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REZUMAT

Context

Dupa o perioadd de schimbari de mai bine de doua decade de la Revolutie, Romania a inregistrat
progrese remarcabile Tn adoptarea economiei de piata si in evolutia catre nivelurile mult mai ridicate
ale veniturilor din Uniunea Europeana. Totusi, caracterul fragmentat al pietei locuintelor si starea
fondului imobiliar continua sa aiba efecte negative semnificative. Locuintele din Romania sunt printre
cele mai aglomerate, degradate, scumpe si cu amplasare necorespunzatoare dintre tarile Europei,® si
expun un mare numar de persoane la un risc seismic ridicat.

Multe dintre problemele din Romania aferente sectorului locuirii sunt mostenirea unuia dintre cele
mai ineficiente, dictatoriale regimuri comuniste si, prin urmare, trebuie considerate mai degraba o
oportunitate decat o constrangere. Oportunitatea apare deoarece reformarea managementului unei
mari parti a fondului de capital national materializat in locuinte poate aduce beneficii semnificative
economiei, precum si sectorului respectiv.?

Reformarea sectorului reprezinta de asemenea o oportunitate deoarece, desi existda o nemultumire
semnificativa fata de conditiile de locuire, implicatiile la scara mai larga ale sectorului disfunctional al
locuirii nu par sa fie recunoscute la nivel extins. Acest lucru poate fi dedus din nivelul relativ scazut al
alocarii de resurse publice catre sectorul locuirii, acestea fiind directionate in mod inadecvat, nu sunt
transparente si sunt distribuite in mod fragmentat si opac. Doudzeci si doua de programe diferite de
cheltuieli functioneaza cu un nivel scazut de coordonare si cheltuiesc in total numai o parte din
valoarea medie a asistentei aferente locuirii oferite de alte tari cu venituri medii. Sumele cheltuite de
Romania cu aceste programe totalizeaza mai putin de 35 milioane USD, care, ca procent din PIB,
reprezintd mai putin de o treime din valoarea cheltuitd de alte economii in curs de dezvoltare. in mod
deloc surprinzator, aceste programe nu pot servi nici drept plasa de siguranta si nici drept vehicul
menit sa Tncurajeze investitiile Tn activitati foarte profitabile din punct de vedere social. Este de
asteptat ca imbunatatirea si consolidarea orientdrii acestor programe sa ofere castiguri semnificative.

Cum ofera aceste directii neprielnice si, se pare, contradictorii — scumpe dar, in acelasi timp, oferind
o calitate scdzutd a locuirii — castiguri notabile si, posibil, extinse?® Si, de ce costurile semnificative
indirecte ale sectorului distorsionat al locuirii nu au fost recunoscute pe scara mai larga?* Aceste

17n cele ce urmeaza, conditiile din Romania aferente locuirii sunt descrise ca extrem de austere. Aceasta descriere este conforma datelor
furnizate de Eurostat, care colecteaza date comparative privind tarile UE-27. Conform Eurostat (2014), Romania se afla pe ultimul loc cu
privire la aproape toate masurile aferente calitatii locuirii si, in acelasi timp, are cea mai mare pondere de familii care inregistreaza costuri
sporite ale locuirii avand, in acelasi timp, cea mai micé valoare aferenta dimensiunii medii dintre trile aflate in tranzitie. n plus, dupa cum
se discuta in text, analiza noastra sugereaza ca performanta relativ scazuta a tarii in domeniul locuirii este mai slaba decéat ar fi de asteptat
pentru nivelul sau de venit pe cap de locuitor.

2 Sectorul locuintelor din Romania, care reprezintd aproximativ jumdatate din stocul de capital fix al Romaniei, este diferit de cel din alte
economii in tranzitie nu numai deoarece o mare parte a acestui stoc a fost creat de regimul planificat central al tarii, ci deoarece planificarea
respectivului regim a fost foarte ineficienta si dictatoriald. Conform masurilor de evaluare utilizate la nivel extins, cum ar fi cele prevazute
de Politica IV, acest regim a fost al doilea cel mai autoritar sistem din Europa. Numai in Albania, si nici macar in Fosta Uniune Sovieticd,
regimul a fost la fel de autoritar ca in Romania. in timp ce, dupa cum se descrie mai detaliat in text, aceastd abordare dictatoriald foarte
centralizatd a avut multe efecte asupra investitiilor din sectorul locuirii, o masura frapanta este cd, in conformitate cu Eurostat, dimensiunea
medie a unei locuinte a fost de jumatatea celei din tarile UE si 60% din cea a altor tari in tranzitie.

3 Conditiile sunt nefericite in sensul ca estimarile sugereaza ca, dacd Romania ar fi putut furniza locuinte la nivelul furnizat de o economie
,medie” in tranzitie, mai degraba decat prin sistemele sale ineficiente, cantitatea de locuinte sub-standard ar scadea cu 60 de procente. Cu
alte cuvinte, dupa cum se prezinta in Figura 2, calitatea stocului locativ ar putea fi accesibila unei tari cu venit 16%.

