, toate intrand in cadrul general al
infrastructurii sociale, complementar investitiilor din sectorul locuirii.

1.3.1 Programul National de Dezvoltare Locala.

Programul National de Dezvoltare Locala (PNDL), coordonat de MDRAP, stabileste cadrul legal pentru
implementarea proiectelor de importanta nationala in sprijinul dezvoltarii regionale. OUG 28/2013
defineste trei sub-programe drept componente ale PNDL: Modernizarea satului romanesc;
regenerarea urbana a municipiilor si oraselor; si dezvoltarea infrastructurii la nivel judetean.
Subprogramele nu finanteaza direct modernizarea / reabilitarea sau modernizarea locuintelor, ci, mai
degraba, implementeaza proiecte de lucrari de drumuri, infrastructura tehnica si infrastructura socio-
educationala cu finantare de la bugetul de stat.

1.3.2 Planul National de Dezvoltare Rurala

Planul National de Dezvoltare Rurala 2007-2013 (PNDR) a investit 2,76 miliarde EUR pentru sprijinirea
dezvoltdrii zonelor rurale si este implementat de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale. Tn
perioada 2014-2020, PNDR va finanta proiecte de ,renovare, dezvoltare a satelor, imbunatatirea
serviciilor de baza pentru economia rurala si pentru populatia rurala si valorificarea patrimoniului
cultural rural.” Sprijinul pentru aceasta masura are in vedere investitii in zone rurale pentru:

- Crearea si modernizarea infrastructurii fizice de baza rurale;

- Crearea si dezvoltarea serviciilor publice de baza pentru populatia rural3;
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- Conservarea patrimoniului cultural si natural de interes local in zona rurala.

1.3.3 Fondul Roman de Dezvoltare Sociala

Fondul Roman de Dezvoltare Sociala (FRDS), infiintat prin Legea 129/1998, a contribuit la
administrarea a sase scheme de granturi, orientate catre cele mai sdrace si izolate comunitati, in
special in zonele rurale, si a participat la implementarea unor proiecte reale de interes local, sectorial
sau national.

Domeniile principale avute in vedere de activitatea FRDS sunt urmatoarele: incluziunea sociald (cu
accent pe comunitatile de romi), dezvoltare socio-economica (inclusiv crearea de noi locuri de munca),

vvvvv

FRDS este o organizatie autonoma, non-profit, care sprijina comunitatile si grupurile defavorizate prin
promovarea unei abordari participative, in care membrii comunitatilor locale identifica mai multe
aspecte si aleg sa fie sprijiniti prin finantarea unuia care este considerat o prioritate.

1.3.4 Programe operationale sectoriale - Programele pentru mediu si
infrastructura mare pentru 2014-2020

Programul Operational Sectorial (POS) Mediu este un program operational finantat de UE care
finanteaza proiecte aferente imbunatatirii calitatii si accesului la infrastructura de alimentare cu apa
si de tratare a apelor uzate, dezvoltarea unor sisteme durabile de gestionare a deseurilor, reducerea
impactului negativ de mediu cauzat de centralele de termoficare urbani etc. in cadrul POS Mediu
2007-2013, aproximativ 42 de proiecte majore pentru sisteme de alimentare cu apa si de tratare a
apelor uzate in zonele urbane si rurale au fost aprobate de Autoritatea de Management si sapte
proiecte au fost contractate pentru lasi, Timisoara, Bacau, Botosani, Focsani, Oradea si Ramnicu-
Valcea pentru reabilitarea sistemelor de termoficare.

POS Infrastructura Mare, recent aprobat pentru perioada 2014-2020, este un program distinct finantat
de UE care va finanta ,infrastructura mare”. Acesta include TEN-T si alte tipuri de proiecte de drumuri,
precum si de mediu (alimentare cu apa si canalizare). Sunt relevante pentru sectorul locuirii investitiile
aferente alimentarii cu apa si apelor uzate in zonele urbane si rurale, sistemelor de termoficare
(proiectele incepute n perioada anterioara vor continua in Bacdu, Botosani, Focsani, lasi, Oradea,
Ramnicu Valcea si Timisoara), precum si modernizarea sistemului de termoficare in Bucuresti.

1.4 Programe guvernamentale

Programele de locuire din Romania post-comunista au inceput sa fie implementate la inceputul anilor
90. Primele investitii semnificative aveau ca obiectiv finalizarea fondului imobiliar public, ramas in
diferite etape de finalizare in urma caderii regimului comunist. Cu toate acestea, majoritatea
programelor de locuire au fost initiate si implementate pe durata ultimilor zece ani, de cand Romania
a devenit membra UE — ca o consecintd a imbunatatirilor cadrului legislativ, a cresterii gradului de
constientizare si a importantei atribuite sectorului locuirii, dar si a expunerii la politici si practici conexe
din alte state europene.

in prezent, existd 22 de programe de locuire in Romania, aflate in diferite etape de implementare.
Cele mai importante rezultate sunt inregistrate la nivelul programelor de finantare a locuintelor, cum
ar fi programul ,,Prima Casad” (oferind in prezent conditii favorabile referitoare la creditele ipotecare
pentru 126.200 beneficiari) si programul tip BauSpar, care se estimeaza ca va ajunge pana in 2015 la
330.000 contracte de la initierea acestuia in 2006.

11
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Programele de eficienta energetica au fost si ele de succes din punctul de vedere al popularitatii si
penetrarii, inregistrand un numar semnificativ de beneficiari. Astfel de programe raspund in parte
nevoii de a Tmbunatati locuintele in contextul unui fond deteriorat al blocurilor de locuinte cu mai
multe etaje construite Tn perioada comunista. Aceste initiative au beneficiat din partea prioritizarii UE
si a alocarii consistente de fonduri in scopul imbunatatirii eficientei energetice pentru a atinge
obiectivul Europa 2020 privind emisiile de CO,.

Anumite programe de locuire au fost suspendate temporar sau au obtinut rezultate nesatisfacatoare
pana in prezent. La acest fapt au contribuit lipsa sprijinului politic, fondurile limitate si, Tn unele cazuri,
elaborarea neadecvata a programelor.

Evaluarea programelor inclusa in acest raport este impartita in doua sectiuni: prima sectiune se axeaza
pe programe ce sprijina accesul la locuire (fondul de Tmprumut si instrumente pentru achizitionarea
unei locuinte). A doua sectiune evalueaza programele create pentru a sprijini investitii aduse fondului
imobiliar, cele mai importante fiind cele dedicate eficientei energetice.
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1.4.1 Locuinte pentru tineri

Descriere. Cel mai important program de locuinte publice, din punctul de vedere al numarului de
locuinte dezvoltate, este Programul , Locuinte pentru tineri“, administrat de Agentia Nationala pentru
Locuinte (ANL). Acesta a fost conceput ca un program de furnizare de locuinte cu chirie, pentru a
atrage tineri profesionisti. Programul a fost demarat in 2001, fiind inclus in sfera de competentad a ANL
si presupunand constructia de locuinte de inchiriat pentru tineri cu varste cuprinse intre 18-35 ani.
Pana in prezent, s-au finalizat 31.831 locuinte la nivel national.!* Locuintele inchiriate pot fi de
asemenea vandute chiriasilor ocupanti pentru a genera fonduri in vederea construirii mai multor
locuinte pentru tineri.

Prin ANL, guvernul a initiat acest program amplu de inchiriere de locuinte pentru tineri, o categorie de
beneficiari care nu este inclusa in Legea Locuintei. Chiar daca tinerii reprezinta o categorie eligibila
pentru locuintele sociale, locuintele finantate public prin acest program de inchiriere de locuinte
pentru tineri nu sunt , locuinte sociale”.

Legea Nr. 152/1998 privind infiintarea ANL se intemeiaza pe o terminologie, mecanisme si actori
publici ce tin de o logica paraleld celei instituite prin Legea Locuintei nr. 114/ 1996. Nivelul chiriei
aferente locuintelor pentru tineri este reglementat de HG 962/2001 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii 152/1998. Ordonanta Guvernului nr. 6 din 23 iulie 2014 a modificat
si completat Articolul 10 din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea ANL si a inclus prevederi noi
referitoare la calcularea chiriei si al pretului de vanzare al locuintelor pentru tineri.

Locuintele sunt construite (de obicei de dezvoltatori pentru ANL) pe terenuri furnizate de autoritatile
locale, in conformitate cu reglementarile de urbanism. In situatiile in care autoritatea locald se
confrunta cu o cerere suplimentara de locuinte sociale (de exemplu, pentru gazduirea persoanelor
ramase fard locuinta in urma operatiunilor de restituire), este posibila rezervarea, pentru locuinte
sociale, a 20% din numarul total de locuinte pentru tineret construite.

Nivelul calitativ al locuintelor pentru tineri este relativ ridicat, acestea fiind considerate mult mai bune,
din acest punct de vedere, comparativ cu fondul imobiliar mediu din Romania, atat pentru structurile
unifamiliale, cat si pentru cele multifamiliale. Costul acestor locuinte este de aproximativ 40.000 EUR.
Locuintele pentru tineri includ doua subventii majore: casele sunt construite prin ANL (cu fonduri de
la MDRAP) pe terenuri racordate la retelele de utilitati furnizate gratuit de catre autoritatile locale.
Dupa finalizarea constructiei, unitatile sunt transferate de la ANL la autoritatea locald, pentru
administrare si gestionare, iar chiria si pretul de vanzare a locuintelor sunt in general sub valoarea
pietii si nu iau n considerare costul de baza al terenului.

Cel mai recent Program de locuinte pentru tineri, desfasurat de ANL, a fost finantat, in mare masur3,
printr-un Tmprumut acordat de Banca de Dezvoltare a Consiliului Europei. Tn iulie 2015, Comitetul
Executiv al Bancii de Dezvoltare a Consiliului Europei a aprobat un imprumut in valoare de 175.000.000
EUR catre ANL. Scopul acestui iTmprumut consta in finalizarea a 6.990 de locuinte in urmatorii 7-8 ani.
Tmprumutul va fi rambursat de citre Guvernul Romaniei, prin intermediul MDRAP.

11 Cele mai multe locuinte se afla in Bucuresti (2392 locuinte), Constanta (1592 locuinte), Neamt (1496 locuinte), Bacau (1381 locuinte),
Bihor (1.300 locuinte) si lasi (1296 locuinte). Judetele cu un numar mai mic de locuinte sunt Giurgiu (252 locuinte), Buzdu (262 locuinte),
Satu-Mare (321 locuinte), Sélaj (327 locuinte), Calarasi (337 locuinte), Covasna (357 locuinte), lalomita ( 372 locuinte) si Arges (389 locuinte).
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Planga 1.1. Proiecte de locuinte pentru tineri in Romania

Contractele de inchiriere a locuintelor pentru tineret se incheie pe o durata de 5 ani, cu posibilitatea
de prelungire a contractului de inchiriere pe o perioadd de un an. Locuintele de inchiriat sunt
repartizate prin contract de inchiriere, cu respectarea unei serii de criterii stabilite si adoptate de catre
autoritatile locale si centrale care le administreaza (si acceptate de MDRAP), inclusiv criteriile-cadru
de acces la locuinte si de prioritizare a atribuirii locuintelor, actualizate prin HG nr. 592/2006.

Chiriile sunt calculate anual de autoritatile publice locale si centrale relevante. in trecut, chiriile pentru
locuintele dedicate tinerilor reprezentau de obicei o mica parte a chiriilor de pe piata - indiferent de
costul de constructie, de chiria locuintei, bazata pe pretul pietei, sau de venitul beneficiarului (atata
timp cat acesta este sub venitul mediu national). Conform unei modificari recente a legii privind
locuintele pentru tineri, chiriile au fost revizuite Tn prezente pentru a acoperi cheltuielile de
administrare, intretinere si reparatii, recuperarea investitiei (stabilitd pe durata de existenta a
proiectului).?? Chiria lunard este stabilitd in primul rand in functie de localizare, in baza unui coeficient
aferent rangului localitatii, cuprins intre 1 Tn Bucuresti si 0,8 in satele care formeaza comune, municipii
si orase. Apoi, chiria lunara este determinata de un coeficient in functie de venitul gospodariei, cuprins
intre 0,9 pentru gospodariile cu un venit per membru mai mic sau egal cu salariul minim brut la nivel
national (1050 RON sau 236 EUR pe luna pe membru), si 1,0 pentru persoanele cu venituri pe membru
mai mari de 200% din salariul minim brut la nivel national.**Natura regresiva a acestei subventii poate
fi ilustrata cu exemplul unei gospodarii cu 4 membri in care 2 membri aduc venit. Aceasta gospodarie
se poate califica pentru coeficientul mai mic (0,90) in cazul in care castigd mai putin de 944 EUR pe

12 Ordonanta Guvernului nr. 6 din 23 iulie 2014 pentru modificarea si completarea Articolului 10 din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinte. 29,7.

3 1bid.
Coeficientul chiriei in functie de localizare
Gradul localitatii Coeficient
0 (Bucuresti) 1
| 0,95
Il 0,9
I 0,85
\% 0,8
V (Sate care formeaza comune, municipii, orage) 0,8
Coeficientul chiriei in functie de venitul gospoddriei
Venit Coeficient
Venitul pe membru de familie este mai mic sau egal cu salariul 0,90
minim brut la nivel national
Venitul pe membru de familie este intre salariul minim brut la 0,95
nivel national si 200% din salariul minim brut la nivel national
Venitul pe membru de familie depaseste 200% din venitul minim 1,00
brut la nivel national
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lund, sau pentru coeficientul mai mare in cazul in care castigd mai mult de 1.888 EUR pe lund.**Acesta
este un simplu exemplu pentru a ilustra ca acest program are un pronuntat caracter regresiv — aceste
gospodarii, aflate Tn decila superioara a veniturilor la nivelul tarii, nu au in niciun caz nevoie de o
subventie guvernamentala pentru locuinta, in special in contextul in care exista mai multe alte
gospodarii aflate intr-o situatie mai anevoioasa si care necesita asistenta din partea guvernului.

Chiria este recalculata anual si este majorata atunci cand chiriasul depaseste varsta de 35 de ani.
Totusi, se pare cd, in practica, chiriile sunt majorate doar marginal, la discretia autoritatii locale care
administreaza locuintele si ca nu exista limite pentru reinnoirea inchirierilor.

Conform Legii 152/1998, aceste locuinte pot fi vandute titularilor contractelor la cerere si dupa o
perioada de inchiriere de minim 1 an de inchiriere fara intreruperi, oricare ar fi varsta solicitantului.
Acest aspect, vanzarea locuintelor din cadrul programului, s-a concretizat in perioada 2012 - 2013.
Venitul mediu pe membru de familie al titularului de contract, la momentul vanzarii, nu trebuie sa
depaseasca media nationala. Sumele obtinute din vanzarea locuintelor se vireaza catre ANL - ca un
fond refnnoibil - si se utilizeaza numai pentru finantarea constructiei de locuinte suplimentare pentru

tineri in intreaga tara.

Pretul de vanzare al locuintei se stabileste de catre autoritatile administratiei publice locale (sau de
catre autoritatile centrale, in cazul locuintelor construite pentru tinerii specialisti Tn invatamant si
sanatate), in conformitate cu Art. 10 din Legea 152/1998. Valoarea de vanzare este determinatd in
functie de valoare de inlocuire pe metru patrat, inmultita cu suprafata construita, minus deprecierea
locuintei de la data darii in functiune. Acest pret final de vanzare este apoi determinat folosind un
coeficient bazat pe populatia localitatii in care este situata locuinta. Valoarea coeficientului variaza de
la 1,40 pentru Bucuresti la 0,80 pentru satele care formeazd comune, dupd cum se prezintd mai jos.*

Tabelul 1.1. Coeficientii pretului de vanzare a locuintelor pentru tineri

Rangul localitatii Coeficientul de ponderare
0 — Bucuresti 1,40
| — Municipii de importanta nationala 1,00
1.1 — Peste 400.000 de locuitori 0,99
1.2 —ntre 300.001 si 400.000 de locuitori 0,98
1.3 —ntre 200.000 si 300.000 de locuitori 0,97
Il — Municipii semnificative la nivelul judetelor

11.1 —intre 150.001 si 200.000 de locuitori 0,96
11.2 — intre 100.001 si 150.000 de locuitori 0,95
11.3 —intre 50.001 si 100.000 de locuitori 0,94
11.4 — pana la 50.000 de locuitori 0,93
I1l. Orage

111.1 — peste 30.000 de locuitori 0,92
111.2 — intre 10.001 si 30.000 de locuitori 0,91
111.3 — pana la 10.000 de locuitori 0,90
IV — Sate capitald de comuna 0,85
V — Sate care formeaza comune si sate care apartin 0,80
(dpdv administrativ) municipiilor si oraselor

14Un calcul simplificat este utilizat aici, folosind o pondere egald pentru toti membrii gospodariei pentru a calcula venitul pe cap de locuitor.
Este posibil sa nu se calculeze in acest mod, insa ofera o estimare aproximativa privind persoanele care se califica pentru acest program de
inchiriere subventional de guvern. Indiscutabil, este vorba de persoane aflate in decila superioara a veniturilor.

15 Ordonanta Guvernului nr. 6 din 23 iulie 2014 pentru modificarea si completarea Articolului 10 din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinte. 33.d si 34.d.
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Bugetul programului si beneficiari. Potrivit ANL, |la nivel national exista in prezent 123.000 cereri de
locuinte inregistrate de catre autoritatile locale. Baza de date a ANL include in prezent 81.000
dosare.

Tabelul 1.2. Alocatiile bugetare pentru programul Locuinte pentru tineri

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

An ‘

192.938  166.227 216.950 335.750 409.171 229.322 251.886 96.729 60.174 78.255

3.435 2.773 2.671 2.166 3.455 1.602 1.778 1.501 308 719
Nu se Nu se Nu se 3 51 184 159 214 605 79
aplica aplica aplica

Nu se Nu se Nu se 106 3.631 22.876 18.036 20.836 54.797 7.088
aplica aplica aplica

Sursa: MRDAP/ANL

Pentru anul 2015, programul dispune de o alocare bugetara de 2,14 milioane RON, care va fi utilizata
pentru 3281 locuinte, aflate in diverse stadii de executie.®

Comentariu. Programul , Locuinte pentru tineri” este, in principiu, un bun instrument de atragere a
tinerilor catre orasele in crestere. Totusi, desi tinerii reprezinta un sector valoros al populatiei,
alocarea unor resurse mari pentru locuintele pentru tineri reprezinta o utilizare discutabilda a
resurselor publice: (i) Subventii masive sub forma chiriei mai mici decat valoarea pietii pentru un
segment de populatie care nu are nevoie de ele; si (ii) resurse semnificative sunt directionate intr-o
zona cu prioritate relativ scazuta comparativ cu problemele mult mai iminente si presante, precum
riscul seismic, si care ar putea fi, in orice caz, deservita mai bine de sectorul privat.

Exista mai multe probleme referitoare la abordarea de baza:

- Subventia implicitd include teren dotat cu utilitati furnizat la cost zero de autoritatea locala.
Furnizarea de terenuri dotate cu utilitati la cost zero implica o subventie implicitd egala cu valoarea
proprietatii donate.

- Chiriile sunt stabilite sub nivelul pietii si programul nu include un principiu de refnnoire care sa
permita unor alti viitori beneficiari sa foloseasca aceleasi locuinte.

- Programul se bazeaza pe subventiile capitalizate castigate din vanzarea locuintelor (din nou, sub
pretul pieteisi fara a lua complet in considerare costul terenului dotat cu utilitati care este furnizat
de autoritatea locald) pentru construirea unor locuinte noi.

- Veniturile generate prin vanzarea acestor locuinte sunt incluse Th bugetul ANL pentru construirea
unor noi locuinte. Totusi, autoritatea locala care a oferit terenul si infrastructura nu obtine nicio
cota din rezultatele obtinute.

- Vanzarea locuintelor pentru tineri conform unor coeficienti stabiliti in functie de populatia
localitatii ar putea conduce la o subevaluare severa a proprietdtilor in satele mici de la periferia

16 Dupd cum s-a mentionat maisus, in luna iulie 2015, Comitetul Executiv al Bancii de Dezvoltare a Consiliului Europei a aprobat un imprumut
de 175.000.000 EUR acordat ANL pentru construirea a 6.990 de locuinte pentru tineri — suma ce va constitui bugetul acesteia in urmatorii
6-7 ani.
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Bucurestiului sau a altor orase mari deoarece valoarea relativ mare a terenului Tn aceste orase
»satelit” nu este inclusa in pretul de vanzare.

- Tnplus, faptul c& sectorul public decide ce tip de cl&diri trebuie construite pe o anumit3 proprietate
pune sectorul public intr-un rol riscant care apartine de obicei dezvoltatorului din sectorul privat.
Acesta este un rol pe care sectorul public este in mod specific mai putin capabil sa il preia si unul
care aminteste de procesul decizional din fostul regim.

Unele autoritati locale par sa incline pentru vanzarea acestor locuinte, in mare parte datorita
stimulentelor. Unul dintre motive este acela ca sumele percepute cu titlu de chirie sunt prea mici
pentru a acoperi costurile de intretinere, prin urmare, acest fond imobiliar este vazut mai degraba ca
un "pasiv", decat ca un activ. Alte autoritati locale prefera sa pastreze locuintele, cum se intampla in
cazul Municipiului Cluj-Napoca, care considera ca acestea reprezinta un fond valoros de locuinte
publice care trebuie pastrat. La randul sau, acest lucru a generat nemultumirea chiriasilor actuali care
sunt interesati sa cumpere.

Desi subventiile implicite sunt substantiale, doar 1.259 de locuinte dintr-un total de 31.204 au fost
vandute panadin prezent, respectiv 4% din totalul de locuinte pentru tineri destinate inchirierii. Aceasta
situatie poate fi atribuitd in parte incertitudinii de pe piata si situatiei economice actuale, dar poate
cel mai important factor este faptul ca valoarea chiriilor pladtite de catre chiriasi, Tn special in
municipiile mai mari si in orasele unde piata locuintelor de inchiriat este ridicata, reprezinta un
angajament financiar mult mai mic chiar pretul de vanzare subventionat. De asemenea, este posibil
ca ocupantii sa aiba venituri mult mai mari decat media nationald, ceea ce 1i exclude automat de la
achizitionarea acestor locuinte. Cu toate acestea, chiriile foarte scazute, dar si lipsa de un plafon
pentru numarul de ani Tn care o anumita persoana poate inchiria locuinta inseamna practic ca aceste
locuinte sunt, de fapt, oferite pentru o perioada nedeterminata, chiar si dupa ce chiriasii au mijloacele
necesare pentru a-si cumpara propria locuintd sau pentru a cumpara o alta locuinta. Perioada de
inchiriere de 5 ani si posibilitatea de prelungire ulterioara are drept efect o sedere prelungita a
chiriasilor, chiar si atunci cand locuinta ar putea fi repartizata unei persoane cu venituri mai mici sau
unui chirias mai tanar. in plus, lipsa de supraveghere publica si cererea controlatd de locuinte pentru
inchiriere i-a incurajat pe unii chiriasi sa-si subinchirieze neoficial locuintele altor chiriasi, la pretul
pietei.

Abordarea initiald adoptata de ANL a fost similara celei adoptate de institutiile din Canada, Franta si
Belgia, in care societatile imobiliare, beneficiind de statutul de companii de interes public, au construit,
inchiriat si vandut locuinte finalizate. Diferenta dintre acestea se regaseste la nivelul teritoriului in care
operau aceste societati (mai ales la nivel local, rareori la nivel national) si la cel al autonomiei
sistemului lor de finantare. Legea 152/1998 precizeaza ca ANL este o institutie publica care
coordoneaza diferite surse de finantare in domeniul locuirii, cu autonomie financiara. intr-adevar,
bugetul initial al institutiei, care a finantat primele proiecte de locuinte (atat locuinte pentru tineri, cat
si locuinte aferente creditelor ipotecare), a fost constituit prin subscriptie publica, prin inregistrarea
dosarelor tinerilor interesati (teoretic, viitorii beneficiari ai programelor ANL). Cu toate acestea, in
urmatorii ani, cea mai mare parte a bugetului ANL a fost reprezentata de alocari de la bugetul de stat
si de la bugetul local (84.52%), ceea ce pune statutul autonom sub semnul intrebarii. Mecanismele de
auto-finantare, bazate pe veniturile din vanzarile de locuinte, s-au dovedit a fi insuficiente; experienta
acumulata in ultimii ani indica faptul ca vanzarea unei locuinte nu este generatoare de fonduri
suficiente pentru construirea de noi locuinte. Prin urmare, argumentul eficientei economice si al
sustenabilitatii politicilor si programelor ANL trebuie sa fie revizuit.

in final, cota reprezentatd de locuintele publice in fondul imobiliar al Romaniei reprezints abia 3%,
ceea ce o plaseaza pe ultimul loc intre tarile UE in aceasta privinta (media UE 27 a fost de 29,6% in
2012). Desi aceasta cifra indica o lipsa severa a fondului imobiliar publice si, in general, implica faptul
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ca numarul mic de locuinte publice care exista trebuie sa fie mai bine orientat catre persoanele care
au cea mai mare nevoie de ele — respectiv grupurile sarace si vulnerabile pe care autoritatile locale au
obligatia legala de a le deservi (respectiv chiriasii evacuati conform OUG 74/2007 si grupurile
marginalizate conform Legii 116/2002 etc.). Astfel, ar fi prudenta pastrarea locuintelor pentru tineri
ca posibil fond imobiliar public (urmand sa fie utilizate ca locuinte sociale sau chiar locuinte de
necesitate), in loc sa fie vandute si sa nu se recupereze investitiile in mod suficient pentru a putea
reinvesti in program Tn mod rezonabil.

n cele din urmé, in contextul descentralizérii in curs de desfasurare a serviciilor publice din Romania,
se impune o reexaminare a mentinerii si consolidarii rolului ANL ca monopol centralizat - si finantat
din fonduri publice - in domeniul locuintelor de inchiriat (a se revedea noile obiective institutionale
ale ANL, asa cum sunt acestea modificate si completate prin Ordonanta nr. 121/2011). Cele de mai sus
trebuie sa fie luate in considerare din perspectiva viitoarei armonizari a programelor de constructii de
locuinte publice pentru inchiriere cu legea-cadru a descentralizarii (Legea nr. 195/2006), care prevede
ca "autoritatile administratiei publice locale de la nivelul comunelor si oraselor exercitda competente
partajate cu autoritatile administratiei publice centrale privind [...] construirea de locuinte sociale si
pentru tineret" (articolul 24).

Recomandadri privind Programul ,,Locuinte pentru tineri”:

Se recomanda intreruperea Programului ,Locuinte pentru tineri“. Renuntarea la acest program
trebuie sa ia Tn primul rand forma incetarii construirii de noi locuinte pentru tineri si oprirea vanzarii
oricaror locuinte pentru tineri. Vanzarea acestor locuinte elimina efectiv unitatile din fondul deja prea
mic de locuinte din sectorul public, iar continuarea inchirierii lor pe termen lung inseamna ca aceeasi
ocupanti beneficiaza de subventie an dupa an.

Fondul actual de locuinte pentru tineri ar putea de asemenea sa fie integrat in cadrul ,Locuintelor
publice” dupa cum se recomanda Tn Raportul anexat privind locuirea si pastrate drept fond imobiliar
public ce va fi utilizat intr-una sau mai multe ipostaze de mai jos: (i) active care genereaza venit cu
chirii la nivelul pietei care pot ajuta subventionarea incrucisata a costului locuintelor sociale existente
sau ar putea colecta fonduri pentru construirea de noi locuinte sociale; (ii) locuinte de inchiriat pentru
gospodariile cu venituri mai mici care pot plati chiriile (sociale) actuale; (iii) locuinte pentru tineri cu
chirie subventionata, insa cu limitarea numarului de ani in care pot fi ocupate de orice gospodarie
unica (de exemplu, 3-5 ani); sau (iv) locuinte ,,temporare” pentru ocupantii cladirilor care fac obiectivul
consolidarii seismice.

Daca este posibil, suma de 175 milioane EUR aprobata in luna iunie 2015 pentru construirea de
locuinte pentru tineri ar trebui redirectionatd catre consolidarea cladirilor cu deficiente structurale.
De asemenea, in masura in care prevederile noii Legi a locuintelor vor permite unificarea tipurilor de
locuinte publice care in prezent sunt separate intr-o singura categorie, fondul actual de locuinte
pentru tineri ar putea fi realocat persoanelor care au cea mai mare nevoie in functie de venit si alte
criterii de vulnerabilitate.

Recomandadri privind ANL ca institutie si rolurile acesteia:

Date fiind reformele propuse de politici prezentate mai sus si in Raportul anexat privind locuirea, rolul
actual al ANL — de implementare a proiectelor de locuinte pentru tineri — poate deveni redundant.
Totusi, deoarece ANL are o capacitate tehnica semnificativa, rolul si functia acesteia trebuie revizuite
fundamental si reorientate catre un nou portofoliu de proiecte in sectorul locuirii.

Desi cel mai mare program al ANL, programul de locuinte pentru tineri a reprezentat un succes in
termen de livrare a unui numar relativ mare de locuinte de inchiriat pentru gospodariile cu venituri
medii, acesta este un program care poate fi asumat de sectorul privat si cel non-profit (cooperative si
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asociatii de locuinte). Fiind un organ al guvernului, ANL ar trebui sad se asigure ca initiativele sale nu
inlocuiesc si nici nu intrd in concurenta cu sectorul privat, chiar daca potentialul sau capacitatea
deplina a sectorului privat nu a fost inca realizat(3).

infiintarea si operationalizarea Fondului National pentru Locuire propus va deservi unele dintre
responsabilitatile sociale esentiale ale ANL din sectorul locuirii prin utilizarea co-finantarii, garantarea
imprumuturilor si prin granturi pentru mai multe initiative orientate catre grupurile sarace si
vulnerabile. Astfel, exista cateva programe, precum dezvoltarea locuintelor de necesitate,
consolidarea locuintelor cu risc seismic, locuinte de Tnchiriat si scheme PPP in care ANL ar putea fi
fncurajata sa se implice.

n schimb, ANL ar avea o pozitie privilegiatd pentru desfisurarea de programe in sectorul public pentru

elaborarea sau punerea in aplicare a carora autoritatile locale nu detin aptitudinile necesare si/sau la

care este putin probabil ca vor interveni reprezentantii sectorului privat. Acestea includ trei potentiale

domenii de interes:

- Un rol tehnic si de implementare in procesul de reabilitare seismicd a cladirilor, inclusiv
construirea de locuinte de necesitate pentru rezidentii temporari ai structurilor care prezinta
riscuri, in cursul perioadei de reabilitare;

- Al doilea, furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor locale, in cadrul programelor de
modernizare in situ si progresiva a locuintelor,

- Locuinte de inchiriat si scheme PPP. in m&sura in care dispozitiile privind cooperativele locative
prevazute de Legea nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei vor fi dezvoltate,
programul Locuinte pentru Tineri ar putea fi adaptat la executia de locuinte pentru anumite
categorii sociale cu venituri mici spre medii, dar avand la baza parteneriate si investitii ale viitorilor
proprietari/persoane private.

Data fiind experienta acumulata in domeniul executiei de proiecte mari de constructii, ANL se afla in
situatia unica de a executa locuinte de necesitate si pentru inchiriere pentru persoanele care locuiesc
in clddiri cu risc seismic, precum si s reabiliteze sau sd reconstruiascd aceste cladiri. in plus, ANL poate
deveni partener in cadrul activitatilor de asistenta tehnica in cadrul mai multor programe nou propuse
(a se vedea sectiunea 3).

Propunerea este ca ANL sa functioneze prin oficii situate in fiecare dintre cele opt regiuni
administrative, care vor avea ca personal arhitecti, ingineri si topografi. in afara acestor abilitati
tehnice, ar mai include si asistenti sociali care ar conduce activitatea de gestionare a programelor,
apeland la personalul tehnic daca si cand este necesar. Aceste echipe regionale ar raporta sediului
central cu privire la deciziile de achizitii de management, insa ar functiona Tn mare ca unitati
autonome, reducand astfel volumul de gestionare de la nivelul sediului central.

n cadrul acestei noi structuri, rolul sediului central ar fi de a pdstra legdtura cu administratiile locale
si nationale pentru selectarea proiectelor si asigurarea finantarii acestora, precum si pentru furnizarea
de informatii de specialitate dupa caz, de exemplu, servicii juridice.

1.4.2 Locuinte sociale

Descriere. Cadrul legislativ general pentru locuinte din Romania este reprezentat de Legea locuintei
nr. 114/1996, care reglementeaza aspectele sociale, economice, tehnice si legale privind construirea
si utilizarea locuintelor. Locuintele sociale sunt definite Tn Legea Locuintei ca fiind locuintele care se
atribuie de catre autoritatile publice cu chirie subventionatd (subventie) unor persoane sau familii,
care nu isi permit altfel accesul la o locuinta in proprietate sau inchirierea unei locuinte n conditiile
pietei imobiliare.
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Programul de construire de locuinte sociale desfdsurat in temeiul prezentei legi este administrat de
MDRAP si are drept scop constructia de locuinte cu chirii subventionate. Acest program multianual a
inceput Tn 1997 si este finantat atat de la bugetul de stat, cat si de la bugetele locale. Conform Legii
273/2006 privind finantele publice locale, sumele transferate de la bugetul de stat catre autoritatile
locale pentru construirea de locuinte sociale si de necesitate sunt stabilite anual si sunt incluse Tn
bugetul MDRAP.Y” Sumele sunt transferate de cdtre MDRAP catre bugetele locale in conturi speciale
de depozit, deschise la unitatile teritoriale ale Trezoreriei de Stat.!® Autoritatile locale sunt astfel
responsabile cu construirea de noi locuinte sau pentru renovarea cladirilor vechi care urmeaza sa fie
utilizate ca locuinte sociale.

Proiectele de construire de locuinte sociale pot fi implementate la nivel local, in conformitate cu
prevederile OUG Nr. 19/1994 pentru stimularea investitiilor pentru dezvoltarea lucrarilor publice si a
locuintelor. Locuintele sunt construite cu venituri provenind din dobanzile incasate din vanzarea
fondului de locuinte sociale proprietate de stat, inclusiv locuinte nationalizate care nu au fost vandute
sau transferate n timpul procesului de privatizare de dupa perioada regimului comunist.

Locuintele construite conform prevederilor OG nr. 19/1994 in cazul carora nu a fost emisa o decizie
de repartizare si nu au fost incheiate pre-contracte sau contracte de vanzare-cumparare pana la
finalizare, pot fi repartizate si contractate in conformitate cu prevederile Articolelor 7 si 10 din Legea
locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare. in limita autoritatii
conferite de Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, autoritatile publice locale pot aproba ca
locuintele mentionate la alineatul 1 sa faca parte din fondul de locuinte sociale sau de necesitate,
pentru a solutiona problemele sociale speciale sau din fondul de locuinte pentru tineri, utilizat pentru
inchiriere.

Plansa 1.2 Locuinte sociale din mediul urban

abandonati din centrele de ingrijire publice. Municipalitatea intentioneaza sa fi
relocheze pe copii intr-o alta cladire, aceasta urmand sa fie transformata intr-o cladire
de locuinte sociale. Camerele au o suprafata de aproximativ 22 m?, cu 2 toalete comune
si 2 dusuri comune pe fiecare eta;.

Fondul de locuinte sociale este controlat si reprezinta responsabilitatea Consiliilor Locale din unitatile
administrativ-teritoriale respective. Contractul de inchiriere cu beneficiarul locuintei sociale este
semnat de catre primarie. Conform Legii, termenul de inchiriere este de 5 ani, cu posibilitate de
prelungire; cu toate acestea, exista multe cazuriin care administratiile locale decid sa inchirieze aceste
unitati pe termen mult mai scurt (chiar 3 luni) pentru ca evacuarea chiriasilor care nu fsi platesc chiriile

17 A se vedea si art. 26 (1) din Normele metodologice pentru Legea 114/1996.
18 A se vedea si art. 26 (8) din Normele metodologice pentru Legea 114/1996.
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sau facturile la utilitati sa poata fi efectuata mai usor, fard a se mai recurge la procese indelungate in
instanta. (Pur si simplu, contractul de inchiriere nu mai este reinnoit.)

Bugetul programului si beneficiari. Beneficiarii eligibili ai locuintelor sociale sunt gospodariile cu un
venit mediu net lunar pe persoand, pentru ultimele 12 luni, mai mic decat venitul mediu lunar net
national pe cap de locuitor (1.866 lei ).2%?° Avand la baza doar criterii de venit, o familie cu doi membri,
cu un venit net de aproximativ 3,732 de lei pe lund poate beneficia de o locuinta social3. Tn practic3,
venitul mediu national se situeaza peste centila de venit “90”. Desi celelalte criterii de eligibilitate
prezentate mai jos nu permit unora dintre aceste persoane sa beneficieze de locuinte sociale, numai
criteriile de eligibilitate bazate pe venit nu directioneaza subventiile corespunzator, catre persoanele
care au cea mai mare nevoie de acestea.

Locuintele sociale sunt repartizate de catre autoritdtile publice locale in conformitate cu o lista de
criterii stabilite anual. Numai anumite categorii de persoane pot beneficia de locuinte sociale, asa cum
sunt acestea definite in Legea locuintei.?! In plus fat3 de aceste cerinte, exist3 alte prevederi legate de
eligibilitate stabilite la nivel national; de exemplu, un potential beneficiar nu trebuie sa detina o alta
casa.

in prezent, existd in Romania 122.538 locuinte aflate in proprietatea statului. Alocarea bugetara
pentru programul de locuinte sociale a fluctuat pe parcursul ultimilor 10 ani, iar sumele au fost
limitate, dupa cum se evidentiaza in Tabelul 1.3.

Tabelul 1.3 Alocarile bugetare pentru programul Locuinte sociale

An 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

-3.235 9.950 20.529 16.700 71.399 28.250 33.583 16.300 10.800 23.500

Sursa: MDRAP

Comentariu. Se recomanda ca programul de locuinte sociale sa fie intrerupt si sa fie construite
locuinte sociale suplimentare, noi, prin reutilizarea si adaptarea vechilor structuri si construirea de noi
cladiri de catre dezvoltatori privati, dupa cum se explica in capitolul 3. Conceptul juridic de "locuinte
sociale" a fost definit odata cu adoptarea Legii Locuintei din 1996. Alte categorii de locuinte cu
semnificatii similare (cum ar fi locuintele subventionate de inchiriat, accesibile ca pret grupurilor cu
venituri mici) existau deja Tn perioada comunista, sub forma locuintelor construite cu fonduri de la
bugetul de stat sau de catre intreprinderile de stat. Noul concept introdus prin Legea Locuintei este
echivalent cu conceptul juridic de locuinta sociala din alte state europene, dar si din alte parti ale lumii.
Cu toate acestea, spre deosebire de alte tari, in Romania nu s-a stabilit automat o echivalenta intre
noul concept si notiunea de locuinte proprietate de stat. Fondul de locuinte sociale urma sa fie
dezvoltat separat, in conformitate cu programul de constructii de locuinte sociale initiat in
conformitate cu prevederile Legii locuintei nr. 114/1996, in timp ce fondul imobiliar proprietate de
stat existent isi pastreaza statutul diferit. Cu toate acestea, in contextul provocarilor economice ale
perioadei de tranzitie, programul de locuinte sociale nu a primit alocdrile bugetare preconizate. Tn
schimb, constituirea ANL, in 1998, precum si directionarea investitiilor sale catre locuintele de inchiriat

19A se vedea articolul 42 din Legea 114/1996.

Salariul mediu lunar pe economie pentru anii 2013 si 2014, raportat de Institutul National de Statistica, este dupa cum urmeaza:

2013: 357 EUR— 1760 RON (Dec 2013, net); 489 EUR — 2430 RON (Dec 2013, brut)

2014: 380 EUR — RON 1866 (Dec 2014, net); 526 EUR — RON 2582 (Dec 2014, brut)

20n cazul in care venitul lunar net mediu pe gospodérie, obtinut in doi ani fiscali consecutivi, depéseste nivelul mentionat de 20%, contractul
este reziliat.

2Mai mult, fiecare autoritate locald stabileste propriile criterii de repartizare a locuintelor sociale pe care le are in gestiune (a se vedea
articolul 43 din Legea 114/1996, Locuinte de serviciu, precum si Locuinte de necesitate, care au la baza acelasi regim de repartizare ca si
locuintele sociale).
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pentru tineri a schimbat cadrul si accentul pus pe locuintele publice, locuintele proprietate de stat
nemaifiind repartizate persoanelor care aveau cea mai mare nevoie de ele (sub aspectul veniturilor si
al statutului social), ci tinerilor, care nu aveau nevoie neaparat de astfel subventii substantiale pentru
locuintele proprietate de stat. Pentru autoritatile centrale si locale, precum si pentru publicul larg,
concentrarea ANL asupra programului Locuinte pentru tineri in detrimentul programului de locuinte
sociale a fost catalizata de interesul mai crescut cu privire la potentialii beneficiari ai programului
Locuinte pentru tineri, decat de o politica care sa vizeze categoriile sociale care aveau cea mai mare
nevoie de acestea. Acest lucru este demonstrat de realizarile limitate si de fondurile reduse ale
programului de locuinte sociale, cel putin Tn comparatie cu programul de inchiriere de locuinte pentru
tineri.

Se impune sa mentionam aici diferenta semnificativa de la nivelul mecanismelor de implementare ale
celor doua programe, care a descurajat constructia de locuinte sociale: Programul “Locuinte pentru
tineri” este finantat complet de la bugetul de stat, in timp ce constructia de locuinte sociale este co-
finantat3, acestea fiind construite la initiativa autoritatilor locale. Tn ambele cazuri, costul terenului, al
utilitatilor si infrastructurii sunt suportate de autoritatile locale. Chiriile locuintelor sociale sunt mai
mici decat cele ale locuintelor incluse in programul Locuinte pentru tineri, reprezentand 10% din
venitul net lunar al gospodariei chiriasului. Diferenta dintre chiria platita si valoarea nominala a chiriei
este subventionatd de la bugetul local al unitatii administrativ-teritoriale in care se afla locuintele
sociale. Deoarece acesti ocupanti sunt de obicei saraci, o astfel de chirie abia poate acoperi cheltuielile
de intretinere. Efectul net al locuintelor sociale se materializeaza printr-o pierdere majora de fonduri,
la nivelul finantelor locale. Ca urmare, nu s-au construit aproape deloc noi locuinte sociale in decursul
ultimului deceniu. Tn consecintd, cele mai multe autoritati locale nu au acordat prioritate constructiei
de locuinte sociale, ci au preferat sa se inregistreze si sa astepte sa beneficieze de investitiile de la
bugetul de stat in programul Locuinte pentru tineri.

n anul 2001, s-au produs noi modificiri legislative, care evidentiaza si mai mult lipsa unei structuri
administrative care sa sprijine locuintele sociale, dar si lipsa de interes a autoritatilor locale cu privire
la acestea. Restituirea acceleratd a locuintelor nationalizate in urma aplicarii Legii nr. 112/1995
(pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului) a condus la o crestere a presiunii asupra autoritatilor publice pentru de oferi
locuinte pentru familiile care se confruntd cu posibilitatea evacudrii. in consecintd, s-a constituit
Fondul pentru locuinte sociale, finantat din 2% din veniturile provenind din privatizare.??Fondul urma
sa asigure finantarea pentru construirea de locuinte sociale pentru familiile evacuate - prioritate avand
gospodariilor al caror venit se afla sub nivelul venitului mediu national, precum si persoanele cu
handicap si pensionarii. Cu toate acestea, desi veniturile din privatizare au fost considerabile, inca de
la Tnceputul anilor 2000, aceastd prevedere nu a fost aplicatd pand in anul 2007.22 O comisie
parlamentara, care a investigat punerea in aplicare a Legii nr. 112/1995, a informat ca prevederile legii
nu au fost puse in aplicare din cauza neconformitatii si a contradictiilor dintre diferite acte normative,
precum si din cauza lipsei de solicitdri de sprijin bugetar din partea autoritatilor locale.?* Desi
concluziile anchetei nu au stimulat implementarea Legii 112/1995, acestea au condus la crearea unui
program de locuinte pentru chiriasii evacuati, care este detaliat mai jos (conform OUG 74/2007).