4 Dand dreptate factorilor de decizie din Roméania, masurarea costurilor indirecte semnificative ale distorsiunilor pietei de locuinte nu este
o sarcina usoara. O analiza recentd pentru S.U.A. efectuata de Hsieh si Moretti (2015), de exemplu, printre multe alte asemenea studii, arata
ca aceste costuri indirecte pentru economie pot depdsi 10 procente din PIB. Pietele de locuinte de peste tot beneficiaza de interventie
guvernamentald semnificativa, insa dat fiind ca piata S.U.A. este mult mai putin distorsionata decat cea din Romania, aceasta lucrare denotd
un nivel semnificativ al costurilor impuse de sistemul de locuinte din Romania.
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rezultate sunt chiar si mai neasteptate cand se observa ca Romania, ca toate celelalte economii in
tranzitie, a privatizat aproape toate locuintele din tara, astfel incat, la prima vedere, s-ar pdrea ca a
creat un sistem de locuinte reusit bazat pe conditiile pietei. Totusi, nu numai ca acest program de
privatizare a transferat activele de locuire ale statului catre chiriasii care le ocupau, practic , gratuit”,
cum s-a intamplat in intreaga regiune, ci a si condus la cel mai mare nivel de proprietate privata asupra
locuintelor din lume, de peste 98 de procente. Dar, dupa cum este evident in cazul Romaniei chiar mai
mult decat in alte tari in tranzitie, proprietatea privata asupra fondului imobiliar nu a putut realiza
castigurile care se asteptau de la o piata , functionald” a locuintelor.

ntr-adevar, in Romania, nu au fost realizate unele dintre castigurile de baza ce ar decurge dintr-o piat3
functionala a locuintelor. Din cauza modalitatii de realizare a locuintelor sub regimul Ceausescu, si din
cauza unui model actual bazat in mod covarsitor pe proprietate asupra locuintelor, Romania nu
beneficiazd de unul dintre avantajele esentiale oferite in mod normal de o piata de locuinte care
functioneaza bine — posibilitatea de consolidare si schimbare a destinatiei fondului de locuinte
proiectate si alocate necorespunzator.

n primé instanta, raportul curent analizeazd date privind stocul locativ al térii. Tn afara politicii de sub-
investire sistematica in capital pe termen lung pentru a putea rambursa in intregime datoria externa
a tarii, o mostenire majora a regimului Ceausescu consta din ponderea de locuinte cu un nivel scazut
al calitatii constructiei, care este printre cele mai mari din regiune. in plus, o mare parte a fondului
imobiliar este situata necorespunzator. Aceasta inseamna ca locatia fondului imobiliar in cadrul
oraselor, precum si situarea oraselor au fost stabilite fara a lua in considerare costurile resurselor. De
exemplu, distributia populatiei in orasele majore din Romania urmeaza fenomenul bine cunoscut sub
numele de modelul ,cocoasei de camila” [camel hump], conform caruia periferia orasului are o
densitate mai mare a populatiei decat cartierul central (a se vedea Figura 1 care prezinta comparativ
Parisul si Moscova). Dupa cum a fost prezentat, acest model reduce semnificativ economiile de
aglomerari uzuale oferite de orase.

Figura 1. Profilurile densitatii in Moscova (1992) si Paris (1990)

Densitatea populatiei (p/Ha)

1 2 3 ‘ s L3 r L ] * w0 " ” o " (1) 1" ” » " 20 n n
== Vloscova
=== Paris

Distanta fata de centrul orasului (km)

Profilul densitatii Parisului (cu rosu) comparativ cu Moscova (cu albastru) ca
distantd fata de cartierul central (de-a lungul axei orizontale).
Sursa: Bertaud si Renaud (1995).

Este posibil ca amplasarea oraselor la nivelul tarii sa fi fost chiar si mai ineficienta. Multe orase
monoindustriale au fost construite ca parte a programului de “sistematizare” prin care regimul
Ceausescu, mai degraba decat stimulentele economice, a stabilit ce localitati trebuie sa creasca si care
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trebuie eliminate.® Multe dintre aceste orase se confruntd in prezent cu un declin sever al populatiei.
in plus, aproape toate orasele principale ale tarii se confruntd cu pierderi de populatie in zonele
centrale, un model care este similar cu asa-numitul declin “rust belt” [centura ruginita] din multe orase
industriale din S.U.A., fiind totusi mult mai sever.®

Rezultatul a fost un ,decalaj” semnificativ in domeniul locuirii, precum si conditii de locuire inadecvate
si mai scumpe, care aproape sigur afecteaza semnificativ negativ incluziunea sociala si cresterea
economica. Multe dintre gospodariile cu venituri medii din Romania sunt obligate sa traiasca in
locuinte a caror intretinere este prea scumpd, sau in locuinte care sunt inadecvate sub aspectul
sigurantei structurale, amplasarii, al eficientei energetice, al spatiului, infrastructurii sau al
atractivitatii.” Pe de alt3 parte, persoanele sdrace® sunt obligate s& traiasca in conditii grele, in cartiere
sarace si “ghetouri” si, din multe puncte de vedere, au fost neglijate de politicile publice.

Si acum, sa analizam motivele pentru care reforma sectorului locuirii reprezinta o oportunitate in
Romania. Fondul imobiliar al tarii se afla sub imperiul sistemului care a devenit cunoscut sub numele
de anticommons, adica acea situatie in care o tara nu-si valorifica resursele in mod corect sau nu le
valorifica deloc. Acest sistem de administrare a fost prima data identificat in cercetarea desfdsurata
de Banca Mondiala asupra reformelor in domeniul locuirii din Rusia. Acesta are ca rezultat
incapacitatea de administrare sau reorientare a utilizarii proprietatii comune.® Comparativ cu alte tari
in tranzitie, Romania s-a confruntat cu mai multe dificultati in schimbarea destinatiei fondului
deoarece drepturile de proprietate sunt mai fragmentate si stocul este alocat mai deficitar. Drepturile
de proprietate asupra fiecarei cladiri colective din Romania au fost distribuite astfel incat este dificil
sa se ajunga la un consens privind modalitatea de pastrare a structurii cladirilor in care sunt situate
proprietdtile si este mult mai dificil sa se modifice destinatia cladirilor. Atunci cand acesti factori se
combina cu performanta economica fluctuanta a tarii Tn anii 1990 si cu criza economica din 2008, nu
este surprinzator ca a fost si mai dificil sa se reformeze ceea ce consultantii lui Gorbaciov au numit
sectorul cu cea mai scazutd eficienta (din fosta Uniune Sovieticd).*

Pe scurt, desi Romania se confrunta cu multe dintre problemele comune economiilor in tranzitie,
circumstantele prezente Tn Romania sunt mai pregnante si, prin urmare, necesita o atentie mai mare
decat cea implicata de nivelul scazut al cheltuielilor guvernamentale de care beneficiaza. De exemplu:

1. Ca nivel al saraciei, Romania este pe locul 2 in Uniunea Europeana, insa conditiile sale de locuire,
proportional cu nivelul veniturilor sunt cele mai scazute din Europa.

5Programul de sistematizare nu numai ca s-a bazat pe un rationament economic gresit, ci a implicat si stramutarea unor grupuri de minoritati
etnice din anumite amplasamente specifice si inlocuirea lor cu etnici romani pentru a dilua concentratiile etnice. A se vedea Kaplan (1996)
pentru o discutie.

67n perioada de declin inregistrata de orasele americane, aproximativ o treime dintre cele mai mari 100 de orase s-a confruntat cu reduceri
ale populatiei in zona centrald a orasului. Prin contrast, in Romania, numai doud dintre numeroasele sale orase importante cu populatii mai
mari de 50.000 de locuitori nu au experimentat aceasta pierdere de populatie.

7 Exista multe exemple de cladiri cu rate mari de vacantare, care sunt situate la o distanta considerabild fata de centrul orasului. Adesea,
aceste cladiri au nevoie de lucrari semnificative de renovare. Deseori, este posibil ca aceste gospodarii, chiar si cand au un nivel mediu al
venitului, sd nu-si permitd sa plateasca utilitatile subventionate implicit, cu atat mai putin cheltuielile de renovare.

8 “Persoanele sarace” sunt definite in prezentul raport drept gospodariile care se afla in centila 20 de venit si in centile inferioare.

9 Notiunea de tragedie anticommons (adica acea situatie in care o tara nu-si valorifica resursele in mod corect sau nu le valorifica deloc) este
simetricd notiunii binecunoscute de tragedie a supraexploatarii resurselor (tragedy of the commons). In conformitate cu tragedia
anticommons, bunurile sunt supra-utilizate, insa in conformitate cu tragedia bunurilor supraexploatate, bunurile nu sunt administrate deloc
si au un nivel scazut de intretinere. Aceasta notiune a fost descrisa pentru prima data de Heller (1998) in Harvard Law Review [Revista de
drept Harvard] intr-un articol care a fost citat de peste 2000 de ori, sugerand ca problema se aplica in cazul multor alte produse. Argumentul
a fost extins de un laureat al premiului Nobel, a se vedea Buchanen si Yoon (2000).

10 Buckley si Kalarickal, 2006.
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Figura 2. Conditiile de locuire in functie de PIB
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Conditiile de locuire in Romania (cu rosu), reprezentate de un indicator agregat pe
axa verticala si in functie de venitul pe cap de locuitor PPP pe axa orizontald, sunt
cele mai scazute din toate tarile de comparatie — respectiv Romania are cel mai mic
nivel pe axa verticald. Tn plus, deoarece masura conditiilor de locuire din Romania se
afla sub linia care indicd performanta medie in domeniul locuirii in functie de nivelul
de venit al tarilor incluse, romanii ar trebui sa beneficieze de locuinte mai bune
avand in vedere nivelul veniturilor lor.