2 conformitate cu art. 44 alin. 44, alin. 2 din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945 - 22 decembrie 1989

ZNotele Comisiei Parlamentare de ancheta pentru investigarea si clarificarea cheltuielilor Fondului pentru Locuinte Sociale, constituit pe
baza unui procent de 2% din veniturile obtinute din privatizare, conform Hotararii Parlamentului nr. 52/2007.

24 Existd multe cazuri de programe de locuinte sociale care au esuat, care reprezintd o sursd de mare frustrare pentru AL-uri - exista cazuri
de locuinte sociale care au fost vandalizate imediat ce au fost repartizate beneficiarilor, etc. Acest aspect reflectd intelegerea si capacitatea
limitate ale AL-urilor de a implementa proiecte de locuinte sociale, sau de a lucra cu aceste grupuri de populatie. Tn schimb, constructia de
locuinte pentru tineri este platita integral de ANL, astfel incat presiunea bugetara asupra autoritatilor locale este mai mica. De asemenea,
chiriasii locuintelor pentru tineri ale ANL platesc chirii mai mari, iar posibilitatea ca acestia sa pldteasca la timp este mai ridicatd, spre
deosebire de chiriasii locuintelor sociale. Si, in cele din urmd, locuintele pentru tineri, ca si repartizarea de terenuri, reprezinta o modalitate
usoara de a recompensa sprijinul politic. Prin urmare, autoritatile locale prefera locuintele pentru tineri locuintelor sociale.
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Tn linii mari, costurile ridicate de constructie, costurile furnizirii de utilititi si infrastructurs,
necesitatea cofinantdrii de la bugetele locale, precum si presiunea bugetard reprezentata de
administrarea fondului imobiliar rezultat a contribuit la scaderea interesului autoritatilor locale pentru
programele de locuinte sociale. Exista si mentiuni privind rezistenta populatiei la programele de
locuinte sociale, pe motiv ca ar gazdui elemente mai putin dezirabile ale societatii - Tn special romii, Tn
legatura cu care exista multe idei preconcepute care ii afecteaza in mai multe moduri. Prin urmare,
acesta nu este un program popular, nici sub aspect politic, nici sub aspect financiar si exista, intr-
adevar, in conformitate cu legislatia in vigoare, mai multe masuri care descurajeaza construirea de noi
locuinte sociale.

1.4.3 Locuinte pentru medicii rezidenti

Descriere. Programul Locuinte pentru medici rezidenti este o subcomponenta a programului

,Locuinte pentru tineri“ gestionat de ANL conform Legii nr. 152/1998 privind infiintarea ANL, cu

modificarile si completarile ulterioare. Exista o serie de alte legi si reglementari relevante care stau la

baza acestuia, care ghideaza procesul de punere in aplicare a programului:

- Ordinul Ministrului Sanatatii Publice privind aprobarea Criteriilor de stabilire a ordinii de prioritate
in solutionarea cererilor de repartizare a locuintelor construite de ANL pentru medici rezidenti si
alti tineri specialisti din sistemul de sanatate;?

- HG 339/2008 pentru aprobarea normelor de administrare a locuintelor construite de ANL de care
pot beneficia medicii rezidenti si alti tineri specialisti din sistemul de sanatate.

MDRAP coordoneaza punerea in aplicare a programului prin intermediul ANL. Cu toate acestea, la
adoptarea deciziilor de alocare a bugetului participa si Ministerul Sanatatii Publice, cu sprijinul
Directiilor judetene pentru Sanatate Publicd. Acest program se adreseaza in mod special medicilor si
specialistilor din sectorul sanatatii, ale caror venituri nu le permit sa achizitioneze sau sa inchirieze
locuinte Tn conditiile pietei.

Pana la sfarsitul anului 2012, in cadrul acestui program s-au finalizat 534 locuinte. Tn noiembrie 2012
s-a semnat un nou protocol de colaborare intre MDRAP si Ministerul Sanatatii. Noile lucrari de
constructii au fost planificate cu incepere in martie 2013, pentru construirea unui numar de 400 de
noi locuinte (150 in Bucuresti si cate 50 de locuinte in lasi, Craiova, Cluj, Targu Mures si Timisoara).2®

Bugetul programului si beneficiari. Bugetele aferente acestei componente specifice sunt incluse in
programul global de locuinte de inchiriat pentru tineri; nu s-a furnizat o defalcare a partii din buget
aferente pentru acest raport. Site-ul ANL indica un numar de 534 de locuinte finalizate in cadrul acestui
program pana la sfarsitul anului 2012, in 7 orase din intreaga tara. Nu exista date privind numarul
beneficiarilor (de exemplu, daca s-au repartizat toate aceste locuinte sau nu). Alocarea bugetara
pentru 2015 prevede un numar de 185 de locuinte in plus.

Datele si rapoartele furnizate de ANL indica faptul ca niciuna dintre aceste locuinte nu a fost vanduta
pana in prezent.

%5 “Criteriile de repartizare a locuintelor construite de ANL pentru medicii rezidenti si alti tineri specialisti din sistemul de sanatate, ”Sfatul
Medicului, vizitat la 17 august 2015, http://www.sfatulmedicului.ro/Legislatia-medicului/criteriile-de-repartizare-a-locuintelor-construite-
de-anl-pentru-medicii_3500

%6 “400 de locuinte noi pentru medicii rezidenti din Timisoara si din alte cinci orase,” Ziua de Vest, vizitat la 17 august
2015,http://www.ziuadevest.ro/actualitate/35377-400-de-locuine-noi-pentru-medicii-rezideni-din-timioara-i-din-alte-cinci-orae.html

23



LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

24

Tabelul 1.4 Amplasarea proiectelor finalizate de locuinte pentru medici rezidenti

Nr.  Judetul Localitatea Amplasarea Regim de Nr. case si Anul
indltime* apartament finalizarii
e
. Cluj Cluj-Napoca Institutul de Oncologie, Str.  S+P+3E 26 2003
Gh. Bilascu nr. 34-36
2 s lasi Str. Bucium nr. 36 P+2E+M 165 2007
- Sibiu: Sibiu: Str. Independentei nr. 1 D+P+5E+M 95 2011
. Suceava Falticeni Str. Cuza Voda fn, S+P+6E 56 2009
Aripa D a Spitalului
Municipal Falticeni
- Suceava Radauti Str. Calea Bucovineinr. 18%  P+3E 24 2012
- Timis Timisoara Spitalul Clinic nr. 1 P+3-4E 68 2007
Bucuresti Sector 2 Spitalul Colentina, B-dul P+4E 100 2006
. Stefan cel Mare nr. 21

534
(*) Nota: S = Subsol; P= Parter; E= Etaje; M=Mansarda

Sursa: ANL

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program din cauza resurselor directionate deficitar
si a ratelor mari de neocupare in orasele mai mici si in sate. La semnarea protocolului, in 2012,
programul a fost descris de cdtre Ministerul Sanatatii ca fiind extrem de benefic pentru medici
rezidenti.?” Accesul limitat la locuire a fost considerat ca unul dintre principalele motive din spatele
cererilor medicilor rezidenti de a se transfera de la spitalele la care au fost repartizati.

Salariul net mediu lunar al unui medic rezident, in primul an de activitate, este de 800 RON (sub 200
EUR pe lund). Tn ultimii sase ani, se estimeazd c3 peste 14.000 medici au emigrat in strdinatate (in
special in Europa de Vest), in ciutare de salarii mai mari. In acest context, Colegiul Medicilor din
Romania estimeaza ca deficitul de medici din Romania depaseste in prezent 40%.

Desi locuintele mai bune si mai accesibile ca pret pentru medici reprezinta o necesitate, oferta de
astfel de locuinte este minima. Multi dintre cei peste 3,000 de absolventi ai facultatii de medicina
opteaza sa se mute in strainatate dupa absolvire, din cauza perspectivelor salariale sumbre din
Romania.

Pe langa implementarea lentd, un alt dezavantaj al programului este acela ca permite si vanzarea
fondului imobiliar limitat destinat inchirierii - similar Programului de Locuinte pentru tineri, discutat
mai sus. Faptul ca astfel de locuinte pot fi vandute chiriasilor implica faptul ca, in timp, acestea pot fi
transferate unor proprietari cu ocupatii diferite si, ca atare, vor fi indepartate dintr-un fond permanent
de locuinte de inchiriat medicilor care au nevoie de asistenta temporara. Prin vanzarea acestor
locuinte, autoritatile locale nu pot controla dacd acestea sunt utilizate de catre medici care practica
profesia in acelasi oras, deoarece proprietarii locuintelor isi pot schimba locul de munca, pot face
naveta in alta parte sau se pot muta si inchiria proprietatea pe piata imobiliard. Un alt neajuns al
programului constd in aceea ca unele dintre aceste locuinte sunt construite in incinta/curtea
spitalelor, care nu sunt tocmai bine dotate pentru utilizarea rezidentiala pe termen lung.

Alocarea fondurilor nu pare sa fie corelata cu nevoile locale ale personalului medical, cu planurile de
extindere a infrastructurii de sanatate sau cu preturile de pe piata locuintelor. Acestea sunt criterii
importante pentru prioritizarea alocarilor pe baza nivelurile de venit si de locuire ale medicilor. De

7 |bid.
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exemplu, preturile de pe piata inchirierilor diferd considerabil de la un amplasament la altul, in timp
ce salariul de pornire pentru medicii rezidenti este acelasi peste tot. Din aceasta cauza, unele orase
sunt mai putin accesibile ca pret decat altele, ceea ce inseamna ca nevoia de locuinte este inegala din
punct de vedere geografic.

Trebuie s3 fie avute in vedere solutii alternative la acest program. In unele orase, subventionarea
chiriilor (de exemplu, prin vouchere pentru inchirierea de locuinte) poate fi mai rentabila decat
construirea de noi locuinte de inchiriat. in plus, reutilizarea si adaptarea cladirilor aflate in
proprietatea statului sau reabilitarea unitatilor private vacante ar putea oferi locuintele necesare fara
nevoia unor constructii noi.

1.4.4 Renasterea satului romanesc - 10 case pentru specialisti

Descriere: Programul ,Renasterea satului romanesc” - 10 case pentru specialisti - a fost conceput si
aprobat prin HG nr. 151/2010. Locuintele construite prin acest program au fost finantate de catre
MDRAP, ANL ocupandu-se de implementare. Programul a fost conceput pentru a sprijini construirea
de locuinte pentru tinerii specialisti din mediul rural, incluzand lucratori din sectorul public cum ar fi
profesori, doctori, asistente medicale si politisti.

Locuintele planificate au doud sau trei camere, cu o suprafatad care nu depaseste 100m? sau 120m?,
respectiv, fiind situate pe terenuri cu o suprafata de 500m?; s-ar construi un maxim de 10-15 case in
fiecare comuna, ce ar fi ulterior transferate catre autoritatile locale respective. MDRAP a preconizat
construirea unui numar de pana la 25.000 de case, la nivel national.”® Valoarea chiriei nu trebuie s
depdseasca cheltuielile administrative suportate de municipalitate pentru unitatea de locuit
respectiva.

Prioritatea este acordata solicitantilor cu varste sub 35 ani. Functionarii publici pot inchiria locuintele
numai in perioada de valabilitate a contractului lor de munca in localitatea respectiva. Autoritatea
locala este raspunzatoare de administrarea locuintelor, aceasta avand obligatia de a asigura
infrastructura de utilitati publice necesare. Aceste case nu pot fi vandute.

Bugetul programului si beneficiari. Conform datelor primite de la MDRAP, pana in prezent nu a existat
nicio alocare bugetara pentru acest program. Potrivit MDRAP, Tn momentul initierii programului, se
preconizase un cost de 1 miliard EUR. Se preconiza ca jumatate din aceste fonduri urmau sa fie
colectate prin vanzarea locuintelor (de inchiriat) pentru tineri ale ANL.?°

Programul nu a primit nici o finantare in anul in care a fost initiat (2010), deoarece a fost aprobat dupa
aprobarea bugetului®®; si nu a primit nici un sprijin bugetar nici in anii urmatori — a se vedea Tabelul
de mai jos).

Tabelul 1.5 Alocare bugetara pentru programul Renasterea satului romanesc

2010 2011 2012 2013 2014

An
‘Bugetulalocat (lei) 0 o 0 0 0

Sursa: MDRAP

28De retinut cd in Romania exista 2,859 de comune (unitati administrative rurale). Prin urmare, este posibil ca obiectivul initial al
programului sa nu fi luat in considerare faptul ca nu toate comunele au nevoie de un astfel de sprijin.

2 http://www.renasterea.ro/stiri-banat/actualitate/renasterea-satului-romanesc-uitata-in-sala-de-asteptare.html

30 Serban, Dragos, “Primele case din cadrul programului ‘Renasterea satului romanesc — 10 case pentru specialisti’ vor fi gata in 2011,”
AgroRomania, Comunitatea Agricultorilor, 6 ian. 2011, http://agroromania.manager.ro/articole/stiri/primele-case-din-cadrul-programului-
renasterea-satului-romanesc_10-case-pentru-specialisti-vor-fi-gata-in-2011-10285.html
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Panain lunaianuarie 2015, ANL a primit 12.475 de cereri pentru astfel de locuinte de la administratiile
publice locale. Primul lot de 100 de locuinte trebuia sa fie finalizat in 2011, avand in vedere alocarea
bugetara pentru anul respectiv. Cu toate acestea, programul a fost abandonat la un moment dat, pe
parcursul anului 2011, si nu a mai fost sprijinit de noua conducere a ministerului (un nou ministru a
fost desemnat la MDRAP la inceputul anului 2012). Nu exista alocari bugetare pentru acest program
pentru anul 2015.

n acest context, cererile primarilor din mediul rural privind locuintele din acest program nu au mai
fost procesate. De exemplu, primarii din judetul Timis au depus cereri pentru 714 de locuinte, cele mai
multe dintre acestea pentru specialisti din sistemul de invatdmant (458 de locuinte).3! Aceste cereri
presupun mobilizarea unor rezerve funciare totale de 51 hectare. Primarii au repartizat, Tn mod oficial,
loturi de teren pentru acest program (prin deciziile Consiliului Local) si au suportat si costurile specifice
(cadastru, parcelare etc.). Din cauza intarzierilor programului, primarii s-au plans de faptul ca orice
alte potentiale utilizari ale terenurilor sunt Tn asteptare pana la clarificarea situatiei acestor locuinte.

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program, iar serviciile implicate de acesta sa fie
furnizate prin reutilizarea si adaptarea cladirilor publice si private vacante, precum si prin vouchere
pentru inchirierea de locuinte, in opozitie cu construirea de locuinte pentru inchiriere. Sprijinirea
constructiei de locuinte pentru astfel de categorii de lucratori din sectorul public din comunitatile
rurale este o necesitate. Programul a fost primit cu interes de cdtre sindicatele lucratorilor din
sistemele de educatie si de sanatate. Salariile mici din aceste sectoare sunt percepute ca un factor
care descurajeaza persoanele calificate de la a urma o cariera in aceste domenii. Cadrele didactice, de
exemplu, au un salariu net lunar de aproximativ 200-300 EUR, care fi situeaza in centilele cu venituri
mai scazute. Astfel de specialisti s-ar confrunta cu dificultati in legatura cu plata pentru o locuinta
adecvata, precum si a altor costuri, cum ar fi cele de transport. Asezarile rurale prezinta un grad de
atractivitate redus pentru personalul calificat din Thvatamant, sanatate si politie. Prin urmare,
asemenea programe de sprijin au potentialul de a-i motiva pe tineri sa urmeze o cariera in aceste
domenii, contribuind si la o atenuare a presiunii financiare legate de locuintele urbane costisitoare,
pentru cei care isi desfasoara activitatea in prezent.

Este important sa mentionam si ca acest obiectiv - atragerea si retentia specialistilor Tn mediul rural -
nu este unul nou; Tn anii 1980 au fost Intreprinse numeroase investitii publice similare in localitatile
rurale, care au fost considerate a fi destul de durabile. Locuintele construite cu aceste investitii au fost
clasificate drept locuinte de serviciu si au vizat cadrele medicale, profesorii si alti specialisti, precum si
membri ai personalului Ministerului de Interne. Prin urmare, trebuie sa mentionam ca exista un fond
de locuinte publice pentru aceasta destinatie, care nu a fost privatizat sau vandut dupa caderea
regimului comunist (conform art. 7 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat).

Cu toate acestea, deoarece multe comune se confrunta cu un proces de depopulare, se preconizeaza
cd numarul locuintelor vacante din mediul rural va creste. Aceasta presupune ca este posibil sa se ia
in considerare alte alternative mai rentabile, cum ar fi subventionarea chiriilor sau cumpararea si
reabilitarea fondului existent de locuinte publice sau a locuintelor vacante, care sa fie inchiriate, decat
construirea de noi locuinte.

De asemenea, declinul demografic rural presupune un nivel de scolarizare al populatiei mai scazut in
multe comune din Romania. Prin urmare, lucratorii din sectorul public pot deservi mai multe unitati
administrative (de exemplu, un profesor care preda la scoli din mai multe comune). Sprijinul acordat
pentru locuire ar presupune astfel cooperarea si repartizarea costurilor intre mai multe primarii, fiind
posibil insa ca aceastd masura sa nu aiba totusi un impact semnificativ asupra costurilor cu naveta. Tn

31 http://www.renasterea.ro/stiri-banat/actualitate/renasterea-satului-romanesc-uitata-in-sala-de-asteptare.html
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orice caz, este necesara o analiza mai detaliata cu luarea in considerare a (noilor) necesitati privind
locuirea, precum si tipologia comunelor care justifica un astfel de sprijin, pentru o mai buna calibrare
a programului.

Cu toate acestea, mentinerea acest program fara angajamente bugetare si cu predictibilitate limitata
presupune costuri la nivel local si contribuie la diminuarea credibilitatii initiativelor guvernamentale
nationale.

1.4.5 Locuinte de necesitate

Descriere. Furnizarea de locuinte de necesitate este reglementata de Legea locuintei nr. 114/1996 si
nu intrd sub incidenta unui program de sine statator al autoritatilor guvernamentale centrale. Legea
prevede cadrul prin care autoritatile locale pot aloca fonduri pentru locuinte de necesitate.

Institutiile care pun Tn aplicare prevederile privind locuintele de necesitate sunt, prin urmare,
autoritatile locale, si anume primariile din mediul urban si primariile comunelor, in mediul rural. Cu
toate acestea, in cazul dezastrelor naturale majore, cand locuintele de necesitate sunt necesare,
autoritatile guvernamentale centrale intervin, cu acordarea de asistenta financiara si marirea
capacitatii de implementare (de obicei prin intermediul ANL).

Conform Legii Locuintei 114/1996, locuinta de necesitate este o locuintd destinata cazarii temporare
a persoanelor si familiilor ale caror locuinte au devenit inutilizabile in urma unor catastrofe naturale
sau accidente sau ale caror locuinte sunt supuse demolarii in vederea realizarii de lucrari de utilitate
publica, precum si a lucrarilor de reabilitare ce nu se pot efectua in cladiri locuite (art. 2, lit. f). Art. 55
din aceeasi lege prevede ca locuintele de necesitate sunt finantate si dezvoltate in aceleasi conditii ca
si locuinte sociale.

Desemnarea unor unitati locative ca <locuinte de necesitate> este in principiu flexibil3, fiind bazata pe
necesitate - locuintele desemnate initial ca <locuinte de necesitate> ar putea deveni <locuinte
sociale>, daca sunt disponibile, asa cum si <locuintele sociale> pot fi utilizate ca <locuinte de
necesitate>, in cazuri de urgentd. Contractul de inchiriere este semnat de cdtre primar sau de
reprezentantul acestuia, Tn baza deciziei Consiliului Local, pentru perioada in care este nevoie de
locuintele de necesitate, pe bazat necesitatii legitime, in conformitate cu Legea. Cu toate acestea,
dupa semnarea unui contract pentru locuinta sociald, acesta nu poate fiintrerupt din cauza nevoii de
locuinte de necesitate.

Locuintele de necesitate pot fi de asemenea finantate folosind veniturile incasate din vanzarea
unitatilor construite de ANL sau in baza prevederilor OG nr. 19/1994 privind stimularea investitiilor
pentru realizarea unor lucrari publice si constructii de locuinte (folosind o parte din pretul de vanzare
a locuintelor din blocurile de apartamente incepute inainte de 1989, a caror finalizare si vanzare au
fost sprijinite Tn baza acestei OG).

Exemple de programe/proiecte de locuinte de necesitate

Locuinte de necesitate pentru zonele afectate de inundatii. in anul 2005 s-au inregistrat inundatii grave,
care au afectat diferite zone din Romania. In conformitate cu dispozitiile legale in vigoare, s-a
introdus un program special de locuinte de necesitate pentru persoanele afectate de inundatii,
gestionat de ANL. in cadrul acestui s-au construit 1617 case si s-au furnizat materiale de
constructii, pentru renovarea locuintelor, pentru 16.076 gospodarii. Alocarea bugetara pentru
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materialele de constructii care urmau s fie livrate de citre ANL a fost de 78,5 milioane RON.3?
ANL a contractat firme de constructii pentru construirea locuintelor de necesitate in zonele
afectate de inundatii; alocarea bugetara pentru zona Banatului a fost de 24 milioane
EUR.33Autoritatile locale au contribuit cu terenuri, dar si cu sprijin acordat sub alte forme, in
functie de resursele disponibile.

Desi aceasta mobilizare pare semnificativa, Uniunea Nationald a Companiilor de Asigurari din
Romaénia estimeaza c3, in perioada 2005 - 2010%, inundatiile au provocat pierderi de peste 3
miliarde EUR, care afecteaza 62.000 de locuinte, dintre care 15600 au fost complet distruse.
Aceasta implica faptul ca, desi prin acest program s-a reabilitat un numar semnificativ de locuinte,
marea majoritate a acestora nu au beneficiat de sprijin Tn urma inundatiilor.

Evenimentele nefericite din anul 2005 au condus la mai multe evolutii strategice si de
reglementare. S-a elaborat si s-a aprobat strategia nationald de administrare a riscurilor de
inundatii pana la sfarsitul anului 2005 (HG 1854 /22.12.2005%) si s-a elaborat un proiect de lege
de instituire a asigurarilor obligatorii pentru case, aprobat in 2007. Autoritatile locale au fost
obligate, in cadrul planificarilor, sa aiba o evidenta clara si actualizatd a zonelor inundabile si sa
limiteze acordarea de autorizatii de constructie Tn perimetrele respective.

- Locuinte de necesitate in Bucuresti. Asa cum se semnaleaza in analiza programului de consolidare
seismicad, lipsa locuintelor de necesitate este un impediment major pentru punerea in aplicare a
lucrarilor de consolidare. Acest aspect este evident in Bucuresti, municipiul cu cel mai mare numar
de persoane din Romania expuse la risc seismic (aproximativ jumatate din cladirile cu risc seismic,
la nivel national, se afla in Bucuresti).

Au existat cateva proiecte care au vizat construirea unor locuinte de necesitate in Bucuresti. Unul
dintre cele mai ample proiecte, sub aspectul stocului de locuinte dezvoltat, este cel al blocurilor
Gemenii. Constructia acestor doua blocuri de apartamente a fost initiata la sfarsitul anilor 1980 si
a fost stopata in urma tranzitiei de la regimul comunist. Constructia a fost reluata dupa anul 2000,
cu sprijin guvernamental, dupa ce activele proiectului au fost achizitionate de la un investitor
privat, iar blocurile finalizate au fost ulterior transferate catre Primaria Municipiului Bucuresti in
2008. Cele 128 de locuinte trebuiau repartizate unor familii ale caror locuinte erau vizate de lucrari
de consolidare, dar si chiriasilor evacuati. Desi existau cereri numeroase de la ambele categorii de
beneficiari, locuintele au rdmas neocupate timp de ani de zile, din cauza diferitelor obstacole de
naturd birocratica.

Acest proiect a generat controverse pe mai multe planuri, care au pornit de la faptul ca aceste
cladiri sunt situate intr-o zona de prim rang (langa centrul vechi al orasului, foarte aproape de
Palatul Parlamentului). Criticii initiativei au sustinut ca inchirierea apartamentelor din aceste
blocuri la pretul pietei ar fi putut pune la dispozitie resursele necesare pentru construirea de
apartamente de inchiriat subventionate, intr-o alta zona a orasului. De asemenea, perioadele lungi
de timp scurse de la inceperea constructiei si pana la repartizarea locuintelor demonstreaza
implicarea insuficienta a autoritatilor in astfel de programe.

32 “Refacerea caselor distruse si a infrastructurii reprezinta o prioritate pentru Guvernul Tariceanu,” Romania Libera, 14 octombrie 2005,
http://www.romanialibera.ro/actualitate/proiecte-locale/-refacerea-caselor-distruse-si-a-infrastructurii-reprezinta-o-prioritate-pentru-
guvernul-tariceanu---37073

3 “Apel catre constructori: Va oferim lucrari de 24 milioane de euro in zona Banatului,” Jurnalul, 15 May 2005, http://jurnalul.ro/vechiul-
site/old-site/suplimente/jurnalul-old/apel-catre-constructori-va-oferim-lucrari-de-24-milioane-de-euro-in-zona-banatu-45027.html

34 Radu, Andreea. “Remi Vrignaud, Unsar: Romania se confruntd cu inundatii care afecteazd anual mii de locuinte.” 8 oct. 2014.
http://www.1asig.ro/Remi-VRIGNAUD-UNSAR-Romania-se-confrunta-cu-inundatii-care-afecteaza-anual-mii-de-locuinte-articol-2,3,100-
49999.htm

35 http://www.isuarad.ro/upload/Legislatie/Prevenire/HG_1854.pdf
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Planga 1.3 Blocurile-turn Gemeni din Bucuresti, Piata Natiunile Unite, utilizate pentru locuinte de necesitate.
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Sursa: Google Street View

Locuinte de necesitate in Bistrita. Programele de locuinte de necesitate au uneori o destinatie
diferita, Tn functie de decizia autoritatilor locale. Primaria orasului Bistrita intentioneaza sa
dezvolte locuinte de necesitate pentru a stramuta mai multe gospodarii din locuintele sociale
existente. Familiile vizate, apartinand Tn special minoritatii rome, au restante la plata utilitatilor,
punand astfel Tn pericol furnizarea de servicii catre celelalte familii din cladirile de locuinte. De
asemenea, exista o preconceptie generald ca romii neglijeaza intretinerea locuintelor sociale.
Conform datelor obtinute din mass-media, primarul a sustinut cd mutarea acestor familii in

locuinte individuale (concepute ca locuinte de necesitate de tip modular) ar avea drept efect
evitarea problemelor ulterioare cu vecinii.

Acest caz a avut drept efect o reactie puternica a publicului larg si a fost analizat in presa locala.
Locuitorii satului in care se planificasera initial locuintele de necesitate s-au opus puternic acestei
initiative, deoarece nu doresc sa se invecineze cu familiile de romi. Primaria este in prezent in
cautarea unui alt amplasament pentru locuintele de necesitate propuse.3®

Bugetul programului si beneficiari. Locuintele de necesitate sunt in mare parte construite de
autoritatile locale, cu exceptia situatiilor de urgentd, caz in care intervine guvernul. Prin urmare,
estimarile bugetare privind locuintele de necesitate sau numarul de beneficiari nu sunt disponibile.

Comentariu. Se recomanda ca programul actual pentru locuinte de necesitate sa fie intrerupt si
inlocuit cu o combinatie de programe propuse prezentate in Capitolul 3, avand drept scop extinderea
fondului imobiliar aflat in proprietatea statului care ar putea fi utilizat ca fond imobiliar de necesitate
in cazul Tn care este nevoie. Nevoia de locuinte de necesitate, fie din cauza diferitelor catastrofe
naturale (inundatii, cutremure, etc.) fie din cauza reinstalarii temporare planificate a chiriasilor, in
urma retrocedarilor locuintelor catre fostii proprietari reprezinta o provocare semnificativa pentru
multe autoritati locale din Romania. Desi cadrul legal permite autoritatilor locale sa faca investitii in
locuinte de necesitate, stimulentele sunt putine, iar monitorizarea modului in care autoritatile locale

continua acest proces este slaba. Sunt necesare mai multe locuinte de necesitate si acestea ar trebui
sa reprezinte o masura preventiva si nu reactiva.

36 Bojor, Andreea. “Ovidiu Cretu: Vom construi locuinte de necesitate, dar nu la Viisoara.” 12 februarie
2015.http://www.bistriteanul.ro/ovidiu-cretu-vom-construi-locuinte-de-necesitate-dar-nu-la-viisoara-1423747541814.html
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Conform sistemului de planificare de urbanism, consiliile judetene trebuie sa elaboreze, in cadrul
planurilor de amenajare a teritoriului judetean, harti de hazard. Acestea trebuie sa specifice, pentru
autoritdtile locale, care sunt zonele predispuse la inundatii, alunecéri de teren si cutremure. in plus,
Planul de amenajare a Teritoriului National include si o sectiune speciala privind catastrofele naturale
(Sectiunea V - Zone de risc natural, aprobata prin Legea 575/2001). Nevoia de locuinte de necesitate
ar putea fi motivata pe baza acestor planuri de amenajare a teritoriului, iar autoritatile locale ar putea
beneficia de sustinere si monitorizare, luand in considerare aceste conditii specifice.

La intreruperea programului actual de locuinte de necesitate, programele propuse de reutilizare
adaptiva a cladirilor publice ca locuinte n proprietatea statului, precum si construirea de noi locuinte
sociale de citre dezvoltatorii privati pot rdspunde cererii de locuinte de necesitate. Incurajarea
autoritatilor locale Tn vederea elaborarii de strategii de management al proprietatilor poate asigura o
mai buna evidenta a proprietatilor existente, precum si a modului in care acestea pot fi utilizate
temporar in caz de situatii de urgenta. Diverse institutii publice detin proprietati in diferite orase,
aceasta situatie fiind foarte frecventd (cdmine militare neutilizate,®” centre de invatdmant neutilizate
etc.), care pot fi transformate in addaposturi temporare.

Tn orice caz, n primul rand si cel mai important, trebuie elaborat un plan strategic pentru Programul
propus pentru reducerea riscului seismic al cladirilor de locuinte. Acest plan ar sublinia o serie de
interventii care ar putea fi utilizate in diferite scenarii — de exemplu, cladiri istorice / neistorice,
gravitatea riscului etc. impreuna cu un proces participativ de angajare a comunitatilor de ocupanti
(pentru cresterea nivelului de constientizare si facilitarea procesului de relocare). Planul ar trebui sa
cuantifice interventiile necesare din punctul de vedere al cerintelor bugetare, etapizare, prioritizare si
succesiune.

Nevoia urgentd de consolidare seismica va necesita relocarea temporara a ocupantilor din cladirile
periculoase Tn locuinte temporare. Aceste locuinte trebuie furnizate de stat sub forma unor locuinte
aflate in proprietatea statului sau vouchere pentru inchiriere. Deoarece construirea unui fond adecvat
de locuinte aflate in proprietatea statului ca parte a programului propus in sectiunea 3 va necesita
cativa ani, Intre timp, pot fi luate in considerare alte alternative: Guvernul poate lua in considerare
oferirea unor stimulente mai flexibile gospodariilor pentru evacuarea spatiului pentru a permite
efectuarea consolidarilor — de exemplu, vouchere de inchiriere pentru gospodariile stramutate, cu
asistenta speciala acordata grupurilor celor mai sarace si vulnerabile. Voucherul de inchiriere poate fi
proiectat ca o subventie progresiva — de exemplu, persoanele care au castiguri sub venitul mediu ar
putea obtine un voucher echivalent cu 100% din chiria standard de pe piata; persoanele aflate Tn
centila de venit de 50-75 ar putea primi un voucher echivalent cu 50% din chiria standardizata pe piata;
iar persoanele aflate in centila superioara de 25 ar putea obtine un voucher echivalent cu 25% din
chiria standardizata pe piata. (Nota: Acestea sunt cifre si intervale de venit orientative; valorile
corespunzatoare ale subventiilor pot fi modificate pentru a reflecta o subventie progresiva mai
liniara.)®®

377n 2007 Romania a renuntat la serviciul militar obligatoriu, iar infrastructura si facilitdtile de cazare care au rezultat sunt perimate.
Ministerul Apdrdrii poate opta, si a si facut-o, pentru a transferarea acestor proprietati catre autoritatile locale.

38 Dupa evacuarea clddirilor, acestea vor trebui consolidate sau demolate si reconstruite — in baza unei analize tehnice detaliate. Finantarea
acestor consolidari ar putea proveni in mare parte de la guvern, cu un mic element de co-finantare din partea gospodariilor rezidente, in
functie de nivelul veniturilor acestora. Din nou, ca si in cazul voucherelor pentru locuinte, subventia trebuie sa fie progresiva — de exemplu,
contributiile proprietarilor ar putea reprezenta 10-20% din totalul costului de consolidare, iar sarcina costului ar putea fi impartita
proportional in randul proprietarilor de locuinte. Totusi, este foarte important sa se asigure faptul ca acesta lucru nu impune o sarcina
disproportionatd aferentd locuirii asupra gospodériilor sirace care locuiesc in aceste clddiri. Tn acest scop, valoarea contributiilor
gospodariilor sarace trebuie completata cu granturi: de exemplu, pentru gospodadriile aflate in centila de venituri 0-30, valoarea contributiei
nu trebuie sa depdseasca 10% din venitul gospodariei, si orice sume de bani datorate in plus fatd de aceastd suma trebuie completate cu un
grant din Fondul imobiliar (in cadrul componentei 9). Th mod similar, pentru gospodariile aflate in centila de venituri 30-50, contributia nu
trebuie sa depaseasca 15% din venitul gospodariei; orice suma care depdseste acest nivel trebuie completatd printr-un grant. Se poate
astepta ca gospodariile cu castiguri aflate deasupra veniturilor mediane sa-si plateasca contributia in intregime, fara nici un alt element de
subventie. Acest tip de subventie progresiva va asigura ca toti proprietarii contribuie cu partea lor din costul consolidarii si, in acelasi timp,
directioneazad asistenta financiard speciala catre persoanele care au mai mare nevoie de ea.
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Guvernul trebuie sa asigure un sistem adecvat de monitorizare a nevoii de investitii in sectorul locuinte
de necesitate aflate in proprietate publica (locuintele de necesitate). Necesitatea ar putea fi evaluata
in raport cu expunerea la risc (conform planurilor de amenajare a teritoriului spatiale susmentionate)
si cu numarul de cazuri de restituire. Acest lucru ar permite guvernului sa directioneze mai eficient
sprijinul financiar pentru comunitatile care au cea mai mare nevoie de acesta. Monitorizarea fondului
de locuinte de necesitate ar putea oferi informatii cu privire la modul Tn care sunt utilizate aceste
locuinte oferite de autoritatile locale, dar ar putea fi utild si pentru a minimiza pierderile din cadrul
programului.

1.4.6 Locuinte pentru chiriasi evacuati

Descriere: Programul pentru construirea de locuinte pentru chiriasii evacuati are la baza mai multe

acte legislative. Principalele prevederi se regdsesc in OUG 74/2007% privind asigurarea de locuinte

sociale pentru chiriasii evacuati sau pe cale de a fi evacuati din locuintele retrocedate proprietarilor

anteriori. Acesta domeniu a fost reglementat, inainte de adoptarea OUG nr. 74/2007, de OUG nr.

programe la nivel national (aprobatd prin Legea nr. 515/2006). Ordonanta prevede ca locuintele

pentru chiriasii evacuati ar putea fi reprezentate de:

- Fondul de locuinte de inchiriat in conformitate cu prevederile OUG nr. 40/1999% (aprobata prin
Legea 241/2001);

- Fondul imobiliar construit in cadrul programului Locuinte pentru tineri al ANL (Tnsa nu mai mult
de 20% din acest fond);

- Locuintele sociale construite in conformitate cu prevederile Legii Locuintei nr. 114/1996.

Tn conformitate cu prevederile legii, acest fond de locuinte de inchiriat trebuie s3 fie puse la dispozitie
de catre toate autoritatile publice locale care inregistreaza peste 10 cereri pentru locuinte de la
chiriasii care urmeaza sa fie evacuati. Consiliile locale sunt obligate prin lege sa raspunda acestor
solicitari prin oferirea de locuinte acestor chiriasi in termen de un an de la data depunerii cererii.

Bugetul programului si beneficiari. Conform datelor furnizate de MDRAP, alocarea bugetara pentru
locuinte sociale pentru chiriasii evacuati din cauza retrocedarilor a fost constanta si semnificativa
incepand cu anul 2008.

Tabelul 1.6 Alocarea bugetara pentru locuinte sociale pentru chiriasii evacuati

An 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

- 65.741 110.000 36.000 45.826 25.000 9.000 31.500

Sursa: MDRAP, bugetul pentru programul de locuinte sociale pentru chiriasii evacuati din
casele nationalizate

Conform legii, finantarea aferenta construirii acestui fond de locuinte de inchiriat ar trebui sa fie
alocata de guvern de la MDRAP, bugetele locale sau din alte surse (donatii pentru persoane fizice sau
juridice). Tn acest context, este imposibil de estimat care este nivelul total al fondurilor alocate,
incluzandu-le pe cele de la nivelul administratiilor locale.

3%0rdonanta de urgentad nr. 74 din 28 iunie 2007 privind asigurarea fondului de locuinte sociale destinate chiriasilor evacuati sau care
urmeaza a fi evacuati din locuintele retrocedate fostilor proprietari.

40 QUG nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru zonele desemnate ca locuinte, cu modificarile si completéarile
ulterioare.
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Prin acest program se asigura sprijin persoanelor care sunt sau au fost titulare de contract de
inchiriere, sau al caror contract de vanzare-cumparare a fost anulat, prin lege, deoarece proprietatile
au fost retrocedate proprietarilor initiali. Persoanele fizice eligibile: (i) nu trebuie sa detind o casa in
proprietate, (ii) nu trebuie sa fi vandut o locuinta dupa data de 1 ianuarie 1990 sau sa fi beneficiat de
sprijin de stat pentru imprumuturi sau pentru constructia unei case si (iii) sa nu aiba o alta locuinta
proprietate de stat luata cu chirie. Se acorda prioritate persoanelor al caror venit individual este mai
mic decat venitul mediu lunar net la nivel national, precum si persoanelor cu handicap sau
pensionarilor.

Numarul de beneficiari este necunoscut, din cauza lipsei unui sistem adecvat de monitorizare la nivel
central a acestui fond de locuinte.

Comentariu. Se recomandd fintreruperea acestui program, nevoile beneficiarilor urmand sa fie
indeplinite prin alte programe propuse (de exemplu, furnizarea de locuinte aflate in proprietatea
statului sau vouchere de inchiriere). Spre deosebire de (alte) locuinte de necesitate pentru situatii de
urgenta - in cazul carora circumstantele care determina necesitatea pot fi, uneori, imprevizibile -
retrocedarea si reinstalarea in alte conditii decat in situatii de urgenta sunt procese care se desfasoara
timp de mai multi ani, existand astfel timp suficient pentru adoptarea de masuri si pentru repartizarea
de locuinte corespunzatoare. Exista cazuri de familii din Bucuresti care au fost evacuate, situatie care
ar fi putut fi evitatd printr-o mai buna planificare si directionare a resurselor pentru extinderea
fondului de locuinte aflat in proprietatea statului.

Este posibil ca acesti chiriasi care se confrunta cu evacuarea sa nu fie constienti de riscurile la care
sunt expusi, sau de drepturile pe care le au. Comunicarea si consilierea adesea lipsesc chiar si dupa ce
respectivii chiriasi primesc hotararile judecatoresti prin care li se aduce la cunostinta retrocedarea sau
reinstalarea, acestea fiind necesare pentru a informa chiriasii cu privire la pasii urmatori si masurile
adecvate. O mai buna gestionare a procesului presupune comunicarea cu chiriasii care ocupa case
care vor firetrocedate si consilierea acestora, dar si stabilirea de planuri de investitii pentru extinderea
fondului de locuinte sociale sau oferirea de asistenta integrata care implica masuri de incluziune
sociala pentru a reduce expunerea la risc. Gestionarea adecvata a cazurilor este esentiala si ar trebui
sa inceapa in momentul in care locuinta este programata pentru retrocedare. Acest proces trebuie sa
beneficieze de o mai buna coordonare intre departamentele de gestionare a activelor si
departamentele de asistenta sociala din cadrul primariilor.

Desi legea stipuleaza clar ca autoritatile locale care au primit cel putin zece solicitari de locuinte ar
trebui sa actioneze in interval de un an in vederea satisfacerii acestor cereri, uneori nu se iau astfel de
masuri, din diferite motive, inclusiv lipsa de fonduri. O mai buna monitorizare a acestor procese de la
nivel central este esentiala pentru o mai buna directionare a fondurilor, fie acestea nationale sau
europene. Pentru o mai buna directionare a sprijinului financiar, este important ca guvernul sa aiba la
dispozitie evidente transparente si actualizate ale obligatiilor si actiunilor autoritatilor locale.

De asemenea, existd o sub-clasificare inutild si care creeaza confuzii cu privire la tipurile de locuinte
care urmeaza sa fie construite de autoritatile locale. Locuintele pentru chiriasii evacuati intrd sub
incidenta a cel putin patru legi diferite - OUG nr. 40/1999, OUG nr. 74/2007, OUG No. 68/2006 si Legea
Locuintei nr. 114/1996, acestea putand fi incluse fie in locuintele de necesitate, locuintele sociale sau
in fondul construit ca locuinte de inchiriat pentru tineri. Un program conceput special pentru chiriasii
evacuati este inutil, deoarece acestia ar putea fi grupati cu cei care beneficiaza de locuinte sociale.

1.4.7 Locuintele sociale pentru comunitatile de romi

Descriere: Programul de constructii sociale pentru comunitatile de romi are la baza HG 1237/2008.
Programul este implementat de MDRAP prin ANL, agentia sa subordonata, in conformitate cu
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obiectivele Strategiei Nationale pentru Imbundtitirea Situatiei Romilor, aprobatd de Guvernul
Roméniei prin HG 430/2001.

Programul vizeazad construirea unui numar de 300 de locuinte, distribuite in fiecare dintre cele opt
regiuni de dezvoltare ale tarii. Responsabilitatea pentru lucrarile de infrastructura (alimentare cu ap3,
infrastructura rutiera, acolo unde este cazul) revine MDRAP. Autoritatea locala trebuie sa asigure
terenurile, constructia/extinderea retelelor de energie electricd si iluminat stradal, precum si sa
suporte cheltuielile asociate cu eliberarea permiselor, a agrementelor tehnice si a tarifelor de
racordare la reteaua electrica.