Romania este una dintre tarile cu cea mai mare viteza de scadere a populatiei din lume, cu o
scadere preconizatad de peste 15% pana in 2050.

n cadrul unui model foarte neobisnuit pentru o tard cu venituri medii superioare, numérul de
locuinte depaseste numarul de familii - aproximativ 8 milioane de locuinte la 7,2 milioane de
familii. Migratia semnificativa a populatie care are loc Tnseamna ca multe zone urbane pierd
populatie, ceea ce conduce la un dezechilibru al cererii si ofertei, cu suprapopularea unor centre
urbane si o incidenta ridicata a locuintelor neocupate in altele. Procentul locuintelor vacante din
Romania, de 16%, se numara printre cele mai ridicate din lume.

in Romania, fondul imobiliar se deterioreaza rapid din cauza intretinerii necorespunzitoare si a
gestionarii inadecvate a cladirilor multifamiliale vechi. De asemenea, multe familii cu venituri
scazute si medii locuiesc in cladiri care sunt monumente istorice sau in cartiere darapanate,
precum si in cladiri cu risc seismic ridicat, acestea neavand la dispozitie resursele necesare pentru
a face ITmbunatatirile necesare. Aceste cladiri care sunt pe punctul de a se prabusi nu reprezinta
doar un pericol pentru public, ci si o oportunitate de revitalizare a cartierelor la care s-a renuntat,
precum si o amenintare la adresa patrimoniului arhitectural al Romaniei si a vitalitatii oraselor.
Stocul de locuinte publice reprezinta sub 2% din stocul total de locuinte si este insuficient,
nesatisfacand cererea, asa cum reiese din listele de asteptare extrem de lungi pentru inchirierea
de locuinte sociale.

Proprietatea fragmentata asupra locuintelor alocate necorespunzator din punct de vedere spatial
restrictioneazd mobilitatea resurselor citre zone mai productive. in S.U.A., studiile recente au
aratat ca restrictii chiar si mult mai scazute referitoare la libera miscare au avut efecte negative
semnificative asupra cresterii economice.
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7. Piata inchirierilor de locuinte este, in mare parte, informala si nereglementata, iar unele politici,
in contextul actual al pietei, fac imposibila reorientarea structurilor care au fost situate fara
referire la valoarea amplasamentului pe care au fost construite. Aceasta alocare inadecvata
limiteaza de asemenea mobilitatea fortei de munca, in special intr-un mediu caracterizat de o rata
ridicata a somajului.

8. Criza financiara globald din perioada 2008-2010 a dus la o scadere semnificativa a preturilor
locuintelor - 50% sau mai mult in multe zone de prim nivel — aspect care a condus la falimentul
multor dezvoltatori privati. Piata este inca in curs de recuperare Tn urma acestui soc si multe
gospodarii au suferit pierderi majore in termeni de bunastare si capital.

9. Orasele importante ale tarii continua se confrunte in acelasi timp cu fenomenul extinderii urbane
rapide si cu pierderi de populatie, cu implicatii negative pentru durabilitatea mediului.

10. Cheltuielile pentru locuinte publice sunt efectuate prin intermediul a 22 programe diferite fara
coordonare si, in total, suma cheltuita reprezintd numai o parte din cota medie din PIB alocata
asistentei in privinta locuirii Tn alte {ari cu venituri medii.

Prin urmare, rezulta ca Romania are mai multe de castigat decat majoritatea celorlalte tari prin
realizarea reformei politicilor din domeniul locuirii. Realizarea acestor reforme este intotdeauna
dificila din punct de vedere politic, insa o asemenea oportunitate apare foarte rar. Sectorul locuirii din
Romania are un potential considerabil de imbunatatire a conditiilor de trai, de a opri rata declinului
populatiei si de a incuraja un model durabil de dezvoltare si de a stimula cresterea macroeconomica.
Tn consecintd, politica de locuire poate fi revizuitd pentru a exploata economiile de aglomerare,
precum si pentru a oferi locuinte sigure, sdnitoase in conformitate cu puterea de cumpdrare. n caz
contrar, probabil ca o parte si mai mare din populatia tanara dinamica a Romaniei va cauta
oportunitati prin emigrare si ca multe dintre cartierele istorice ale tarii vor continua sa se deterioreze
si vor fi expuse riscului seismic care a devastat Bucurestiul cu aproape 40 de ani in urma.

n raportul de fatd, accentul este pus pe modul in care piata locuintelor poate functiona mai eficient,
astfel Tncat sa fie Tmbunatatite conditiile de locuire si resursele guvernamentale sa poata fi
directionate mai eficient. Recomandarile oferite in prezentul document sunt propuse drept piloni-
cheie ai Strategiei Nationale Tn domeniul locuirii, care va fi adoptata.

Constrangerile cu care se confrunta Romania
in domeniul locuirii

A. Fondul imobiliar din perioada comunista este in curs de deteriorare

O mare parte din fondul imobiliar construit in Romania in perioada comunista se deterioreaza din
cauza intretinerii necorespunzatoare. Peste 35% din cele 8,5 milioane de locuinte ale tarii sunt
neglijate si necesita reparatii urgente. Acest volum semnificativ de locuinte deteriorate include peste
10.000 de blocuri construite Thainte de anul 1980, care necesita reparatii structurale, ale acoperisurilor
si instalatiilor de incalzire. Asociatiile de Proprietari, mandatate legal sa intretind si sa administreze
aceste cladiri, adesea fie au o capacitate tehnica si financiara limitata de indeplinire a functiilor proprii,
fie nu au sentimentul proprietatii sau raspunderii pentru indeplinirea acestor activitati de intretinere
si imbunatatire. Un factor care complica si mai mult lucrurile este acela ca unele cladiri multifamiliale
vechi gazduiesc gospodarii cu niveluri de venit diferite, iar obtinerea consimtamantului si contributiilor
de la proprietari in vederea intretinerii reprezinta adesea o sarcina dificila.
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Planga 1. Fatade deteriorate ale cladirilor multifamiliale din perioada comunista din Bucuresti

Multe cladiri rezidentiale istorice din Romania sunt de asemenea deteriorate din cauza lipsei
intretinerii. In unele cazuri, clidirile au fost abandonate ani de zile, iar proprietarii nu pot fi gésiti; in
alte cazuri, acestea sunt pur si simplu neglijate deoarece costurile de reparatii nu pot fi suportate,
chiar daca proprietatea in sine este valoroasa; iar in unele cazuri extreme, sunt inregistrate acte de
vandalism comise intentionat, astfel incat cladirile sa poata fi demolate si Tnlocuite cu cladiri noi,
moderne.

B. Riscul seismic

Expunerea Romaniei la riscul seismic este printre cele mai mari din Europa. Estimarile arata ca
aproximativ 10.577 de gospodarii ocupa 607 cladiri rezidentiale incluse in Clasa | (cea mai mare) de
risc seismic Tn Tntreaga tara. Acest lucru inseamna 10.577 locuinte cu deficiente structurale majore,
majoritatea acestora fiind ocupate in prezent. Bucurestiul prezinta cel mai mare risc seismic dintre
toate capitalele europene si este unul dintre cele mai vulnerabile 10 orase din lume. Peste 60% din
cladirile Tncadrate in Clasa | de risc seismic sunt situate in Bucuresti — aproximativ 370 de cladiri cu
6.480 apartamente. Majoritatea locuintelor din aceste blocuri de apartamente sunt ocupate.

Peste 2.500 de blocuri din Bucuresti sunt instabile (incadrate in categoriile de la Clasa | la Clasa Il de
risc) si necesita consolidare structurald. Dupd cum se prezinta in Figura 3, multe dintre clddirile cu
structura nesigura au fost construite Thainte de 1960.



LOCUIREA IN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

Figura 3. Numarul de cladiri din Bucuresti care sunt vulnerabile la cutremure,
in functie de perioada de constructie
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Sura: Paraschivoiu (2014)
Schema actuald de imprumuturi guvernamentale pentru consolidarea cladirilor rezidentiale instabile
nu se dovedeste atractiva pentru proprietari. Prin urmare, majoritatea cladirilor vulnerabile prezinta

riscuri Tn continuare.

Planga 2. Cladiri multifamiliale incadrate in Clasa | de risc seismic in Bucuregti

TEHMCIMPORT

Sursa: Alexa Catalin (http://www.imagist.ro/)

Doua probleme esentiale invocate pentru esecul programului actual de reabilitare seismica sunt: (i)
lipsa asa-numitelor ,locuinte de necesitate” sau a altor instrumente (de exemplu, vouchere pentru
inchirierea de locuinte) pentru a facilita locuintele temporare pentru ocupanti pe durata perioadei de
reabilitare, si (ii) chiar si cand au fost disponibile locuinte de necesitate, ocupantii nu au dorit sa-si
pardseasca locuintele actuale — fie deoarece nu au dorit sa se mute Tn locuinte publice pe care le
considerau prea mici pentru nevoile lor, fie deoarece nu au incredere in guvern si se tem sa nu-si
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piard3 locuintele. Tn fine, multi ocupanti fie nu inteleg, fie sunt dispusi sa-si asume riscul sau pericolul
asociat acestor cladiri, avand in vedere ca ultimul cutremur major s-a produs cu aproximativ 40 de ani
fn urma.

C. Locuinte inadecvate pentru grupurile sarace si vulnerabile

Conditiile de locuire pentru un segment semnificativ al grupurilor sdarace si vulnerabile sunt
inadecvate, iar asistenta din partea guvernului nu reuseste sa satisfaca aceastd nevoie. Romania are
cel mai grav nivel de “deprivare severa de locuire” din tarile UE-27. Grupurile sarace si marginalizate
ale tarii sunt adesea nevoite sa locuiasca in conditii saracacioase in locuinte aglomerate in cartiere
sarace sau blocuri vechi sau in locuinte sociale care sunt neintretinute corespunzator si nesigure.
Adesea, aceste grupuri nu pot face dovada domiciliului si/sau nu detin carti de identitate, se confrunta
cu situatie discriminare si excluziune, adesea devenind victime ale excluziunii sociale, economice si
fizice. Alte grupuri vulnerabile includ orfanii, persoanele cu dizabilitati, persoanele varstnice, etc. si
multe dintre acestea nu dispun de mijloacele necesare pentru a avea acces la locuinte adecvate in
lipsa unei asistente bine directionate din partea sectorului public.