Locuintele trebuie sa respecte standardele minime prevazute in Legea locuintei. Numarul de camere
aferent fiecarei constructii trebuie stabilit in functie de numarul de solicitanti si de
structura/dimensiunea familiilor. Aceste case nu pot fi vandute. in cazul in care locuintele devin
vacante si nu s-au inregistrat alte cereri de la familiile si gospodariile de romi, locuintele pot fi oferite
spre nchiriere catre familii cu venituri scazute ai caror membri nu sunt de etnie roma.

Gospodariile de romi care solicita aceste locuinte trebuie sd Tntruneasca criteriile de eligibilitate
pentru locuintele sociale. Prioritizarea se realizeaza pe baza urmatoarelor aspecte: conditiile de trai
ale solicitantilor, numarul de copii si persoane care locuiesc cu solicitantul, starea de sanatate a
solicitantilor si a membrilor familiei/gospodariei, data cererii.

Bugetul programului si beneficiari. Au existat mai multe alocari bugetare de la guvern pentru acest
program: 10 milioane RON in 2013 prin Legea bugetului de stat nr. 356/2013 si inca 6,5 milioane au
fost angajate prin OG 9/2014. Cu toate acestea, aceste alocari au fost ajustate ulterior, asa cum reiese
din datele din Tabelul 1.7.

Tabelul 1.7 Alocarea bugetara pentru locuinte sociale pentru romi

An 2010 2011 2012 2013 2014 2015

_ 121.131 8.481 0 0 152.290 31.500.000

Sursa: MDRAP si ANL

Primele contracte au fost semnate la sfarsitul anului 2014 pentru 28 de locuinte sociale din Baia de
Arama (judetul Mehedinti), evaluate la un total de 4,9 milioane RON. Urmatoarele investitii vor fi
facute in lucrari de proiectare pentru 28 de locuinte din Nocrich (judetul Sibiu) si 21 de locuinte in
Budacu de Jos (Bistrita Nasaud).

Tn total, locuintele modulare cu sapte apartamente vizeazd 11 localititi din judetele: Arad (49 de
locuinte), Bihor (28 locuinte), Bistrita-Nasaud (21 locuinte), Brasov (21 locuinte), Constanta (49 de
locuinte), lasi (49 de locuinte), Mehedinti (28 locuinte), Olt (28 locuinte) si Sibiu (28 locuinte).

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program, nevoile comunitatii rome urmand sa fie
satisfacute prin alocarea de locuinte sociale si vouchere pentru inchiriere in functie de eligibilitatea
veniturilor. Impactul programului este, conform asteptarilor, limitat: comparativ cu necesitatile
existente, cele aproximativ 300 de locuinte repartizate Tn 11 localitati par a fi foarte putine la numar.
Mai mult decat atat, programul a inregistrat intarzieri semnificative in ceea ce priveste punerea in
aplicare, fiind necesara finalizarea anumitor locuinte.

De asemenea, este posibil ca locuintele sociale destinate exclusiv romilor sa nu fie o idee foarte buna,
data fiind segregarea si riscul de excluziune sociala si mai pronuntata a comunitatii de romi.
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Mai mult, dupa cum s-a discutat Tn raportul anexat privind locuirea, standardele aferente locuirii
previzute in Legea locuintei sunt excesiv de fnalte. Tn special, in cazul romilor care au un numar relativ
mare de membri in gospodarie, aplicarea acestui standard va implica construirea unor case destul de
mari — care pot reprezenta o povara semnificativa pentru guvern din punct de vedere al costurilor. De
exemplu, o gospodarie de 6 persoane va avea nevoie de o locuintd de 144 m?, iar una cu 8 membriva
avea nevoie de o locuintd de 171 m2.

Tabelul 1.8. Standarde de locuire stabilite in cadrul versiunii actuale a Legii Locuintei

N
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Nr. m> m> m* m’ m m’ m m
1 18 - 2 5 4 2 37 58
2 18 12 3 5 4 2 5 81
3 18 22 3 5 6 2 66 102
Bl 3 19 24 3 5 6 3 74 115
4 20 34 3 6 75 4 87 135
B s+ 21 36 45 6 75 45 93 144
5 22 46 5 65 9 5 107 166
El s 22 48 6 65 9 55 110 171

1.4.8 Constructii de locuinte cu chirie, realizate prin atragerea capitalului
privat

Descriere. Programul de Constructii locuinte cu chirie, realizate prin atragerea capitalului are la baza
HG nr. 352/2012. Locuintele construite prin acest program au fost finantate de catre MDRAP si livrate
prin intermediul ANL. Programul este structurat in conformitate cu prevederile HG nr. 352/2012 si are
puncte comune cu un PPP traditional pentru investitii private in proiectare si constructie. ANL este
responsabila pentru finantarea structurii economice, tehnice si juridice a proiectelor.

Chiriile sunt calculate avandu-se in vedere o perioada de amortizare a activelor de 60 de ani, costul
estimat de administrare a cladirii, precum si impozitele pe proprietate si asigurarile obligatorii. Chiriile
colectate vor fi impartite dupa cum urmeaza: Buget de stat - 50% la bugetul de stat, 20% catre ANL si
30% catre investitorul privat. Pe langa veniturile din chirii, investitorii privati vor primi si plati anuale
unitare.

Sumele colectate de ANL vor fi utilizate pentru a finanta Tn continuare alte programe de constructii de
locuinte, precum si pentru a suporta costurile de administrare a locuintelor neocupate. Investitiile in
lucrarile publice necesare si in utilitati urmeaza sa fie suportate de catre administratia locala si/sau
investitorul privat, pe baza contractelor semnate de ANL cu aceste parti.

Chiria nu trebuie sa depaseasca o treime din venitul mediu net national, dar nu trebuie sa fie mai mica
decat valoarea amortizata a locuintei in cursul duratei normale de viata.

Bugetul programului si beneficiari. Conform datelor primite de la MDRAP, pana in prezent nu a existat
nicio alocare bugetara pentru acest program.

41 Terminologie utilizatd in cadrul Legii 114/1996.
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Tabelul 1.9 Alocarile bugetare pentru programul de constructii de locuinte cu chirie,
realizate prin atragerea capitalului

An 2012 2013 2014

 Bugetulalocat (lei) 000 000  0.00

Sursa: MDRAP

Potrivit notei de fundamentare a MDRAP, autoritatile locale au transmis catre Minister peste 100.000
de cereri de locuinte cu chirie construite de ANL (subventionate).*? Nota mentioneazd c3, in perioada
2001 - 2012, au fost finalizate doar 28.000 de locuinte cu chirie din cauza fondurilor insuficiente la
nivelul autoritatilor locale si centrale. Acesta a fost contextul in care a fost demarat acest program,
pentru a crea cadrul legal prin care fondurile private ar putea fi utilizate pentru constructia de locuinte
cu chirie.

Conform HG 352/2012, solicitantii acestor locuinte trebuie sa fie majori, sd nu detind o casa in
proprietate si sd nu fie beneficiari ai unui alt program de asigurare de locuinte publice. Tn plus,
solicitantul trebuie sa aiba un contract de munca pentru o perioada de cel putin un an, iar venitul
mediu pe membru de familie trebuie sa fie intre 50% si 100% din venitul mediu national. Criteriile de
prioritizare a solicitarilor sunt: varsta (persoanele mai tinere au prioritate), nivelul de studii si/sau
nivelul profesional (nivelurile mai ridicate cu rezultate bune au prioritate), starea civila (persoanele
casatorite au prioritate), numarul de copii (cu cat numarul de copii este mai mare, cu atat este mai
mare prioritatea), cazuri speciale (de exemplu, persoane evacuate din case nationalizate sau persoane
din orfelinate).

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program, datoritd lipsei de alocari bugetare si
datorita suprapunerii cu alte programe. S-a preconizat ca acest program va strange fonduri private de
pana la 40 de milioane EUR, pentru a construi primul lot de 1.000 de locuinte cu chirie, cu un cost
estimat de constructie de 450 EUR/m?. Programul a inclus o prevedere care sa permitd investitiilor s&
vizeze atat dezvoltarea pe terenuri virane, dar si constructiile nefinalizate, detinute de autoritatile
locale, care ar putea fi convertite in locuinte cu chirie.

Cu toate acestea, pand in prezent nu exista alocdri bugetare pentru acest program. In plus, beneficiarii
programului se aseamana foarte mult cu cei ai programului Locuinte cu chirie pentru tineri, care este
de asemenea coordonat de ANL. Desi este necesara o extindere a fondului de locuinte cu chirie,
investitorii privati se lasa asteptati. Din discutiile cu ANL a reiesit ca programul nu este considerat
atractiv de catre investitori privati, din cauza conditiilor acestuia.

Se impune sa subliniem necesitatea de a elimina programele care nu produc nimic sau care sunt prea
lente. Acestea creeaza o perceptie negativa a capacitatii agentiei de implementare, folosesc resurse
fara a realiza economii de scard absorbind fonduri care ar putea fi alocate altor programe publice si
tind s3 discrediteze alte programe si initiative. intr-adevar, ar fi dificil de atras investitori privati dacd
ANL este perceputa ca avand prea multe programe ,,fantoma” sau ca fiind prea influentata de sectorul
politic sau ca nu prezinta incredere.

42 http://www.mdrap.ro/userfiles/consultari_interministeriale/06_03_12_1/nf.pdf; cererile au provenit de la tineri cu varste sub 35 de ani,
dar si de la alte categorii de persoane.

35



LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

36

1.4.9 Loturi de teren pentru tineri

Descriere. Loturile de teren pentru tineri sunt repartizate in baza Legii nr. 15/2003 privind sprijinul
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala. Normele metodologice
aferente au fost aprobate prin HG 896/2003.

Loturile de teren sunt distribuite de consiliile locale, prin decizii ale consiliului local. Legea nr. 12/2003
stabileste cadrul legal pentru programele implementate la nivel local. Loturile de teren au, conform
legii, o suprafatd de 150-300 m? in municipii si in sectoarele Municipiului Bucuresti, de 250-400 m? in
orase si de 250-1000m? in comunele din zona rurald. Beneficiarii sunt obligati s& demareze constructia
locuintei in termen de un an de la primirea terenului, in caz contrar acestia putand sa piarda terenul.

Dispozitiile includ posibilitatea, pentru consiliile locale, de a repartiza aceste terenuri catre tineri cu
varste cuprinse intre 18 si 35 ani, folosind rezervele funciare din fondul public pentru construirea de
locuinte private. Terenul este atribuit in folosinta gratuita pentru toata existenta constructiei. Odata
ce lucrarile de constructii sunt finalizate, Consiliul Local poate decide sa vanda terenul proprietarului
casei, caz In care valoarea terenului este estimata de catre un evaluator autorizat. Proprietarul casei
poate beneficia de o scutire de la plata impozitului pe proprietate timp de 10 ani. Beneficiarii acestui
program pot solicita si beneficia de credite oferite in baza Legii Locuintei nr. 114/1996.

Normele metodologice, aprobate prin HG 896/2003, prevad ca primariile trebuie sa infiinteze comisii
care elaboreaza situatii cu privire la rezervele funciare publice care pot fi distribuite in scopul
dezvoltarii de proiecte cu destinatie rezidentiala. Normele prevad si o conditie conform careia parintii
solicitantului trebuie sa declare ca nu detin un teren cu o suprafata mai mare de 500 m? pentru mediul
urban si 5000 m? in mediul rural.

Exemple de programe de repartizare de parcele de teren puse in aplicare de autoritatile locale

Terenuri oferite de Primdria Municipiului Ploiesti. in 2004, la scurt timp dupa adoptarea legii, priméria

municipiului Ploiesti a identificat 31 de parcele de teren. Prin Decizia Consiliului Local nr. 134/2004%

s-au indicat rezervele funciare disponibile, criteriile aprobate pentru repartizare si beneficiarii

desemnati. Criteriile de eligibilitate emise de consiliul local au inclus:

- Venitul net lunar/membru de familie (maxim 5, 10 sau 15 puncte, pe categorii de venit; un venit
mai mare primeste un punctaj mai mare)

- Starea civila a solicitantului (5 puncte - necdsatorit, 10 puncte - casatorit) si numarul de copii (3
puncte - un copil, 6 puncte - 2 copii)

- Apartenenta la una dintre urmatoarele categorii (10 puncte): repatriat, tineret institutionalizat
anterior, chirias evacuat din casele nationalizate, sportivi de performanta cu rezultate bune sau
cadre didactice universitare

- Tineri care necesitd locuinte in aceeasi zona in care locuiesc parintii sau rudele apropiate (10
puncte).

Pe baza acestor criterii, s-au repartizat terenuri catre 77 beneficiari. O analiza a beneficiarilor a aratat
cd 48% din loturile de teren (37 din 77) au fost repartizate unor persoane necasatorite fara copii. Doar
3 din cele 77 de cereri au fost Thaintate de persoane incluse in una dintre categoriile mentionate la
punctul 3 de mai sus, ceea ce sugereaza ca relevanta acestor criterii a fost minima sau ca acest
program nu a fost promovat catre aceste grupuri-tinta. Diferenta la nivelul punctajului, asa cum o
demonstreaza solicitantii care se afla in capul listei, s-a datorat Tn mare parte criteriului de venit
(veniturile mai mari au avut prioritate) si apropierea lotului de teren de locuinta rudelor. Acest din

43 Textul complet este disponibil la adresa
http://www.ploiesti.ro/Hotarari/10%20(30%20septembrie%202004)/134%20loturi%20tineri.htm
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urma criteriu este cu siguranta dificil de calificat drept argument in favoarea directionarii resurselor
publice.

Terenuri oferite de Primdria Municipiului Slatina. Municipiul Slatina a alocat 28 de loturi de teren in

perioada 2007 - 2009. in prezent, primiria pregiteste un alt teren din cartierul Satu Nou, pentru

parcelare si repartizare catre tineri. Criteriile de eligibilitate stabilite*® si publicate de catre Consiliul

Local sunt:

- Stare civila actuala: casatorit - 10 puncte; necasatorit - cinci puncte;

- Numar de persoane aflate n intretinere: copii minori sau alte persoane dependente - cate un
punct pentru fiecare;

- Nivelul studiilor: fara studii sau cu studii primare - un punct, cu scoala generala - doua puncte, cu
scoala profesionald - patru puncte, cu studii medii - cinci puncte, cu studii postliceale sau
superioare de scurta durata - 10 puncte, cu studii superioare - 15 puncte;

- Nivelul veniturilor: un punct pentru venitul minim, 5 puncte pentru un venit cuprins intre venitul
minim si venitul mediu national, 10 puncte pentru un venit mai mare de venitul mediu national;

- Vechimea cererii solicitantului: mai mica de un an - cinci puncte, peste un an - 10 puncte.

Planga 1.4 Case construite pe loturi de teren pentru tineri, acordate de Primaria Municipiului Slatina

Primaria a finantat, de asemenea, cu resurse proprii, planul urbanistic zonal pentru zona si planifica
investitiile necesare pentru utilitati si servicii publice. Criteriile favorizeaza persoanele cu un nivel de
pregatire superior si cu venituri mai mari care au reactionat cel mai repede si au depus cereri pentru
aceasta facilitate.

Bugetul programului si beneficiari. Intrucat programele bazate pe aceastd lege sunt initiate si
implementate de catre autoritatile locale, resursele investite, in ceea ce priveste terenurile sau
bugetele pentru intretinerea terenului respectiv, sunt greu de estimat. Legea prevede ca autoritatile
locale sunt obligate sa raporteze lunar, catre prefecturi, progresele inregistrate in punerea in aplicare
a prevederilor legii. Aceasta poate insemna cd prefecturile pot detine date relevante pentru
monitorizarea programului.

Comentariu. Se recomanda Intreruperea acestui program din cauza directionarii slabe a subventiilor
(sub forma loturilor de teren). Programele de repartizare de loturi de teren generate de punerea in
aplicare a prezentei legi de catre diferite primarii din Romania au dus la utilizarea de rezerve funciare
semnificative din domeniul public, aproape fara nicio directionare catre grupurile cu venituri reduse

4 Berbecaru, Diana, “S-a dat startul inscrierilor pentru loturile de teren gratuite date de Primaria Slatina,” 3 septembrie 2014,
http://www.gazetanoua.ro/index.php?mods=stiri&id=28323&title=S-a-dat-startul-inscrierilor--pentru-loturile-de-teren-gratuite-date-de-
Primaria-Slatina.html
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si care necesita resurse publice. De fapt, criteriile de eligibilitate din mai multe orase studiate (Slatina,
Ploiesti) 1i favorizeaza pe cei cu venituri mai mari, acordand numarul maxim de puncte celor cu venituri
situate Tn ultimele centile.

Criteriile de repartizare depind, in mare masura, de decizia Consiliului Local; legea prevede doar o
cerintd legata de varsta. Este posibil ca unele primarii sa nu ia Tn considerare veniturile, in timp ce
altele pot acorda cel mai mare punctaj solicitantilor cu cele mai mari salarii (cum este cazul oraselor
Slatina sau Ploiesti). intr-adevar, construirea unei case necesitd un flux de venituri sau economii. Cu
toate acestea, repartizarea acestor loturi si importanta acordata veniturilor, sub aspectul eligibilitatii,
ar putea fi cel putin redusa la un anumit nivel, pentru a se evita deturnarea resurselor publice de catre
persoane cu venituri ridicate. Economiile, inclusiv contributiile rudelor, pot fi de asemenea luate in
considerare pe langa nivelul veniturilor, deoarece beneficiarii pot opta pentru construirea locuintelor
pe etape, se pot implica chiar ei in constructie, in functie de fluxul de venituri si puterea de cumparare
a acestora.

Aceasta nu inseamna cd sustinerea tinerilor cu un nivel de studii ridicat nu ar trebui sa fie abordata de
programele publice. Totusi, acest segment al populatiei poate fi deservit in alte moduri (de exemplu,
prin implicarea sectorului privat in producerea de locuinte de inchiriat accesibile ca pret) si, in orice
caz, face obiectul altor programe descrise mai sus.

in contextul rezervelor funciare limitate din domeniul public, se contureazd o oportunitate
semnificativa pentru primarii, sub aspectul costurilor, prin repartizarea terenurilor in cadrul acestui
program. Terenul poate fi utilizat, in special in zonele urbane, pentru dezvoltari cu o densitate mai
ridicata, nu doar pentru locuinte unifamiliale; alte optiuni ar putea fi parcele de teren mult mai mici
(de ex. 80-100 m?) sau locuintele sociale colective. Tn acest context, ar trebui sa se ia in considerare
incheierea acestui program.

1.4.10 Sprijin pentru tinerii care traiesc in mediul rural

Descriere. Aceasta initiativa are la bazad Legea 646/2002 privind sprijinul acordat de stat tinerilor din
mediul rural. Legea a inclus prevederi auxiliare, conform Legii 435/2004. Punerea in aplicare a legii
este prezentatd in detaliu in normele metodologice aprobate prin HG 401/2003.

Initiativa are drept scop atragerea si mentinerea persoanelor in zonele rurale prin intermediul
programelor si proiectelor care vizeaza exploatarea resurselor naturale si a traditiilor locale, precum
si pentru revigorarea agriculturii, dar si a activitatilor si serviciilor non-agricole.

Beneficiarii primesc pand la 1.000 m? de teren, cu titlu gratuit, pentru constructia de locuinte. De
asemenea, acestia primesc pana la 10 de hectare de teren agricol, cu conditia sa locuiasca si sa lucreze
in localitatea respectiva din mediul rural. Terenul utilizat pentru constructia de locuinte nu poate fi
vandut timp de 10 ani, perioada calculata de la sfarsitul anului in care s-a finalizat constructia (desi
aceastd prevedere nu se aplica terenurilor agricole primite in cadrul acestui program).

Legea prevede ca autoritatile locale trebuie sa prezinte situatiile terenurilor disponibile Consiliilor
Judetene, inclusiv a resurselor funciare aflate in proprietatea statului sau a primariei respective,
precum si terenurile disponibile rdmase dupa reconstituirea drepturilor de proprietate pentru terenuri
agricole. Rezervele funciare care pot fi alocate prin aceasta lege includ si livezile si viile abandonate
sau alte astfel de terenuri agricole.

Odata ce situatiile si resursele funciare ale consiliilor locale sunt disponibile, analiza si decizia de
repartizare revin consiliilor judetene, prin intermediul unor comisii desemnate special, care
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supravegheaza punerea in aplicare a prezentei legi. Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale
supervizeaza aplicarea legii la nivel guvernamental central.

Bugetul programului si beneficiari. Grupul-tinta vizat de initiativa este definit in termeni destul de
vagi. Beneficiarii sunt familii cu cel putin un membru cu varsta sub 40 de ani, care locuiesc sau care
intentioneaza sa se mute ntr-o zona rurala si care au diferite calificari profesionale care le permit sa
desfasoare activitati agricole sau non-agricole in zona de resedinta (beneficiarii ar putea fi fermieri,

functionari publici, specialisti din domeniul sanatatii sau din Thvatamant, precum si din domeniul
cultelor).

Nota: Nu exista date cu privire la totalul resurselor alocate in baza prevederilor prezentei legi.

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program din cauza suprapunerii cu alte programe.
Desi nu exista date disponibile cu privire la impactul acestui program, suprapunerea cu alte legi si
programe este evidentd. Programul loturilor de teren pentru tineri, reglementat prin legea 15/2003,
prevede un sistem similar care sa permita autoritatilor locale sa repartizeze terenuri beneficiarilor, in
baza unor criterii de eligibilitate. Cu toate acestea, mecanismele de implementare sunt diferite,
consiliile judetene avand un rol mai important Tn primul, iar consiliile locale in cel de-al doilea, fiind
supervizate, la nivel central, de ministere diferite. Cu toate acestea, ambele programe utilizeaza
aceeasi resursa, si anume rezervele funciare ale autoritatilor locale si le distribuie beneficiarilor fie in
pe baza unor criterii vagi (in cazul acestui program), fie in baza unor criterii care favorizeaza
gospodariile cu venituri medii si ridicate (in cazul programului loturi de teren pentru tineret). Procesul
de retrocedare este inca in plina desfasurare, cu noua ordonantd adoptata in 2013 care prelungeste
termenului de solutionare a dosarelor. O astfel de lipsa de coordonare poate conduce la o gestionare
nechibzuita a terenurilor.

De asemenea, trebuie sa mentionam suprapunerea cu un alt program finantat de UE, care vizeaza
tinerii agricultori (Masura 112 din Planul National de Dezvoltare Rurald pentru perioada 2007-2013),
care, impreuna cu alte finantari din cadrul aceluiasi program, acorda un sprijin generos persoanelor
care intentioneaza sa desfasoare diverse activitati economice (agricole sau non-agricole) in mediul
rural.

1.4.11 Combaterea marginalizarii sociale prin asigurarea de locuinte

Descriere. Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale are drept scop
imbunatatirea accesului la drepturile fundamentale, si anume dreptul la munca, la locuire, la sanatate
si educatie. Aceste masuri au fost menite pentru a combate marginalizarea sociala cauzata de
deprivarea de astfel de drepturi, precum si mobilizarea institutiilor care au atributii in acest domeniu.
Legea este pusa in aplicare prin normele metodologice aprobate prin HG 1149/2002.%°

Institutiile mandatate sa puna in aplicare dispozitiile legii sunt Ministerul Muncii, Familiei, Protectiei
Sociale si Persoanelor Varstnice, ca entitate principala, impreuna cu Agentia Nationala pentru
Ocuparea Fortei de Munca, consiliile judetene si locale, Casa de Asigurari de Sanatate, Ministerul
Educatiei si Cercetarii si institutiile de invatamant .

Sectiunea Il a Capitolului Il din Lege este dedicata locuirii, dar exista si dispozitii complementare la
Capitolul Ill, privind masurile de prevenire si combatere a excluziunii sociale. Capitolul Il autorizeaza
consiliile judetene sa sprijine accesul la locuire a tinerilor sub 35 ani, care nu pot avea acces la locuire

45 HOTARARE Nr. 1149 din 17 octombrie 2002 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor Legii nr. 116/2002
privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale
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in conditiile pietei. Legea prevede si posibilitatea acoperirii Tn intregime a avansurilor pentru achizitiile
sau constructiile de locuinte, dar si chiriile pentru o perioada de pana la 3 ani, de catre consiliile
judetene. Valoarea unui avans care poate fi acoperit printr-un astfel de instrument urmeaza sa fie
stabilita la inceputul fiecarui an de catre consiliul judetean (respectiv Consiliul General al Municipiului
Bucuresti) pe baza prevederilor din normele metodologice si poate fi revizuita periodic, in functie de
tendintele de consum si de preturile locuintelor.

Capitolul Il autorizeaza consiliile locale sa asigure accesul persoanelor si familiilor din categorii
marginalizate la servicii publice de bazi (ap4, electricitate, gaze naturale, incilzire, etc.). in acest scop,
consiliile locale pot semna acorduri speciale cu furnizorii de servicii, prin care sa se acopere datoriile
persoanelor si a familiilor din categorii marginalizate.

in lege se adaugd cd guvernul trebuie s3 actioneze pentru a institui ma3surile necesare pentru
prevenirea evacuarii persoanelor din locuinte din cauza facturilor neplatite catre asociatia de
proprietari. Aceste masuri trebuie sa includa adaptari la procese care reglementeaza vanzarile de
locuinte, pentru a elimina posibilitatea cumparatorului de a profita de vulnerabilitatea vanzatorului
(desi nu se mentioneaza modul in care s-ar putea pune in aplicare astfel de masuri).

Conisiliile locale sunt obligate sa identifice persoanele si familiile cu risc de excluziune sociala si sa ofere
consiliere cu titlu gratuit, prin intermediul departamentelor de asistenta sociala, cu ajutorul sprijinului
financiar de care pot beneficia prin aceasta lege.

Guvernul este, de asemenea, obligat sa raporteze Parlamentului, anual, care este stadiul masurilor
puse in aplicare Tn conformitate cu aceasta prezenta lege.

Bugetul programului si beneficiari. in conformitate cu prevederile legii, bugetele pentru astfel de
investitii sunt formate din resursele bugetare centrale redistribuite consiliilor judetene, din veniturile
proprii ale consiliillor judetene, din impozitele platite de persoane care au in proprietate locuinte
vacante, precum si din donatii, sponsorizari sau alte surse aprobate prin lege. Aceste bugete sunt
administrate de consiliile judetene. Tn ceea ce priveste bugetul utilizat pentru a asigura accesul |a
serviciile publice de baza, acestea trebuie sa fie alocate de catre consiliile locale, fie din resurse proprii,
fie prin sprijin acordat de la bugetul de stat.

Criteriile de eligibilitate sunt stabilite de consiliile judetene, desi prevederile legii vizeaza in mod clar
tineretul, inclusiv tinerii din centrele de plasament si orfelinate si familiile tinere cu varste de pana la
35 de ani, cu sau fara copii. Legea mentioneaza ca se pot lua in considerare si alte categorii de persoane
cu varsta de pana la 35 de ani, grupul-tinta fiind astfel relativ divers. Cu toate acestea, aceasta lege
este mai strictd decat altele, in principal datorita mecanismului de implementare. Toti beneficiarii sunt
identificati cu ajutorul unei anchete sociale (vizita a gospodariei pentru a evalua conditiile de trai),
realizate de catre serviciile de asistenta sociala. Exista metodologii bine dezvoltate cu privire la modul
de efectuare a unei anchete sociale, in conformitate cu legile privind protectia sociala si asistenta
sociala, precum si cu categoriile de grupuri vulnerabile, care sunt bine definite.

Pentru a beneficia de acest program, persoanele interesate trebuie sa depuna o cerere la primaria de
care apartin. Departamentul de asistenta sociald din cadrul primariei este obligat sa efectueze o
anchetad sociala pentru a atesta conformitatea cu criteriile de eligibilitate si pentru a pregati o lista
centralizata a persoanelor a caror eligibilitate a fost verificata. Listele centralizate din primarii sunt
transmise consiliilor judetene (respectiv Primariei Generale a Municipiului Bucuresti), care sunt
responsabile cu alocarea de fonduri.
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Tabelul 1.10 Bugete si beneficiari ai legii pentru combaterea marginalizarii

Masuri Numar de pers. si familii marginalizate Fonduri cheltuite (RON)
care au beneficiat de aceste dispozitii

2013 2012 2009 2008 2013 2012 2009 2008
4.561 4.808 9.327 5.993 23.497.390 19.604.522 11.234.622 7.299.009

24982 20.195 366.606  53.003 7.717.409  6.887.452  58.288.715 34.298.112

32419 23.871  25.263 68.690 15.866.774 12.501.002 5.412.923 72.317.967

61.962 48.874 401.196  127.686 | 47.081.573 38.992.976 74.936.260 113.915.088

Sursa: Date prelucrate provenind din rapoarte anuale publicate de MMFPSPV 46

Potrivit rapoartelor anuale publicate de MMFPSPV, platile efectuate in baza acestei legi au avut un
numar semnificativ de beneficiari, cu o mobilizare mai mare n timpul si dupa criza financiara (a se
vedea tabelul de mai sus). Fondurile alocate sunt semnificative, atingand nivelul de 47 milioane RON
(10,5 milioane EUR) Tn 2013. Monitorizarea acestei legi se realizeaza prin rapoarte anuale intocmite
de autoritatile locale, care sunt colectate si procesate de MMFPSPV. De exemplu, in 2013, Ministerul
a primit rapoarte de la 2728 de primarii (reprezentand o rata de raspuns de 85,7%), din care 1062
(33,3% din numarul total de primarii) au raportat masuri de implementare care au la baza aceasta
lege. Accesul la locuinte a fost facilitat de acoperirea avansurilor pentru achizitia sau constructia de
locuinte (pentru 2746 beneficiari) si pentru plata chiriei (pentru 1815 de beneficiari, persoane
necasatorite sau familii).

Autoritatile locale nu raporteaza numai fondurile cheltuite, ci si modul Tn care fondurile sunt
comparate cu bugetele necesare pentru a satisface nevoile identificate. De exemplu, in 2013,
autoritatile locale au mobilizat 66,9% din fondurile necesare in functie de nevoile identificate.

Anchetele sociale efectuate de catre departamentele de asistentd sociala au identificat, printre alte
nevoi, 40.088 de persoane marginalizate (din care 14,832 sunt de etnie roma), care nu au o locuinta
(detinuta Tn proprietate personala sau in folosinta), precum si 84.847 persoane (din care 40.772 de
etnie roma) care trdiesc in conditii improprii. Anchetele sociale au identificat, de asemenea, 4.779
persoane fara adapost.”

Comentariu. Se recomanda ca platile in avans pentru cumpararea si construirea de locuinte, precum
si chiriile subventionate sa fie intrerupte si Tnlocuite cu alte forme de subventii si programul de
vouchere de inchiriere, dupa cum se descrie in capitolul 3. Conform legii, Ministerul depinde de

46 Ministerul Dezvoltdrii Regionale si a Administratiei publice, “Raportari privind incluziunea sociala,”
http://www.mmuncii.ro/j33/index.php/ro/2014-domenii/familie/politici-familiale-incluziune-si-asistenta-sociala/2014-
domenii/familie/politici-familiale-incluziune-si-asistenta-sociala/725-raportari-privind-incluziunea-sociala

47 Conform Legii 292/2011 a asistentei sociale, persoanele fara adapost reprezinta o categorie sociala formata din persoane singure ori
familii care, din motive singulare sau cumulate de ordin social, medical, financiar-economic, juridic ori din cauza unor situatii de forta
majora, traiesc in strada, locuiesc temporar la prieteni sau cunoscuti, se afla in incapacitate de a sustine o locuinta in regim de inchiriere
ori sunt in risc de evacuare, se afla in institutii sau penitenciare de unde urmeaza sa fie externate, respectiv eliberate si nu au domiciliu ori
resedintd;
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serviciile locale de asistentd sociald pentru a identifica persoanele "deprivate”*® de locuire si pentru
raportarea nevoilor bugetare, precum si pentru masurile relevante care trebuie sa fie adoptate in baza
legii si a altor cadre juridice conexe. Aceastd lege este diferitd de alte legi relevante din sectorul
locuintelor prin sistemul sau de monitorizare, precum si prin abordarea bazata pe nevoi.

Abordarea fata de beneficiari are la baza categoriile de grupuri vulnerabile aprobate oficial, actualizate
si clarificate prin Legea 292/2011 privind asistenta sociala. Este necesara o armonizare a definitiei
grupurilor-tinta care justifica interventia publica si cheltuielile, Tn conformitate cu cadrul de asistenta
sociala.

Acest cadru legal a fost elaborat de cdtre ministerul care are in sarcina protectia sociala, fara a fi
contrasemnat de cdtre ministerul responsabil cu locuirea. Programele implementate de acesta din
urma, care vizeaza grupurile cu venituri mici, s-ar putea extinde in vederea includerii beneficiarilor
eligibili, precum si a cresterii nivelului platilor prin corelarea cu alte masuri de asistenta socialda. O mai
buna integrare cu cadrul institutional de asistenta sociald ar permite programelor sa directioneze
fondurile catre persoanele care au nevoie de acestea, deoarece departamentele de asistenta sociala
pot aduna date detaliate privind grupurile vulnerabile, pentru a evalua nivelul si natura sprijinului
necesar. Programele complexe axate pe accesul la locuire sunt durabile, cu conditia ca programele sa
permita beneficiarilor sa combata somajul, sa abordeze aspecte legate de invatamant, precum si alte
dificultati din comunitatile vulnerabile. Prin reducerea poverii costurilor asociate locuintelor adecvate,
programele din sectorul locuirii 1i pot ajuta pe beneficiari sa se integreze social fin
comunitatea/cartierele in care locuiesc.

1.4.12 Programul de credit ipotecar pentru investitii imobiliare

Descriere. Locuintele finantate prin credite ipotecare si care beneficiaza de sprijinul guvernului sunt
destinate cetatenilor romani care pot obtine un credit ipotecar de la o0 banca comerciala pentru a plati
construirea propriei locuinte. in cadrul unor astfel de proiecte, ANL are responsabilitatea de a dobandi
terenurile racordate la serviciile de utilitati publice de la autoritatile locale si de a le distribui catre
beneficiari, cu titlu gratuit.

Bugetul programului si beneficiari. Solicitantii eligibili trebuie sa aiba suficiente fonduri pentru plata
unui avans la creditul ipotecar acordat de una dintre cele opt banci comerciale partenere din cadrul
programului.*® Beneficiarii pot achizitiona terenul de la autoritatile locale sau pot semna un contract
de concesiune pentru parcela de teren. in perioada 2000 - 2014, in cadrul acestui program s-au
finalizat 3.200 de locuinte in 16 judete si in Bucuresti. Aproape jumatate din locuinte (1589) au fost
dezvoltate Tn Bucuresti.®® In prezent sunt in curs de executie 1.203 de locuinte, dintre care 594 in
Bucuresti si 584 in judetul llifov.

Nota: ANL nu a furnizat date cu privire la acest program.
Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program. Proiectele de dezvoltare de locuinte

finantate prin credite ipotecare s-au confruntat cu o serie de dificultati cauzate de faptul ca autoritatile
locale nu au pus la dispozitie infrastructura in timp util. Intarzierile neprevazute in finalizarea si

“8Gospodariile "deprivate" sunt definite de lege ca fiind acele gospodarii care sunt afectate de factori complecsi de deprivare, inclusiv
incluziunea fortei de munca, sandtate, locuire etc. Legea nu opereaza o fragmentare a obiectivului sdu in functie de tipul de deprivare.
Aceasta este ceea ce se numeste interventie pentru managementul cazului (o familie sau o persoana singurd este considerata "un caz").
“9In prezent, ANL a incheiat un parteneriat cu opt bénci (Banca Comerciald Romana, BRD Group Societe Generale, Banca Transilvania,
Piraeus Bank, Raiffeisen Bank, Raiffeisen Banca pentru Locuinte, Alpha Bank si CEC Bank).

S0Aprox. 230 locuinte au fost construite in judetul Prahova, 110 in Constanta, 108 in Neamt, 98 in Ilfov, 55 in Valcea, 50 in Mures, 31 in
Bihor si 30 in Bistrita.
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predarea locuintelor au avut un impact negativ asupra cumparatorilor si a ipotecilor acestora, mai ales
in cazul cladirilor multifamiliale si (a se vedea Caseta 2.1).

Caseta 1.1 Proiectul Henri Coanda

Proiectul Henri Coanda este executat pe un teren care se afla la sud de aeroportul
Henri Coanda din nordul Bucurestiului, aflandu-se in sfera de competenta a doua
autoritati locale. Proiectul este format din structuri unifamiliale si multi-familiale,
imobilul prezinta etaje multiple, fiind finantat prin credite ipotecare acordate
persoanelor fizice, cu plata unui avans.

Autoritatea locala nu a respectat conventia incheiata cu ANL de a dezvolta
infrastructura pentru proiect, iar lipsa oricarei masuri de executare a condus la o
situatie Tn care proiectul nu beneficiaza de infrastructura de baza, inclusiv drumuri.
Deoarece proiectul de dezvoltare se imparte, sub aspectul jurisdictie, intre doua
autoritati locale, fiecare a asteptat ca cealalta sa execute infrastructura, iar criza
financiara din 2008 a avut drept consecinta oprirea intregului proiect de dezvoltare.

Unele dintre companiile de dezvoltare care lucrau la proiect au dat faliment in cursul
crizei financiare din 2008 si 2009, multe locuinte ramanand neterminate. Desi unii
dintre beneficiarii creditelor ipotecare au avut posibilitatea de a prelua constructia si
de a-si finaliza propria locuintad, cei care au optat pentru locuinte in structuri
multifamiliale cu mai multe etaje nu au avut nici o alta solutie la dispozitie decat sa
astepte, in cazul in care etajul lor nu era finalizat la momentul producerii crizei.

Desi unii proprietari asteapta ca situatia economica si conditiile de pe piata sa se
Tmbunatateasca, cei care doresc sa pardseasca proiectul trebuie sa gdseasca un alt
beneficiar care sa fie dispus sa preia locuinta si creditul ipotecar.

1.4.13 Programul ,,Prima Casa”

Descriere. OUG 60/2009 prezinta masurile de punere in aplicare a programului ,,Prima Casad”. Acesta
este coordonat de Fondul National de Garantare a Creditelor pentru Intreprinderi Mici si Mijlocii, care
emite garantii de stat catre bancile care ofera credite pentru persoane fizice pentru cumpararea sau
construirea unei case prin intermediul acestui program.

Tn cadrul acestui program, guvernul asigurd o garantie de 50% din creditul ipotecar pentru orice
locuinta care costa mai putin de 60.000 — 70.000 EUR (echivalent in lei), cu conditia ca debitorul sa nu
mai fi cumparat o altd locuintd.>’Pe baza acestei garantii, bancile oferd credite ipotecare cu 5%
dobanda (fata de peste 10%, rata dobanzii de pe piatad).

Locuinta achizitionata prin intermediul imprumutului acordat in cadrul programului ,,Prima Casa” nu
poate fi instrainata timp de cinci ani, cu exceptia cazului in care finantarea este rambursata Thainte de
expirarea termenului de cinci ani. O modificare recentd a programului prevede ca garantiile pot fi
prelungite numai pentru imprumuturile Tn moneda locala. Acest aspect a avut un efect dramatic
asupra promovarii creditelor in lei si a eliminat in mare masura creditele in EUR.

51 Reperele pentru creditele garantate in cadrul programului Prima Casa sunt urmatoarele:

95% din valoarea de cumparare daca locuinta este evaluata la mai putin de 60.000 EUR, sau o suma fixa de 57.000 EUR daca unitatea este
evaluata la peste 60.000 EUR (pentru locuintele construite deja sau locuintele aflate in diferite grade de finalizare); 95% din valoarea de
cumparare, daca locuinta este evaluatd la mai putin de 70,000 EUR, sau o suma fixa de 66,500 EUR, daca locuinta este evaluata la peste
70.000 EUR (pentru locuintele construite deja sau locuintele aflate in diferite grade de finalizare).
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Peste doua treimi din beneficiarii unor astfel de credite au varste cuprinse intre 26 si 35 ani si au optat
pentru locuinte mai mici din cauza restrictiilor de pret: aprox. 51% din credite au fost utilizate pentru
achizitionarea de locuinte cu o singura camera; plafonul de 60.000 EUR i-a orientat pe beneficiari catre
locuinte la preturi accesibile (si de cele mai multe ori mai vechi) cu unul sau doua dormitoare, cu o
suprafata de aproximativ 50-55 m2.

Bugetul programului si beneficiarii. Prin programul ,,Prima Casa” s-a acordat 90% din numarul total
de credite ipotecare din Romania, incepand cu anul 2009. Prin urmare, programul conceput pentru
stimularea pietei creditelor ipotecare si a pietei imobiliara din Romania, dupa criza financiara din 2008,
a fost un mare succes.”? Rata creditelor neperformante pentru programul ,,Prima Casd” este scazut3,
de 0,2%. in perioada care s-a scurs de la lansarea programului, in anul 2009, programul a inregistrat
aproximativ 100.000 de beneficiari de credite ipotecare, statul garantand credite ipotecare in valoare
totala de 4 miliarde EUR. Aceasta inseamna ca programul a generat doar 200 de credite
neperformante pe o duratd de cinci ani.® Desi s-au alocat fonduri pentru garantare, cheltuielile
bugetare efective ale acestui program au fost relativ scazute, avand in vedere rata scazuta a creditelor

neperformante.

Comentariu. Se recomandd continuarea acestui program, alaturi de introducerea criteriilor de
eligibilitate in functie de venituri. Programul ,,Prima Casa” a permis multor familii cu venituri medii sa
beneficieze de credite ipotecare la preturi accesibile pentru achizitionarea de locuinte. Acestea fiind
spuse, plafonul de pret din cadrul programului “Prima casd” de 60.000-70.000 EUR a orientat
cumpararea in special catre locuinte vechi cu una sau doud camere, si chiar si persoanele cu venituri
mai mari au beneficiat de program deoarece garantarea nu este orientata in functie de venituri catre

gospodariile mai sarace.

Beneficiarii programului ,,Prima Casa”, care achizitioneaza locuinte la preturi de 60.000-70.000 EUR,
par sd opteze pentru mai mult spatiu, in detrimentul calitatii: Acestia prefera sa cumpere locuinte mai
mari Tn cladiri mai vechi, decat locuinte mai mici in cladiri noi. Trei sferturi din totalul creditelor
acordate prin programul ,,Prima Casa” au fost utilizate pentru achizitionarea de apartamente vechi in
cladiri vechi. Totusi, aceste locuinte mai "mari" din cladirile mai vechi pot fi destul de mici, de aprox.
50-55 m?, pentru familii tinere care se vor extinde, locuinta devenind astfel neincdpatoare. Plafonul
de pret motiveaza beneficiarii programului “Prima casd” sa cumpere locuinte noi mai mici, limitand
piata locuintelor noi excluzand efectiv locuintele de mdrime medie din program. In realitate, in unele
cazuri, dezvoltatorii de noi locuinte au impartit in doua unele locuinte de dimensiuni mai mari, pentru
a putea participa pe piata in cadrul programului ,,Prima Casa” (dar si in urma analizei tendintelor
generale de piata ca urmare a crizei financiare din 2008).

Desi este oarecum eficient In ce priveste auto-eliminarea cumparatorilor foarte bogati, plafonul de
pret al locuintelor de 60.000-70.000 EUR nu este destul de eficient pentru filtrarea si orientarea catre
persoanele care au cu adevadrat nevoie de acest tip de asistenta din partea guvernului. Un criteriu de
eligibilitate bazat pe venit ar putea fi mai adecvat in aceasta privinta. Astfel, se sugereaza ca plafonul
de pret al locuintelor sa fie inlaturat si, in locul acestuia, eligibilitatea pentru obtinerea garantiei din
cadrul programului “Prima casd@” sa se bazeze pur si simplu pe criteriul de venit. De exemplu,
programul poate fi limitat la persoanele care castiga mai putin decat venitul mediu national.