Conditiile de locuire difera in functie de tipurile diferite de asezari ale persoanelor sdrace din zonele
urbane, periurbane, si rurale. Asezadrile urbane din zonele din interiorul oraselor sunt de departe cele
mai rele, cu locuinte de o calitate extrem de slaba, infrastructura foarte putina sau absenta, si nivel
ridicat al somajului si saraciei.

Plansa 3. Asezari ale persoanelor sarace din cartierele sarace si zonele periurbane

Nota: Exista multe forme diferite de asezari in municipiile si orasele din Romania. Cele
doua fotografii de sus reprezinta case din cartiere sarace situate in interiorul orasului, iar
cele doua fotografii de jos prezinta case din zonele periurbane.

D. Piata locuintelor este nefunctionala

Sectorul privat al pietei imobiliare din Romania inca nu si-a revenit de pe urma efectelor crizei
financiare globale din 2008 iar dezvoltatorii care au supravietuit falimentului au Tnca locuinte
nevandute din perioada 2008 - 2010. Concurenta dintre dezvoltatori este limitata, multe dintre
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orasele mici si municipii neavand practic dezvoltatori care sa apartina sectorului privat. Bancile
private, care detin in prezent un numar mare de proprietati imobiliare executate silit din perioada
2008 - 2010, au un apetit mult mai scazut pentru riscul de piata, ceea ce a condus practic la inghetarea
creditelor pentru constructii. Acest lucru, impreuna cu o serie de alti factori - inclusiv costurile ridicate
de constructie, standardele minime ridicate din punctul de vedere al spatiului, precum si nivelul scazut
de accesibilitate din punct de vedere financiar - au condus la reducerea semnificativa a dezvoltarii de
locuinte noi in Romania, Tn special pentru nivelul mediu al pietei.

Piata constructiilor de locuinte noi se confrunta cu mai multe dificultati, cea mai importanta fiind gama
limitata de optiuni de locuire oferita pe piata. Costul de constructie relativ ridicat, impreuna cu o rata
ridicata a dobanzii (10-12%) pentru creditele ipotecare si nivelurile relativ scazute ale veniturilor
reprezintd o constrangere majora pentru accesibilitatea financiara. Acesti factori, in combinatie cu
standardele privind spatiul prevazute in Legea locuintei, si cu pragul de 60.000 EUR prevazut in
programul ,Prima Cas3d” (ce garanteaza o ratd scazutad a dobanzii), distorsioneaza ‘cererea efectiva’ de
locuinte - Tn privinta tipului, calitatii si dimensiunii. Cumulativ, prin urmare, o mare parte din locuintele
care intrd pe piata sunt reprezentate de locuinte mici cu 1-2 camere (50-55m?), fiind construite in
mare parte in suburbiile centrelor urbane unde sunt disponibile terenuri ieftine.

n plus, standardele privind spatiul locuintelor sunt previzute in prezent in Legea locuintei ca numar
de metri patrati per persoand — de exemplu, 58 m? pentru o locuintd de o persoana (studio), 81 m?
pentru o locuintd de 2 persoane (1 dormitor sau 2 camere), si 102 m? pentru o locuinta cu 3 persoane
(2 dormitoare sau 3 camere). Din moment ce standardele privind spatiul definesc dimensiunea minima
a unei locuinte in functie de numarul de camere sau ocupanti, locuintele cu mai mult de 2 sau 3 camere
nu sunt accesibile din punct de vedere al pretului pentru majoritatea gospodariilor. Aceasta cerere
constransa a afectat oferta care, la randul sau, a limitat diversitatea tipurilor de locuinte care sunt
oferite pe piata.

Datele disponibile care sa permitd efectuarea unei evaluari a dimensiunilor pietei inchirierilor din
Romania sunt putine la numar, dar informatiile neoficiale sugereaza ca aceasta ar putea include 15-
20% din fondul de imobile cu utilizare rezidentiala din Bucuresti si din alte orase mari si ca aceasta
piata este neoficiala - fara contracte oficiale sau executorii. Acest fapt se poate datora partial legislatiei
privind Tnchirierea care fi favorizeaza pe chiriasi, dar si ratei ridicate a TVA-ului (24%) si a impozitului
pe veniturile din chirii. Oferta foarte limitata de locuinte de inchiriat “oficiale” este caracterizata de
un nivel al chiriei foarte ridicat, majoritatea familiilor cu venituri medii si reduse fiind in imposibilitatea
de a-si permite astfel de locuinte. Absenta unei piete robuste a finchirierii limiteaza, desigur,
mobilitatea fortei de munca; in cazul Romaniei, creste de asemenea foarte mult, fara intentie, cererea
de cumpadrare (mai degraba decat de inchiriere), exacerband astfel si mai mult dezechilibrul
proprietar-chirias.