1.4.14 Scheme tip BauSpar

Descriere. Programul privind asigurarea primelor de stat pentru economisirea si creditarea in sistem
colectiv are la baza dispozitiile OUG 99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului.

52 |bid.
53 Irina Savu si Andra Timu, ,,Romanii resping creditele in euro dupa dezastrul din Ungaria: Ipoteci”, Blooomberg Business News, 3 februarie
2014.
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Produsul ,,Economii pentru locuinte” este un sistem tipic de credit imobiliar, popular in special n
Germania si Austria, unde este cunoscut sub numele de “sistemul BauSpar”. Un imprumut tip BauSpar
are la baza angajamentul unui consumator de a realiza economii pentru o perioada de timp, in care
consumatorul acceptd o rata a dobanzii sub nivelul pietei, pentru economiile acumulate. Odata ce
perioada de economisire s-a incheiat, consumatorul poate obtine un Tmprumut cu o rata fixa a
dobanzii, sub nivelul pietei.

Tmprumuturile tip BauSpar pentru achizitia si imbunatatirea locuintelor sunt oferite de doud banci
comerciale din Romania - Raiffeisen Banca pentru Locuinte si BCR Banca pentru Locuinte. Produsul
ofera o rata de economisire de 2%, cu o rata a dobanzii pentru imprumut de 5%. De obicei creditele
sunt acordate pentru o perioada de pana la 88 luni, aproximativ 7 ani. Un aspect foarte important,
participantii BauSpar din Romania primesc o subventie a contributiei de 25%, acordata de catre stat,
pentru soldurile contului de economii, care este limitatad la 250 EUR pe an. Initial, aceasta subventie a
fost calculata la un nivel de 30% din soldul contului de economii si a fost limitata la valoarea venitului
mediu brut lunar. Aceasta a condus la o scadere la un nivel de 15%, a fost limitata la 150 EUR pana in
2009, cand conditiile s-au Tmbunatatit.

La sfarsitul fiecarui an, bancile transmit MDRAP o cerere de compensare, in baza economiilor depuse
de clientii bancii pe tot parcursul anului.

Bugetul programului si beneficiari. Avand in vedere numarul de clienti ai acestor produse bancare,
programul prezintd foarte mult interes. Numarul de contracte a crescut constant de la initierea
programului, cu rate de crestere mai mari in anii de dupa criza financiara (a se vedea tabelul de mai
jos), cu reflectarea schimbarii si la nivelul primelor acoperite de la bugetul de stat. Numarul de
beneficiari pentru anul 2015 este estimat la 300.000. Interviurile cu oficialii bancii au aratat ca titularii
de contracte prefera, de obicei, sa foloseasca economiile si imprumuturile pentru renovari.

Tabelul 1.11 Alocarile bugetare pentru sistemul BauSpar

Anul An Valoarea Numar de
bugetar economii primelor de contracte

stat acoperite

(RON)
2005 2004 8117000 22900
2006 2005 21196000 50400
2007 2006 11635015 66780
2008 2007 11862880 72606
2009 2008 11834843 88097
2010 2009 58520000 150000
2011 2010 40000000 180356
2012 2011 42500000 180356
2013 2012 113175000 219184
2014. 2013 323000000 549797
2015 2014. 199750000 338419
Total 841590738

Sursa: MDRAP
Note: *Bugetul pe anul 2014 include compensarea a 87% din primelor pentru 2012 si de
compensarea integralda a primelor pentru 2013; **Alocarea bugetara pentru 2015 este
bazata pe estimari preliminare.

Alocarea bugetara pentru anul 2015 pentru acest program este de 199.700.000 RON (aprox. 45 mil

A v A

EUR). Pana in prezent, programul a alocat un buget de 841 milioane RON (inclusiv alocarea bugetara
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pentru 2015), aproximativ 188 milioane EUR. Ca atare, acest program se numara printre cele mai
ample programe de subventionare de locuirii din Romania, din punct de vedere al alocarii bugetare.

Comentariu. Se recomandad continuarea acestui program, alaturi de introducerea criteriilor de
eligibilitate Tn functie de venituri. Acest program are potentialul de a incuraja o cultura a economisirii:
permite cumparatorilor de locuinte sa detinad o participatie de capital si permite creditorilor sa vada
daca potentialul imprumutator poate pune bani deoparte in fiecare luna, ducand astfel la un nivel mai
scazut de incertitudine si la cresterea accesibilitatii posibilelor imprumuturi. Cu alte cuvinte, functia
de risc de credit a unui astfel de produs ii poate ajuta pe creditori sa "filtreze" potentialii clienti.

Aceste beneficii sunt Tnsa insotite de costuri ridicate la nivelul resurselor bugetare, fara a fi neaparat
in avantajul persoanelor care au cea mai mare nevoie. Alocarea bugetard pentru 2015 pentru
subventia de economisire-creditare (BauSpar) a fost de 199,7 milioane RON. Avand in vedere volumul
de locuinte necesare urgent in Romania, cheltuielile publice pentru sistemul de economisire-creditare
(BauSpar) ar putea fi realocate partial in altad parte.

Pentru a asigura cheltuirea fondurilor guvernamentale in modul cel mai echitabil si pentru o mai buna
directionare a subventiilor, se recomanda stabilirea criteriilor de eligibilitate in functie de venituri
pentru participarea la schema subventionata de economisire-creditare. De exemplu, s-ar putea
solicita beneficiarilor sa se incadreze sub venitul national mediu. Acest lucru ar impiedica eficient
gospodariile cu venituri mai mari sa beneficieze de subventia guvernamentald de 250 EUR, ar limita
suma finantarii gratuite furnizate de guvern bancilor prin acest program si ar directiona programul
catre persoanele care, in baza veniturilor lor, sunt cele mai incurajate de subventie sa economiseasca
in vederea obtinerii unui imprumut.

n plus, subventia poate fi orientatd in mod specific citre persoanele care economisesc in vederea
obtinerii unor imprumuturi pentru renovare, din moment ce programul “Prima casd” este deja un succes
pentru gospodariile care au nevoie de finantare accesibila ca pret cu ipoteca. Elementul de subventie
care ramane dupa criteriul de eligibilitate poate fi realocat unei scheme de garantare sau unei scheme
directe de subventionare care se concentreaza pe imprumuturi mici de imbunatatire a locuintei — de
exemplu, in cadrul Componentelor 5 si 9 din cadrul Fondului National pentru Locuire propus.

1.4.15 Programul National de Reabilitare Termica a Blocurilor de Locuinte

Descriere. Programul national de reabilitare termica a blocurilor de locuinte are la baza OUG 18/2009
privind cresterea eficientei energetice a blocurilor de locuinte. OUG 18/2009 a fost pusa in aplicare,
cu modificari, prin Legea 158/2011. Normele metodologice care descriu in detaliu punerea in aplicare
a programului sunt publicate conform Ordinului 163/540/23-2009, dar in prezent exista mai multe
versiuni, de la punerea in aplicare a acestora.

OUG 18/2009 si, implicit, programul care sta la baza acesteia au fost redactate in vederea realizarii
obligatiilor si obiectivelor asumate de Roméania conform Directivei 2006/32 / CE a Parlamentului
European cu privire la eficienta energetica pentru consumatorii finali. MDRAP supravegheaza punerea
n aplicare a programului, care a fost demarat in anul 2002 in baza OUG 174/2002 (abrogata ulterior),
dar s-a confruntat cu diverse probleme din cauza mai multor blocaje la nivelul cadrului legal.
Dispozitiile actuale ale legii vizeaza imbunatatirea procesului de punere in aplicare. Beneficiarii finali
nu au fost foarte receptivi la Tnceput, in primele etape de punere in aplicare, dar atitudinea lor s-a
schimbat treptat.

Programul vizeaza o mai mare disponibilitate din partea asociatiilor de proprietari, pentru cresterea
performantei energetice a blocurilor de locuinte care au fost construite pe baza proiectelor tehnice
din perioada 1950-1990, indiferent de sistemul de incalzire al blocurilor. Obiectivele acestuia includ



LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

imbunatatirea conditiilor de igiena si confort termic si reducerea simultana a pierderilor de caldura si
a consumului de energie, facturi mai mici la incalzire si apa calda, precum si scaderea emisiilor de CO2
(productie, transport si consum de energie).

Lucrarile de reabilitare termica intreprinse includ termoizolarea peretilor exteriori, inlocuirea
ferestrelor si a usilor exterioare, termohidroizolarea acoperisurilor si teraselor/termoizolarea a
planseului superior, termoizolarea planseului care se afla peste subsolul existent, demontarea
instalatiilor si echipamentelor de pe fatade si terase si reinstalarea lor dupa finalizarea lucrarilor de
termoizolare si de reabilitare a invelitorii.

Acest program, ca si alte programe guvernamentale, a pus corect accentul pe reabilitarea blocurilor
construite Tnainte de 1990, deoarece acestea prezinta cel mai bun raport cost/eficientd: densitatea
locuintelor este ridicata si, de reabilitarea unei singure cladiri beneficiaza un numar mare de locuinte.
Mai mult decat atat, aceste cladiri au unele dintre cele mai deficitare izolatii din intreg fondul imobiliar.
Consumul de caldura din cladirile construite inainte de 1990 este de cca. patru ori mai mare decat cel
al cladirilor construite in conformitate cu standardul actual (C107/2010).> Potrivit unui studiu realizat
de Universitatea din Timisoara,>® consumul de energie termica in blocuri obisnuite din Timisoara este
de aproximativ 245 kWh/m?2/an (aproximativ 325 kWh/m?/an, dacd se presupune cd stratul
termoizolator initial nu mai este eficient din cauza condensului), in timp ce o cladire proiectatd in
conformitate cu standardele recomandate de C107/2010 pentru cladiri izolate consuma numai 73,4
kWh/m?/an.

Pentru ca un bloc sa participe la acest program, asociatia de proprietari aferenta trebuie sa depuna o
cerere la MDRAP. Dupa aprobarea cererii de includere a blocului in program, asociatia si primaria
semneaza un contract. Se realizeaza o expertiza tehnica a cladirii si un audit energetic. Dupa aprobarea
acestei documentatii tehnice se trece la lucrarile de proiectare si executie. Receptia finala este
realizatd de catre asociatie.”®

Bugetul programului si beneficiari. Un total de 128 de unitati administrative au primit fonduri de la
bugetul de stat pentru reabilitarea termica a blocurilor de apartamente ca parte a acestui program.
Un total de 16.456 apartamente se afla in proces de reabilitare termica cu date de finalizare Th 2015,
20165i 2017; 16.334 de unitati au fost aprobate de MDRAP insa nu sunt incluse Tn Programul National.
Conform MDRAP, un total de 50 milioane RON a fost alocat in 2015 pentru reabilitarea termica a 206
blocuri cu un total de 7.550 locuinte .

Bugetul public al acestui program beneficiaza de alocari de la bugetul de stat si cel local, AP acoperind
20% din costul total de reabilitare, bugetul de stat acoperind restul de 80%.

Tabelul 1.12 Buget alocat pentru programul national pentru reabilitarea termica
a blocurilor de locuinte

An 2009 2010 2011 2012 2013 2014
- 159.992.000 149.482.000 136.986.000 18.530.000 12.283.000 58.000.000

Sursa: MDRAP

54 Sursa: JASPERS (2013), Dezvoltarea programului de investitii pentru reabilitarea cladirilor, Document de lucru Comisiei. Accesat pe
http://www.jaspersnetwork.org/download/attachments/5439501/Development%200f%20investment%20Pro grammes%20-
%20rehabilitation%20residential%20buildings.pdf?version=1& modificationDate=1375886468000&api=v2

5 A, Botici, et al, ,Reabilitarea durabila a cladirilor rezidentiale din panouri prefabricate de beton.” Universitatea din Timisoara, 2013, accesat
pe http://www.cesb.cz/cesb13/proceedings/1_refurbishment/CESB13_1277.pdf

%6Site-ul MDRAP: http://www.mdrap.ro/media/files/articles/1348153147-337.pdf
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Costul standard al reabilitarii termice a fost elaborat si aprobat prin HG 363/2010, dupa cum urmeaza:
- 34-40 EUR/m? fatad3 (partea opaca), fard TVA, sub sau peste P+11, cu izolatie de 10 cm;

- 41-48 EUR terasd/m?, fara TVA

- 12 EUR/m? subsol, fara TVA

- 95-115 euro/m? suprafata vitrata, fara TVA.

Prin acest program s-a realizat reabilitarea termica a 1.869.068 locuinte din zona urbana, la nivel
national. Nu au fost pusi la dispozitie pana in prezent alti indicatori specifici cu privire la beneficiari.

Comentariu. Se recomandad continuarea acestui program cu unele reforme pentru solutionarea
deficientelor; se mai recomanda si ca finantarea acestui program sa fie directionata prin Fondul
National pentru Locuire. Analiza sectorului locuirii subliniaza faptul ca acesta reprezinta cea mai mare
parte (36%) din consumul de energie finald in Romania, fiind al doilea mare consumator (dupa
invdtdmant) in ceea ce priveste consumul de energie pe unitate de suprafatd. In cadrul acestui
program s-a realizat termoizolarea a unui numar de 1.869.068 locuinte. Se estimeaza ca o mare parte
din cele 6.703.717 locuinte ramase, care sunt vechi si izolate deficitar, vor trebui sa fie izolate termic
la un moment dat. Astfel, desi programul a inregistrat o participare semnificativa pana in prezent,
eforturile trebuie sa fie continuate, avand in vedere amploarea lucrarilor necesare.

Un dezavantaj al acestui program este faptul ca izolarea zonelor comune, cum ar fi casa scarilor si
holurile de la intrare, nu sunt incluse in cheltuielile eligibile. Conform Legii asociatiilor de proprietari,
intretinerea zonelor comune face parte din responsabilitatile AP. Cu toate acestea, AP nu detin
capacitatea organizationala si/sau financiara necesara, lucrarile de intretinere si gestionarea zonelor
comune l3sand de dorit. Intretinerea deficitard, combinati cu lipsa izolatiei, scade eficienta global3 a
lucrarilor termice, aspectul cladirilor lasand de asemenea de dorit. Pentru a rezolva aceasta problema,
anumite autoritati locale au elaborat propriile programe, care sa vina in ajutorul AP pentru reabilitarea
si izolarea zonelor comune din blocurile de apartamente.

O alta nemultumire se refera la abordarea mai degraba de ,sus in jos” a acestui program, atat cu
privire la finantare, cat si la luarea deciziilor. Astfel ca, in loc sa se stimuleze si mobilizeze AP sa-si
asume responsabilitatea pentru propriile activitati, este posibil ca, fara intentie, acest lucru sa
intdreasca un sentiment fals al dependentei de stat.

Interviurile efectuate pe teren au indicat ca o proportie semnificativa a lucrarilor sunt percepute ca
fiind inferioare standardelor acceptate, fie ca este vorba de beneficiarii finali sau de partile interesate
principale din cadrul programului (AP sau autoritatile locale).

Provocarile importante de calibrare viitoare a programului se axeaza pe sprijinirea AP in vederea
obtinerii acordului deplin al proprietarilor de a implementa investitia si de a suporta 20% din buget, in
special in cazurile Tn care exista gospodarii cu venituri reduse in blocul de apartamente, care se afla in
imposibilitatea de a plati pentru lucrari, sau cei care au efectuat deja reabilitari ale propriilor
apartamente din punctul de vedere al EE.>’

O alta provocare identificata in cursul interviurilor cu autoritatile locale este lipsa planselor tehnice
ale constructiilor. Este posibil ca unele AP s3a necesite sprijin pentru reconstituirea
schitelor/documentatiilor tehnice incomplete sau pierdute.

57 Unele gospodarii platesc pentru izolarea termica a invelitorii apartamentului propriu, ceea ce conduce la un aspect al blocului “peticit”,
multicolor, cu straturi aplicate in relief in functie de materialele utilizate pentru izolatia termica. Atunci cand un intreg bloc de apartamente
coopereaza cu AP pentru investitia in reabilitarea termicd, gospodariile care au investit anterior in lucrari proprii trebuie sa contribuie cu
fonduri la proiect, chiar dacd propria locuinta a fost deja izolata.
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Programul poate fi imbunatatit in continuare prin stabilirea unor mecanisme de co-finantare sau
granturi in functie de veniturile gospodariei. Acest obiectiv ar putea fi atins prin fonduri de la Fondul
National pentru Locuire propus, in special in cazurile in care o mare parte dintre ocupantii cu venituri
reduse transforma angajamentul de finantare de 20% al AP intr-o povara financiara. Se poate lua in
considerare, pentru aceste gospodarii, o subventie sub forma unui grant. Implicarea sectorului bancar
in finantarea investitiilor Tn eficienta energetica, inclusiv prin utilizarea instrumentelor financiare care
se adreseaza atat autoritdtilor locale, cat si asociatiilor de proprietari, ar putea transforma acest
program intr-unul mai accesibil pentru o gama mai larga de beneficiari.

Coordonarea lucrarilor de termoizolare cu alte interventii majore de modernizare, cum ar fi
reabilitarea din punct de vedere seismic (consolidare structurald) si imbunatatirea sistemului de
termoficare este, de asemenea, o necesitate. in acest fel, se va profita pe deplin de investitiile Tn
programele de termoizolare, reducandu-se scurgerile de la nivelul sistemelor de termoficare, dar si
avand siguranta faptului ca izolatia termica nu va trebui sa fie refacutda daca si cand se realizeaza
modernizarile structurale ale cladirilor vechi. Fondul National pentru Locuire propus ar putea oferi o
platforma centralizata pentru monitorizarea acestor interventii Tn baza platilor esalonate ale
fondurilor.

Nu Tn ultimul rand, programul ar trebui sa vizeze in primul rand locuintele sociale, avand in vedere ca
reducerea valorii facturilor la utilitati va avea cel mai mare impact asupra gospodariilor cu venituri
mici si ca astfel de reduceri ale facturilor la utilitati vor avea un impact pozitiv atat pentru beneficiarii
finali, cat si pentru autoritatile locale.

Acest program trebuie sa fie mai bine corelat cu lucrarile de reabilitare termica finantate prin
Programul Operational Regional. Programul poate continua pe baza fondurilor UE. Alte programe
complementare sunt Programul Casa Verde si Programul de Termoficare.

1.4.16 Eficienta energetica a blocurilor de locuinte (POR 2007-2013)

Descriere: Aceasta linie de finantare a fost deschisa in cadrul Programului operational regional (POR)
2007-2013, in cadrul Axei prioritare 1, Domeniul de interventie 1.2 - Sprijinirea investitiilor in eficienta
energetica a blocurilor de locuinte. Finantarea este indreptata spre interventiile de eficienta
energetica in blocurile de apartamente construite intre anii 1950-1990.

Aceasta linie de finantare este coordonata de autoritatea de management a POR care este un
departament in cadrul MDRAP. La nivel regional, agentiile pentru dezvoltare regionala (ADR) servesc
drept organisme intermediare ale acestei linii de finantare.

Conform instructiunilor de finantare, implementarea masurilor de eficienta energetica in cladirile de
locuinte se asteapta sa Tmbunatateasca conditiile de viata ale populatiei prin Tmbunatatirea
confortului in spatiile interioare, reducerea consumului de energie, reducerea costurilor de intretinere
pentru incalzire si apa calda si reducerea emisiilor poluante provenite din productie, transport si
consumul de energie.

Bugetul programului si beneficiari. Alocarea bugetara totala pentru aceasta axa a fost de 182,4
milioane euro, cu o distributie egala de aproximativ 22,8 milioane de euro pentru fiecare din cele opt
regiuni din Romania. Valoarea proiectelor selectate a variat de la 1,7 milioane lei la 46 milioane lei
(~0,4 - 10,5 milioane euro).

Ratele de cofinantare aplicabile pentru cheltuielile eligibile sunt urmatoarele:
- 60% din costurile eligibile ale proiectului - Fondul european de dezvoltare regionala (FEDR) si
bugetul de stat - o rata de 82% FEDR si 18% de la bugetul de stat;
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- 40% din costurile eligibile ale proiectului trebuie sa fie acoperite de administratia locala si AP.

Finantarea este indreptata spre locuintele din cladirile P+3 din resedintele de judet si sectoarele
Bucurestiului. Conform AM POR, din 15 decembrie 2014, au existat 93 contract semnate cu o valoare
totald de 510.100.627 lei (226.916.246 lei prin FEDR si 49.976.013 lei de la bugetul de stat). Contributia
locald (primarii si AP) s-a ridicat la 183.885.936 lei, in timp ce 49.322.431 lei au fost considerati
cheltuieli neeligibile.

Tinta stabilita pentru 2015 a fost reabilitarea unui total de 46.920 apartamente pentru atingerea unor
obiective de eficienta energetica crescuta, ceea ce se asteapta sa duca la un total de conservare a
energiei de 256 GWh/an.

Comentariu. Se recomanda continuarea acestui program cu fonduri europene. Desi finantarea in
cadrul POR a fost planificata sa se desfasoare in perioada 2007-2013, procesul de punere in aplicare
fiind prelungit pana la sfarsitul anului 2015, aceasta linie de finantare a fost lansata numai la sfarsitul
anului 2012. Aceasta poate sa explice scaderea din cheltuielile bugetare incepand cu 2012 pentru
Programul national pentru reabilitarea termica, deoarece multe cereri de finantare au fost orientate
spre acest instrument.

Avand in vedere necesitatea lucrarilor de termoizolare pentru numarul mare de blocuri de locuinte,
acest program a fost Tn general bine primit. Avand in vedere cota locuintelor in utilizarea finala de
energie din Romania (36%), aceasta linie ajutd la atingerea tintelor asumate in virtutea Directivei
2006/32/CE a Parlamentului European.

Ca si programele de termoizolare anterioare, aceasta linie de finantare nu acopera spatiile comune.
Aceasta, In combinatie cu proasta capacitate a AP de a administra lucrarile de intretinere pentru
spatiile comune, duce la deteriorarea spatiilor comune si scade eficienta generala.

Finantarea UE este Tnsotita de mai multe provocari, inclusiv birocratia extinsa, finantari bazate pe
rambursare (implica necesitatea unui flux de lichiditati) si procedurile de achizitii publice. Deoarece
finantarea constituie un mijloc de rambursare a cheltuielilor, autoritatile locale trebuie sa aiba o
capacitate financiara suficienta pentru a asigura un flux de lichiditati adecvat. Aceasta, in multe cazuri,
acopera nu numai contributia de rambursat de AM POR, dar si contributia de cofinantare a AP.
Deoarece capacitatea de cofinantare este limitata, autoritatile locale au depus gradual cererile de
finantare, in baza implementarii acestora si a capacitatii de finantare.

n ceea ce priveste achizitiile publice, celei mai ieftine oferte care se califica {i sunt in prezent atribuite
automat contractele de executare a lucrarilor. Conform participantilor de pe piata, aceasta procedura
are drept consecinta cotarea unor onorarii nerealiste de catre ofertanti, care ulterior fac rabat la
calitate pentru ca lucrdrile s se incadreze in buget. in plus, o practicd comun3 este subcontractarea
lucrarii la mai multe niveluri, adica un subcontractant subcontracteaza unui alt subcontractant si asa
mai departe, impreuna cu distributia asociata a taxelor de administrare, respectiv contractantul care
implementeaza lucrarea trebuie sa faca si mai mult rabat de la calitate pentru ca lucrarea sa se
incadreze Tn buget. Aceasta inseamna ca o parte semnificativa din lucrari este sub standarde.

Linia de finantare a fost limitata la anumiti beneficiari eligibili Tn baza populatiei urbane pentru
perioada 2007-2013, fiind preferate orasele mari, indiferent de capacitatea de implementare.
Finantarea ar trebui sa fie extinsa la alte orase, indiferent daca sunt resedinte de judet sau nu.
Plafoanele pentru urmatoarea perioada vor fi detaliate in Ghidul solicitantului.

Stabilirea ratei de cofinantare pentru fiecare cladire a adus cu sine si dificultdti legate de
implementare. Proprietarii se feresc sa-si declare veniturile si, ca rezultat, autoritatile locale au
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intampinat dificultadti la colectarea si agregarea datelor privind veniturile gospodariilor. Reducerea
sarcinii administrative exercitate asupra autoritatilor publice ar putea sa fie obtinuta prin stabilirea
unor cote uniforme de cofinantare intre autoritatile publice si AP.

Alte recomandari privind urmatoarea runda de finantare din cadrul POR 2014-2020 includ posibilitatea
de finantate a lucrarilor pentru spatiile comune, corelate cu consolidarea structurald daca este
relevanta si prioritizarea unitatilor de locuinte sociale pentru lucrari.

Ca si in cazul programelor de termoizolare descrise mai sus, asociatiile de proprietari ar putea sa
beneficieze de asistentda pentru a putea gestiona dificultdtile legate de obtinerea acordului
proprietarilor de a implementa proiectele. Acesta este in special cazul cladirilor cu o parte relativ mare
de gospodarii cu venituri reduse sau gospodarii care au desfasurat deja lucrari de termoizolare pentru
propriile locuinte in trecut si, de asemenea, In cazurile in care nu exista o carte tehnica pentru
constructie. Acest program ar putea sa fie mai bine corelat cu diferite programe de eficienta
energetica, inclusiv programul Casa verde si Termoficare.

Tn ceea ce priveste finantarea viitoare, recent-aprobatul POR 2014-2020 include o alocare bugetara
de 2,37 miliarde de euro, in cadrul Axei prioritare 3: Sprijinirea tranzitiei catre o economie cu emisii
scazute de carbon . Prioritatea “Sprijinirea eficientei energetice, management energetic inteligent si
utilizarea energiei regenerabile in infrastructura publicd, inclusiv cladiri publice siin sectorul locuintelor
, 7 vor atrage o mare majoritate a finantarii din cadrul acestei axe . Pana in prezent, linia de finantare
este indreptatd spre orasele desemnate ca Poli De Crestere (7) si Poli De Dezvoltare, precum si
resedinte de judet (33). Proiectul de POR 2014-2020 prevede ca vor fi implementate lucrari de
consolidare, daca sunt necesare, impreuna cu lucrari de izolare termica. Desi Ghidul solicitantului nu
este Tnca implementat si nu sunt inca cunoscute detaliile exacte ale distributiilor de fonduri, este de
asteptat ca acesta sa evolueze in directia corecta. Includerea zonelor comune si facilitarea intretinerii
vor imbundtiti chiar si mai mult eficienta. in plus, mergand un pas si mai departe, se recomanda
includerea Tn Axa prioritara 3 a unei componente complementare pentru consolidarea seismica a
cladirilor de locuinte care nu sunt sigure din punct de vedere structural. Imbun&tatirea zonelor
comune si orice consolidare structurala necesare vor reprezenta apoi o conditie prealabild pentru —
sau vor fi desfasurate in paralel cu — orice activitati de reabilitare termica. Alternativ, o anumita
proportie - sa spunem 30-40% - din fondurile UE dedicate eficientei energetice ar putea fi realocate
catre reabilitarea fondului vechi, incluzand zonele comune din interior (intrari, ascensoare) si
consolidarea seismica a cladirilor riscante.

1.4.17 Reabilitarea termica a blocurilor de locuinte prin credite bancare cu
garantie guvernamentala

Descriere. Reabilitarea termica a blocurilor de locuinte prin credite bancare cu garantie
guvernamentala se bazeaza pe OUG 69/2010, aprobata prin Legea 76/2012. Normele metodologice
complementare sunt aprobate prin HG nr. 736/2010.

MDRAP pune in aplicare acest program in parteneriat cu FNGCIMM (Fondul National de Garantare a
Creditelor pentru intreprinderile Mici si Mijlocii). The FNGCIMM acord§ garantii institutiilor de credit
care acorda creditele Tn conditiile normelor metodologice. La acest program participa doua banci, CEC
BANK si BCR.

Programul doreste sa faciliteze accesul asociatiilor de proprietari si al proprietarilor de locuinte
unifamiliale la creditele bancare acordate de institutiile de credit cu dobanzi subventionate si cu
garantii guvernamentale, pentru a realiza lucrari de reabilitare termica a locuintelor. Programul se
aplica locuintelor construite Thainte de 2001. Sprijinul statului consta din rate ale dobanzii
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subventionate si garantii pe o perioada de 5 ani pentru creditele cu o duratda maxima de 5 ani. Expertiza
tehnica, auditul energetic, documentarea pentru autorizarea lucrarilor, precum si proiectul tehnic
sunt suportate de beneficiar.

Lucrarile care pot sa fie acoperite de imprumut includ termoizolarea anvelopei, inlocuirea ferestrelor,
termo- si hidroizolarea acoperisului, termoizolarea subsolului, inlocuirea instalatiilor comune
(incélzire si apa calda), repararea balcoanelor, repararea/inlocuirea/cumpararea centralei termice a
blocului sau sisteme energetice alternative pentru locuintele individuale pentru apa calda, iluminat
sau incalzire.

Bugetul programului si beneficiari. Finantarea este acordata cu conditia ca cel putin 10% din costul
total al lucrarilor sa fie asigurat de beneficiari. Un maximum de 90% din costul total al lucrdrilor este
acordat sub forma creditelor bancare in lei conform prevederilor programului. Valoarea maxima a
creditului este stabilita la 1,850 euro/camera (echivalentul in lei, inclusiv TVA) pentru blocurile de
locuinte (prin AP) si 7.400 euro (echivalentul in lei, inclusiv TVA) pentru unitatile locative individuale.
Rata dobanzii pentru creditele in lei este calculata luand in consideratie indicatorul ROBOR pe o
perioada de 3 luni (ROBOR este rata dobanzii medie pentru creditele in lei acordate pe piata
interbancara) plus o marja fixa cu un maximum de 1,9% pe an si o taxa de administrare FNGCIMM.

Pentru a beneficia de acest program, AP sau persoanele trebuie sa depuna mai intai o cerere de
finantare la institutiile de credit. Banca trebuie sa depuna cererea de garantare la FNGCIMM pentru
aprobarea finantarii de catre organismele sale independente. FNGCIMM analizeaza cererea de
garantare conform regulilor si reglementarilor sale si, in cazul in care constata ca indeplineste
conditiile pentru acordarea unui contract de garantare, va semna contractul care este apoi comunicat
bancii. Banca va semna apoi contractul de imprumut cu beneficiarul.

Pana la sfarsitul lunii octombrie 2014, 16 garantii au fost acordate de la inceperea programului, dintre
care trei pentru locuinte unifamiliale.

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program, datorita lipsei de interes pe care o prezinta
si datorita suprapunerii cu alte programe. Programul a avut foarte putine cereri (16 dosare in total)
din cauza reticentei AP de a face credite. in afard de lipsa generald a capacititii financiare si
organizationale a AP, ar trebui sa fie observat faptul ca atat timp cat asociatiile de proprietari pot sa
beneficieze de fonduri complet sau partial nerambursabile (granturi), un astfel de instrument de
garantare a creditului poate sa para mai putin atractiv.

1.4.18 Consolidarea seismica
Descriere. Programul national pentru reabilitarea seismica a cladirilor se bazeaza pe OG 20/1994,
republicata cu modificarile ulterioare si este implementat de MDRAP. Programul a fost lansat in 1998
si a inceput cu alocarea fondurilor pentru opt santiere. Panad in anul 2000, alte opt cladiri au fost
finantate.

0G 20/1994 mandateaza evaluarea cladirilor multifamiliale rezidentiale in proprietate privata pentru
care asociatiile de proprietari trebuie sa solicite fonduri publice. Ordonanta stabileste, de asemenea,
obligatia proprietarilor de a-si reabilita apartamentele, sanctiunile Tn cazul Tn care nu-si indeplinesc
obligatiile si responsabilitatile corespunzatoare ale autoritatilor locale. Finantarea publica sub forma
de Tmprumuturi pe 25 de ani fara dobanda este furnizata pentru reabilitarea cladirilor care sunt
evaluate ,clasa 1 de risc seismic si care prezinta pericol public”. Orice proprietar ale carui venituri sunt
sub media nationala este scutit de la plata.
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Bugetul programului si beneficiari. in anul 2014, alocarea programului a fost de 5 milioane lei care
acopera finantarea lucrari in 22 de santiere din Bucuresti si alte orase. Anterior, in anul 2013, guvernul
a alocat in cadrul acestui program 4,5 milioane de lei pentru 15 cladiri, dintre care sase au fost incluse
si in lista din 2014 din cauza alocarilor bugetare insuficiente.

Ca parte a acestui program, numai 41 de blocuri au fost reabilitate din cele 370 blocuri incadrate Tn
Clasa | de risc seismic din Bucuresti. Programul a fost aplicat in principal in Bucuresti, dar au beneficiat
si alte orase, respectiv Constanta, Tulcea, Roman si Bacau.

Programul de actiune pentru 2015 include proiectarea si executarea lucrarilor de interventie pentru a
reduce riscul seismic Tn cladirile colective incadrate Tn Clasa | de risc seismic, care prezinta pericol
public: Acesta include executarea de lucrarila 20 de cladiri in Bucuresti, una in Prahova, doua in Tulcea,
una n Covasna si una in Constanta, precum si proiectarea lucrarilor de consolidare pentru 28 de cladiri
din Bucuresti, cinci Tn Bacdu, sapte in Prahova, una in Suceava si una in Mures.

Notd: O cerere de informatii a fost trimisa catre MDRAP referitoare la acest program, dar pana in
momentul scrierii acestui raport, nu s-a primit niciun raspuns.

Comentariu. Se recomanda intreruperea acestui program si inlocuirea lui cu Programul de Reducere
a Riscului Seismic n Cladirile Rezidentiale, prezentat in Capitolul 3. Reducerea riscului seismic este de
interes national primar si include interventii pentru cladirile existente care sunt insuficient protejate
impotriva riscului seismic, precum si pentru cele degradate sau avariate ca rezultat al evenimentelor
seismice trecute. Multe dintre cladirile construite Thainte de 1940 prezintd un risc seismic ridicat
deoarece au fost construite Thainte de adoptarea codurilor privind rezistenta cladirilor la cutremure
din 1940.

Sunt 2.022 cladiri pe lista de expertiza tehnica ce sunt incluse in categoriile urgente, conform
standardului seismic P100-92. Standardul P100-92 clasifica constructiile Tn ceea ce priveste riscul
seismic, in trei categorii de urgente: U1, U2, U3. Pentru a clasifica aceste cladiri, AP ar trebui sa se
adreseze expertului tehnic initial sau altui expert tehnic certificat pentru rezistenta si stabilitate de
MDRAP. Printr-un amendament la legea din 1996, cele trei tipuri de urgente au fost transformate n
clase de risc - RI, RIl, RIIl, RIV, dar nu toti proprietarii sau asociatiile de proprietari au depus cereri
pentru a primi o clasa in locul unei categorii de urgenta. Cladirile existente sunt clasificate in patru
clase in functie de rezistenta la cutremure. Clasa I: Riscul de prabusire este ridicat; Clasa a Il-a: Riscul
de prabusire este scazut, dar sunt necesare lucrari majore de reabilitare; Clasa a lll-a: Riscul de
prabusire este scazut, dar sunt necesare lucrari minore de reabilitare; Clasa a IV-a: Rezistenta este la
fel de mare ca nivelul cerut pentru cladirile noi.

Bucurestiul este capitala europeana cea mai vulnerabila la cutremure si, potrivit datelor nationale din
2008 publicate de MDRAP?%, din cele 607 de cladiri si 10.577 unitati din clasa |, jumé&tate se afld in
Bucuresti. Intr-adevar, estimirile incluse in raportul Bincii Mondiale din 1978 legat de daunele
produse de cutremurul din martie 1977 din Romania indica faptul ca 2/3 din daunele si pierderile de
vieti omenesti din intreaga tara au fost concentrate in Bucuresti.

Cladirile din Clasa | prezinta un pericol public in cazul unui eveniment seismic cu un risc ridicat de
prabusire si daune aduse structurilor din jur si publicului general. Pe plan national, 487 de cladiri
continand 16.117 apartamente sunt incluse in clasa Il (definita drept constructii care, in cazul unui
eveniment seismic, pot sa sufere daune structurale majore, desi priabusirea este improbabild). in final,
172 cladiri cu 5.090 apartamente sunt clasificate drept clasa Ill de risc (definite drept constructii care
vor suferi o degradare nestructurald, dar nu o dauna structurala semnificativa in cazul unui eveniment

%8 http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/ 9738
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seismic). De asemenea, este important sa se sublinieze faptul ca nu toate cladirile de locuinte care pot
prezenta risc seismic au fost evaluate. Inventarul actual al cladirilor s-a bazat pe trei criterii : Anul
constructiei, numarul de etaje si disponibilitatea ocupantilor de a furniza informatii si de a permite
accesul expertilor in locuintele lor. Prin urmare, este de asteptat ca numarul cladirilor cu risc sa fie
mult mai mare, acestea nefacand obiectul unei evaluari tehnice pana in prezent.

Sursa oficiald de pe site-ul web al MDRAP prezinta listele cu cladiri vulnerabile in 22 de judete,
incluzand si mun. Bucuresti, dupa cum se prezinta in Tabelul 1.13.

Tabelul 1.13 Cladirile rezidentiale si unitatile locative din diferite categorii de risc seismic

Judetul Cladiri Rs1/unitati Cladiri Rs2/unitati Cladiri Rs3/unitati
Bacdu - 31/784 5/219
(Botosani 26/172 22/64 -
BRALA 29/193 1/45 -
Brasov 11/78 8/504 4/47
UGSt 186/5298 + 184/1182 307/10856 85/2141
Célgrasi - 1/40 2/30
CarasSeverin 6/71 4/37 1/18
JCosERE 3/169 + 32/135=40/304 9/125 3/405
Covasna 1/69 1/216 1/44
Dambovita 5/152 1/40
Galati 70/568 40/93 3/14
Clalomita 5/160
i 2/216 12/654 6/408
 Mehedinti 1/1 17/1310 .
ot 6/232 : :
Prahova 41/2105 23/732 2/45
Teleorman 1/20 - 35/1365
P 3/t : -
valeea - 1/90 1/44
Vrancea - 5/415 18/110
‘Total 607/10577 487/16117 172/5090

Sursa: MDRAP>®

Deoarece Tmprumuturile pentru ameliorarile seismice sunt contractate de proprietari, iar lucrarile
sunt desfdsurate de autoritdtile publice, uneori contractantii nu efectueaza lucrarile in mod
corespunzator, din aceasta cauza beneficiarii fiind nemultumiti de program. Pentru unele blocuri
vulnerabile, ar fi mult mai eficienta din punctul de vedere al costurilor demolarea in intregime a
cladirilor si construirea unora noi. Este imperativ ca autoritatile locale sa faciliteze acest proces
impreuna cu ANL.

Lipsa locuintelor de necesitate disponibile in timpul consolidarii sau faptul ca uneori proprietarii se
muta in locuintele de necesitate numai dupa inceperea lucrarilor de reabilitare seismica in unitatile
initiale impiedicd, de asemenea, implementarea programului. in multe cazuri, proprietarii nu au
permis echipelor de constructori sa aiba acces la unitatile acestora sau au cerut lucrari suplimentare
la apartamentele acestora, fara legatura cu lucrarile seismice. Printre alte probleme se numara
semnarea cu intarziere a contractelor de finantare, proasta cooperare cu AP, nerespectarea
termenelor de executie a proiectului fara transparenta sau raportare si lipsa cartilor tehnice.
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Deoarece lucrarile de reabilitare nu pot sa se desfasoare eficient cu locatorii in interiorul unitatilor
respective, proprietarilor apartamentelor din cladirile cu risc seismic trebuie sa li se ofere o locuinta
in timpul consolidarii. Mai multe locuinte de necesitate trebuie sd fie construite si alte solutii
suplimentare trebuie avute in vedere pentru relocarea temporara, astfel incat sa se poata gazdui
numarul mare de ocupanti care trebuie stramutati pentru o reabilitare seismica la scarda mare. O
atentie speciala ar trebui acordata proprietarilor in varsta sau persoanelor cu handicap care opun mai
multa rezistenta intrdrii Tn programul de reabilitare seismica. Aceasta se poate realiza prin initiative
de constientizare mai sustinute si prin optiuni de relocare temporara mai flexibile, precum, de
exemplu, bonuri valorice pentru chirie pentru a permite proprietarilor sa inchirieze o locuinta care ar
putea sa fie mai potrivita in ceea ce priveste locatia sau dimensiunea decat o unitate locativa de
necesitate oferita de guvern.

in cazul in care costurile de reabilitare sunt echivalente cu cele ale unei noi constructii si imobilul nu
este clasificat drept cladire din patrimoniul national, ar trebui luata in calcul posibilitatea demolarii si
a reconstruirii.

Nu Tn ultimul rand, poate sa fie necesara modificarea legislatiei pentru a sanctiona proprietarii care
impiedica astfel de reparatii, deoarece aceste cladiri reprezinta un pericol public pentru ceilalti aflati
in vecinatate in cazul unei avarii structurale si a prabusirii (cel mai probabil Tn cazul structurilor din
clasal).

Investitiile majore reprezentate de reabilitarea seismica ar trebui sa fie coordonate cu alte initiative
de reabilitare (precum anveloparea), pentru a evita posibilitatea de deteriorare sau necesitatea de a
reface una din multiplele interventii. Reabilitarea seismica poate fi finantata de Fondul National
pentru Locuire propus sub forma co-finantarii fie catre autoritatile locale fie catre Agentia Nationala
pentru Locuinte daca ar urma sa preia un program extins de reabilitare seismica. Plata fondurilor prin
FNL pentru programele de reabilitare seismica si alte programe de modernizare ar permite esalonarea
interventiilor in functie de monitorizarea unui organism central de finantare.

1.4.19 Reabilitarea blocurilor de locuinte situate in localitati din zone
defavorizate (de catre Compania Nationala de Investitii)

Compania Nationala de Investitii (CNI) este o societate comerciala pe actiuni infiintata in anul 2001,
care se autofinanteaza si care functioneaza sub autoritatea MDRAP. CNI deruleaza programe de
investitii care fac parte din ,,Programul National de constructii de interes public sau social” care include
10 sub-componente, inclusiv Reabilitarea blocurilor de locuinte situate in localitdti din zone
defavorizate.

Scopul acestora este reabilitarea blocurilor de locuinte detinute de persoane fizice sau juridice cu
deficiente severe de structura sau ale sistemului termic/de hidroizolatii. Sub-programul este guvernat
de Anexa nr. 3 a OG nr. 25/2001 privind infiintarea Companiei Nationale de Investitii ,CNI” - SA,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 117/2002, cu modificarile ulterioare (inclusiv modificarile
recente introduse prin Ordonanta 16/2014).

Chiar daca programul a fost adoptat acum 14 ani, pana in prezent numai noua obiective de investitii
au fost implementate in cadrul componentei aferente reabilitarii blocurilor de locuinte situate in
localitatile din zonele dezavantajate iar alocarea bugetard a fost limitata. Tn 2011, au fost finalizate
lucrdrile pentru 3 obiective din zona miniera aflata in declin Petrila si Petrosani si o alta investitie a
fost finalizata in 2013.
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Tabelul 1.14 Budget de stat alocat pentru sub-programul privind Reabilitarea blocurilor de locuinte situate in
localitatile din zonele dezavantajate
2011 2012 2013

An
[BUEEtiEccatiE 3.100.000 1.500.000 600.000

Comentariu. Dat fiind accesul limitat la acest program si suprapunerea sa cu alte programe aferente,
se recomanda intreruperea acestuia.