Extinderea urbana are un efect negativ asupra oraselor din Romania, precum si asupra calitatii
generale a vietii. Zonele rurale sau agricole din jurul oraselor mari din Romania se transforma rapid in
zone periurbane, fapt care conduce la o crestere a costurilor de transport si a altor investitii in
infrastructura publica. Costul ridicat al infrastructurii principale este transferat la consumator,
reflectandu-se in preturile mai ridicate ale locuintelor.
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Planga 3. Noi dezvoltari la periferia Bucuregtiului
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E. Cadrul legal si institutional inadecvat

Legile in domeniul locuirii, programele publice si institutiile nu sunt consecvente si se suprapun. Legea
locuintei a fost modificata de noua ori din anul 1996. Cu fiecare amendament succesiv s-au introdus
noi dispozitii, astfel incat in prezent Legea locuintei include un numar mare de prevederi disparate -
si, uneori, contradictorii - ceea ce are drept efect o implementare sau chiar o intelegere dificila a
acesteia. Lipsa unei strategii de baza in domeniul locuirii, care sa constituie un temei pentru legislatia
in domeniul locuirii, a condus la o clasificare diversa a tipurilor de locuinte publice — de exemplu,
locuinte sociale, locuinte de necesitate, locuinte pentru tineri — care nu pot fi utilizate unele in locul
celorlalte si care nu sunt adaptate la nevoile locale, in continua schimbare.

Institutiile publice responsabile cu diversele sectoare legate de domeniul locuirii — Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice (MDRAP), Agentia Nationald pentru Locuinte (ANL),
Ministerul Muncii, Ministerul Finantelor, autoritatile locale — functioneaza ca entitati disparate.
Programele publice din sectorul locuirii sunt foarte fragmentate: exista aproximativ 22 de programe
guvernamentale in competenta mai multor agentii, aproape fara nicio coordonare sau monitorizare,
sau alocari bugetare adecvate. ANL obtine fonduri de la bugetul de stat pentru a construi locuinte
publice — pentru tineri, de exemplu —iar autoritatea locala pune la dispozitie terenul dotat cu utilitati.
Autoritatile locale trebuie sa stranga propriile fonduri pentru construirea si exploatarea locuintelor
sociale si a locuintelor de necesitate, ceea ce este costisitor si reprezinta o pierdere neta de fondurisi,
prin urmare, aceasta actiune este foarte rar o prioritate. Ministerul Finantelor si Ministerul Muncii
ofera alte tipuri de sprijin financiar, Tnsa prioritatile lor nu sunt aliniate celor ale MDRAP sau ANL.

Politicile bazate pe date si alocarile judicioase ale resurselor bugetare necesita accesul la informatii
fiabile privind preturile de vanzare, chirii, dimensiuni ale locuintelor, numarul tranzactiilor de vanzare,
costuri de constructie, portofolii de proiecte de constructii, locuinte vacante, localizarea grupurilor
vulnerabile (cum ar fi persoanele in varsta, orfanii, persoanele cu handicap) s.a.m.d. Datele cu privire
la piata locuintelor din Romania lipsesc si exista putine informatii, sau chiar deloc, cu privire la
locuintele finantate din fonduri publice disponibile la nivel national sau la nivel local. Astfel este
imposibila stabilirea unui diagnostic relevant sau efectuarea de previziuni pentru acest sector.

Fondul de locuinte detinut de catre stat In Romania nu este utilizat la potential maxim. Un motiv
pentru acest lucru consta din faptul ca nu exista un inventar cuprinzator al acestor cladiri si, prin
urmare, nu este clar cat de multe sau cat de putine astfel de active se afla in proprietatea unei
autoritati locale. Celalalt motiv consta in lipsa capacitatii, atat la nivel central cat si la nivel local, de a
evalua potentialul deplin al acestor active si de a le folosi in consecinta. De asemenea, o parte din
fondul imobiliar, Tn special in Bucuresti, are valoare de patrimoniu mare, iar locuintele sunt situate in
zone de prim rang din centrul Bucurestiului. Majoritatea acestor locuinte sunt sub-utilizate si multe
cladiri continua sa fie vacante si in parasire. Din cauza faptului ca utilizarea curenta a acestora
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genereaza venituri mici/nu genereaza venituri, este dificila efectuarea unor lucrari de reabilitare a
acestor cladiri si vice-versa.

F. Asistenta guvernamentala orientata necorespunzator in sectorul
locuirii
Fondul de locuinte aflate in proprietatea statului este inadecvat, atat din punct de vedere cantitativ,
cat si calitativ. Mai putin de 2% din locuintele din Romania sunt in proprietatea statului si, din 1990,
sub 10% din numarul total de locuinte noi a fost construit folosindu-se fonduri publice. Numarul mic
de locuinte publice care existd este impartit in mai multe categorii administrative, ceea ce face adesea
imposibila alocarea fondului imobiliar limitat in functie de nevoile locale.