1.4.20 Programul ,,Casa Verde”

Descriere. Programul ,Casa verde” a fost initiat Tn anul 2009, fiind bugetat de Administratia Fondului
pentru Mediu (,AFM”) si implementat de Agentia pentru Protectia Mediului. AFM este principala
institutie care furnizeaza sprijin financiar pentru proiecte si programe pentru protectia mediului,
constituita conform principiilor europene, ,poluatorul plateste” si ,raspunderea producatorului”.
AFM functioneaza ca un organism specializat al administratiei publice centrale, cu personalitate
juridica, sub coordonarea Ministerului Mediului.

Programul se bazeaza pe Ordinul nr. 950/2010 al Ministrului Mediului Si Padurilor de aprobare a
Ghidului de finantare a Programului privind instalarea sistemelor de incalzire care utilizeaza energie
regenerabild, inclusiv inlocuirea sau completarea sistemelor clasice de incdlzire (asa numitul program
Casa verde). Cu toate acestea, ghidul a fost actualizat anual, Tn baza unor ordine de ministru.

Scopul acestui program este acela de a imbunatati calitatea aerului, apei si a solului prin reducerea
poluarii cauzate de arderea lemnului si a combustibililor fosili, utilizati pentru a produce energie
termica pentru incalzire si producerea apei calde menajere. Astfel, scopul este acela de a stimula
utilizarea sistemelor bazate pe energie regenerabila si curata cu finantare de la Fondul de Mediu
pentru proiecte privind instalarea sistemelor de incalzire care utilizeaza energie regenerabild si
inlocuirea sau suplimentarea sistemelor de incalzire traditionale.

n cadrul programului, fondurile sunt acordate pentru instalarea panourilor solare (maximum 6.000
lei), pompelor de caldura, aerului conditionat (maximum 8.000 lei) si centralelor termice bazate pe
peleti, brichete, tocatura lemnoasa, orice deseuri vegetale, agricole sau forestiere (maximum 6.000
lei). Programul a fost implementat in anii 2010, 2011 si 2014.

Bugetul programului si beneficiari. Finantarea programului este asigurata din veniturile Fondului de
Mediu. Suma alocata fiecdrei tari este distribuita conform numarului de locuitori si este publicata cu
anuntarea deschiderii sesiunii de depunere a cererilor de finantare, prin ordin al presedintelui
Administratiei Fondului de Mediu.

Redistribuirea alocatiilor poate sa fie facuta prin ordinul presedintelui. Bugetul alocat al programului
pentru anul 2010 a fost de 110 milioane lei.

Notd: O cerere de informatii a fost trimisd cdtre AFM si APM. Nu a fost primitd nicio informatie.

Comentariu. Se recomanda ca programul sa fie extins pentru a lua in calcul propuneri de
implementare a sistemelor de energie regenerabila pentru cladirile publice, de exemplu, scoli, spitale,
gradinite etc.

Interesul legat de acest program este ridicat, cererea depdsind bugetele alocate. in anul 2011, numarul
de cereri a fost de 43.000, dar numai 11.000 de solicitanti au primit finantare. Alocarile se fac pe
principiul ,,primul venit, primul servit” si multe cereri raman nefinantate din cauza limitarilor bugetului
AFM.
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Programul nu ia in calcul diferentele privind potentialul eolian si solar din tara. Indiferent daca
regiunea are un potential ridicat sau scazut sau daca domiciliul solicitantului este pozitionat intr-o
zona mai mult sau mai putin favorabila sistemului dorit, programul are aceleasi criterii pentru toti. Cu
alte cuvinte, exista o probabilitate semnificativa ca multe sisteme solare sau eoliene sa fie instalate in
locuri nepotrivite si sa functioneze cu eficienta scazuta. Rezultate mai bune pot fi astfel obtinute prin
luarea in calcul a particularitatilor conditiilor speciale.

1.4.21 Programul de termoficare 2006-2015

Descriere. Programul Termoficare 2006-2015 - incalzire si confort contine o componenta specifica
indreptata spre reabilitarea sistemelor de furnizare a agentului termic. Programul a fost aprobat prin
HG 462/2006 cu modificarile ulterioare si este implementat de MDRAP.

Autoritatile locale care detin sisteme centralizate de furnizare a agentului termic pot beneficia de co-

finantare nerambursabila a proiectelor dacd findeplinesc conditile regulamentului pentru

implementarea programului, aprobate prin Ordinul ministrului 124/2012. Scopul lucrarilor de

modernizare este de a:

- Reduce semnificativ costurile cu energia pentru incalzire si apa caldd pentru toti consumatorii
racordati la sistemele centralizate de termoficare prin cresterea eficientei acestora si prin
imbunatatirea calitatii serviciilor;

- Reducerea consumului de resurse energetice primare cu cel putin 1 milion Gcal/ an (aproximativ
100.000 toe/ an), la nivelul consumului de resurse energetice primare inregistrat in 2004;

- Atingerea performantei energetice anuale a unitdtilor de producere a termoficarii de cel putin
80% si de cel putin 70% pentru unitatile ce vor utiliza biomasa, cu raportare la HG 219/2007 privind
promovarea cogenerarii bazate pe cererea de energie termica util3;

- Reducerea pierderilor tehnologice din retelele de transport si retelele de distributie a agentului
termic cu pana la maxim 15%;

o Valorificarea potentialului resurselor regenerabile locale pentru a raspunde cererii de agent
termic pentru populatie si Tnlocuirea sau reducerea combustibililor scumpi sau deficienti;

o Reducerea atat a emisiilor din zonele rezidentiale urbane generate de utilizarea surselor
individuale si locale de incalzire precum si a poluarii globale prin reducerea emisiilor de gaze
cu efect de sera.

Lucrarile au contribuit la cresterea eficientei energetice (prin generarea, transportul si distributia
centralizata mai eficientd a sistemelor de energie termicd), dezvoltarea pietei de energie termica,
eficienta productiei de energie termica in cogenerare si promovarea resurselor de energie
regenerabila.

Bugetul programului si beneficiari. Beneficiarii acestui program sunt autoritatile locale care detin
propriile sisteme de termoficare sau parti din acestea. Programul a primit alocare bugetara constata
cu o valoare totala de 366.277.751 RON acordata in ultimii 10 ani. Un total de 43 unitati administrativ-
teritoriale au beneficiat de co-finantare in cadrul programului.

Tabelul 1.15 Bugetele alocate pentru programul de Termoficare

An 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

- 103.633.100 43.449.000 54.012.000 42.812.000 39.460.000 33.371.000 49.540.651

Sursa: MDRAP

57



LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

58

Comentariu. Se recomand3 continuarea acestui program. In prezent, existd provociri semnificative
legate de furnizarea agentului termic accesibil prin sistemele vechi si ineficiente de termoficare.
Impactul pozitiv al sistemelor de incalzire imbunatatite poate sd fie maximizat prin termoizolarea
simultana a blocurilor pentru a reduce pierderile. Cu alte cuvinte, este necesara corelarea diferitelor
investitii Tn termoizolare cu modernizarea sistemelor de incalzire.

n conformitate cu o Hot&rare de Guvern recenta (iulie 2015) perioada de implementare a programului
guvernamental , Termoficare 2006 - 2015 - Caldura si confort" va fi prelungita pana in anul 2020.
Decizia a fost adoptata luand Tn considerare investitile necesare in infrastructura de productie,
transport si distributie a agentului termic. S-a considerat de asemenea ca, din valoarea totala de 2.120
miliarde RON planificate initial prin Hotardrea Guvernului nr. 462/2006 de finantare, numai 420
milioane RON au fost alocate pana in prezent. Restul de aproximativ 1,7 miliarde RON va fi alocat
pentru finantarea programului pentru perioada 2015-2020.

1.4.22 Reabilitarea centralelor de termoficare din orase (POS Mediu)

Descriere: Linia de finantare a fost lansata Tn 2007 si face parte din Programul operational sectorial
Mediu, unul din cele cateva programe operationale care ghideaza cheltuirea fondurilor UE Tn Romania.
POS Mediu, cu toate liniile de finantare ulterioare, se afla sub coordonarea Ministerului Mediului,
Apelor si Padurilor si a celor opt organisme intermediare ale sale, fiecare responsabil cu o regiune de
dezvoltare.

Reabilitarea centralelor de termoficare se desfasoara in cadrul Axei 3 privind reducerea poluarii si
minimizarea efectelor schimbarilor climatice prin reabilitarea sistemelor de incalzire urbane, pentru
indeplinirea obiectivelor de eficienta energetica din domeniile prioritare identificate.

Activitatile din cadrul acestei axe au scopul de a reduce impactul negativ asupra mediului si a sanatatii
oamenilor in cele mai poluate aglomerari, din cauza sistemelor de incalzire invechite. Interventiile se
vor baza pe o strategie de Tncalzire locala pe termen mediu si lung. Principalul obiectiv il constituie
utilizarea eficienta a surselor de energie neregenerabild si, daca este posibil, utilizarea energiei
regenerabile si a surselor de energie mai curate pentru sistemele de termoficare.

Cererile de rambursare au fost primite in mod regulat. Beneficiarii au semnat un contract de finantare
cu autoritatea de management a POS si sunt obligati sa finalizeze proiectele pana in 2015.

Bugetul programului si beneficiari. Pentru toate proiectele finantate in cadrul Axei prioritare 3,
finantarea este oferita pentru cheltuieli eligibile precum: valoarea maxima a finantarii pentru costurile
eligibile totale ale unui proiect este 95% (compuse din 36,01% de la Fondul de Coeziune si 58,99% de
la bugetul de stat). Beneficiarul va acoperi, de asemenea, pe langa contributia proprie la costurile
eligibile (minimum 5%), si cheltuielile neeligibile. Alocarea bugetara totald pentru aceastd axa s-a
ridicat la 458 milioane euro, din care contributia UE a fost de 229 milioane euro.

Un total de sapte proiecte au fost aprobate pentru finantare in Oradea (78 milioane euro), Bacau (63
milioane euro), lasi (61 milioane euro), Ramnicu Valcea - Govora (59 milioane euro), Timisoara (58
milioane euro), Focsani (35 milioane euro) si Botosani (37 milioane euro). Din mai 2014, nivelul de
implementare pentru cele sapte proiecte a fost pentru lasi 22,2%, Timisoara 95,56%, consiliul judetean
Valcea 28,91%, Focsani 66,37%, Bacau 54,55%, Botosani 99,87% si Oradea 0,71%.

Comentariu. Se recomanda continuarea acestui program. Exista provocari legate de furnizarea
agentului termic accesibil prin sistemele vechi si ineficiente de termoficare. Astfel, programul
raspunde unei nevoi reale. Sistemele de termoficare vor fi ulterior acoperite prin fonduri UE in cadrul
Programului Operational Infrastructura Mare (proiecte incepute in perioada anterioara vor continua
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in Bacdu, Botosani, Focsani, lasi, Oradea, Ramnicu Valcea si Timisoara, iar in Bucuresti va incepe un
nou proiect pentru modernizarea sistemului de transport al agentului termic). Proiectele vor continua
in legatura cu investitiile pentru reabilitarea/modernizarea conform noului nivel de conexiune si
corelate cu investitiile pentru eficienta energetica a cladirilor.

Pentru maximizarea impactului unor astfel de lucrari, este esentiald corelarea acestui program cu
programul Termoficare, precum si cu programele pentru termoizolarea a blocurilor de locuinte.

1.4.23 Subventiile pentru caldura

Guvernul, prin Ministerul Muncii, Familiei, Protectiei Sociale si Persoanelor Varstnice, ofera subventii
pentru Tncalzirea locuintei. Criteriile de eligibilitate includ venitul redus al gospodariei. Criteriile de
alocare au evoluat in ultimii ani pentru a include noi criterii pentru a limita grupul tinta. Numarul de
beneficiari a scazut astfel de la 3,2 milioane Th 2010 si 1,3 milioane de persoane in 2011 la sub 1 milion
in 2014 (estimare de aproximativ 900.000 de beneficiari). Subventia variaza de la 10 la 50 de euro pe
luna, Tn functie de grupa de venituri, precum si de sistemul de incalzire specific (termoficare, lemn,
carbune, electricitate sau gaze naturale).

1.4.24 Stimulente fiscale

Pentru achizitia locuintelor private dintr-un anumit interval de preturi, este oferita o subventie fiscala
sub forma platii unei TVA de 5% (in mod normal, TVA este de 24%). Aceasta a fost stabilita prin OUG
200/2008 care a modificat Codul fiscal din 2003 pentru a include, printre alte schimbari, un TVA redus
pentru casele cumparate cu mai putin de 86.000 euro (380.000 lei). Acest pret include costul terenului.
Terenul nu trebuie sa depaseasca 250 m?, iar suprafata casei nu ar trebui sa fie mai mica de 120 m?
(inclusiv anexele). Aceasta reducere a TVA este prevdzuta pentru persoanele celibatare sau pentru
familiile care nu au beneficiat anterior de o reducere a TVA la achizitia unei locuinte. Desi nu sunt
disponibile date privind acest program, este clar ca nu exista criterii de eligibilitate in functie de
venituri. Cu alte cuvinte, acest program reprezinta o scurgere a unor venituri guvernamentale posibil
substantiale sub forma de subventii nedirectionate acordate unor persoane care nu au neaparat
nevoie de ele. Aceste fonduri ar trebui sa fie directionate in functie de venit, de exemplu persoanelor
cu castiguri sub venitul mediu. Veniturile suplimentare generate astfel (din TVA-ul ,pierdut” anterior)
ar putea fi alocate catre alte zone de prioritate discutate Tn acest raport, inclusiv locuinte publice si
reabilitare seismica.

Tn plus, TVA redusd se aplicd si unitdtilor locative cumpdrate de autoritdtile publice pentru a fi
inchiriate sau transformate Tn centre sociale pentru diferite grupuri vulnerabile (de exemplu, case de
plasament familial, case pentru persoanele Tn varsta sau cu disabilitati). Totusi, stimulentele fiscale
sunt rar utilizate la nivel local. Impozitul pe casa si terenuri este stabilit prin norme clar definite
conform Codului fiscal, permitand tampoane de ajustare pentru autoritatile locale in asa-numitele
zone fiscale.

Scutiri specifice de la plata unor taxe si impozite au fost aplicate Tn mai multe orase din Romania (Cluj-
Napoca si Timisoara) pentru a incuraja clidirile verzi. In Cluj-Napoca, de exemplu, proprietarii
individuali ai cladirilor verzi beneficiaza de o reducere de 50% a taxelor locale pe proprietate, iar
societdtile sau alte unitati private beneficiaza de o reducere de 25%. Cladirile trebuie sa aiba un
certificat verde specific (BREEM, LEED, DGNB) pentru ca proprietarii acestora sa se califice pentru
astfel de scutiri.
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1.5 Concluzii ale evaluarii programelor

1.5.1 Cadrul legal si institutional

Portofoliul de programe dedicate sectorul locuirii din Romania s-a marit in ultimele doua decenii,
deoarece programele dedicate locuirii cautd in permanenta sa raspunda noilor nevoi. La fel s-a
intamplat si cu cadrul legal, care a evoluat treptat catre o varietate extinsa si derutanta de legi si
reglementari. Spre exemplu, abordarea locuirii pentru chiriasii evacuati face obiectul a cinci acte
normative diferite.

Primul si cel mai important dezavantaj al acestui complex sistem legislativ 1l constituie lipsa unei
strategii de baza referitoare la locuire. Numeroase legi au fost formulate pentru a raspunde unor nevoi
limitate, specifice, care erau cauzate mai degraba de presiunea publicului decat de o evaluare corecta
a situatiei. O abordare globala asupra locuirii este astfel necesard pentru a putea directiona mai bine
fondurile, pentru a valorifica resursele existente si pentru a putea asigura coordonare la nivelul
partilor interesate.

Legislatia existenta a creat in mod neintentionat o tipologie complexa si confuzd referitoare la
locuintele publice, fiind responsabila de diferitele tipologii fragmentate la nivelul mai multor agentii.
Armonizarea tuturor acestor sub-categorii intr-un singur grup de locuinte publice este esentiald
pentru a raspunde mai bine cererii de asistenta in domeniul locuirii. O reforma legislativa ar putea
aborda aceasta deficienta prin crearea unui stoc de locuinte publice care pot fi alocate de autoritatile
publice beneficiarilor in baza nevoilor si conditiilor locale.

Este necesara o armonizare si la nivelul clasificarii beneficiarilor, care trebuie sa se intemeieze pe
definitia existentd si aprobata in mod oficial a ,grupurilor vulnerabile”, asa cum este ea utilizata Tn
cadrul sistemului national de asistenta sociald. Unele acte legislative, cum ar fi Legea privind
prevenirea si combaterea marginalizdrii sociale elaborata de catre Ministerul Muncii, mandateaza deja
interventiile publice locale menite sa rezolve nevoile de locuire Tn functie de beneficiarii identificati si
clasificati in baza criteriilor utilizate la nivelul sistemului de protectie sociala.

Legea locuintei defineste rolurile si obligatiile diferitelor autoritati publice din sectorul locuirii. Tn ceea
ce priveste administratia centrald, mai multe ministere gestioneaza in prezent diferite programe din
domeniul locuirii: MDRAP coordoneaza ANL-ul; Ministerul Mediului se ocupa de eficienta energetica
pentru initiativele din domeniul locuirii; Ministerul Muncii acorda subventii referitoare la locuire, dar
coordoneaza si strategia referitoare la saracie si la incluziunea sociala a romilor (ambele incluzand
seturi de masuri referitoare la locuire); Ministerul Agriculturii monitorizeaza alocarea de terenuri
pentru locuinte; si Ministerul Finantelor controleazd programul ,Prima Casd”. Tn acest context,
coordonarea este dificila si limitatd, numeroase programe importante se suprapun, iar directionarea
eforturilor si resurselor si alocarea bugetelor sunt ineficiente.

Sinergiile sunt esentiale atat la nivelul politicilor, cat si la nivelul programelor implementate. La nivelul
politicilor, gestionarea terenurilor si a proprietatilor este aproape absenta. Pe de o parte, autoritatile
locale se confrunta cu dificultati in ceea ce priveste alocarea terenurilor pentru diferite programe de
locuire sau retrocedarea acestora catre proprietarii initiali. Pe de alta parte, exista legi care
mandateaza consiliile locale sa raporteze rezervele de teren curente aflate in proprietate publica si sa
le aloce catre beneficiari privati stabiliti pe baza unor criterii neclare si care nu au cu adevarat nevoie
de aceasta subventie guvernamentala.

Administratiile locale sunt in mare parte responsabile cu implementarea programelor. Cu toate
acestea, in vreme ce atributiile referitoare la locuire s-au amplificat treptat in conformitate cu intregul
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proces de descentralizare, autoritatile locale se confrunta cu obstacole, cum ar fi lipsa fondurilor si
capacitatea profesionald limitata sau experienta limitata in ceea ce priveste elaborarea si
implementarea programelor in domeniul locuintelor.

1.5.2 Stabilirea beneficiarilor si directionarea programelor

Asa cum am discutat Tn detaliu intr-una dintre sectiunile anterioare ale prezentului raport, precum si
in cadrul Raportului anexat privind Sectorul Locuirii, cea mai mare parte a beneficiarilor care primesc
asistenta publica referitoare la locuire apartin grupurilor cu venituri mici-medii si medii. Cu toate ca
astfel de programe au realizat beneficii semnificative, alocarile bugetare si efortul institutional ar
trebui modificate pentru: (i) a se concentra asupra nevoilor segmentelor de populatie cu venituri mai
mici care au cea mai mare nevoie de asistenta, (ii) a actiona ca ‘facilitator’ pentru a face sectorul locuirii
mai echitabil si eficient, Si (iii) a utiliza resursele sectorului privat pentru a livra locuinte care sunt
accesibile ca pret pentru majoritatea utilizatorilor.

Multe programe se suprapun. Mentinerea unui numar de programe atat de mare presupune o
capacitate de implementare disipatd, dar si o competitie la nivelul alocdrilor bugetare. in plus, exist3
programe nationale guvernamentale in domeniul locuintelor care sunt doar pe hartie si care nu au
fost implementate ani de zile de la crearea acestora. Acestea nu doar blocheazd angajamentele
financiare din bugetul anual — fonduri care ar fi putut fi utilizate pentru un scop mai bun — insa
discrediteaza si capacitatea guvernului de a le pune in aplicare.

Absenta unei baze de date cuprinzatoare sau a unui sistem de monitorizare a nevoilor de locuire si
cheltuielilor aferente locuirii reprezinta o problema majora care trebuie abordata — acest lucru va ajuta
la oferirea de informatii privind cheltuielile publice in domeniul locuirii in mod eficient si echitabil.
Furnizarea unor informatii actualizate, defalcate la niveluri relevante, constituie o cerintda necesara
pentru a asigura sprijin financiar la timp si mai bine coordonat, atat la nivelul central, cat si la cel local.
Cresterea gradului de constientizare referitor la nevoi permite luarea unor masuri de prevenire, care
le-ar inlocui pe cele care reprezinta doar o reactie, ceea ce ar fi mult mai eficient in ceea ce priveste
costurile (spre exemplu, chiriasii evacuati din locuinte privatizate care devin oameni fara adapost, sau
victimele cauzate de prabusirea unor structuri nesigure in cazul unui cutremur).

1.5.3 Observatii generale

Desi s-a inregistrat un progres semnificativ in cadrul sectorului locuirii ca urmare a investitiilor publice
din acest sector, sunt necesare o mai buna coordonare si prioritizare a programelor pentru a putea
maximiza potentialul resurselor publice precum si pentru a le putea directiona mai bine, astfel incat
sa se poata indeplini obiectivele finale. Simplificarea structurii institutionale prin asigurarea unei mai
bune coordonari intre mai putine parti interesate, consolidarea programelor care se suprapun,
mbunatatirea modului de stabilire a beneficiarilor de finantare din cadrul grupului cu venituri mici, si
introducerea unui sistem adecvat de monitorizare a nevoilor si cheltuielilor publice Tn sectorul locuirii,
toate acestea vor imbunatati gradul de mobilizare a fondurilor, a institutiilor si a programelor existente
astfel incat sa poata beneficia de ele cei care au cea mai mare nevoie.
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II. MECANISME PENTRU SELECTIA SI
PRIORITIZAREA PROGRAMELOR

Deciziile de prioritizare a modului in care se cheltuiesc banii publici se intemeiaza pe doua aspecte
principale: (i) resurse limitate, si (ii) alinierea cu obiective clar stabilite ale politicilor. Prioritizarea este
necesara pentru a asigura utilizarea in cele mai bune scopuri a bugetelor existente si capacitatea de a
raspunde celor mai urgente nevoi. Resursele limitate presupun realizarea unor investitii cu eficienta
maxima, pentru a minimiza pierderile financiare, iar alinierea cu obiectivele de politici publice necesita
existenta unei viziuni strategice de baza, cu ajutorul careia sa se stabileasca importanta problemelor
si modul in care sunt abordate prin programele existente si prin cele propuse.

Tn unele cazuri, eficienta poate fi obtinutd prin contopirea sau conectarea diferitelor initiative:
construirea unor sinergii si a unor efecte care sa se manifeste de la sine pentru a spori impactul, in
vreme ce se reduc costurile tranzactionale — spre exemplu, crearea unui instrument unic pentru
construirea si gestionarea locuintelor publice destinate inchirierii, in locul numeroaselor programe
distincte, fiecare avand cerinte de implementare diferite. Tn alte cazuri, prin punerea sub semnul
intrebarii a relevantei sau eficacitatii unor tipuri de activitatii relativ la obiectivele generale ale
politicilor se pot descoperi alternative mai rentabile — spre exemplu, renovarea sau modificarea unor
cladiri existente si abandonate pentru a atrage o forta de lucru capabila si puternica spre orasele cu
populatii aflate in curs de scadere, o optiune mai ieftina decat construirea unor noi locuinte.

Un cadru strategic general poate contribui la ghidarea deciziilor de prioritizare, prin stabilirea unor
obiective si tinte concrete pentru sectorul locuirii. Un astfel de cadru strategic ar permite
municipalitatilor sa creeze planuri de locuire care sa valorifice la maximum bunurile existente si sa
ajute Tn acelasi timp primariile mai mici sa integreze locuirea in propriile strategii de dezvoltare locala.
Fondurile acordate catre programele de locuire trebuie monitorizate pentru a se urmari impactul si
pentru a se efectua ajustari necesare in modul in care programul este elaborat sau implementat, dupa
cum se impune. Toate programele trebuie sa aiba anexate si directive operationale clare pentru a se
putea sistematiza investitiile Tn conformitate cu obiectivele strategice si pentru a putea responsabiliza
autoritatile vizavi de Tndeplinirea responsabilitatilor care le revin.

Pe baza analizei programelor realizate in cadrul prezentului Raport, Sectiunea 2.1 cerceteaza
mecanismele generale de prioritizare a programelor, iar Sectiunea 2.2 de mai jos ofera o serie de
concluzii si recomandari pentru dezvoltarea, ajustarea sau desfiintarea catorva din programele
curente care au ca obiect locuirea in Romania.

2.1 Mecanisme generale privind prioritizarea programelor

2.1.1 Strategia Nationala in domeniul Locuirii

Prioritizarea programelor este posibila doar pe baza unui cadru strategic cu obiective clar stabilite. O
strategie nationala in domeniul locuirii ar putea oferi acest cadru pentru fundamentarea deciziilor
bugetare si a reformelor legislative/institutionale. Tn acest mod, s-ar putea mobiliza si vointa politica
si capacitatea institutionald, dar si resursele necesare, in sensul realinierii programelor si a politicilor
pentru a reflecta mai bine obiectivele generale asumate.
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2.1.2 Planurile locale de locuire

Primariile vor beneficia si ele de pe urma unei evaluari a nevoilor de locuire, pe baza obiectivelor
mentionate 1n cadrul strategic si vor elabora planuri locale de locuire in baza unei Strategii nationale
in domeniul locuirii. Astfel de planuri de locuire ar reprezenta un cadru mult mai bun de gestionare a
activelor, inclusiv identificarea clara a fondului imobiliar aflat la ora actuala in proprietate publica sau
a altor cladiri care ar putea fi transformate in locuinte sau terenuri de rezerva unde dezvoltarea de
locuinte ar putea fi stimulatd sau sprijinita. Primariile care se confrunta cu provocari mai putin
complexe referitoare la sectorul locuirii pot fi incurajate sa integreze locuirea ca ,pilon” al strategiei
de dezvoltare locala.

2.1.3 Infrastructura de date imbunatatita

Monitorizarea modului in care se cheltuiesc fondurile alocate programelor de locuire constituie o alta
cerintd esentiald pentru o prioritizare mai buna. Structura institutionala si infrastructura de date din
prezent nu permit colectarea si procesarea de date referitoare la investitii in locuire in Romania, fapt
ce Tmpiedica evaluarea impactului si utilizarea eficienta si echitabild a resurselor publice. Deciziile de
prioritizare trebuie s3 fie ficute pe baza lectiilor invitate in urma investitiilor curente si din trecut. in
lipsa unui sistem adecvat de monitorizare si raportare, astfel de informatii nu vor fi cunoscute, iar
fondurile si resursele vor fi alocate si platite in baza unor criterii care nu corespund realitatii si nu sunt
conforme informatiilor.

2.1.4 Ghiduri operationale

Un set de directive operationale clare, care sa includa si criterii de alocare transparente, precum si
indicatori de rezultat si impact pentru fiecare program de locuire implementat, vor duce la
promovarea unor practici si prioritizari mai bune. Astfel, autoritatile locale pot solicita finantare pentru
sprijinirea unor obiective clar stabilite, pe care doresc sa le realizeze si pentru care vor fi responsabili
si raspunzatori cu privire la modul in care sunt cheltuite fondurile si impactul acestora. Din pacate,
majoritatea programelor guvernamentale implementate pand in prezent nu prevad directive
operationale clare referitoare la obiectivele specifice si transparenta. Mai mult decat atat, multe
investitii Tn locuire se bazeaza nu pe o structura specifica de program, ci pe prevederi legale specifice.
Spre exemplu, in fond nu exista niciun program real de ,terenuri pentru tineri”, ci doar o lege
promulgata in 2003 prin care se statueaza posibilitatea alocarii de terenuri catre tineri. Acest exemplu,
care nu este unic in randul initiativelor din sectorul locuirii prezentate in sectiunea 1, reprezinta un
anumit modus operandi prin care autoritatile locale prioritizeaza si actioneaza nu in baza unor procese
strategice sau programatice care sa prioritizeze nevoile, ci mai degraba in virtutea faptului ca legea
oferd/permite anumite goluri si oportunitati.

2.2 Principii privind prioritizarea programelor

Desi prioritizarea programelor se va baza in cele din urma pe o Strategie Nationala in domeniul Locuirii,
prezenta sectiune subliniaza principiile de baza pentru prioritizarea programelor in baza constatarilor-
cheie prezentate in Raportul anexat privind sectorul locuirii.

Dupa cum s-a discutat mai sus, prioritizarea programelor trebuie sa ia in considerare cantitatea redusa

de resurse si trebuie sa se conformeze unor obiective de politici clar stabilite. Aceasta se poate realiza

astfel:

1. Asigurarea ca investitiile sunt realizate in modul cel mai eficient; si

2. Crearea unei viziuni strategice de baza pentru a stabili importanta nevoilor si modul in care
acestea pot fi abordate de programe.
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Sectiunile de mai jos abordeaza aceste doua considerente in baza principiilor prezentate in raportul
principal.

2.2.1 Investitii eficiente

Investitiile pot fi facute in modul cel mai eficient prin identificarea unor active deja existente care pot
fi utilizate ca parte a unui program si prin reducerea numarului de etape implicate in lantul valoric
acoperit de cheltuielile publice. De exemplu, programele avand ca obiect construirea de noi locuinte
pentru tineri, profesionisti sau pentru persoanele evacuate Tn urma restituirii pot directiona in schimb
fonduri catre reabilitarea sau modernizarea cladirilor existente Tn proprietate publica. Acest lucru ar
elimina nevoia autoritatilor locale de a aloca rezerve de teren si ar reduce semnificativ cheltuielile
publice asociate cu dezvoltarea de locuinte publice noi.

Investitiile eficiente implica de asemenea utilizarea sprijinului din partea sectorului privat in
programele publice. De exemplu, parteneriatele public-private si Acordurile de dezvoltare pot ajuta la
atragerea si dirijarea investitiilor publice in proiecte sau programe care contribuie la obiectivele
Strategiei Nationale Tn sectorul Locuirii care urmeaza a fi elaborata.

2.2.2 Viziune strategica

Principiul esential al Strategiei Nationale Tn domeniul Locuirii trebuie sa fie directionarea asistentei
publice catre persoanele care au cea mai mare nevoie, dupa cum sunt acestea definite in functie de
venit sau vulnerabilitate. Mai specific, investitiile publice ar trebui sa vizeze in primul rand gospodariile
cele mai sarace, aflate in centila a 20-a de venit si mai jos, si apoi gospodariile de la centilele 21 la 50
de venit. Fara asistenta publicd, cele mai sdarace gospodarii nu vor putea participa in economie deloc,
iar contributia altor gospodarii cu venituri mici va fi foarte redusa.

n plus, viziunea strategicd de bazd trebuie s3 sublinieze tipurile de interventii care sunt cele mai
adecvate diferitelor niveluri de venituri. De exemplu, este posibil ca gospodariile cele mai sdrace sa
aiba nevoie pur si simplu de asistenta publica, alte gospodarii cu venituri mici pot fi avute in vedere cu
o combinatie de investitii publice si private (de exemplu locuinte accesibile care pret construite de
sectorul privat conform Acordurilor de dezvoltare), in timp ce gospodariile cu venituri medii pot
necesita asistenta scazuta sub forma de ipoteci accesibile ca pret si scutiri fiscale.

n acelasi timp, asigurarea unei mai bune functionri a pietii este de o important vitald. Oricat de bine
proiectate si orientate ar fi, programele de subventionare nu pot functiona eficient pe o piata
disfunctionald a locuintelor Tn care marea majoritate a populatiei (inclusiv gospodariile cu venituri
medii) nu isi pot permite locuinte adecvate, decente si sigure. Intr-o asemenea situatie, subventiile
orientate catre persoanele sarace ajung inevitabil sa fie ,,deturnate” de catre segmentul cu venituri
medii. Aici, rolul guvernului ca ,facilitator” al unei piete de locuinte care functioneaza bine —in timp
ce putine resurse publice sunt directionate efectiv catre persoanele sarace — nu poate fi exagerat.
Acest lucru implica un rol proactiv al guvernului in crearea unui mediu potrivit prin stimulente si
instrumente corespunzatoare pentru ca sectorul privat sa joace propriul rol in livrarea de locuinte mai
eficient.

Dupa cum se prezinta in Figura 2.1, un principiu de baza al Strategiei ar putea fi obtinerea unei piete
de locuinte ,functionala”, in care:

Sectorul public joaca un rol esential in furnizarea de asistenta directd in domeniul locuirii catre
grupurile cele mai sarace si vulnerabile;

67



LOCUIREA iN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

- ectorul public intervine activ in anumite teme specifice sau sectoare care se confrunta cu esecul
de piata sau externalitdti negative;

- Sectorul public creeaza stimulente pentru schimbarea comportamentului si utilizarea investitiilor
private pentru locuinte accesibile ca pret prin solutii de piata ,asistatd”; si

- Sectorul privat deserveste in principal nevoile de locuire ale grupurilor cu venituri medii si mari.

Figura 2.1. Interventii in sectorul locuirii orientate n functie de grupele de venit

836 EUR/Iuna

SECTORUL PUBLIC:
Locuinte sociale, modernizare urbana integrata | granturiin numerar,
cupoane pentru chirie | asistenta tehnica
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III. PROPUNERI DE NOI INITIATIVE/PROGRAME
IN SECTORUL LOCUIRII SI PRIORITIZAREA
ACESTORA

Urmatoarele sectiuni prezintda principalele concluzii ale analizei programelor din capitolul 1 si
principiile de prioritizare prezentate in capitolul 2. Acestea sugereaza cateva programe noi, impreuna
cu intreruperea mai multor programe curente considerate ineficiente. Fiecare sectiune incepe cu un
tabel sumar al programelor existente in domeniu si actiunile propuse — reformarea programului
existent sau intreruperea acestuia sau introducerea unui program nou.

Fiecare program propus este apoi discutat mai in detaliu in ce priveste rationamentul care a stat la
baza lui si actiunile recomandate sau proiectele care trebuie intreprinse pentru infiintarea
respectivelor programe in forma avuta in vedere. Aceste actiuni sunt descrise in ordine secvential3,
indicand clar beneficiarii posibili, responsabilitatea institutionald de baza pentru indeplinirea
Actiunilor, precum si posibilele surse de finantare.

FINANTARE

3.1 Finantarea locuirii: Fondul national pentru locuire

Programele existente Recomandairi de masuri / Proiecte

Niciunul

nfiintarea Fondului National Pentru Locuire

Propuneri de programe

Recomandari de masuri / Proiecte

Fondul national pentru locuire Consolidarea
diferitelor canale de finantare pentru sectorul
locuirii sub o singura institutie centrald — pentru o
mai buna coordonare si transparenta.

Dezvoltarea si (proiectarea) Manualului de
functionare pentru FNL

nfiintarea unei entitati institutionale distincte cu
echipa de tranzitie pentru supervizarea si

conducerea FNL

Identificarea proiectelor-pilot si alocarea ‘finantarii
initiale’

Realizarea studiilor de fezabilitate ale proiectelor-
pilot si implementarea acestora

Capitalizarea si operationalizarea Fondului,
extinderea operatiunilor

3.1.1 Rationament

O solutie posibila la blocajele din Romania de producere si mentinere a unui stoc adecvat de locuinte
ar putea fi infiintarea unui Fond national de Locuire (FNL) dedicat. Fondul ar fi o sursa centralizata de
sprijin guvernamental pentru dezvoltarea pietei de locuinte accesibile ca pret prin sprijin financiar
directionat. Fondul ar consta din mai multe componente specifice de finantare accesibile atat pentru
sectorul privat cat si pentru cel public. Obiectivul general al Fondului consta in cresterea disponibilitatii
locuintelor de buna calitate, eficiente energetic si accesibile ca pret. Acestea ar putea include locuinte
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de Tnchiriat sau achizitia de locuinte la un pret accesibil sau imbunatatirea cladirilor sau cartierelor
rezidentiale. Fondul va sprijini atat cladirile noi cat si reabilitarea fondului imobiliar existent.

Fondul va trebui sa fie gestionat la nivel national, Tnsa va avea o prezenta regionala puternica si drept
legatura esentiald cu autoritatile locale care joaca rolul de punct principal de furnizare a locuintelor
sociale in prezent. Unele componente din cadrul Fondului propus vor fi desfasurate ca scheme
nationale; altele vor functiona ca scheme locale Tn cadrul autoritatilor locale sau administrate prin
intermediul bancilor private care joaca rolul de intermediari financiari pentru aceste produse de
finantare a locuintelor. De asemenea, autoritatile locale ar putea oferi o contributie sau co-finantare
(<10%), majoritatea finantarii urmand sa vina de la Fond.

Caracteristicile principale ale fondului ar fi urmatoarele:

- Fluxuri integrate ale veniturilor: Acestea ar putea include venituri dedicate precum o alocare
automata fie a impozitelor imobiliare, o cota a impozitelor aferente transferului de proprietate, o
taxd pe venit specificd sau o taxd pe bunuri (cum ar fi cimentul) dedicata. in plus, acesta ar actiona
ca un cos colector pentru a aduce laolaltd fonduri din alocarile bugetare anuale efectuate de
guvernul central, fonduri UE (in cadrul POR), alte fonduri donate, precum si posibile contributii de
la administratiile locale. Alte fluxuri de venit ar putea fi de asemenea considerate, pentru a oferi
o platforma solida ce ar permite investitii pe termen lung in sectorul locuirii.®

- O platforma administrativa unica si autonoma — Fondul va avea mai multe componente care sa
acopere mai multe interventii publice pe piata locuintelor (a se vedea Figura 3.1), incluzand:

o Co-finantare pentru autoritatile locale / ANL pentru realizarea consolidarii seismice;

o Co-finantare pentru autoritatile locale, asociatii de proprietari si persoane fizice pentru
imbunatatirea caselor si cartierelor vechi si/sau istorice;

o Co-finantare pentru asociatii de proprietari si persoanele fizice pentru construirea de
locuinte / imbunatatiri;

o Co-finantare pentru autoritatile locale pentru construirea / imbunatatirea locuintelor
publice(sociale, de necesitate);

o Co-finantare pentru autoritatile locale si furnizorii de termoficare pentru imbunatatirea
eficientei energetice a sistemelor de termoficare, precum si a locuintelor;

o Garantii ale imprumuturilor / granturi partiale pentru persoanele care cumpara si cele
care inchiriaza locuinte si care au venituri mici;

o Granturi / subventii pentru persoanele sarace pentru Tmbunatatirea locuintelor,
constructie sau inchiriere.

Aceste instrumente diferite vor ajuta la finantarea diferitelor programe din domeniile de prioritate
descrise dupa prezenta sectiune (sectiunea 3.2 la 3.9).

Avantajele acestui fond ar fi:

- Administrare eficienta - Accentul principal este pus pe faptul ca problema locuirii reuneste
sectoarele multidisciplinare (finante, infrastructurd, teren, transport etc.) cu o administratie
unificata, creand un singur punct de contact pentru interactiunea cu autoritatile locale.

- Implicare sustinuta in sectorul locuirii — ar furniza investitii pe termen lung prin intermediul unui
vehicul stabil ceea ce, Tn schimb, va ajuta si alti actori interesati sa formuleze planuri pe termen
mai lung si planuri de investitii.

60 Sursele de finantare vor trebui asigurate si testate in etapa-pilot.
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Sursa de finantare pentru autoritatile locale - Ar oferi o legdtura clara intre autoritatile locale si
centrale care, la acest moment, lipseste in privinta asigurarii de locuinte accesibile ca pret.

Extinderea ofertei de locuinte accesibile ca pret Accent sporit pus pe solutii privind locuintele
accesibile ca pret — atat publice cat si private — care pot reprezenta singura optiune pentru multe

familii cu venituri mici.
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FNL va avea o functie sociala si, in aceasta calitate, va necesita fonduri publice. Totusi, daca va dezvolta
cu succes o strategie de investitii multianuale pe termen lung pentru locuinte, acesta are nevoie de
independenta fata de procesul politic precum si surse stabile de finantare. Un obiectiv major al acestui
fond va fi ca subventiile actuale, orientate deficitar si foarte scumpe, sa fie reorientate pentru a
incuraja cele mai mari rezultate relativ la cheltuielile publice investite. Acest lucru inseamna ca
respectivele cheltuieli vor fi proiectate sa utilizeze si alte resurse — de exemplu, contributii ale
beneficiarilor si finantare privata — precum si sa reduca la minim preluarea responsabilitatilor si/sau
riscurilor de catre guvern in aspecte in care acesta nu are un avantaj comparativ.

Tipurile de fluxuri de venituri care ar putea fi luate Tn considerare includ:

- Alocare bugetara directa;
- Finantare de la organisme internationale (de exemplu, UE, Banca Mondiala);
- O parte din impozitele aferente transferului de proprietate si impozitele locale pe imobile ©;

- Emiterea de obligatiuni de catre fond in baza fluxului de venit garantat din proprietatile de
inchiriat;

- Venituri generate de activele publice (de exemplu, chirii aferente proprietatilor detinute de stat);
- Taxe de garantii.

Taxe dedicate pe bunuri precum cimentul sau alte materiale de constructii in cazul in care orice impact
negativ al cresterii preturilor ar fi compensat prin volume mai mari ale activitatii.

3.1.1 Recomandari de masuri / Proiecte

3.1.1.1 Proiectarea si elaborarea Manualului de operatiuni pentru FNL (varianta preliminara)
Conceperea fondului va ghida infiintarea, operationalizarea, si pilotarea Fondului, precum si stabilirea
bazelor pentru crearea unui proiect de Manual Operational pentru Fond. Proiectul de Manual
operational urmeaza sa stabileasca procedurile operationale, asigurand conformitatea acestora cu
politicile de guvernanta financiara ale entitatilor financiare. Acest proiect va include toate aspectele
Fondului, in mod specific:

- Fluxul de fonduri: Identificarea tuturor surselor posibile de finantare / capitalizarea fondului,
inclusiv fonduri redirectionate din alte programe, si va include angajamente financiare pentru cel
putin primii 3-4 ani ai functionarii Fondului.

- Produse din cadrul fiecarei componente: Produsele se vor intinde de la facilitati fiscale pentru
dezvoltatorii privati la co-finantare acordata proprietarilor individuali, autoritatilor locale si
asociatiilor de proprietari, la granturi si garantii pentru imprumuturi.

- Sursele de finantare: Dupa cum s-a discutat mai sus, sursele de finantare vor fiin principal alocari
din bugetul de stat si fonduri UE, o cota din impozitele pe proprietate, emiterea de obligatiuni,
venituri generate de activele publice, etc. Acestea fiind spuse, pot exista provocari in combinarea
fondurilor din surse de stat cu fonduri UE, deoarece acestea au cerinte distincte de monitorizare
si contabilizare. O abordare ce poate fi explorata este conditionarea contractelor pentru a asigura
o secventialitate adecvata a activitatilor si totodata pentru integrare criteriile de eligibilitate
pentru accesarea unor linii complementare de finantare. Ca exemplu, un beneficiar ar putea

61 7n prezent, impozitele locale pe imobile sunt scizute si nu au un nivel bun al colectirii. Acestea pot ramane drept posibild sursa viitoare
de fonduri pentru FNL.
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desfasura lucrari de izolare termica cu fonduri UE numai dupd ce lucrdrile de consolidare
structurala / reabilitare seismica finantate de FNL au fost implementate.

- Beneficiari: Beneficiarii eligibili vor trebui identificati pentru fiecare produs oferit in cadrul fiecarei
componente de finantare. Acestia vor include proprietari individuali, chiriasi, asociatii de
proprietari, autoritati locale, dezvoltatori privati, companii de utilitati, etc. Criteriile de eligibilitate
vor trebuie dezvoltate in functie de criterii de venit, starea de vulnerabilitate, localizarea
geografica (de exemplu, cladirile situate in zonele istorice), si tipul de locuinta (de exemplu,
structuri vechi, structuri istorice, locuinte de la periferie). Criteriile privind beneficiarii pot fi de
asemenea legate si de ordinea interventiilor, cerand, de exemplu, ca un beneficiar sa intreprinda
lucrari de consolidare structurala / reabilitare seismica inaintea accesarii finantarii pentru izolare
termica.

- Co-finantarea: In functie de componenta de finantare si de beneficiari, mecanismele de co-
finantare vor trebui specificate, inclusiv proportia de co-finantare in functie de statut, locatie si
natura beneficiarilor. De exemplu, asociatiile de proprietari pot primi diferite niveluri de co-
finantare de la FNL in functie de starea cladirilor lor, in timp ce proprietarii de locuinte individuale
pot primi, la randul lor, diferite grade de co-finantare si granturi in functie de venituri si de starea
de vulnerabilitate.

- Etapizare si calendare: Vor include prevederi privind selectarea unei echipe temporare pentru
operarea etapei-pilot a Fondului, precum si un calendar detaliat pentru capitalizarea si
operationalizarea Fondului.

- Competenta administrativa: Un element esential in proiectarea Fondului consta in specificarea
competentei administrative, care ar trebui sa fie subordonata Cabinetului Prim-ministrului,
depinzand foarte mult - din punct de vedere tehnic - de MDRAP, in coordonare cu ANL. Fondul
fnsusi ar urma sa fie gestionat de o entitate independenta la nivel national, dupa cum se specifica
mai jos.

- Management: Fondul urmeaza sa fie gestionat de o entitate independenta la nivel national care
ar avea sarcina de implementare a politicilor prin intermediul programelor Fondului. Astfel,
Fondul nu va fi administrat de ANL sau orice alt organism preexistent.

- Armonizarea procedurilor Un element esential al scopului Fondului consta in coordonarea
strategica a finantarii pe o gama larga de interventii in sectorul locuirii. Proiectul Fondului trebuie
sa ia acest lucru in considerare prevazand cerinte specifice privind ordinea diferitelor interventii
si componentele de finantare. De exemplu, este posibil sa se solicite ca lucrarile de izolare termica
finantate de Fond sd se desfasoare numai dupa expertizarea seismica si dupa executarea oricaror
lucrari de reabilitare necesare, conditionare ce poate fi facuta fie prin criteriile de eligibilitate sau
regulile de contractare. Mecanisme de monitorizare: in prezent, portofoliul programelor de
locuire sufera de lipsa infrastructurii de date care sa permitd luarea unor decizii de politica publica
in cunostinta de cauza. Platforma centralizata a Fondului pentru interventii de finantare in sectorul
locuirii ar veni cu mecanisme de monitorizare atat la nivel central cat si in cadrul fiecarei
componente de finantare pentru a dezvoltate o infrastructura de date suficiente pentru adoptarea
unor decizii de politici informate cu privire la programele de locuire existente si posibil viitoare.

3.1.1.2 Stabilirea unei entitati institutionale distincte cu o echipa temporara pentru
supravegherea si conducerea FNL

Plasarea FNL Tn subordinea cabinetului Prim-ministrului poate pozitiona mai bine Fondul pentru
ghidarea si coordonarea lucrarilor inter-ministeriale. Totusi, FNL va trebui sa foloseasca expertiza si
capacitatea tehnicd a MDRAP. Tn timp ce Fondul va fi gestionat la nivel national de o entitate
institutionala distinctd, cu o echipad temporar3, se intentioneaza ca acesta sa aiba o prezenta regionala
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puternica pentru a asigura interfata cu autoritatile locale care reprezinta in prezent punctul principal
de asigurare a locuintelor sociale.

Unitatea FNL si echipa temporara trebuie dotate cu o capacitate administrativa adecvata atat in ce
priveste resursele umane si bugetele functionale (pentru training, sediu adecvat etc.). Capacitatea
este de asemenea conditionatd de vointa politica si angajamentele aferente proceselor de luare a
deciziilor care afecteaza functionarea unitatii — avizarea actiunilor unitatii, aprobari ale bugetelor,
facilitarea cooperarii inter-institutionale, etc. Echipa de tranzitie, constand dintr-o combinatie de
functionari publici si consultanti, ar avea sarcina de (i) a identifica si asigura finantarea pentru Fond,
(ii) a pastra legatura cu persoanele interesate si beneficiari pentru a asigura capacitatea
corespunzatoare de a primi co-finantare si alte instrumente de finantare de la Fond pentru
implementarea proiectelor (iii) implementarea proiectelor pilot. Echipa de tranzitie va primi de
asemenea asistenta tehnica in domenii aferente capitalizarii, operationalizarii si functionarii Fondului.

Rolul Agentiei Nationale pentru Locuinte cu privire la Fond nu va fi de administrare a Fondului, ci, mai
degraba, de directionare a politicilor, de a oferi sprijin tehnic autoritatilor locale pentru structurarea
activitatilor si tranzactiilor cu persoanele interesate din sectorul privat, precum si furnizare de
supervizare tehnica si asistenta autoritatilor locale pentru reabilitarea seismica si modernizarea
asezarilor informale. Fondul va furniza apoi finantare, dupa cum este necesar. Fondul nu va fi implicat
direct in tranzactiile PPP ca atare. In cazul continudrii programului Prima Casi, acesta ar putea
functiona in paralel cu unele dintre initiativele din cadrul acestui Fond.

Functionarea FNL trebuie pusa in legatura cu Centrul National pentru Asezari Umane (HABITAT),
structura interministeriala care functioneaza sub autoritatea Prim-ministrului (secretariatul este tinut
de MDRAP). Principalele atributii ale HABITAT sunt elaborarea strategiei nationale Tn domeniul locuirii
si implementarea politicilor din domeniul locuirii (conform HG nr. 711/2001 cu modificarile
ulterioare).

Revizuirile Legii actuale a locuintei trebuie sa includa prevederi pentru infiintarea FNL, precum si o
entitate institutionald distinctd pentru gestionarea si supervizarea Fondului. Tn afard de detalierea
rolului Fondului in co-finantarea programelor din sectorul locuirii, surselor de finantare si alocarilor
aprobate de finantare, noua Legea a locuinte urmeaza sa contina prevederi pentru gestionarea FNL.

3.1.1.3 Identificarea proiectelor-pilot si alocarea ‘fondurilor initiale’

Prima sarcina a echipei temporare urmeaza sa fie identificarea ,fondurilor initiale” din bugetul de stat
pentru implementarea mai multor proiecte-pilot din fiecare dintre programele propuse enumerate in
sectiunile de la 3.2 la 3.9. Echipa de tranzitie ar avea sarcina identificarii portofoliului de proiecte-
pilot. Proiectele-pilot pot fi selectate pentru a testa mecanismele Fondului (dupa cum se va descrie in
proiectul de Manual Operational). Proiectele-pilot pot fi selectate partial pentru impactul si
vizibilitatea lor astfel incat Fondul sa poata fi prezentat public ca o optiune de finantare pentru
autoritatile locale si alte entitati interesate. Selectarea proiectelor-pilot se poate baza de asemenea
pe alte criterii care includ co-finantare / contributii de la autoritdtile locale, capacitate de
implementare, etc. (Prioritizarea si selectarea proiectelor-pilot poate reprezenta de asemenea un
mijloc de etapizare a Fondului — de exemplu, Fondul ar putea porni cu 2-4 componente si si-ar putea
extinde usor operatiunile pentru a acoperi mai multe componente dupa ce devine complet
operational, sa spunem, dupa primii 3-5 ani de functionare).

3.1.14 Realizarea de studii de fezabilitate privind proiectele-pilot si implementarea acestora

Proiectele-pilot urmeaza sa fie implementate inainte de capitalizarea si operationalizarea deplina a
Fondului, descrise mai jos. inainte de implementare, un studiu de fezabilitate tehnica si financiara a
proiectelor-pilot ar asigura ca diferitele componente de finantare sunt finantate corespunzator prin
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diferite surse si ca entitatile interesate relevante (autoritati locale, asociatii de proprietari, proprietari,
etc.) existd si au capacitatea de initiere a proiectelor pilot. Studiul de fezabilitate ar masura de
asemenea gradul de interes fata de co-finantare si alte produse de finantare din Fond din partea
diferitilor beneficiari posibili pentru a directiona mai bine implementarea proiectelor pilot. Studiul ar
sugera cazurile in care fondurile ar putea fi alocate cel mai bine in functie de nevoi si de impact si ar
specifica domeniile tematice si tehnice pentru consolidarea infrastructurii de date pentru a rafina
operatiunile de dezvoltare a Fondului.

Echipa temporard va fi responsabila pentru stabilirea canalelor de comunicare pentru finantarea
beneficiarilor pentru proiectele-pilot pentru a construi capacitatea beneficiarilor, pentru a asigura
monitorizare corespunzatoare si colectarea datelor, precum si pentru coordonarea implementarii.

3.1.1.5 Capitalizarea si operationalizarea Fondului, extinderea operatiunilor

in paralel cu implementarea proiectului-pilot, vor trebui identificate surse de capital care s3 fie
angajate in cadrul Fondului pentru operationalizarea completd a acestuia dincolo de etapa-pilot. De
asemenea, vor trebui identificate proiecte pentru urmatorii 3-5 ani. La finalizarea proiectelor-pilot si,
in baza experientei, Manualul Operational al Fondului va fi finalizat. Apoi, Fondul va deveni complet
operational iar operatiunile vor creste in cadrul componentelor de finantare prioritara, cu
consolidarea necesara a capacitatii si comunicare implementata intre personalul Fondului si
beneficiari.

REABILITAREA CLADIRILOR $I CARTIERELOR VECHI

3.2 Programul de Reducere a riscului seismic in cladirile de

locuinte

Existent Recomandari de masuri / Proiecte

Programul de consolidare seismica Propus spre a fi intrerupt. Introducerea noului
program sugerat mai jos (Programul pentru reducerea
riscului seismic n cladirile de locuinte)

Propus Recomandari de masuri / Proiecte

Programul de Reducere a riscului seismic in cladirile | Furnizarea de asistenta tehnica pentru dezvoltarea

de locuinte Strategiei / Planului de reducere a riscului seismic in

cladirile de locuinte

Cresterea gradului de constientizare in randul
administratiilor locale si proprietarilor privati cu
privire la riscul seismic

Crearea unui inventar national al fondului de cladiri
vulnerabile la seisme

Dezvoltarea de studii de fezabilitate si proiecte
tehnice pentru lucrarile de consolidare

Dezvoltarea de optiuni de locuire temporara
(locuinte de necesitate, vouchere pentru inchirierea
unor locuinte)

Implementarea lucrarilor de reabilitare
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3.2.1 Rationamentul programului

Reabilitarea seismicd necesita prioritizare superioara si alocdri bugetare crescute.®? Programul actual
trebuie revizuit pentru a utiliza un portofoliu de tipuri de interventii, in baza tipologiilor identificate
(de exemplu cladiri cu valoare de patrimoniu situate n locatii de top, blocuri de locuinte care gazduiesc
numeroase familii, etc.).

n cadrul acestui program, ar trebui prioritizate cele 2.022 clidiri care se afld deja pe lista cladirilor
expertizate tehnic, clasificate pe categorii de urgenta conform standardului seismic P100-92, dar si
cele 607 cladiri (10.577 unitati) care sunt incluse Tn Clasa | de risc seismic, conform datelor publicate
de cdtre MDRAP in 2008.%%Pe |anga lucrarile de consolidare, programul trebuie s3 permitd si o
actualizare a evaluarii riscului seismic pentru toate orasele aflate Tn zone cu risc seismic, inclusiv
Bucuresti.

Finantarile trebuie prioritizate in functie de urgenta interventiilor planificate, precum si in functie de
riscul la care este expus publicul Tn cazul unui cutremur. Cu toate acestea, lucrarile trebuie facute pe
baza unor studii de fezabilitate, inclusiv al unei analize cost-beneficiu (unde este cazul, pentru cladirile
care nu fac parte din patrimoniu), pentru a putea evalua daca demolarea si reconstruirea nu ar fi solutii
mai eficiente din punct de vedere al costurilor. Odata ce incep lucrarile, autoritatea locala trebuie sa
asigure un control riguros al calitatii.

O componentad esentiala a unui astfel de program o constituie comunicarea, dar si nivelul de
constientizare. Numerosi locuitori, inclusiv persoane din mediul privat (spre exemplu, proprietarii de
magazine), nu sunt constienti de riscul la care se expun atunci cand lucreaza sau locuiesc in cladiri
nesigure din punct de vedere al structurii. Grupurile vulnerabile, cum ar fi persoanele varstnice, cu
dizabilitati sau din gospodarii cu venituri mici, sunt cele mai reticente in ceea ce priveste inregistrarea
la un astfel de program, din cauza inconvenientelor referitoare la relocarea temporara. Astfel, este
esential sa se evidentieze faptul ca astfel de cladiri reprezinta un pericol pentru ocupanti si pentru
public, fapt care justifica o actiune mai prompta si mai coercitiva din partea autoritatilor.

in acelasi timp, locuintele temporare oferite gospodariilor trebuie si fie convenabile si sigure.
Rezidentilor li se pot pune la dispozitie locuinte de Tnchiriat pe durata consolidarii — putand alege
dintre locuinte de necesitate sau vouchere pentru inchirierea unei locuinte pentru piata chiriilor
private, ambele necesitand o anumita contributie la costurile cu chiria din partea gospodariilor chiriase
cu venituri care depasesc un anumit prag; gospodariile cu venituri mai mici ar urma sa primeasca
sprijin financiar deplin.

Acest program este deosebit de sensibil deoarece rezidentii care primesc finantare in baza
programului pot apartine diferitelor grupuri de venituri, care nu ar primi, in alte conditii, sprijin public.
Acest aspect trebuie luat in considerare la proiectarea programului si poate fi abordat prin mecanisme
corespunzatoare de distribuire a costurilor (cu cat o gospodarie este mai bogata, cu atat mai mare va
fi contributia acesteia la lucrdrile de reabilitare si cu atat va fi mai mica subventia pe care o primeste
sub forma unui voucher pentru inchiriere).

De altfel, in multe cazuri, astfel de cladiri sunt situate in zone centrale ale orasului si, in urma lucrarilor
de consolidare, pot dobandi o valoare semnificativa pe piata imobiliara. Astfel, potentialul pe care
aceste proprietati |-ar putea atinge pe piata i-ar putea tenta pe proprietari sa accepte reabilitarea cu

2 Romania se confruntd periodic cu cutremure devastatoare. Pericolul seismic al Romaniei este cauzat de cutremurele de adancime medie
din Vrancea din sud-estul tarii. Acestea afecteaza cu intensitate mare aproximativ 50% din teritoriul national. Zona totala influentatd de
cutremurele din Vrancea este de aproximativ 300.000 km?, cu peste 25 de milioane de persoane locuind in zonele afectate (Emil-Sever,
Georgescu, “Protectia antiseismica a mediului construit in Romania”, 2002).

8 http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738
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impartirea costului (descris mai in detaliu in cadrul Raportului privind Sectorul Locuirii, anexat) — in
special cand o parte importanta din cost este asigurata de autoritati. Partea asigurata de autoritati din
co-finantarea pentru activitatile de reabilitare seismica ar putea proveni din Componenta 3 a Fondului
National pentru Locuire propus (a se consulta Figura 2.2). Dezvoltatorii privati pot fi si ei stimulati sa
contribuie cu finantare - in special in cazul cladirilor istorice sau in cartierele istorice - daca, spre
exemplu, consolidarea si redezvoltarea permit addugarea unor unitati de locuinte/spatii suplimentare
sau realizarea unor modificari care ar spori valoarea proprietatii si in cele din urma ar genera un profit.

Trebuie observat si faptul ca riscul seismic afecteaza toate tipurile de gospodarii din Romania, fie ca
este vorba de mediul rural sau urban, chiar daca in grade diferite. Reducerea nivelului de risc seismic
prin programe si campanii guvernamentale ar trebui sa raspunda nevoilor celui mai mare grup din
populatia care poate fi afectatd. Gradul ridicat de informalitate ce tine de locuintele
improvizate/informale, utilizarea materialelor sau a tehnicilor de constructie nepotrivite,
nerespectarea proiectelor tehnice adecvate de constructie, toate acestea pun un numar mare de
persoane in pericol. Pilonul 9 din cadrul Fondului National pentru Locuire (a se consulta Figura 2.2)
elaborat pentru a sprijini constructia sau renovarea de locuinte individuale, ii poate ajuta pe cei ce au
cea mai mare nevoie atat prin sprijin financiar cat si prin indrumare de natura tehnica pentru a construi
locuinte mai durabile si sigure din punct de vedere structural, precum si pentru a aduce imbunatatiri
structurale locuintelor existente.

Programul pentru reducerea riscului seismic in cladirile de locuinte poate fi insotit de instrumente
bancare care oferd garantii pentru imprumuturi sau imprumuturi fara dobanda pentru gospodarii si
asociatii de proprietari pentru acoperirea propriei contributii monetare a acestora (o mica parte din
costul total) pentru lucrarile de reabilitare seismica

Nu n ultimul rand, poate sa fie necesara modificarea legislatiei pentru a Timpiedica ocupantii sa
locuiasca Tn structuri periculoase si pentru a sanctiona proprietarii care impiedica astfel de reparatii,
deoarece aceste cladiri reprezinta un pericol public pentru ceilalti aflati Tn vecinatate in cazul unei
avarii structurale si a prabusirii (cel mai probabil in cazul structurilor din clasa ).

3.2.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.2.2.1 Furnizarea de asistentd tehnica pentru dezvoltarea Strategiei / Planului de reducere a

riscului seismic in cladirile de locuinte

in primul si cel mai important rand, trebuie elaborat un plan pentru reducerea riscului seismic in

cladirile de locuinte. Acest plan va prezenta mai multe interventii care pot fi utilizate in diferite

scenarii.

Un astfel de plan ar oferi instruiri clare pentru administratia nationala si administratiile locale cu privire

la:

- Procesul de crestere a nivelului de constientizare Tn randul administratiilor locale si proprietarilor
privati cu privire la riscul seismic;

- Crearea unui inventar national si local al cladirilor de locuinte riscante;

- ldentificarea si recomandarea de interventii si abordari de reabilitare pe baza diferitelor scenarii
si tipologii — de exemplu, cladiri istorice / care nu sunt istorice, gravitatea riscului (analiza cost-
beneficiu pentru a stabili reabilitarea sau demolarea / reconstruirea) etc.;

- Detalierea procesului participativ care va fi utilizat pentru stabilirea angajamentului cu
comunitatile de ocupanti (crearea unui nivel de constientizare si facilitarea procesului de
relocare);

- Elaborarea cerintelor bugetare, etapizare, prioritizare, stabilirea ordinii si a rolurilor si
responsabilitatilor institutionale, etc.
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Asistenta tehnica poate fi furnizata la nivel local, pentru a permite autoritatilor locale sa elaboreze
planuri pentru reducerea riscului seismic in zonele aflate in jurisdictia lor, impreuna cu cerintele de
finantare si un plan de implementare pe etape. Asistenta tehnica ar implica urmatoarele:
- Furnizarea de sprijin metodologic si financiar pentru consiliile locale pentru efectuarea
inventarelor de cladiri de locuinte afectate de riscul seismic;
- Furnizarea de pachete de comunicare consiliilor locale pentru a creste nivelul de
constientizare a proprietarilor de locuinte ale caror proprietati sunt afectate de riscul seismic;
- ldentificarea tipologiilor de cladiri de locuinte si realizarea unor programe de sprijin
personalizate de reabilitare seismica care urmeaza sa fie implementate de consiliile locale cu
sprijin din partea MDRAP;
- Schimb de bune practici: Organizarea unor vizite de studiu sau implicarea unor reprezentanti
sau experti din cadrul sectorului public din alte tari care au experientd in programe de
reabilitare seismica.

Beneficiari. Partenerii si beneficiarii posibili implicati in elaborarea acestor planuri si strategii, precum
si in furnizarea de asistenta tehnica ar putea include ANL, Inspectoratul de Stat in Constructii,
Inspectoratul National pentru Situatii de Urgentd, Federatiile de asociatii de proprietari, Asociatia
Municipiilor si/sau primariilor localitatilor situate in zone afectate de risc seismic.

Responsabilitate institutionald. Planul / Strategia de la nivel national vor trebui dezvoltate la nivel
national, de MDRAP, cu contributii de natura tehnica din partea ANL. Aceastd strategie generalad va
ghida dezvoltarea planurilor la nivel local, care vor intra in responsabilitatea autoritatilor locale, cu
linii directoare de la ANL.

Finantare. Finantarea posibila pentru aceasta componenta de instruire si construire a capacitatii poate
proveni din Programul Operational , Capacitate Administrativa” (POCA), in special Obiectivul Tematic
5. ,Promovarea adaptarii la schimbarile climatice, prevenirea si gestionarea riscurilor”, care va
consolida capacitatea administratiilor publice de gestionare a riscurilor, in principal prin reglementari
si proceduri de prevenire si reactie, masuri privind nivelul de constientizare privind expunerile la risc,
prin masuri de prevenire a riscurilor de urgenta, limitand consecintele si crescand capacitatea de
raspuns.

3.2.2.2 Cresterea nivelului de constientizare in randul administratiilor locale si al proprietarilor
privati cu privire la riscul seismic

Chiar daca marea majoritatea a cetatenilor dintr-o cladire multifamiliala afectata de risc seismic
recunosc pericolul, un numar relativ mic de proprietari din cladire pot bloca lucrarile de reabilitare din
cauza lipsei consensului si impotrivirii persoanelor de a solicita imprumuturi subventionate si de a se
muta Tn locuinte temporare. Avand in vedere acest lucru, comunicarea cu privire la riscurile implicate
pentru siguranta personald va reprezenta o parte esentiala a Programului. Canalele de comunicare
pentru cresterea nivelului de constientizare a riscului seismic pot include canalele media si surse
oficiale de informare cu privire la riscul seismic.

Beneficiari. Posibilii beneficiari ai unei campanii de crestere a nivelului de constientizare a riscului
seismic ar fi administratiile locale, asociatiile de proprietari si proprietarii privati care locuiesc in cladiri
clasificate in Clasa | de risc seismic.

Responsabilitate institutionald. MDRAP va fi responsabil cu elaborarea acestei strategii de comunicare

Finantare. Finantarea posibila pentru aceastd componenta de instruire si construire a capacitatii poate
proveni din Programul Operational , Capacitate Administrativa” (POCA), in special Obiectivul Tematic 5.
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3.2.23 Crearea unui inventar national al fondului imobiliar vulnerabil la seisme

Un inventar national al fondului imobiliar vulnerabile poate fi descentralizat pentru fiecare judet
pentru a pune la dispozitia autoritatilor locale informatiile necesare pentru a lua decizii de reabilitare
pentru cladiri deosebit de riscante din punct de vedere seismic folosind finantarea de la FNL propus.
Nu toate cladirile de locuinte care sunt afectate de riscul seismic au fost supuse expertizarii tehnice.
Expertiza tehnica actuala s-a bazat pe trei criterii: (i) Anul constructiei, (ii) numarul de etaje, si (iii)
disponibilitatea ocupantilor de a furniza informatii si de a permite accesul expertilor in locuintele lor.
Prin urmare, este posibil ca un numar mare de cladiri cu risc sa nu fi beneficiat de expertiza tehnica.
n plus, standardul privind riscul seismic a fost modificat si clddirile care au fost clasificate anterior intr-
o clasa inferioara de risc se pot afla acum intr-o clasa superioara.

Beneficiari. Posibilii beneficiari pot fi proprietarii privati, asociatiile de proprietari si proprietarii publici
ai structurilor afectate de risc.

Responsabilitate institutionald. Autoritatea locala va fi responsabila cu gestionarea si actiunile bazate
pe aceasta expertiza tehnica a cladirilor riscante in municipiile respective ale acestora.

Finantare. Bugetul estimat pentru acest inventar national este de 100.000 EUR. Finantarea posibila
poate proveni de la bugetele locale (municipiul Bucuresti poate juca un rol important in aceasta
privinta deoarece numarul de cladiri care prezinta pericol public este mai mare de 350 in acest oras).

3.2.24 Elaborarea de studii de fezabilitate si proiecte tehnice pentru lucrarile de reabilitare

Studii de fezabilitate si proiecte tehnice vor fi elaborate pentru fiecare clddire si vor aborda lucrarile
de reabilitare ce vor fi desfasurate de autoritatile locale pe loturi de structuri.

Beneficiari. Beneficiarii posibili ar fi proprietarii privati si publici ai cladirilor afectate de risc, precum si
asociatiile de proprietari.

Responsabilitate institutionald. Autoritatea locald, impreuna cu ANL vor fi responsabile cu
supervizarea acestor studii tehnice pentru a asigura un control adecvat al calitatii.

Finantare. Bugetul estimat pentru aceasta activitate este de 2.500.000 EUR. Finantarea poate proveni
de la bugetul de stat si bugetele locale.

3.2.25 Elaborarea de optiuni pentru locuire temporara (locuinte de necesitate, vouchere
pentru inchirierea de locuinte)

Nevoia urgenta de reabilitare seismica va necesita un plan pentru a se asigura ca ocupantii sunt
transferati temporar din cladirile periculoase, in locuinte temporare. Va trebui ca aceste locuinte sa
fie furnizate de stat. Deoarece va dura cativa ani sa se construiasca un fond adecvat de locuinte publice
care sa poata fi utilizate Tn acest scop (locuinte de necesitate), alte alternative pot fi avute in vedere
intre timp: Guvernul poate lua in considerare oferirea unor stimulente mai flexibile gospodariilor
pentru evacuarea spatiului pentru a permite efectuarea consolidarilor — de exemplu, vouchere de
inchiriere pentru gospodariile relocate, cu asistenta speciala acordata grupurilor celor mai sarace si
vulnerabile. Tn absenta unor locuinte de necesitate adecvate, voucherul pentru locuinte ar trebui s3
fie oferit in cazul ideal tuturor ocupantilor — aceasta va fi un stimulent major ca acestia sa pdraseasca
locuintele. Totusi, trebuie proiectatda ca o subventie progresiva -- de exemplu, persoanele care au
castiguri sub venitul mediu ar putea obtine un voucher echivalent cu 100% din chiria standardizata pe
piatd; persoanele aflate in centila de venit de 50-75 ar putea primi un voucher echivalent cu 50% din
chiria standardizata pe piata; iar persoanele aflate in centila superioara de 25 ar putea obtine un
voucher echivalent cu 25% din chiria standardizatad pe piata. (Notd: Acestea sunt cifre si intervale de
venit ilustrative; valorile corespunzatoare ale subventiilor pot fi modificate pentru a reflecta o
subventie progresiva mai liniara.)
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Constructia de noi locuinte de necesitate ar putea fi realizata prin PPP-uri, Acorduri de dezvoltare si
acorduri BOT intre dezvoltatori din sectorul privat si autoritatile locale. Aceste proiecte pot fi
subventionate partial prin stimulente fiscale finantate de FNL propus. Locuintele de necesitate vor fi
construite ca locuinte publice pentru inchiriere in cadrul ,Programul de extindere a fondului de
locuinte publice” (a se vedea sectiunea 3.6). Vor fi necesare modificari ale cadrului legal pentru
unificarea acestor tipuri de locuinte private Intr-un singur grup ce va fi alocat persoanelor care au cea
mai mare nevoie (inclusiv gospodariile evacuate din cauza lucrarilor de reabilitare seismica).

Beneficiari. Beneficiarii posibili ar fi proprietarii privati si publici ai cladirilor afectate de risc, precum si
asociatiile de proprietari.

Responsabilitate institutionald. ANL va fi responsabila pentru construirea locuintelor de necesitate
suplimentare si pentru oferirea de asistenta tehnica autoritatilor locale in structurarea PPP-urilor, AD-
urilor si BOT-urilor pentru construirea de locuinte publice. ANL se va pune de acord cu autoritatile
locale pentru a oferi vouchere pentru inchirierea de locuinte.

Finantare. Bugetul pentru programul de vouchere pentru inchirierea de locuinte ar putea fi finantat
in cele din urma din Fondul National pentru Locuire propus, permitand monitorizarea bugetului si
armonizarea acestuia cu alte componente ale Programului de reducere a riscului seismic in cladirile
de locuinte. Autoritatile locale urmeaza sa administreze voucherele. Pand la operationalizarea
Fondului National pentru Locuire propus, voucherele pentru inchirierea de locuinte ar putea fi
finantate prin contributiile la bugetul de stat. Locuintele de necesitate (locuinte publice) trebuie
finantate din Componenta 7 a Fondului National pentru Locuire.

3.2.2.6 Implementare

Dupa evacuarea cladirilor, acestea vor trebui reabilitate sau demolate si reconstruite — in baza unei
analize tehnice detaliate. Finantarea acestei reabilitari trebuie sa provina in mare parte de la guvern, cu
o cota redusa de co-finantare de la gospodariile rezidente, in functie de nivelurile de venituri ale acestora
si de clasa de risc a cladirii respective. intre 80% si 90% din costul total al reabilitrii pentru structurile
din Clasa | va fi co-finantat din cheltuielile publice, si un nivel mai scazut de co-finantare va fi oferit in
cazul cladirilor din Clasa Il, lll, si IV. Din nou, ca si in cazul voucherelor pentru inchirierea de locuinte,
subventia trebuie sa fie progresiva — de exemplu, contributiile proprietarilor din cladirile de Clasa | ar
putea constitui 10-20% din costul total de reabilitare, iar povara costului ar putea fi impartita
proportional Tn randul tuturor proprietarilor de locuinte. Totusi, este foarte important sa se asigure
faptul ca acesta lucru nu impune o sarcina disproportionata aferenta locuirii asupra gospodariilor sarace
care locuiesc in aceste clddiri. in acest scop, valoarea contributiilor gospodariilor sirace trebuie
completata cu granturi: de exemplu, pentru gospodariile aflate in centila de venit 0-30, valoarea
contributiei nu trebuie sa depaseasca 10% din venitul gospodariei, si orice sume de bani datorate in plus
fatd de aceasta suma trebuie suplimentate cu un grant din Fondul pentru locuire (in cadrul componentei
9). Tn mod similar, pentru gospodariile aflate in centila de venituri 30-50, contributia nu trebuie s3
depaseascd 15% din venitul gospodariei; orice suma care depdseste acest nivel trebuie completata
printr-un grant. Se poate astepta ca gospodariile cu castiguri aflate deasupra veniturilor mediane sa-si
plateasca contributia in Tntregime, fara nici un alt element de subventie. Acest tip de subventie
progresiva va asigura ca toti proprietarii contribuie cu partea lor din costul consolidarii si, Tn acelasi timp,
directioneaza asistenta financiara speciala catre persoanele care au mai mare nevoie de ea.

O parte din contributia gospodariilor rezidente poate lua forma unui imprumut fara dobanda (cum se
intdmpla n cadrul programului actual de reabilitare seismica), oferit in cadrul unei componente a
Fondului National pentru Locuire propus. Garantiile pentru imprumuturi acordate de FNL pot fi de
asemenea furnizate asociatiilor de proprietari pentru a se imprumuta de la bancile comerciale pentru
a-si acoperi contributiile la costurile de reabilitare. Pentru proprietatile cu potential comercial sau alt
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potential de monetizare, sectorul privat poate fi incurajat sa participe prin stimulente, cum ar fi
scutirile fiscale, etc. Constructia de locuinte publice suplimentare (ce vor fi utilizate ca locuinte de
necesitate), dupa cum este necesar, poate fi executata de ANL, in baza experientei sale in executarea
proiectelor mari in domeniul locuirii.

Beneficiari. Beneficiarii posibili ar fi proprietarii privati si publici ai cladirilor afectate de risc, precum si
asociatiile de proprietari.

Responsabilitate institutionald. Autoritatea locald impreuna cu ANL va fi responsabila pentru
implementarea lucrarilor de reabilitare.

Finantare. Finantarea posibila pentru aceste lucrari de reabilitare va proveni in cele din urma din
Componenta 3 a FNL propus (a se vedea Figura 2.2) si directionata prin ANL si/sau autoritatile locale.
Pana la operationalizarea FNL, investitiile de reabilitare ar urma sa provina dintr-o combinatie de
buget local, buget de stat si fonduri UE, daca sunt puse la dispozitie, si cu contributia asociatiilor de
proprietari.

3.3 Programul de imbunatatiri capitale in cladirile de locuinte
multifamiliale

Programele existente Recomandari de masuri / Proiecte
Niciunul Introducerea Programului de imbunatatiri capitale in
cladirile de locuinte multifamiliale

Propuneri de programe Recomandari de masuri / Proiecte
Programul de imbunatatiri capitale in cladirile de Sporirea nivelului de constientizare a publicului cu
locuinte multifamiliale privire la intretinerea cladirilor

Infiintarea unei unititi de asistenta tehnica pentru
consolidarea capacitatii asociatiilor de proprietari si
a autoritatilor publice relevante

Realizarea unor evaluadri ale nevoilor de locuire la
nivel local si de planuri de locuire la nivel local
orientate catre investitiile de imbunatatiri capitale
ale cladirilor de locuinte multifamiliale

Crearea portofoliului de investitii in functie de
tipologia cladirilor multifamiliale

Implementarea lucrarilor de imbunatatiri capitale

3.3.1 Rationament

Un numar mare de blocuri de apartamente construite in perioada comunista se confrunta cu probleme
serioase din cauza absentei administrarii, starii de deteriorare a cladirilor si a retelelor de utilitati si
din cauza concentrarii populatiilor cu venituri mici si a celor vulnerabile (de exemplu, persoanele
varstnice). Adesea, lipsa de interventii la nivelul locuintei individuale conduce la probleme pentru
intreaga cladire — de exemplu, degradare fizica a cladirii si devalorizarea proprietatii si in special n
cladirile cu o concentrare mare de persoane sarace sau o combinatie de gospodarii cu diferite niveluri
ale veniturilor in care obtinerea consimtamantului si contributiilor proprietarilor pentru intretinere
reprezintd adesea o sarcina plina de provocari

Asociatiile de proprietari, mandatate legal sa intretind si sa administreze aceste cladiri, fie au o
capacitate tehnica si financiara limitata de indeplinire a propriilor functii sau nu au un simt al
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responsabilitatii pentru indeplinirea acestor activitati de intretinere si imbunatatire. Ultima atitudine
este atribuita mostenirii planificarii centralizate anterioare reformelor, urmata de un proces incomplet
de privatizare care nu a dus la aparitia instrumentelor necesare pentru administrarea sau intretinerea
corespunzatoare a acestor cladiri. Aceasta dependenta de stat este evidenta chiar si in prezent si
majoritatea asociatiilor de proprietari nu sunt suficient de constiente de, sau le lipseste, simtul
proprietatii pentru a-si indeplini responsabilitatile de administrare si intretinere. Un exemplu este
programul de termoizolare, care este implementat mai degraba de ,sus in jos”, atat in privinta
finantarii cat si a adoptarii deciziilor. Astfel ca, in loc sa se stimuleze si mobilizeze asociatiile de
proprietari sa-si asume responsabilitatea pentru propriile activitati, este posibil ca, fara intentie, acest
lucru sa intareasca un sentiment fals al dependentei de stat.

Exista nevoia de a asista proprietarii de locuinte in privinta modernizarii ,cuprinzatoare” a cladirilor
cu mai multe apartamente, incluzdnd izolarea termica a peretilor, acoperisului, usilor/ferestrelor,
spatiilor comune, Tmbunatatirea sistemului de termoficare, modernizarea serviciilor aferente cladirii,
reparatii structurale / de infrumusetare, instalatia de contorizare — si nu numai izolare termica, cum
se practica in prezent. Aceste lucrari vor imbunatati eficienta performantei cladirilor si vor reduce de
asemenea posibilitatea modernizarilor individuale, partiale, care sunt ineficiente si scumpe. Asistenta
tehnica si finantarea trebuie sa provina din Fondul National pentru Locuire propus catre asociatiile de
proprietari pentru a-si asuma aceste imbunatatiri de dimensiuni mari, posibil in mai multe etape, si
alocatii / granturi speciale acordate gospodariilor cu venituri mici pentru a face acelasi lucru. Varianta
preliminara a POR 2014-2020 finantat de UE prevede ca lucrarile de consolidare structurala vor fi
implementate, daca este necesar, impreuna cu lucrarile de izolare termica. Desi ghidul solicitantului
nu este nca elaborat si nu sunt inca cunoscute detaliile exacte ale distributiilor de fonduri, este de
asteptat ca acesta sd evolueze in directia corecta. Includerea zonelor comune si facilitarea intretinerii
vor imbunatati chiar si mai mult eficienta.

Programul propus de Tmbunatatiri capitale in cladirile de locuinte multifamiliale Tncearca sa
consolideze capacitatea proprietarilor — atat din punct de vedere financiar, cat si tehnic — de a
administra si intretine locuintele in mod corespunzator. intr-o situatie ideald, acest program ar trebui
sa completeze investitiile existente de izolare termica si programul propus pentru reducerea riscului
seismic (de exemplu, imbunatatirea spatiilor comune si a echipamentelor intr-o etapizare cu alte
lucrari de reabilitare si consolidare a cladirilor de dimensiuni mari).

Trebuie acordata prioritate asociatiilor de proprietari care:

- Sunt programate pentru lucrari de izolare termica, lucrarile de imbunatatiri capitale urmand sa fie
efectuate Thaintea implementarii lucrarilor dedicate eficientei energetice;

- Prezinta un parcurs bun Tn administrarea fondurilor;

- Au o parte semnificativd de cazuri sociale (gospodarii cu venituri mici sau diferite grupuri
vulnerabile).

3.3.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.3.2.1 Cresterea nivelului de constientizare de catre public a cadrului legal privind intretinerea
cladirilor
Desi Legea locuintei prevede responsabilitatea asociatiilor de proprietari de a-si intretine si administra
cladirile, prevederile acestei legi si responsabilitatile rezultante trebuie diseminate mai extins pentru
a incuraja o culturd a proprietatii comune si responsabilitatii pentru spatiile comune din cladirile care
se deterioreaza. O campanie de crestere a nivelului de constientizare a publicului poate ajuta la
diseminarea informatiilor privind beneficiile sociale si financiare pentru proprietare reprezentate de
imbunatatirile capitale si intretinerea spatiilor comune, precum cresterea valorii proprietatii si un
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mediu social sandtos. Aceasta ar putea fi desfasurata prin canale media si canale oficiale atat la nivel
central cat si la nivel descentralizat.

De asemenea, o astfel de campanie ar trebui sa creeze si un mijloc de comunicare si interactiune intre
actorii guvernamentali (respectiv MDRAP) si asociatiile de proprietari pentru a identifica si defini noile
modificari legale si programatice necesare pentru sprijinirea initiativelor in domeniul locuirii aferente
locuintelor colective. Tn plus, campania de crestere a nivelului de constientizare de cétre public ar
putea colabora cu mai multe primarii pentru (i) a extinde acoperirea asociatiilor de proprietari la toate
locuintele colective si (ii) desfasurarea de campanii de comunicare pentru proprietari pentru a oferi
informatii privind beneficiile si responsabilitdtile asociate cu apartenenta la o asociatie de proprietari.

Beneficiari. Beneficiarii potentiali ar include asociatiile de proprietari, federatiile de asociatii de
proprietari si proprietarii privati.

Responsabilitate institutionald: MDRAP si autoritatile locale vor fi responsabile cu transmiterea
informatiilor relevante catre celelalte parti interesate, inclusiv asociatiile de proprietari si ocupantii
cladirilor multifamiliale.

Finantare. Finantarea potentiald pentru aceasta activitate ar putea proveni de la bugetul de stat si
bugetele locale, precum si din Programul Operational ,Capacitate Administrativa” (POCA).

3.3.2.2 Infiintarea unei unititi de asistenta tehnica pentru cresterea capacitatii asociatiilor de

proprietari si a autoritatilor publice relevante

- O mica unitate de instruire si asistenta tehnica poate fi infiintata cu filiale descentralizate care sa-
si ofere gratuit serviciile federatiilor si asociatiilor proprietari. Unitatea de asistenta tehnica ar
putea furniza de asemenea linii directoare primariilor privind modul de organizare a structurilor
interne / personalului care lucreaza cu asociatiile de proprietari, de creare a instrumentelor de
gestionare si monitorizare, de evaluare a nevoilor si a planurilor de locuire la nivel local si ar putea
organiza vizite de studiu Tn strainatate sau ar putea gazdui organizatii strdine pentru a impartasi
experiente privind colaborarea cu asociatiile de proprietari. in plus, aceast3 unitate:

- Ar putea oferi consultanta privind procedurile de intretinere de rutina si gestionarea financiara
prudenta aferenta intretinerii;

- Ar putea oferi consultantd privind aspectele care rezulta din nevoile de intretinere majora,
incluzand: prioritizarea reparatiilor, obtinerea finantarii pentru reparatii si obtinerea de
profesionisti adecvati pentru administrarea si repararea cladirilor;

- Arputea oferi consultanta asupra aspectelor care au legatura directa cu Programul de imbunatatiri
capitale in cladirile de locuinte multifamiliale, precum modul de prioritizare a nevoilor, solicitarea
co-finantarii in cadrul programului, gestionarea unui proiect de Tmbunatatiri capitale si
rambursarea oricarei datorii acumulate ca parte a lucrarilor de imbunatatire; si

- Furnizarea unui serviciu de solutionare rapida a litigiilor.

Beneficiari. Beneficiarii posibili includ asociatiile de proprietari si federatiile acestora, Asociatia
Municipiilor, Asociatia Oraselor si Comunelor, precum si primariile.

Responsabilitate institutionald. MDRAP Tmpreuna cu autoritatile locale vor fi responsabile cu
infiintarea unitatii de AT si furnizarea serviciilor de asistenta tehnica.

Finantare. Aceasta unitate de asistenta tehnica va fi finantata prin Programul Operational ,,Capacitate
Administrativd” (POCA), precum si de la bugetul de stat si bugetele locale in mod echitabil, in functie
de localizarea si beneficiarii oricarui sediu specific.
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3.3.23 Realizarea unei evaluari a necesarului de locuinte la nivel local si intocmirea unor planuri
de locuire la nivel local orientate catre investitiile de imbunatatiri capitale ale cladirilor
de locuinte multifamiliale

Interventiile si finantarea ca parte a Programului de Tmbunatatiri capitale in cladirile de locuinte
multifamiliale vor fi configurate pe baza evaluarilor nevoilor de la nivel local si planurile de locuire de
la nivel local. Evaluarile nevoilor locale vor determina stadiul deteriorarii fondului imobiliar si tipurile
de interventii necesare, luand in considerare investitiile Tn CMF-uri Tn cadrul programelor privind
eficienta energetica. Planurile de locuire la nivel local vor sublinia interventiile necesare ce vor fi
intreprinse din punctul de vedere al imbunatatirilor capitale planificate pentru fondul de CMF-uri,
luand Tn considerare interventiile viitoare desfasurate in cadrul programelor privind eficienta
energetica si Programul pentru reducerea riscului seismic in cladirile de locuinte.

Conisiliile locale pot avea nevoie de asistenta tehnica pentru efectuarea evaluarilor nevoilor si pentru
elaborarea documentelor de strategie necesare. Aceasta asistenta tehnica va include elaborarea si
diseminarea liniilor directoare privind modul de desfasurare a evaluarilor nevoilor de locuinte la nivel
local si elaborarea planurilor de locuire, implementarea proiectelor-pilot selectate pentru sprijinirea
unor primarii in elaborarea planurilor de locuire si proiectarea programelor locale pentru locuinte, etc.
Aceasta initiativa de asistenta tehnica ar putea fi asigurata de unitatea de asistenta tehnica descrisa
mai sus in sectiunea 3.3.2.2.

Beneficiari. Beneficiarii evaluarilor nevoilor si planurilor de locuire la nivel local vor fi autoritatile
locale. Furnizorii de asistenta tehnica pentru elaborarea evaluarilor privind nevoile si planurile de
locuinte vor fi Asociatia Municipiilor, federatii ale asociatiilor de proprietari, si ONG-urile implicate Tn
domeniul locuirii si planificarii.

Responsabilitate institutionald. Responsabilitatea pentru livrarea acestei functii va apartine
autoritatilor locale, cu indrumare din partea MDRAP.

Finantare. Planurile de locuire si evaludrile nevoilor vor trebui sa fie finantate din bugetul de stat si
bugetele locale.

TN

3.3.24 Crearea portofoliului de investitii in functie de tipologia cladirilor multifamiliale

Un portofoliu de interventii de imbunatatiri capitale ale fondului de CMF va eficientiza implementarea
programului Tn baza interventiilor standard si va permite bugetare si supervizare corectd. Acest
portofoliu de interventii se va baza in parte pe evaluarile nevoilor de locuinte din diferite localitati,
care urmeaza sa specifice tipologiile de CMF si deficientele care urmeaza sa fie solutionate de
imbunatatirile capitale.

Beneficiari. Posibilii beneficiari ultimi ai acestei activitati includ asociatiile de proprietari si asocieri ale
acestora.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale vor fi responsabile cu livrarea acestei functii, cu
asistenta din partea MDRAP.

Finantare. Aceasta activitate va fi finantata din bugetul de stat si bugetele locale.

3.3.2.5 Implementarea lucrarilor de imbunatatiri capitale

Adesea, asociatiile de proprietari nu au capacitatea suficienta de a contracta imprumuturi, de a crea
specificatii de licitatie, de a selecta contractantii corespunzatori, etc. Totusi, un beneficiu posibil al
faptului ca asociatiile de proprietari sunt responsabile de plata contractantilor proiectului consta in
faptul ca vor simti Tn mod natural ca au o proprietate mai mare asupra lucrarii si, prin urmare, probabil
ca vor fi mai atenti la calitatea acesteia. O modalitate de abordare a dezechilibrului de putere existent
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(aceasta apartinand in prezent autoritatii locale) in implementarea proiectelor de izolare termica este
de a continua organizarea licitatiilor si finantarii (rambursate in 5-10 ani de catre asociatiilor de
proprietari) oferind Tn acelasi timp asociatiilor o contributie mai vizibila la selectarea contractantilor si
aprobarea lucrarilor. Acest aranjament asigura faptul ca respectivii contractanti vor respecta opinia
asociatiilor de proprietari deoarece aceasta joaca un rol decisiv in plata contractantului.

O co-finantare care acopera 50-80% din costul reparatiilor poate fi acordata asociatiilor de proprietari
care indeplinesc anumite criterii de eligibilitate si aceasta poate fi acordata din Componenta 4 din
cadrul FNL-ului propus. Contributia asociatiilor de proprietari (20-50% din costul reparatiilor) poate
proveni din rezervele de numerar ale asociatiei, daca sunt disponibile, sau printr-un imprumut de la o
bancd comerciala care este garantat de FNL. Granturi suplimentare pot fi acordate gospodariilor
sarace —de asemenea prin intermediul FNL, Th cadrul Componentei 9 — de exemplu, cele al caror venit
se afla sub venitul mediu, pentru a se asigura ca povara costului acestora aferent locuirii si tuturor
utilitatilor combinate nu depdseste 30-40% din venitul lunar.

Beneficiari. Beneficiarii elementului de co-finantare din cadrul acestui program (din Componenta 4 a
FNL propus) ar fi asociatiile de proprietari si proprietarii locuintelor. Gospodariile cu venituri mici care
sunt proprietare pot beneficia si de o componenta de grant (din cadrul Componentei 9 a FNL) in cazul
in care se calificd in criteriile de eligibilitate a veniturilor.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijinul ANL, vor fi responsabile cu colectarea si
prelucrarea cererilor de co-finantare si, Tn consecinta, de solicitarea fondurilor de la FNL si de
asigurarea controlului calitatii. Totusi, asociatiile de proprietari trebuie sa fie responsabile de
adoptarea deciziilor privind tipurile de Tmbunatatiri ce vor fi executate si de supervizarea
constructiilor, etc.

Finantare. Aceste Tmbunatatiri urmeaza sa fie finantate de FNL (Componentele 4 si 9, pentru
componentele de co-finantare si respectiv granturi). Pe perioada in care FNL este in curs de
operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni din bugetul de stat si bugetele
locale, precum si din fondurile POR, dupa caz.

3.4 Programul pentru reabilitarea locuintelor istorice
detinute in proprietate privata

Programele existente Recomandari de masuri / Proiecte

*Restaurarea fatadei Cooptarea cheltuielilor locale pentru restaurarea
fatadelor in Programul propus pentru reabilitarea
cladirilor de locuinte istorice

*Nu este un program in sine, Tnsa este sprijinit prin accesul la garantii de credit pentru restaurarea fatadelor,
conform Legii 153/2011.

Propuneri de programe Recomandari de masuri / Proiecte
Programul pentru reabilitarea cladirilor de locuinte Furnizarea de asistentd tehnica proprietarilor de
istorice locuinte si asociatiilor de proprietari pentru

fmbunatatirea locuintelor si cladirilor istorice
detinute n proprietate privata

Furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor publice
relevante

Elaborarea de evaluari ale nevoilor de locuire la nivel
local in special pentru cladirile istorice
Implementarea lucrarilor de reabilitare istorica
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3.4.1 Rationament

Recunoscand natura complexa a lucrarilor de restaurare in cladirile istorice, un nou Program pentru
reabilitarea locuintelor istorice detinute in proprietate privata va necesita o alocare bugetara
semnificativa. Co-finantarea pentru reabilitarea locuintelor istorice ar putea fi furnizatd de Fondul
National pentru Locuire propus (in cadrul Componentei 4) proprietarilor si asociatiilor de proprietari.
Acest program ar reflecta in multe privinte Programul de imbunatatiri capitale in cladirile de locuinte
multifamiliale, ins& s-ar extinde pentru a include si locuintele unifamiliale cu semnificatie istoricd. intre
timp, Tn timp ce FNL se afla in curs de operationalizare, finantarea ar putea proveni din POR actual
precum si din bugetul de stat si bugetele locale.

Finantarea suplimentara ar putea proveni din alocarile din bugetul local dedicate in prezent restaurarii
fatadelor. Sprijinul public pentru restaurarea fatadelor este posibil in baza prevederilor Legii 153/2011
privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor, cu modificarile ulterioare
introduse Tn 2013. Articolul 14 din Lege prevede ca MDRAP poate aloca fonduri pentru restaurarea
fatadelor cladirilor situate in zonele protejate sau zonele de protectie ale monumentelor inscrise Tn
lista patrimoniului mondial.

Prioritizarea finantarii poate fi orientatd catre reabilitarea cladirilor istorice in functie de:

- Capacitatea si dorinta proprietarului / asociatiilor de proprietari de a implementa lucrarile de
reabilitare;

- Situarea structurii istorice din punct de vedere al potentialului pentru stimularea activitatii
economice (de exemplu, ca parte a unui cartier istoric).

3.4.2 Recomandari de masuri / Proiecte

34.2.1 Furnizarea de asistenta tehnica proprietarilor de locuinte si asociatiilor de proprietari
pentru imbunatatirea locuintelor si cladirilor istorice detinute in proprietate privata

Exista nevoia furnizarii de asistenta tehnica catre proprietarii si asociatiile de proprietari ale cladirilor
de locuinte / locuintelor istorice. Aceasta asistentd tehnica ar include instructiuni privind solicitarea
co-finantarii din partea FNL in cadrul Componentei 4 (a se vedea Figura 1), precum si modul de
implementare a proiectelor si de rambursare a imprumuturilor, dupa cum este necesar. Aceastd
asistenta tehnica poate fi furnizata de cdtre unitatea AT infiintatda Tn cadrul Programului de
imbunatatiri capitale in cladirile de locuinte multifamiliale cu linii directoare in cazul acestui program
furnizate de Ministerul Culturii.

Beneficiari. Beneficiarii asistentei tehnice ar fi asociatiile de proprietari si federatiile acestora precum
si proprietarii cladirilor si locuintelor istorice detinute in proprietate privata.

Responsabilitate institutionald MDRAP, cu sprijinul Ministerului Culturii impreuna cu autoritatile
locale vor fi responsabili cu furnizarea serviciilor de asistenta tehnica.

Finantare. Aceasta asistenta tehnica poate fi finantata printr-o combinatie de fonduri de la stat si
locale

3.4.2.2 Furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor publice relevante

Este necesar sa se furnizeze asistenta tehnica autoritatilor publice relevante precum primarii, pentru

a asista n desfasurarea evaluarilor nevoilor de locuinte si in elaborarea planurilor de locuire la nivel

local. Aceasta asistenta tehnica poate include:

- Liniile directoare pentru elaborarea inventarelor de cladiri istorice care pot fi vizate de Programul
pentru reabilitarea locuintelor istorice detinute in proprietate privata;
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- Sprijinirea unor primarii in elaborarea planurilor locale de locuire;

- Schimb de bune practici: Organizarea unor vizite de studiu sau implicarea unor reprezentanti sau
experti din cadrul sectorului public din alte tari care au experienta in desfasurarea de evaluari ale
nevoilor si Tn crearea de planuri de locuire care adreseaza si problematica cladirilor istorice.

Beneficiari. Partenerii si beneficiarii posibili ai acestei asistente tehnice includ Asociatia Municipiilor,
primariile si autoritati locale.

Responsabilitate institutionald MDRAP urmeaza sa supervizeze proiectele de asistenta tehnica

Finantare. Aceasta asistentd tehnica poate fi finantata prin Programul Operational , Capacitate

Administrativd” (POCA) impreuna cu contributii de la bugetul de stat si bugetele locale.

3.4.2.3 Elaborarea de evaluari ale nevoilor de locuire la nivel local in special vizand cladirile
istorice

Interventiile si finantarea ca parte a Programului pentru reabilitarea locuintelor istorice detinute in
proprietate privata urmeaza sa fie ghidate de evaludrile nevoilor locale si de planurile de locuire la
nivel local, care ar trebui sa includa de asemenea numarul si nevoile specifice ale cladirilor istorice,
tipurile de interventii necesare si distributia spatiala a acestor cladiri in cartierele istorice. Planurile de
locuire locale vor sublinia in consecinta interventiile de reabilitare necesare care urmeaza sa fie
intreprinse, incluzand efectele acestor interventii asupra cartierelor istorice (descrise in continuare la
sectiunea 3.5) ca intreg in cadrul coordonarii cu Programul pentru reabilitarea cartierelor istorice.

Beneficiari. Beneficiarii evaluarilor nevoilor si planurilor de locuire la nivel local vor fi autoritatile
locale.

Responsabilitate institutionald. Responsabilitatea pentru livrarea acestei functii va apartine
autoritatilor locale, cu indrumare din partea MDRAP.

Finantare. Aceasta asistenta tehnica poate fi finantatd printr-o combinatie de fonduri de la stat si
locale.

3.4.2.4 Implementarea lucrarilor de reabilitare istorica

Co-finantarea poate fi furnizata asociatiilor de proprietari si persoanelor care desfasoara lucrari de
reabilitare a locuintelor si cladirilor istorice. Co-finantarea ar face posibila aceasta reabilitare
deoarece, in caz contrar, povara costului este prohibitiva pentru realizarea independenta de catre o
persoana fizica, gospodarie sau asociatiie de proprietari. Nivelul de co-finantare va fi stabilit in functie
de criterii de venit, cu granturi oferite gospodariilor sarace care nu isi permit contributiile lunare la
costul lucrarilor de reabilitare.

Beneficiari. Beneficiarii elementului de co-finantare din cadrul acestui program (din Componenta 4 a
FNL propus) ar fi asociatile de proprietari si proprietarii locuintelor. Gospodariile cu venituri mici care
sunt proprietare pot beneficia de asemenea si de o componentad de grant (din Componenta 9 a FNL—
a se vedea Figura 2.2) in cazul in care se califica la criteriile de eligibilitate a veniturilor.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijinul ANL, vor fi responsabile cu colectarea si
prelucrarea cererilor de co-finantare si, n consecinta, de solicitarea fondurilor de la FNL si de
asigurarea controlului calitatii. Totusi, asociatiile de proprietari trebuie sa fie responsabile de
adoptarea deciziilor privind tipurile de Tmbunatatiri ce vor fi executate si de supervizarea
constructiilor, etc.
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Finantare. Aceste Tmbunatatiri ar urma sa fie finantate de FNL (Componentele 4 si 9, pentru
componentele de co-finantare si respectiv granturi — a se vedea Figura 2.2). Pe perioada in care FNL
este Tn curs de operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni din bugetul de stat
si bugetele locale, precum si din fondurile POR, dupa caz.

3.5 Programul pentru reabilitarea cartierelor rezidentiale

Istorice

Programele existente Recomandairi de masuri / Proiecte

Niciunul Introducerea Programului pentru reabilitarea
cartierelor rezidentiale istorice

Propuneri de programe Recomandairi de masuri / Proiecte

Programul de reabilitare a cartierelor istorice Furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor locale
pentru imbunatatirea cartierelor istorice
Elaborarea planurilor cartierelor istorice
Implementarea lucrdrilor de reabilitare

3.5.1 Rationament

Cadrul legal existent pune la dispozitia autoritatilor local numai instrumentele de planificare
desemnate pentru protejarea cartierelor istorice.* Pana in prezent nu au fost alocate fonduri
constante pentru modernizarea cartierelor istorice, desi unele autoritati au utilizat fondurile
disponibile Tn cadrul POR anterior (2007-2014) pentru a finanta cateva lucrari de modernizare.

Un program specific desemnat este foarte necesar pentru sprijinirea unui set integrat de masuri
inclusiv modernizarea infrastructurii, restaurarea fatadelor si consolidarea cladirilor din cartierele
istorice. Autoritatilor locale li se poate aloca co-finantare prin Componenta 6 din cadrul Fondului
National pentru Locuire propus (a se vedea Figura 2.2) pentru desfisurarea acestor lucréri. Inainte de
operationalizarea FNL, finantarea ar putea fi furnizata de POR actual.

Prioritizarea fondurilor trebuie sa vizeze cartierele istorice in functie de:

- Scara deprivarii: Lipsa utilitatilor de baza care afecteaza ocupantii si reduce considerabil interesul
investitiilor private in zong;

- Numarul de ocupanti afectati;

- Valoarea de patrimoniu: Numarul de monumente din Clasa A si Clasa B, coerenta generala a
stilului arhitectural.

3.5.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.5.2.1 Asistenta tehnica pentru autoritatile locale in vederea imbunatatirii cartierelor istorice

Asistentd tehnica poate fi furnizata autoritatilor locale care elaboreaza planuri ale cartierelor istorice.
Aceasta asistenta tehnica poate include:

5 Indiferent daca se afla in zona centrald sau la periferia oraselor, aceste zone trebuie incluse intr-un plan urbanistic zonal care sd puna in
aplicare reglementarile specifice de conservare.
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- Elaborarea si diseminarea liniilor directoare privind modalitatea de elaborare a planurilor
cartierelor istorice;

- Proiecte-pilot: Sprijinirea mai multor primarii in procesul de elaborare a planurilor cartierelor
istorice si de programare a interventiilor;

- Schimb de bune practici: Organizarea unor vizite de studiu sau implicarea unor reprezentanti sau
experti din cadrul sectorului public din alte tari care au experienta in elaborarea si implementarea
planurilor cartierelor istorice.

Beneficiari. Beneficiarii asistentei tehnice ar fi Asociatia Municipiilor, autoritatile locale si primariile.

Responsabilitate institutionald MDRAP, impreuna cu autoritatile locale ar fi responsabile cu furnizarea
serviciilor de asistenta tehnica.

Finantare. Aceasta asistentd tehnica poate fi finantata prin Programul Operational , Capacitate
Administrativd” (POCA) si o combinatie de fonduri de la bugetul de stat si bugetele locale.

3.5.2.2 Elaborarea planurilor cartierelor istorice

Autoritatile locale trebuie sa creeze planuri ale cartierelor istorice in baza unei asistente tehnice solide
si luand in considerare nevoile locale si conditiile actuale din cartierele istorice. Planurile cartierelor
istorice pot lua in considerare interventiile trecute si viitoare din cadrul altor programe si initiative (de
exemplu, Programul pentru reducerea riscului seismic in cladirile de locuinte, Programul pentru
reabilitarea locuintelor istorice detinute in proprietate privatd) pentru armonizarea investitiilor din
cadrul diferitelor interventii si pentru asigurarea celei mai eficiente si echitabile cheltuiri a resurselor
publice.

Beneficiari. Beneficiarii planurilor cartierelor istorice urmeaza sa fie autoritatile locale.

Responsabilitate institutionald. Responsabilitatea pentru livrarea acestei functii va apartine
autoritatilor locale, cu indrumare din partea ANL si MDRAP.

Finantare. Elaborarea planurilor cartierelor istorice poate fi finantata printr-o combinatie de fonduri
de stat si locale.

3.5.2.3 Implementarea lucrarilor de reabilitare

Lucrarile de reabilitare din cartierele istorice pot include reabilitarea infrastructurii (canalizare,
drumuri, trotuare, iluminat, etc.) precum si restaurarea fatadelor. inaintea operationalizarii FNL-ului
propus, autoritatile solvabile pot contracta iTmprumuturi de la banci pentru implementarea lucrarilor
de reabilitare sau pentru a li se aloca finantare dintr-o combinatie de fonduri de la bugetul de stat si
bugetul local. Tn cadrul FNL, co-finantarea urmeazi s3 fie acordatd autoritatilor locale prin
Componenta pentru imbunatatirea cartierelor vechi si istorice. Implicarea sectorului privat poate fi de
asemenea utilizata in reabilitarea si re-dezvoltarea cladirilor istorice, desi infrastructura publica va
ramane responsabilitatea autoritatii locale.

Beneficiari. Beneficiarii ultimi ai elementului de co-finantare in cadrul acestui program (din
Componenta 6 a FNL propus — a se vedea Figura 2.2) vor fi persoanele care locuiesc si lucreaza in
cartierele vechi si istorice, precum si asociatiile de proprietari. Autoritatile locale vor beneficia si de
imbunatatirea zonelor prin cresterea taxelor rezultata din aprecierea valorii proprietatilor.
Gospodariile cu venituri mici care sunt proprietari pot beneficia de asemenea de o componenta grant
atunci cand sunt solicitate contributii ale proprietarilor ca parte a lucrarilor de reabilitare a cartierelor
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(din Componenta 9 a FNL — a se vedea Figura 2.2) in cazul in care se califica in criteriile de eligibilitate

a veniturilor.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea ANL, vor fi responsabile cu
proiectele din cadrul acestui Program pentru reabilitarea cartierelor rezidentiale istorice.

Finantare. Aceste Tmbunatatiri vor fi finantate de FNL (Componenta 6 si 9, pentru componentele de
co-finantare si respectiv grant — a se vedea Figura 2.2). Pe perioada in care FNL este in curs de
operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni din bugetul de stat si bugetele

locale, precum si din fondurile POR, dupa caz.

ASISTENTA PRIN LOCUINTE PUBLICE

3.6 Programul de extindere a stocului de locuinte publice

Programele existente

Recomandari de masuri / Proiecte

Locuinte cu chirie, cu capital privat

Propus pentru a fi inchis

Locuinte pentru medicii rezidenti

Propus pentru a fi inchis

Sprijin pentru tinerii care traiesc in mediul rural

Propus pentru a fiinchis

Renasterea satului romanesc

Propus pentru a fiinchis

Locuinte pentru chiriasi evacuati

Propus pentru a fiinchis

Locuinte sociale pentru romi

Propus pentru a fiinchis

Locuinte pentru tineri

Propus pentru a fiinchis si locuintele pentru tineri
existente sa fie transformate in stoc de locuinte
publice (urmand sa fie utilizate in baza nevoilor
locale, cu preferinta pentru utilizarile de tip ,social”
si ,de necesitate”)

Locuintele sociale

Propus pentru a fi inchis

Locuintele de necesitate

Propus pentru a fiinchis

Propuneri de programe

Recomandari de masuri / Proiecte

Programul de extindere a stocului de locuinte
publice (prin reutilizare si adaptare si constructii
noi);

Furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor locale
pentru crearea inventarelor de active publice pentru
a ajuta la dezvoltarea Strategiilor de gestionare a
activelor;

Desfdsurarea evaluarii nevoilor de locuire la nivel
local;

Crearea strategiilor de gestionare a activelor
publice;

Implementarea reabilitarii cladirilor publice spre a fi
transformate in locuinte publice destinate inchirierii;

Construirea de locuinte noi destinate inchirierii;

3.6.1 Rationament

Programele implementate la ora actualda pentru a extinde fondul imobiliar de locuinte sociale
destinate Tinchirierii includ programul ,Locuinte pentru tineri”, locuintele sociale, programul
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»,Renasterea Satului Romanesc”, Programul ,Locuinte Pentru Medicii Rezidenti”, Programul ,Locuinte
Sociale Pentru Comunitatea Romilor”, precum si locuinte construite conform prevederilor diferitelor
legi (locuinte de necesitate si locuinte pentru chiriasii evacuati).

Chiar daca au ca tinta beneficiari diferiti si sunt intemeiate pe mecanisme de implementare diferite,
scopul general al acestor programe este asemanator: un stoc de locuinte publice accesibile pentru cei
care nu fsi pot permite achizitionarea unei locuinte de pe piata privats. in ciuda faptului cd au un
obiectiv comun, aceste programe se afla in competitie pentru obtinerea finantarii dintr-o resursa
comuna de fonduri publice limitate. Unele programe permit vanzarea locuintelor publice destinate
inchirierii catre chiriasii care le ocupa, eliminand locuintele din fondul de locuinte deja limitat. De
altfel, gestionarea fondului de locuinte final este inflexibild si limitata din cauza faptului ca unitatile
sunt legate de un cadru si o modalitate de utilizare specifice — spre exemplu, locuintele pentru tineri
nu pot fi utilizate drept locuinte sociale si viceversa.

Dupa cum s-a discutat mai detaliat Tn Sectiunea 1.4, se recomanda incetarea programelor de locuinte
pentru tineri si a altor programe specificate Tn tabelul de mai sus si inlocuirea acestora cu Programul
de extindere a stocului de locuinte publice care are drept scop extinderea stocului public de locuinte
prin reutilizarea si adaptarea cladirilor publice existente, precum si construirea de noi locuinte publice
prin implicarea sectorului privat.

Un aspect important consta in faptul ca va fi necesara o reforma legislativa privind locuintele publice
destinate Tnchirierii; aceasta va permite alocarea locuintelor sociale catre persoanele care au cea mai
mare nevoie in functie de circumstantele locale. De exemplu, locuintele publice destinate inchirierii
pot fi alocate gospodariilor relocate din structurile care prezinta risc seismic si, dupa finalizarea
lucrarilor de reabilitare seismica, aceleasi locuinte ar putea fi alocate cazurilor sociale.

Sondajul privind locuintele sociale desfasurat in 2014 cu autoritatile locale a aratat ca primariile detin
cladiri de locuinte care nu sunt locuite in prezent (de exemplu, foste locuinte nationalizate a caror
restituire nu a fost solicitata, foste camine de muncitori, etc.). O utilizare mai buna a resurselor
existente, atat a activelor corporale cat si a alocarilor bugetare poate fi realizata prin introducerea
unui program specific pentru sprijinirea reutilizarii si adaptarii acestor cladiri ce vor fi utilizate ca
locuinte publice destinate inchirierii. Acest fond imobiliar public ar putea fi apoi utilizat pentru a
raspunde nevoilor locale specifice — de exemplu, ca locuinte ‘sociale’ sau de necesitate sau pentru a
gazdui grupuri-tinta speciale pentru care ar putea fi considerata necesara asistenta guvernamentala
in privinta locuirii, din cauza nevoilor sau ca stimulent.

Finantarea programului poate fi o responsabilitate impartita intre administratia locala si administratia
centrald, cu cote de co-finantare transparenta de la partile care contribuie. Co-finantarea poate fi
furnizata autoritatilor locale si de catre Fondul National pentru Locuire propus. Categoriile eligibile de
lucrari trebuie definite cu atentie pentru a asigura imbunatatirea corespunzatoare a cladirilor avute in
vedere pentru utilizare rezidentiala.

Criterii de prioritizare a finantarii Acest program trebuie sd stabileasca criterii de eligibilitate
teritoriala si privind beneficiarii, avand in vedere diferentele regionale ale necesitatii de locuinte
publice destinate inchirierii, cladirile existente ce urmeaza sa fie reabilitate ca parte a acestui program,
precum si resursele bugetare locale disponibile pentru sectorul locuirii. Data fiind co-finantarea de
catre guvern a acestui program si angajamentele nationale luate de guvern in cadrul diferitelor
strategii nationale de sprijinire a grupurilor vulnerabile, programul poate include cote nationale de
alocare catre grupuri-tinta specifice, iar locuintele ramase vor fi alocate in baza criteriilor si nevoilor
locale. Criteriile de prioritizare pentru participare in acest program pot include:
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- Orase cu potential de crestere, in care aceste locuinte destinate inchirierii pot reprezenta un
stimulent initial pentru mobilitatea fortei de munca in interiorul tarii;

- Orasele mici si medii cu un fond semnificativ de locuinte publice destinate inchirierii sau alte cladiri
publice, care nu sunt utilizate in prezent din cauza degradarii si lipsei intretinerii;

- Orase cu risc seismic care necesita un fond sporit de locuinte publice care sa fie utilizate ca locuinte
de necesitate;

- Comunitati rurale dinamice, cu potentialul de a dezvolta functii economice, etc.

Cota co-finantarii locale ar putea fi diferentiata in functie de prioritatile guvernului si de capacitatile
bugetare locale. Participarea administratiei centrale ar trebui fi mai mare atunci cand capacitatea de
co-finantare locala este limitata.

Criterii de alocare catre beneficiari. Indiferent daca este nou construit sau este rezultatul reutilizarii
si adaptarii, fondul de locuinte publice destinate inchirierii trebuie administrat si alocat in functie de
normele locale comune si criteriile stabilite Tn functie de nevoia de locuinte de la nivel local,
respectand in acelasi timp cotele nationale. Fondul de locuinte publice poate fi inchiriat unui numar
de grupuri prioritare:

- Grupuri vulnerabile. Definitia grupurilor vulnerabile care se gaseste in legislatia privind asistenta
sociala si locuirea poate fi armonizata (a se vedea mai jos);

- Locuintele de necesitate, alocate in functie de riscul seismic (sau alte pericole naturale) pentru
relocare temporarg;

- Categoriile profesionale de care este nevoie n numeroase localitati, a caror atragere si retentie in
localitatile respective este dificila, si al caror nivel de venituri nu le permite sa inchirieze un
apartament de pe piata libera (pentru locuintele utilizate ca locuinte de serviciu).

Criteriile de eligibilitate pentru locuintele sociale pot utiliza categorii de persoane vulnerabile
identificate atat Tn legea privind asistenta sociald, cat si alte categorii eligibile stabilite prin legi
complementare (de exemplu, privind veteranii de razboi, revolutionarii etc.). Pentru o implementare
mai eficienta a prevederilor legale privind imbunatatirea conditiilor de trai ale grupurilor vulnerabile,
legislatia din domeniul locuirii trebuie armonizata cu legislatia privind asistenta sociala.

n cazul in care existd prea putine solicitéri de locuinte publice de la beneficiarii aflati in grupurile de
prioritate nationald, consiliile locale pot redistribui locuintele altor grupuri de beneficiari relevanti
pentru contextul local. Se recomanda foarte mult ca, in toate cazurile, subventia aferenta chiriei sa fie
calculatd in baza nivelului de venit al beneficiarului si proiectata astfel incat autoritatea locala sa
primeasca fondurile necesare pentru intretinerea fondului de locuinte publice.

3.6.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.6.2.1 Furnizarea de asistenta tehnica autoritatilor locale pentru crearea inventarelor de active
publice pentru a ajuta la dezvoltarea Strategiilor de gestionare a activelor

Asistentd tehnicd poate fi furnizata autoritatilor locale care dezvolta inventare, strategii si planuri
pentru reutilizarea creativa a activelor publice pentru locuinte publice destinate inchirierii. Strategiile
vor aborda atat reutilizarea creativa a structurilor publice existente cat si utilizarea posibila a
terenurilor publice pentru construirea de locuinte sociale destinate inchirierii sau de locuinte sociale
avute in vedere de Programul pentru construirea de locuinte sociale noi destinate inchirierii. Aceasta
asistenta tehnica trebuie coordonata cu asistenta tehnica acordata autoritatilor locale pentru toate
programele discutate mai sus avand legatura cu reabilitarea structurilor si cartierelor vechi si istorice
discutate mai sus. Asistenta tehnica va include:
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- Linii directoare pentru elaborarea inventarelor de active publice (cladiri si teren) care ar putea fi
avute in vedere prin Programul pentru reutilizarea si adaptarea cladirilor publice existente ca
locuinte publice destinate inchirierii sau pentru construirea de locuinte publice noi;

- Oferirea de instruire pentru primarii privind dezvoltarea Strategiilor de gestionare a activelor
publice;

- Schimb de bune practici: Organizarea de vizite de studiu sau invitarea unor experti straini cu
experienta in gestionarea activelor publice.

Beneficiari. Beneficiarii asistentei tehnice vor fi autoritatile locale.

Responsabilitate institutionald. MDRAP, impreuna cu ANL, va fi responsabil cu furnizarea serviciilor de
asistenta tehnica.

Finantare. Aceasta asistenta tehnica poate fi finantata printr-o combinatie de fonduri de stat si locale,
precum si din fonduri UE directionate prin Programul Operational ,,Capacitate Administrativa” (POCA).

3.6.2.2 Realizarea unei evaluari a nevoii de locuinte la nivel local

Consiliile locale pot avea nevoie de asistenta tehnica pentru evaluarea necesitatii de locuinte la nivel
local, pentru a evalua cererea de locuinte sociale pe localitate in legatura cu oferta si pentru a
identifica lipsurile pregnante din programele de asistenta publica. Aceasta evaluare a nevoilor va lua
de asemenea in considerare veniturile gospodariilor pentru a stabili nivelul subventiilor publice
necesare si pentru a pregdti documentele de strategie necesare. Asistenta tehnica va include
elaborarea si diseminarea liniilor directoare privind modalitatea de realizare a evaluarilor nevoilor de
locuinte la nivel local, si, poate, cateva evaluari-pilot Thaintea dezvoltarii acestora la nivel national.

Beneficiari. Beneficiarii evaluarilor nevoilor vor fi autoritatile locale si MDRAP (care va consolida la
nivel national toate evaluarile de la autoritatile locale si va utiliza aceste informatii pentru a directiona
si fundamenta politica / strategia in sectorul locuirii).

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale vor fi responsabile cu realizarea evaludrilor nevoilor
de locuinte, cu sprijin AT din partea MDRAP si ANL.

Finantare. Aceastad asistenta tehnica poate fi finantata printr-o combinatie de fonduri de stat si locale,
precum si fonduri UE din cadrul Programului Operational ,,Capacitate Administrativa” (POCA).

3.6.2.3 Elaborarea strategiilor de gestionare a activelor publice

Inventarul de active publice relevante si evaluarea nevoilor de locuinte publice la nivel local vor servi
drept baza pentru elaborarea strategiilor de gestionare a activelor publice la nivel central si local.
Strategia va sublinia prioritizarea transformarii / reamenajarii / reutilizarii, reabilitarii / construirii de
locuinte publice noi si va identifica oportunitatile de PPP-uri Tn care pot fi valorificate investitiile
private. in mod specific, elementele strategiei care se ocupd de clddirile publice vor fi utile Programului
de reutilizare si adaptare a cladirilor publice existente pentru locuinte sociale destinate inchirierii, in
timp ce elementele strategiei care se ocupa de resursele de teren public vor fi utile Programului pentru
noi constructii de locuinte sociale destinate inchirierii.

Mai specific, o Strategie de gestionare a activelor publice va alinia nevoia de locuinte publice cu
activele publice disponibile in privinta cladirilor, terenului si alocarilor bugetare, luand in considerare
diferitele modalitati in care pot fi utilizate resursele prin investitii ale sectorului privat. Strategiile de
gestionare se vor baza pe principii de planificare durabilad (de exemplu, incluziune, utilizare combinata,
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dezvoltari de venituri combinate) pentru a evita crearea de ,,ghetouri” de locuinte publice sau izolarea
grupurilor vulnerabile.

Beneficiari. Beneficiarii Strategiilor locale de gestionare a activelor publice vor fi autoritatile locale, in
timp ce Strategia centrald de gestionare a activelor publice va deservi MDRAP.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale vor fi responsabile cu dezvoltarea propriilor
Strategii de gestionare a activelor locale, cu indrumare si sprijin din partea MDRAP si ANL. MRDPA va
fi responsabilda pentru dezvoltarea unei strategii similare la nivel national — care ar fi in fapt o
consolidare a tuturor strategiilor de la nivel local, precum si o strategie de utilizare eficienta a activelor
administratiei centrale.

Finantare. Elaborarea Strategiilor de gestionare a activelor va fi finantata printr-o combinatie de
fonduri din bugetul de stat si bugetele locale. Asistenta tehnica aferenta va fi finantata printr-o
combinatie de fonduri din bugetul de stat si bugetul local, precum si din fonduri UE in cadrul

Programului Operational ,Capacitate Administrativd” (POCA).

3.6.2.4 Implementarea reabilitarii cladirilor publice spre a fi transformate in locuinte publice
destinate inchirierii

Reutilizarea si adaptarea cladirilor publice ca locuinte sociale va avea loc de la caz la caz, fiind
determinata de particularitatile fiecarei cladiri Tn functie de situarea acesteia in diferite planuri locale
(de exemplu, planul cartierelor istorice), nivelul de reabilitare necesar pentru indeplinirea
standardelor de locuire, potentialul de a utiliza investitii din sectorul privat in lucrarile de reabilitare,
etc.

Autoritatea localda va stabili Tn primul rand daca respectiva cladire publica va fi reabilitata de
administratia publica sau prin implicarea sectorului privat. Parteneriatele public-privat, implementate
prin AD-uri sau in sistem BOT, pot fi utilizate pentru implicarea dezvoltatorilor privati in reabilitarea
cladirilor publice si fie prin adaugarea de etaje /spatii pentru locuinte private inchiriate la nivelul pietei,
fie prin inchirierea locuintelor reabilitate ca locuinte sociale detinute privat cu o subventie publica de
inchiriere (de exemplu, voucher pentru inchirierea unei locuinte).

Co-finantarea pentru reabilitare si/sau reamenajare va fi alocatd autoritatilor locale in cadrul
Componentei 7 a FNL, specificandu-se cotele exacte (ponderile) si cheltuielile eligibile pentru fiecare
parte. Pana la infiintarea FNL, co-finantarea va fi alocata atat de la bugetul de stat cat si de la bugetul
local.

Beneficiari. Beneficiarii elementului de co-finantare in baza prezentului program (din Componenta 7
a FNL propus — a se vedea Figura 2.2) vor fi autoritatile locale care vor detine aceste locuinte publice.
Beneficiarii ultimi vor fi utilizatorii finali, care vor beneficia de conditii mai bune de locuire si de
asistenta guvernamentala foarte necesara in sectorul locuirii.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea MDRAP si ANL, vor fi
responsabile cu proiectele din cadrul acestui Program de extindere a stocului de locuinte publice .

Finantare. Aceste Tmbunatatiri vor fi finantate de FNL (Componenta 7 — a se vedea Figura 2.2). Pe
perioada in care FNL este in curs de operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni
din bugetul de stat si bugetele locale.
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3.6.2.5 Construirea de locuinte publice noi destinate inchirierii

Construirea de locuinte publice noi ar putea fi implementata Tn mai multe modalitati, incepand cu
proiecte de dezvoltare imobiliara gestionate direct de autoritatea publica, utilizand teren public si
rezultand in unitati detinute in proprietate publica si destinate inchirierii, si pana la locuinte detinute
in Tn proprietate privata destinate inchirierii, construite de sectorul privat pe teren privat, elaborate
ca parte a unui PPP cum ar fi un Acord de dezvoltare. In vederea celei mai bune alocéri a activelor
publice limitate in termen de buget si teren, se recomanda utilizarea PPP-urilor pentru construirea de
locuinte sociale destinate inchirierii.

Aceste PPP-uri pot luat forma unui Acord de dezvoltare prin care autoritatea locald negociaza un
contract cu un dezvoltator privat pentru construirea de locuinte sociale destinate inchirierii. In acest
caz, cheltuielile publice pot include subventiile de chirie pentru chiriasii locuintelor sociale detinute in
proprietate privata, furnizarea de infrastructura edilitara sau de teren public pentru aceasta
dezvoltare, sau credite fiscale acordate dezvoltatorilor privati pentru construirea de locuinte sociale
destinate inchirierii. Un acord BOT ar implica construirea de cdtre un dezvoltator privat de locuinte
sociale destinate inchirierii, administrarea locuintelor pe o perioada de timp (de exemplu, 30 de ani),
si apoi transferarea proprietatii citre autoritatea local3. Tn acest caz, cheltuielile publice pot include
furnizarea de infrastructura edilitara, furnizare de teren public, precum si credite fiscale pentru
dezvoltarea locuintelor sociale destinate inchirierii, si apoi chirii subventionate dupa ce unitatile sunt
transferate in proprietate publicd. Tn cazul PPP-urilor, finantarea construirii noilor locuinte publice
destinate inchirierii va proveni partial din sectorul privat si partial de la autoritatile locale, sub forma
furnizarii terenului public si infrastructurii edilitare.

Este posibil sa fie necesara modificarea cadrului legal pentru a permite implementarea Acordurilor de
dezvoltare, care iau forma unui contract incheiat intre o autoritate locala si un dezvoltator privat
stabilind construirea unui anumit volum de locuinte accesibile ca pret sau sociale. Un asemenea
program ar avea nevoie de foarte putine investitii publice incurajand in acelasi timp realizarea de
locuinte accesibile ca pret. Acest program ar canaliza fondurile publice spre a incuraja investitiile
private pentru a produce locuinte noi accesibile ca pret.

Componenta 7 din cadrul FNL ar oferi co-finantare si/sau garantii pentru imprumuturi autoritatilor
locale pentru a obtine fondurile in vederea construirii de locuinte publice noi, in baza unor criterii de
eligibilitate si a nevoilor de la nivel local (stabilite printr-o evaluare a nevoilor / analiza de fezabilitate).
Componenta 1 din cadrul FNL propus (a se vedea Figura 2.2) va oferi si credite fiscale dezvoltatorilor

privati care isi asuma constructia de ,,locuinte accesibile ca pret, bazate pe piata” si , locuinte sociale”
— aspecte discutate mai mult in sectiunea 3.8.

Beneficiari. Beneficiarii elementului de co-finantare in baza prezentului program (din Componenta 7
a FNL propus — a se vedea Figura 2.2) vor fi autoritatile locale care vor detine aceste locuinte publice.
Beneficiarii ultimi vor fi utilizatorii finali, care vor beneficia de conditii mai bune de locuire si de
asistenta guvernamentala foarte necesara in sectorul locuirii.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea MDRAP si ANL, vor fi
responsabile cu proiectele din cadrul Programului de extindere a fondului de locuinte publice.
Autoritatile locale vor fi de asemenea responsabile cu canalizarea investitilor private pentru
construirea de locuinte publice, Tn masura posibilitatilor.

Finantare. Aceste Tmbunatatiri vor fi finantate de FNL (Componenta 7 — a se vedea Figura 2.2). Pe
perioada in care FNL este in curs de operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni
din bugetul de stat si bugetele locale.
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3.7 Programul de vouchere pentru inchirierea de locuinte

Programele existente Recomandari de masuri / Proiecte
Niciunul Introducerea noului Program de vouchere pentru
inchirierea de locuinte (pentru locuinte private)

Propuneri de programe Recomandiri de masuri / Proiecte
Programul de vouchere pentru inchirierea de nfiintarea unui Program de vouchere pentru
locuinte inchirierea de locuinte

3.7.1 Rationament

Dupa cum am mentionat mai sus, asistenta in domeniul locuirii a celor care au nevoie de ea este oferita
in prezent numai sub forma unei locuinte, care este in aproape toate cazurile o locuinta aflata in
proprietatea statului. Lucrurile nu trebuie sa fie neaparat in acest fel; obiectivul de a oferi asistenta in
domeniul locuirii persoanelor care au nevoie poate fi indeplinit si prin acordarea de vouchere pentru
locuinte gospodariilor eligibile pentru a locui in locuinte care sunt detinute in proprietate privata si
administrate privat. Acest aspect este deosebit de relevant in cazurile in care fondul de locuintepublice
este foarte mic. Astfel, un sistem de vouchere pentru inchirierea de locuinte functioneaza cel mai bine
atunci cand exista deja disponibila o oferta de locuinte private ,formale” accesibile ca pret pentru
inchiriat. Prin urmare, acest sistem de vouchere va trebui sa functioneze simultan cu reformarea pietei
chiriilor in general — dupa cum am discutat in raportul anexat de analiza a sectorului locuirii. Emiterea
de vouchere atunci cand oferta de locuinte private de inchiriat este inadecvata sau insuficienta poate
fi foarte frustranta pentru gospodariile beneficiare si, in cele din urma, poate reduce credibilitatea
programului .

Sistemul de vouchere pentru inchirierea de locuinte ar putea fi utilizat pentru mai multe scopuri:
Pentru subventionarea unei gospodarii eligibile pentru statutul de ,locuinta sociald”, o ,locuinta de
necesitate” sau intr-un scop special. Criteriile si nivelul subventiei pentru aceste scopuri diferite vor fi
de asemenea diferite, Tnsa principiul de baza ramane acelasi, respectiv furnizarea de asistenta
persoanelor care au nevoie sau functionarea ca un stimulent pentru a atrage grupuri specifice (tineri
sau profesionisti, de exemplu). Totusi, trebuie acordata prioritate persoanelor care au cea mai mare
nevoie n functie de eligibilitatea venitului, apartenenta la un grup vulnerabil sau pericol din cauza

activitatii seismice / dezastrelor naturale.

Programul de vouchere va fi aplicabil cel mai bine in cazurile in care:

- Fondul existent de locuinte publice de inchiriat este insuficient pentru a acoperi lista de asteptare
pentru locuinte sociale, de necesitate si de serviciu;

- Exista o oferta adecvata de locuinte private de inchiriat;

- Sunt necesare solutii de locuinte publice mai rapide si mai flexibile, precum relocarea temporara
in vederea lucrarilor de consolidare seismica;

n absenta unor locuinte publice adecvate sau in cazurile in care construirea de locuinte publice noi
nu este fezabild din motive logistice sau financiare, guvernul poate oferi vouchere pentru inchiriere.
n cadrul unei astfel de scheme, gospodairia eligibild poate gisi o altd locuintd privatd de inchiriat si
poate primi o subventie de la guvern pentru a acoperi chiria in intregime sau partial.

Bugetul pentru programul de vouchere pentru inchirierea de locuinte va fi sub forma de co-finantare
acordatd autoritatilor locale din Fondul National pentru Locuire propus. Autoritatile locale vor
administra voucherele cu o contributie din bugetul local.
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3.7.2 Recomandari de masuri/proiecte

3.7.21 infiintarea unui Program de vouchere pentru inchirierea unor locuinte

Voucherele pentru inchiriere pot fi directionate catre gospodariile stramutate din locuintele lor din

cauza lucrarilor de reabilitare seismica sau gospodariilor care au nevoie de asistenta in vederea

inchirierii si carora nu li s-au alocat locuinte publice de inchiriat. Voucherele pentru inchiriere care
acopera diferite proportii ale costului lunar cu chiria pot fi orientate catre gospodarii in functie de
venit si de chiria standardizata pe piata.

- Tn cazul voucherelor pentru locuinte sociale, de exemplu, valoare chiriei acoperite de subventie
trebuie sa fie progresiva si sa vizeze persoanele care au cea mai mare nevoie — de exemplu,
valoarea voucherului poate sa fie de 100% din chiria standard pe piata (CSP) pentru gospodariile
aflate Tn centila 0-30 de venit si 80-90% pentru gospodariile aflate in centilele de venit 30-50.

- Tn cazul voucherelor pentru inchiriere pentru gospodariile strdmutate din cauza reabilitarii
seismice, ar putea fi necesara oferirea de vouchere tuturor persoanelor afectate pentru a opera
ca un stimulent pentru ca acestia sa se mute. Totusi, ar trebui proiectat ca o subventie progresiva
— de exemplu, persoanele care au castiguri sub venitul mediu ar putea obtine un voucher
echivalent cu 100% din chiria standardizata pe piata; persoanele aflate in centila de venit de 50-
75 ar putea primi un voucher echivalent cu 50% din chiria standardizata pe piata; iar persoanele
aflate n centila superioara de 25 ar putea obtine un voucher echivalent cu 25% din chiria
standardizata pe piata. (Nota: Acestea sunt cifre si intervale de venit ilustrative; valorile
corespunzatoare ale subventiilor pot fi modificate pentru a reflecta o subventie progresiva mai
liniara.)

Finantarea pentru programul de vouchere va fi alocata autoritatilor locale din Componenta 7 a FNL.
Pana la infiintarea FNL, finantarea poate fi obtinuta de la bugetul de stat.

Beneficiari. Beneficiarii elementului de co-finantare din cadrul acestui program (din Componenta 7 a
FNL propus — a se vedea Figura 2.2) vor fi utilizatorii finali ai locuintelor, inclusiv gospodariile
stramutate din cauza activitatilor de reabilitare seismica, gospodariile cu venituri mici care au nevoie
de asistenta guvernamentala in domeniul locuirii sau alte grupuri speciale care trebuie prioritizate.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea MDRAP, vor fi responsabile cu
administrarea programului de vouchere la nivel local, inclusiv monitorizarea grupului de locuinte
private de Tnchiriat care sa deserveasca aceasta nevoie. MDRAP va administra acest program la nivel
central si va fi responsabil cu monitorizarea si controlul acestuia.

Finantare. Voucherele pentru inchirierea de locuinte vor fi finantate de FNL (Componenta 7 — a se
vedea Figura 2.2). Pe perioada in care FNL este in curs de operationalizare, finantarea ar putea proveni
din bugetul de stat si bugetele locale.
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PARTICIPAREA SECTORULUI PRIVAT iN DOMENIUL

LOCUIRII

3.8 Programul pentru realizarea de locuinte accesibile ca
pret de catre sectorul privat

Programele existente

Recomandari de masuri / Proiecte

Locuinte finantate cu ipoteca

Propus pentru a fi inchis

Terenuri pentru tineri

Propus pentru a fiinchis

Sprijin pentru tinerii care traiesc in mediul rural

Propus pentru a fiinchis

Programul ,,Prima Casa”

Propus pentru a fi continuat, cu introducerea unor

criterii de eligibilitate in functie de venituri
(consultati Cap. IV)

Propus pentru a fi continuat, cu introducerea unor
criterii de eligibilitate in functie de venituri
(consultati Cap. IV)

Propus pentru a fi continuat, cu introducerea unor
criterii de eligibilitate in functie de venituri
(consultati Cap. IV)

Subventii pentru scheme tip BauSpar

Subventii pentru TVA

Recomandari de masuri / Proiecte

Eficientizarea cadrului pentru parteneriatele public-
privat (de exemplu, AD, BOT)

Introducerea de stimulente pentru construirea de
locuinte accesibile ca pret de catre entitatile private

Propuneri de programe
Programul pentru realizarea de locuinte accesibile
ca pret de catre sectorul privat

3.8.1 Rationament

Desi nu exista programe functionale orientate catre stimularea dezvoltatorilor privati sa realizeze
locuinte accesibile ca pret si sociale, exista atat o nevoie cat si un potential ridicat de mobilizare a
fondurilor private pentru cresterea ofertei de locuinte accesibile ca pret. Un asemenea program ar
putea valorifica PPP pentru a influenta dezvoltatorii privati sa investeasca in construirea de locuinte
accesibile ca pret. Scopul acestui program este de a stimula realizarea de ,locuinte sociale de inchiriat
detinute privat” si de ,locuinte accesibile din punct de vedere al pretului bazate pe piata”. Ca si in
cazul influentarii sectorului privat sa construiasca locuinte sociale publice (descrise in cadrul
Programului de extindere a stocului de locuinte publice in sectiunea 3.6), pot fi utilizate mai multe
instrumente PPP — de exemplu, Acorduri de dezvoltare, si acorduri de tipul Build-Operate-Transfer
(construieste, exploateaza, transfera).

Programul pentru realizarea de locuinte accesibile ca pret de catre sectorul privat ar structura PPP-uri
intre autoritatea locala si un dezvoltator privat pentru stabili construirea de catre dezvoltatorii privati
de locuinte accesibile ca pret. Acest lucru poate fi facut astfel incat autoritatea locala pune la dispozitie
terenul public si/sau infrastructura edilitara pentru o dezvoltare rezidentiald, in timp ce dezvoltatorul
privat are obligatia de a produce in schimb un anumit procent de locuinte accesibile ca pret.
Instrumente precum Acorduri de dezvoltare si stimulente fiscale pot fi utilizate pentru a determina
sectorul privat sa construiasca locuinte accesibile ca pret sau locuinte sociale (care urmeaza sa fie
detinute in proprietate privata), si pot fi finantate din Componenta 1 din cadrul Fondului National
pentru Locuire propus. Alocarea terenurilor publice si a altor active pentru acest tip de asociere va
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trebui coordonata cu Strategia de gestionare a activelor publice elaborata ca parte a Programului de
extindere a stocului de locuinte publice.

Prioritizarea acestui program trebuie sa vizeze localitatile cu: (i) o diferentd mare intre venitul mediu
pe gospodarie si costurile aferente locuirii; (ii) potential mare de crestere, atunci cand cresterea
ofertei de locuinte accesibile ca pret poate ajuta la solutionarea diferentei intre cerere si oferta; si (iii)
un potential mare de atragere si retentie de noi rezidenti, prin oportunitati de angajare.

Programul pentru realizarea de locuinte accesibile ca pret de catre sectorul privat ar trebui
implementat Tn coordonare cu evaluarile nevoilor de la nivel local si alte documente strategice
elaborate de fiecare autoritate locala, dupa cum se descrie in Programul de extindere a stocului de
locuinte publice (sectiunea 3.6.)

3.8.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.8.2.1 Eficientizarea cadrului pentru parteneriatele public-privat (de exemplu, AD, BOT)

Este posibil sa fie necesara eficientizarea cadrului legal pentru a permite implementarea Acordurilor
de dezvoltare, care iau forma unui contract incheiat intre o autoritate locala si un dezvoltator privat
cu prevederi privindconstruirea unui anumit volum de locuinte accesibile ca pret sau sociale, pe baza
unui set de stimulente pentru a face dezvoltarea profitabila pentru dezvoltator. Un asemenea
program ar incuraja investitiile in, si realizarea de, locuinte accesibile ca pret de catre sectorul privat.

3.8.2.2 Introducerea de stimulente pentru construirea de locuinte accesibile ca pret de catre
entitatile private

Introducerea de stimulente precum credite fiscale ar stimula entitatile private, indiferent daca sunt

dezvoltatori privati non-profit (cooperative de locuinte) sau cu scop lucrativ, sa investeasca in locuinte

accesibile ca pret. Creditul fiscal poate fi acoperit prin Componenta 1 (a se vedea Figura 2.2) din cadrul

Fondului National de Locuire propus.

Beneficiari. Beneficiarii finali ai PPP-urilor vor fi gospodariile cu venituri medii si medii-mici. Totusi,
beneficiarii imediati ai stimulentelor fiscale din cadrul FNL vor fi entitatile private implicate in
dezvoltarea de locuinte accesibile ca — atat bazate pe piata cat si sociale.

Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea MDRAP si ANL, vor fi
responsabile cu administrarea programelor PPP la nivel local.

Finantare. Stimulentele fiscale pentru entitatile private care construiesc locuinte accesibile ca pret vor
fi acoperite din Componenta 1 a FNL propus (a se vedea Figura 2.2). Pe perioada in care FNL este in
curs de operationalizare, finantarea acestor imbunatatiri ar putea proveni din fondurile statului.
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LOCUINTE PENTRU PERSOANELE SARACE §I
VULNERABILE

3.9 Programul de modernizare a asezarilor informale si
construirea / Tmbunatatirea locuintelor din zonele
urbane si rurale

Programele existente Recomandari de masuri / Proiecte
Combaterea marginalizarii — Componenta de locuire | Propus pentru a fi inchis
—avansul pentru cumpdrarea / construirea de

locuinte
Combaterea marginalizarii — Componenta de locuire | Propus pentru a fiinchis (finantarea va fi
— Chirie subventionata transferata in programul de vouchere pentru

inchirierea de locuinte)
Combaterea marginalizarii — Componenta de locuire | Propus pentru a fi continuat
— Subventii pentru costurile curente (facturile de

utilitati)

Axa 9 planificatd in POR: Sprijinirea regenerarii Propus pentru a fi continuat, cu anumite reforme. A

economice si sociale a comunitatilor defavorizate se consulta noul Program de modernizare a

din mediul urban asezarilor informale si construirea / imbunatatirea
locuintelor din zonele urbane si rurale (mai jos)

Propuneri de programe Recomandari de masuri / Proiecte

Programul de modernizare a asezarilor informale si Elaborarea noului set de standarde de locuire si

construirea / imbunatatirea locuintelor din zonele infrastructurd pentru zonele cu venituri scazute,

urbane si rurale (pentru completarea programului dezvoltarea reglementarilor pentru ,areale de

de modernizare urbana din cadrul Axei 9 a POR); imbunatatire”;

Desfdsurarea instruirii pentru ANL si autoritatile
locale sa-si consolideze capacitatea de modernizare
progresiva a locuintelor si agsezarilor informale;
Dezvoltarea unei sub-componente a programului
privind asistarea gospodariilor sdrace in construirea
si imbunatatirea progresiva a locuintelor;
Includerea unui program distinct pentru grupurile
vulnerabile, precum persoanele varstnice si cu
disabilitati si alte categorii speciale;

Identificarea si implementarea proiectelor-pilot de
modernizare in zonele urbane si rurale.

3.9.1 Rationament

Axa 9 a POR prevede finantare pentru asistarea comunitatilor marginalizate din zonele urbane. Din
nefericire, zonele rurale nu beneficiazda de finantare UE pentru abordarea acestei probleme.
Programul de modernizare a asezarilor informale si construirea / imbunatatirea locuintelor din zonele
urbane si rurale este propus pentru a raspunde nevoilor comunitatilor vulnerabile si marginalizate din
Romania, pornind de la experienta initiativelor actuale ale ANR.
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Mai multe provocari apar pentru a asigura directionarea eficienta a fondurilor catre modernizarea
asezarilor informale atat in zonele urbane cat si rurale.

Zonele care ar putea face obiectul acestor investitii ar trebui alese in baza studiilor anterioare de
fundamentare. Indicatorii de pre-implementare folositi in general de autoritatile locale in
argumentarea nevoii de finantare, precum numarul de locuitori ai zonei respective, nu poate fi
aplicabil din cauza absentei rezidentei legale (domiciliului) a gospodariilor vizate. Acest lucru face ca
statisticile oficiale sa nu fie fiabile. Pentru a impiedica posibila utilizare necorespunzatoare a fondurilor
pentru zone cu un numar nesemnificativ de beneficiari potentiali, ar putea fi introdusi mai multi
indicatori post-implementare (precum numarul de gospodarii care au asigurate forme legale de
rezidenta in zona respectiva).

Alte elemente esentiale pentru directionarea eficienta a fondurilor includ:

- Interes local exprimat din partea comunitatii (nu numai autoritatea localad);

- Accentul pus pe asezarile care prezinta cel mai mare nivel de urgenta in termeni de acces la nevoile
de baza (de exemplu, proportia mare de gospodarii deprivate sever de accesul la apa si
electricitate);

- Dezvoltarea unor proiecte demonstrative pentru a ajuta la crearea know-how-ului si incurajarea
altor comunitati sa devind interesate intr-un astfel de proces;

- Facilitare comunitara si implicarea corespunzatoare a facilitatorilor in a lucra cu comunitatea pe
tot parcursul desfasurarii procesului;

- Durata flexibila, atat pentru durata proiectului general cat si pentru etapele din cadrul proiectului:
Experienta internationala arata ca etapa initiala de planificare participativa, proiectare si stabilire
a posesiei poate dura destul de mult (pana la doi ani), in functie de dimensiunea comunitatii si
complexitatea problemelor, in timp ce implementarea Tmbunatatirilor de infrastructura poate
dura cel putin Tnca un an. Procesul de planificare participativd este esential pentru succes — in
special in contextul etapei-pilot in care aceste metodologii nu au fost aplicate sau testate
corespunzator in trecut.

n cazul in care oricare dintre masurile necesare principale (planificarea participativa si proiectarea,
asistenta juridica pentru stabilirea posesiei, infrastructurad si alte investitii destinate imbunatatirii
conditiilor de locuire, etc.) nu pot deveni eligibile pentru utilizarea fondurilor UE, trebuie furnizata
finantare de la guvernul central si/sau autoritatile locale, iar implementarea integrata a tuturor
acestor masuri este esentiala pentru succesul programului. Componenta 8 din cadrul FNL (a se vedea
Figura 2.2) poate furniza sprijin de co-finantare autoritatilor locale pentru modernizarea cartierelor
informale, care ar putea finanta proiecte daca, in orice moment sau pentru orice componentd, nu sunt
disponibile fonduri UE — atat in zonele urbane cat si rurale.

3.9.2 Recomandari de masuri / Proiecte

3.9.2.1 Elaborarea noului set de standarde de locuire si infrastructura pentru zonele cu venituri
scazute, dezvoltarea reglementarilor pentru ,,arealele de imbunatatire graduala”

Nu existd un produs de locuire unic care sa functioneze pentru toata toti; in toate cazurile, va fi
importantd adaptarea produsului pentru a raspunde nevoilor diferitelor grupuri de populatie, si nu
invers. Acest lucru este relevant in special pentru cele mai sarace comunitati, inclusiv romii —
majoritatea acestor gospodarii gatesc in aer liber folosind carbune sau lemne, care sunt mai ieftine
decat un cuptor electric (din cauza costului mare cu electricitatea). Avand in vedere aceste aspecte,
asistenta Tn domeniul locuirii poate fi extinsa dincolo de , locuintele sociale” pentru a include mai
multe optiuni care nu sunt doar mai adecvate gospodariilor-{inta si stilul de viata al acestora, ci care
sa si ofere cel mai bun raport calitate - pret pentru guvern, care sa fie mai echitabile si mai durabile.
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Aceasta modificare poate incepe cu planificarea si proiectarea optiunilor de locuinte si standarde
simplificate care sa se potriveasca acestor comunitati si stilului lor de viata. Acest lucru se aplica atat
zonelor urbane, cat si celor rurale.

Desi rolul standardelor de constructii este de a asigura ca respectivele cladiri sunt consolidate,
rezistente la precipitatii, izolate corespunzator si cu un nivel adecvat de utilitati sanitare, toate acestea
fiind obiective excelente, in fapt, exista segmente de populatie in cazul carora atingerea acestor
standarde va lua mai mult timp. Prioritatile acestora pot favoriza mai mult spatiul decat serviciile, de
exemplu. Prin urmare, este mai bine sa se permita construirea la standarde alternative decat sa se
incerce si sa se insiste ca fiecare persoanad sa respecte un standard care nu este practic. Acest lucru
poate fi realizat prin proiectarea de zone de locuire informala si dezvoltare progresiva a locuintelor,
desemnate ca ,areale de imbunatatire graduald” in care se vor aplica standarde diferite. Acest lucru
va Tnsemna crearea unui cadru de reglementare in constructii care sa recunoasca dreptul de a ocupa
locuinte care nu sunt finalizate din punct de vedere tehnic. Aceste reglementari nu ar trebui sa faca
economie in privinta elementelor componentelor ,hard” (stabilitatea structurala sau dimensiunea
camerei), Tnsa trebuie sa fie flexibile cu privire la componentele ,,soft” (accesorii si finisaje), care pot fi
modernizate Tn timp. De asemenea, ar trebui sa permita cresterea progresiva a locuintei, de exemplu,
incepand cu o locuinta simpla cu doua camere care poate fi extinsa la o locuinta cu trei dormitoare in
timp.

Beneficiari. MDRAP, ANL si autoritatile locale vor beneficia de acest exercitiu Tn ce priveste capacitatea
lor imbunatatita de a dezvolta si aplica standarde adecvate si optiuni de locuinte pentru grupurile cu
venituri mai mici.

Responsabilitate institutionald. MDRAP trebuie sa fie responsabil cu elaborarea acestor standarde si
introducerea reglementarii pentru ,areale de Tmbunatatire graduald”. Autoritdtile locale vor fi
responsabile cu implementarea acestora la nivel local.

Finantare. Finantarea acestei activitati poate fi obtinuta de la bugetul de stat.

3.9.2.2 Desfasurarea instruirii pentru ANL si autoritatile locale sa-si consolideze capacitatea de
modernizare progresiva a locuintelor si asezarilor informale

Trebuie implementat un program de instruire pentru MDRAP si ANL care sa se concentreze pe
diferitele aspecte ale modernizarii asezarilor informale, incluzand:

- Participarea comunitdtii: Este important sa se inteleagd ca, adesea, procesele participative
consuma timp pe de o parte si evolueaza incet cu privire la platile initiale. Totusi, acestea sunt
critice pentru succes. Programele de imbunatatire la locuintelor de la nivel local necesita un
angajament constant — si perseverent — aldturi de comunitati pentru a identifica interventiile
adecvate si pentru a construi proprietatea produsului. Comunitatile trebuie sa fie conducdtori ai
procesului,®® si sa ia decizii privind tipul de solutii de locuire pe care doresc si/sau de care au
nevoie. De asemenea, este critic sa se incurajeze dezvoltarile incluzive si sa se retina textura
sociald. Tn masura posibilului, orice interventie din domeniul locuirii trebuie s se asigure c3 este
pastratd textura sociald; acest lucru se aplica in special gospodariilor cele mai sarace si mai
vulnerabile. Este important sa se sublinieze faptul ca, in masura posibilului, nu ar trebui sa se faca
distinctie in functie de etnie intre romi si alte etnii in cadrul aceleiasi comunitati, altfel efortul se
poate dovedi a fi separator si contraproductiv.

- Integrarea mdsurilor fizice cu mdsuri de dezvoltare durabild pentru a aborda cauzele
fundamentale ale unor conditii slabe de locuire, care includ: (a) sprijin pentru obtinerea de

5 Martin R., Mathema A. Development Poverty and Politics: Putting Communities in the Driver’s Seat, Routledge, NY, 2010.
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venituri, precum formarea profesionala (de exemplu, implicarea populatiei locale in modernizarea
infrastructurii, ceea ce consolideaza proprietatea, creeaza oportunitati de locuri de munca si
dezvolta abilitati), asistenta in cautarea unui loc de munca, facilitarea uceniciei, a doua sansa la
educatie; (b) sprijin privind tranzitia si integrarea sociala precum medierea conflictelor de catre
asistentii sociali, campanii de crestere a nivelului de constientizare, activitati la nivelul comunitatii
pentru a facilita interactiunile si intelegerea; si (c) sprijin organizatoric, precum facilitarea formarii
si conducerea asociatiei/comitetelor de proprietari si consolidarea capacitatilor (contabilitate,
educatie financiara de baza, luarea deciziilor la nivelul comunitatii).

Ulterior, MDRAP si ANL pot impartasi aceasta formare autoritatilor locale, care vor fi responsabile cu
aplicarea acestor abilitati in implementarea proiectelor de modernizare la nivel local.

Beneficiari. MDRAP, ANL si autoritatile locale vor beneficia de acest exercitiu in privinta capacitatii
imbunatatite a acestora de a aplica mecanisme participative si masuri de dezvoltare durabild in
modernizarea proiectelor.

Responsabilitate institutionald. MDRAP, impreuna cu ANL, trebuie sa fie responsabili cu instruirea
autoritatilor locale si pentru a asigura adoptarea acestor practici in implementarea proiectelor de
modernizare de la nivel local.

Finantare. Finantarea acestei activitati ar putea proveni din Programul Operational ,Capacitate
Administrativd” (POCA) precum si dintr-o combinatie de fonduri de la bugetul de stat si bugetele

locale.

3.9.23 Dezvoltarea unei sub-componente a programului privind asistarea gospodariilor sarace
in construirea si imbunatatirea progresiva a locuintelor

Aceasta sub-componenta a programului se va baza pe principiul locuintelor progresive conform caruia
gospodariile sarace f1si construiesc locuintele in baza unor reglementari relaxate de planificare si
construire si, in timp, cu asistenta publicd, converg catre normele standard. Acest lucru ar necesita ca
autoritatile locale sa permita, prin reglementari flexibile de planificare si construire, asemenea
locuinte progresive in cartierele sarace.

in afar3 de asistarea grupurilor de populatie sdracd (atat in zonele urbane cat si in cele rurale) in
construirea de locuinte, acest program va oferi si granturi de scara mica pentru investitii in locuinte
de baza de catre gospodariile care locuiesc n cladiri multifamiliale. Aceasta finantare trebuie Tnsotita
de asistenta tehnica specializata pentru constructii. Acest ultim aspect este relevant in special pentru
gospodariile sarace care locuiesc n blocuri de apartamente din perioada comunista care trebuie sa
faca obiectul unor imbunatatiri de eficienta energetica sau reabilitare seismica, care altfel ar impune
o povara suplimentara de costuri aferente locuirii asupra venitului mic al gospodariei.

n cazul constructiilor noi (locuintele construite in regie proprie), granturile ar putea acoperi costul
pregatirii documentatiei tehnice a locuintei, obtinerii permiselor/autorizatiilor corespunzatoare si
racordarilor la utilitatile publice, materialele de constructii, etc. Granturi suplimentare pot fi oferite
pentru acoperirea costului de constructie pentru partea care depaseste 0-15% din venitul gospodariei.
Grantul ar trebui sa fie , progresiv”, si sa ia Tn considerare venitul gospodariei, astfel incat celor mai
sarace gospodarii sd le fie acordata asistenta financiara maxima. Acelasi lucru se va aplica si
fmbunatatirii locuintelor si este deosebit de relevant pentru locuintele situate in zone de conservare
arhitecturala sau in perimetrele de protectie ale monumentelor istorice, in care costul reparatiilor
poate fi destul de semnificativ, Tn special pentru conservarea elementelor arhitecturale traditionale.
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n ce priveste prioritdtile teritoriale, acest sprijin poate fi directionat ctre gospodariile care locuiesc
in cartierele urbane marginalizate si in zonele rurale.

Beneficiari. Ocupantii cu venituri mici ai asezarilor informale sau locuintelor sub-standard vor fi
beneficiarii imediati ai acestei sub-componente a programului.

Responsabilitate institutionald. MDRAP, impreuna cu ANL, trebuie sa fie responsabila pentru
instruirea, asistarea si supervizarea autoritatilor locale in implementarea proiectului la nivel local.

Finantare. Pentru construirea sau imbunatatirea locuintelor individuale, elementul de co-finantare
poate proveni sub forma unui grant stabilit Tn functie de nivelul venitului din Componenta 9 din FNL
propus (a se vedea Fig. 2.2). Aceasta sub-componenta va fi implementata cel mai bine in coordonare
cu modernizarea cartierelor informale cu finantare din Componenta 8 a FNL. in perioada anterioara
infiintarii si operationalizarii Fondului, finantarea ar putea fi impartita intre bugetul autoritatilor locale
si bugetul autoritatii centrale, impreuna cu finantare din Programul Operational ,Capacitate
Administrativd” (POCA) pentru asistenta tehnica si activitati de consolidare a capacitatii.

3.9.24 Includerea unui program distinct pentru grupurile vulnerabile, precum persoanele
varstnice si cu disabilitati si alte categorii speciale

Un program separat pentru grupurile vulnerabile, inclusiv persoanele varstnice, persoanele cu
disabilitati si orfanii poate fi introdus in conformitate cu standardele europene. in timp ce persoanele
cu disabilitati fac parte din grupul de beneficiari definiti de Legea locuintei, iar persoanele cu
disabilitati si cele varstnice sunt vizate de initiativele de asistentd sociald (ca parte actiunii de
combatere a marginalizarii prin programul de locuinte), alocarea de facilitati de locuire adecvate nu
este efectuatd conform cererii. Un program orientat specific catre aceste grupuri ar asigura furnizarea
de locuinte cu accesibilitate sporita pentru persoanele care sufera de mobilitate redusa, precum si
caracteristici speciale pentru persoanele varstnice.

Tn mod specific, co-finantarea poate fi furnizatd gospodariilor cu persoane cu disabilitdti pentru a
putea reabilita locuintele in sensul accesibilizarii acestora. Alte tipuri de asistenta pot fi de asemenea
furnizate sub forma locuintelor proiectate special si subventiilor directe.

Beneficiari. MDRAP, ANL si autoritatile locale vor beneficia de introducerea acestui program distinct
in privinta Tmbunatatirii capacitatii acestora de a raspunde nevoilor grupurilor speciale.

Responsabilitate institutionald. MDRAP, impreuna cu ANL, trebuie sa fie responsabil cu asigurarea
adoptarii unor practici personalizate in functie de categoriile speciale de ocupanti in implementarea
proiectelor de modernizare de la nivel local.

Finantare. Finantarea acestui program distinct va fi obtinuta de la bugetul de stat.

3.9.25 Identificarea si implementarea proiectelor-pilot de modernizare in zonele urbane si
rurale

MDRAP si ANL, in coordonare cu autoritatile locale trebuie sa identifice 5-6 proiecte-pilot de
modernizare care vor fi implementate pe termen scurt sau mediu. Instruirea primita cu privire la
planificarea participativa, masuri de dezvoltare durabila Tn lucrul cu comunitatile sarace trebuie
aplicate in implementarea proiectului.

Beneficiari. Beneficiarii finali ai acestui program vor fi gospodariile care locuiesc in asezari informale
in zonele urbane si rurale, care se afla, conform asteptarilor, in cel mai scazut interval al veniturilor.
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Responsabilitate institutionald. Autoritatile locale, cu sprijin din partea MDRAP si ANL, vor fi
responsabile cu implementarea proiectelor la nivel local.

Finantare. Tn plus fatd de POR Axa 9 finantare pentru asistarea comunititilor marginalizate,
Componenta 8 din cadrul FNL (a se vedea Figura 2.2) poate furniza sprijin de co-finantare autoritatilor
locale pentru modernizarea cartierelor informale Tn zonele rurale. Aceasta componenta, impreuna cu
fondurile din cadrul Programului Operational ,Capacitate Administrativa” (POCA) poate acoperi de
asemenea costul aspectelor ,soft” ale proiectelor atat in zonele urbane cat si cele rurale a caror
aprobare nu este aprobata in prezent in cadrul Axei 9 a POR. Finantarea pentru adaptarea locuintelor
la nevoile speciale ale diferitelor grupuri vulnerabile precum persoanele cu disabilitati sau persoanele
varstnice (descrise la punctul 3.9.2.4), inclusiv rampe speciale, ascensoare, adaptarea scarilor, bai si
toalete cu amenajari speciale, usi de acces etc., ar putea fi obtinuta din Componenta 4 sau 9 din cadrul
FNL (in functie de nivelurile de venit ale beneficiarilor).



LOCUIREA IN ROMANIA:
Prioritizarea Programelor si Proiecte

IV. PROPUNERI PENTRU REFORMAREA
PROGRAMELOR EXISTENTE DIN DOMENIUL
LOCUIRII

Titlurile programelor enumerate mai jos corespund programelor existente, a caror continuare este
recomandata cu revizuiri / modificari.

4.1 Programul ,Prima Casa”

Programul ,Prima Casa” este considerat de succes de catre toate partile implicate de pe piata
locuintelor, acesta a ajutat gospodariile sa cumpere locuinte si a redresat piata de locuinte in perioada
ulterioara crizei prin oferirea de ipoteci cu dobanda mica cu o garantie guvernamentald de 50%. Se
recomanda continuarea acestui program cu o reformare a criteriilor de eligibilitate a beneficiarilor.
Pragul de pret al locuintelor de 60.000-70.000 EUR, desi este oarecum eficient in auto-eliminarea
cumparatorilor foarte bogati, nu reuseste totusi sa filtreze si sa vizeze persoanele care au cea mai
mare nevoie de acest tip de asistenta guvernamentala. Criterii de eligibilitate a veniturilor vor fi mai
adecvate pentru orientarea programului catre persoanele care altfel nu ar putea obtine un credit
ipotecar. Astfel, se sugereaza ca pragul de pret al locuintei sa fie eliminat si, in locul acestuia,
eligibilitatea pentru garantia aferenta programului,,Prima Casa” sa se bazeze pur si simplu pe criteriul
de venit. De exemplu, programul poate fi limitat la persoanele care castiga mai putin decat venitul
mediu national. Criterii specifice privind venitul trebuie stabilite printr-un proces consultativ intre
persoanele interesate din sectorul public si institutiile bancare implicate in prezent in programul
,Prima Casa”.

4.2 Programul BauSpar

Programul BauSpar, care a avut un mare succes din punctul de vedere al popularitatii, preia de
asemenea resurse publice semnificative pentru a acoperi subventia anuala plafonata la 250 EUR per
beneficiar. Se recomanda continuarea schemei BauSpar cu o mai buna orientare catre venituri si cu o
alocare anuald maxima de buget pentru noile contracte. Noul program ar urma sa directioneze
subventia de economisire catre persoanele aflate sub nivelul mediu al venitului care altfel nu ar putea
economisi pentru un credit pentru locuinta. Acest lucru va reduce bugetul masiv actual alocat acestui
program si fondurile ramase pot fi redirectionate ca finantare pentru imbunatatirea locuintelor
(Componentele 4 si 9 din FNL).

4.3 Subventia pentru TVA

Persoanelor care cumpara locuinte private in cadru unui anumit interval al pretului (mai mic de 86.000
EUR sau 380.000 RON)® li se oferd o subventie TVA — acestea pldtesc 5% TVA, comparativ cu TVA
normal de 24%. Desi nu sunt disponibile date privind acest program, se pare ca nu exista criterii de
eligibilitate in functie de venituri. Cu alte cuvinte, acest program conduce la pierderea unor venituri
posibil semnificative ale guvernului prin furnizarea de subventii fara-tinta catre persoane care nu au
nevoie de acestea. Aceastd subventie ar fi mult mai eficienta daca ar fi directionata in functie de nivelul

%Aceasta a fost stabilita prin OUG 200/2008 care a modificat Codul fiscal din 2003 pentru a include, printre alte schimbari, un TVA redus
pentru casele cumpdrate cu mai putin de 86.000 euro (380.000 lei). Terenul nu trebuie sa depédseascd 250 m?, iar suprafata casei nu ar
trebui sa fie mai mica de 120 m? (inclusiv anexele).
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venitului, de exemplu catre persoane care castiga mai putin de venitul mediu la nivel national.
Veniturile suplimentare generate astfel (din TVA-ul altfel ,pierdut”) ar putea fi alocate altor arii
prioritare discutate n prezentul raport, inclusiv locuinte publice si reabilitare seismica.

4.4 Programul National de Reabilitare Termica a Blocurilor de
Locuinte

Programul national de reabilitare termica a blocurilor de locuinte se suprapune unui alt program
derulat in paralel, finantat cu ajutorul fondurilor europene. O proportie semnificativd de lucrari sunt
considerate ca fiind sub standard de catre beneficiarii finali si chiar si de catre principalii actori ai
programului (asociatii de proprietari sau autoritati locale). Programul ar putea continua intr-o forma
modificata si ar fi finantat in cadrul Componentei 5 a FNL-ului (a se vedea Figura 2.2), orientandu-se
in primul rand catre fondul de locuinte sociale. Astfel ar Tnregistra un impact mai mare in cadrul
gospodariilor cu venituri mici, luand n considerare reducerea ulterioara a facturilor de utilitati, si ar
putea sa reduca si din presiunea asupra bugetelor autoritatilor publice, care sunt raspunzatoare de
aceste locuinte.

Portofoliul de interventii EE in domeniul locuintelor sociale va trebui de asemenea sa fie coordonat cu
strategiile locale din cadrul Programului de extindere a stocului de locuinte public pentru a asigura ca
structurile vechi, detinute de stat, transformate 1n locuinte publice, beneficiaza de reabilitare termica
corespunzatoare.

Programul poate fi imbunatatit Tn continuare prin stabilirea unor mecanisme de co-finantare sau
granturi in functie de veniturile gospodariei. Aceste granturi — orientate catre ocupantii saraci sau
gospodariile cu venituri mici — sunt deosebit de importante in cladirile cu un procent mare de
gospodarii sdrace sau cu venituri mici. in astfel de situatii, angajamentul de finantare de 20% devine o
povara financiara majora. Granturi pentru acoperirea acestor costuri ar putea fi obtinute din
Componenta 9 din FNL.

Coordonarea lucrarilor de termoizolare cu alte interventii majore de modernizare, cum ar fi
reabilitarea din punct de vedere seismic (consolidare structurald) si imbunatatirea sistemului de
termoficare este, de asemenea, o necesitate. In acest fel, se va profita pe deplin de investitiile in
programele de termoizolare, reducandu-se scurgerile de la nivelul sistemelor de termoficare, dar si
avand siguranta faptului ca izolatia termica nu va trebui sa fie refacuta daca si cand se realizeaza
modernizarile structurale ale cladirilor vechi. FNL propus ar putea oferi o platforma pentru
monitorizarea acestor interventii Tn baza platilor esalonate ale fondurilor.

Programul ar trebui sa pund accent mai mare pe rolul si drepturile beneficiarilor programului
(proprietarii apartamentelor reabilitate) prin introducerea unor prevederi referitoare la penalitatile
aplicabile autoritatilor locale in cazul in care nu respectd drepturile proprietarilor. in acelasi timp,
pentru a reduce costurile de audit si proiectare, trebuie create pachete standard (inclusiv cu masuri
de reabilitare care se vor aplica in functie de tipul de proiect). Nu este un lucru neobisnuit ca asociatiile
de proprietari sa nu aiba capacitate suficienta pentru contractarea de imprumuturi, elaborarea de
specificatii de licitatie, selectarea contractantilor corespunzatori, etc. Totusi, un beneficiu posibil al
faptului ca asociatiile de proprietari sunt responsabile de plata contractantilor proiectului consta in
faptul ca vor simti in mod natural ca au o proprietate mai mare asupra lucrarii si, prin urmare, probabil
ca vor fi mai atenti la calitatea acesteia. O modalitate de abordare a dezechilibrului de putere existent
(aceasta apartinand in prezent autoritatii locale) in implementarea proiectelor de izolare termica este
de a continua organizarea licitatiilor si finantarii (rambursate in 5-10 ani de catre asociatiile de
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proprietari) oferind n acelasi timp asociatiilor de proprietari o contributie mai vizibila la selectarea
contractantilor si aprobarea lucrarilor. Dupa cum s-a descris mai sus, Fondul National pentru Locuire
poate participa de asemenea la finantare acestor proiecte implementate de asociatiile de proprietari.
Acest aranjament asigura faptul ca respectivii contractanti vor respecta opinia asociatiilor de
proprietari deoarece aceasta joaca un rol decisiv in plata contractantului.

4.5 Eficienta energetica a blocurilor de apartamente si
reabilitarea centralelor de termoficare din orase

Se recomanda continuarea a doua tipuri de investitii Tn portofoliul de programe privind eficienta
energetica cu fonduri UE (eficienta energetica a blocurilor de apartamente in cadrul POR, si
reabilitarea centralelor de termoficare din orase in cadrul POIM). Data fiind valoarea finantarii UE
pentru aceste lucrari, se recomandd directionarea finantdrii guvernamentale catre tipuri
complementare de investitii (de exemplu, lucrari de consolidare).

Pentru programul de Eficienta energetica a blocurilor de apartamente n cadrul POR, linia de finantare
a fost limitata la anumiti beneficiari eligibili Tn baza populatiei urbane pentru perioada 2007-2013,
fiind preferate orasele mari, indiferent de capacitatea de implementare. Finantarea poate sa fie
extinsa la alte orase, indiferent daca sunt resedinte de judet sau nu. Plafoanele pentru urmatoarea
perioada vor fi detaliate Tn Ghidul solicitantului.

n plus, contractantii acestor lucrari pot fi precalificati si pot fi instituite masuri de garantie pentru o
perioadd de intretinere (a se vedea actiunile generale de mai jos). in prezent, contractele sunt atribuite
in baza ofertei cu pretul cel mai mic, ceea ce inseamnd o calitate adesea scazuta a lucrarilor
implementate. Este de asteptat ca aceste lucrari de calitate scazuta sa se deterioreze rapid in anii
urmatori. Problema controlului calitatii interventiilor actuale poate fi abordatd prin precalificarea
contractantilor si instituirea masurilor de garantie pe o perioada de intretinere.

4.6 Programul ,Casa Verde”

Avand ca obiectiv reducerea poludrii aerului prin instalarea de panouri solare si instalatii termice
pentru structurile rezidentiale, acest program poate continua in forma reproiectata si poate fi finantat
prin Componenta 5 din FNL propus. Prioritizarea reevaluata in cadrul acestui program ar implica o
evaluare mai buna a aplicatiilor pentru a lua in considerare anumite particularitati ale locuintelor,
intrucat exista diferente in potentialul eolian si solar pe suprafata Romaniei. Programul ar putea fi
extins si catre cladirile de locuinte colective si cladiri publice, cum ar fi scoli, spitale, gradinite, etc.

Programele de lucrari de izolatii termice mentionate mai sus pot fi coordonate cu Programul de
reducere a riscului seismic in cladirile de locuinte (a se vedea sectiunea 3.2). in cazul cladirilor pentru
care se fac astfel de lucrari, s-ar putea sa fie necesara o expertiza (evaluare) tehnica prin care se va
garanta c termoizolarea nu ar trebui reficutd daca si cand structura cladirii ar fi consolidata. in plus,
responsabilitatea pentru lucrarile de izolare termica pot reveni in sarcina asociatiilor de proprietari si
pot fi coordonate cu programul de imbunatatiri capitale in cladirile de locuinte multifamiliale si
Programul pentru reabilitarea cartierelor istorice, asigurand astfel o mai mare asumare si rol bine
definit al beneficiarului final Tnsupervizarea lucrarilor, a calitatii acestora si a accesibilitatii acestora ca

pret.
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4.7 Programul de reabilitare a sistemului de incalzire centrala

Acest program ar trebui si el sa continue datorita provocarilor semnificative cu care se confrunta
incercarile de furnizare a agentului termic la preturi accesibile prin instalatii si sisteme vechi si
ineficiente. Acesta ar putea fiinclus, pentru finantare, in Componenta 8 a FNL, coordonat cu investitiile
prin Componenta 5 a propunerii de FNL.

Prioritizarea continudrii acestor programe de eficienta energetica ar trebui sd ia in considerare
anumite aspecte, cum ar fi: Economisirea energiei primare, procentul de bransare la un sistem de
incalzire centrald, durata implementarii proiectului, perioada de amortizare a investitiilor, respectarea
cerintelor de mediu si raportul dintre valoarea investitiei si numarul apartamentelor conectate.
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V. PLAN DE ACTIUNE

Planul de Actiune include toate actiunile a caror implementare este recomandata, impreuna cu
bugetele si calendarele estimate. Actiunile subliniate cu verde sunt proiecte cu implementare
imediata, enumerate separat in capitolul VI.

Nota: Este de asteptat ca majoritatea finantarii pentru activitatile de asistenta tehnica enumerate
mai jos sa provina din Programul Operational ,,Capacitate Administrativd” (POCA) si alte programe
de cooperare regionala finantate de UE (de exemplu Urbact, Interreg, programele de cooperare
transfrontaliera), cu contributii suplimentare de la bugetul de stat si bugetele locale.
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VI. Lista proiectelor posibile (imediate)

Va prezentam in cele ce urmeaza o listd a proiectelor propuse si masurilor recomandate pentru

implementare imediatd impreuna cu bugetele si calendarele estimate (extrase si Planul de actiune
din Capitolul V)

Nota: Este de asteptat ca majoritatea finantarii pentru activitatile de asistenta tehnica enumerate
mai jos sa provina din Programul Operational ,,Capacitate Administrativd” (POCA) si alte programe
de cooperare regionala finantate de UE (de exemplu Urbact, Interreg, programele de cooperare
transfrontaliera), cu contributii suplimentare de la bugetul de stat si bugetele locale.
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LOCUIREA IN ROMANIA
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Acest raport ofera o analiza privind mecanismele de selectie si prioritizare a proiectelor de investitii in sectorul
locuriisiTninfrastructura sociala finantate de catre Guvernul Romaniei. Partea A a Raportului de fata include un
rezumat al contextului de politici europene si internationale privind sectorului locuirii in Romania, precum si o
analiza a programelor actuale si a celor care au fost derulate in trecut Tn domeniul locuirii in Romania, inclusiv
cu comentarii privind deficientele si rezultatele acestor programe. Partea B prezintd principalele elemente
de prioritizare, atat privind diferitele programe cat si in cadrul acestora. Aceasta include de asemenea si un
Plan de Actiune cuprinzator care prezinta in detaliu actiunile recomandate impreuna cu bugetele estimate si
calendarul de implementare, precum si o lista de proiecte propuse pentru implementare pe termen scurt de
catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice.

Pachetul general include de asemenea si alte doua rapoarte:

-, Catre o strategie nationald in domeniul locuirii”, ce include o analiza aprofundata a sectorului locuirii
in Romania si recomandari care sa informeze cu privire la viitoarea Strategie Nationala a Locuirii; si

- ,Coordonarea fondurilor de la bugetul de stat si a celor europene”, care abordeaza modul in care
investitiile statului in sectorul locuirii pot completa investitiile din fonduri UE.