Subventiile aferente locuirii asigurate din sectorul public sunt mult prea extinse pentru a fi eficiente.
Administratiile locale au obligatia de a asigura locuinte sociale pentru persoane ale caror venituri se
situeaza sub salariul mediu net lunar pe economie de 1.866 RON (380 EUR) pe cap de locuitor, un prag
de venit instituit prin Legea Locuintei, care este aplicabil si Tn cazul celor mai multe programe publice
pentru locuire. Avand in vedere acest prag al veniturilor, aproape toata populatia, cu exceptia unui
procent de 7 - 8% de persoane cu venituri foarte mari poate solicita locuinte sociale.' Tendinta
programelor guvernamentale din domeniul locuirii de a favoriza persoanele cu venituri mai mari este
chiar si mai explicit Tn cadrul programului-lege “Loturi pentru tineri”, care permite acordarea unui
“punctaj” mai mare de eligibilitate solicitantilor cu venituri mai mari. in cele din urmé, Legea Locuintei
face referire la persoanele cu venituri mici, dar nu include in mod explicit persoanele cu probleme
sociale sau cu handicap fizic.

Figura 4. Detalierea veniturilor: categorii ilustrative

380 EUR /luna/cap de locuitor sau
836 EUR /luns/gospodsrie AN LLIVU 30 [SVA b [oivg
Venitul mediu national

VENIT MEDIU

430 EUR /lund/gospodarie

335 EUR /luna/gospgdarie

310 EUR /lund/gospodarie VENIT MEDIU SPRE
REDUS

245 EYR fluns/eospotarie VENIT REDUS

Poate din cauza functionarii ineficiente a pietei locuintelor, cea mai mare parte a subventiilor pentru
locuinte si a programelor guvernamentale din Romania sfarseste prin a ajunge la familiile cu venituri
medii si nu cele mai sdrace 20-30% dintre familii care au cea mai mare nevoie de ele. in general,
experienta internationala sugereaza ca este dificil sa se orienteze resursele catre populatia saraca
atunci cand o familie obisnuita se confrunta cu tipul de dificultati care sunt comune in Romania.
Primele trei programe guvernamentale din punctul de vedere al dimensiunii din domeniul locuirii
includ programul ,Locuinte pentru tineri” (cu o investitie de 224 milioane de EUR pana in prezent),

11 Conform Anchetei din 2012 privind bugetele de familie, venitul individual pentru prima decild de venit este de 0-281 RON (0-63 EUR) si
1201-10740 RON (270-2.416 EUR) pentru decila 10 de venit.
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garantia de creditare aferenta programului ,,Prima Casa” (4 miliarde de EUR din 2009 si pana in
prezent), si subventia de ,Economisire-creditare” (tip BauSpar) (188 milioane de EUR pana in prezent),
si niciuna dintre acestea nu ofera prea multe beneficii gospodariilor sdarace. Desi programul de locuinte
sociale si numeroase alte programe sunt destinate populatiei sdrace, acestea se confruntda cu
provocari majore privind alocatiile bugetare si implementarea. Acest lucru este demonstrat de faptul
ca alocarea bugetara totald pentru Programul de locuinte sociale intr-o perioada de 10 ani (55
milioane de EUR in perioada 2005-2014) este cu numai 20% mai mare decat alocarea bugetara pentru
subventia BauSpar aferenta unui singur an (45 milioane EUR in 2015).

Figura 5 Programele guvernamentale, orientate necorespunzator, se
adreseaza in special familiilor cu venituri medii

836 EUR /lund/gospodarie sau
380 EUR /lund/ (Venitul Mediu National pe cap delocuitor)

430 EUR/luna/gospodarie)

i,

335 EUR/lund/gospodirie’  Locuinte pentru tineri, |
" Prima Casa, Programul de
economisire-creditare
310 EUR/lun3/gospodarie tip Bauspar,
Eficienta energetica

245 EUR/lund/ggspodarie
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n plus, persoanele care cumpéra locuinte private intr-un anumit interval de pret (mai mic de 86.000
EUR sau 380.000 RON)*? primesc o subventie de TVA, adic3 pldtesc TVA la nivelul de 5%, comparativ
cu nivelul obisnuit al TVA de 24%. Desi nu sunt disponibile date privind acest program, se pare ca nu
exista criterii de eligibilitate aferente venitului. Cu alte cuvinte, prin acest program se pierd venituri
posibil semnificative ale guvernului printr-o subventie nedirectionata corect, acordata unor persoane
care nu au neaparat nevoie de ea.

Autoritatile locale au raspunderea de a asigura locuinte sociale, dar acestea nu detin nici capacitatea
tehnica, nici mijloacele financiare pentru a realiza astfel de proiecte. Aceasta lipsa a capacitatii este
combinata cu faptul ca locuintele sociale, asa cum se prezintd in prezent, sunt in principal
»generatoare de pierderi” pentru autoritatile locale, care astfel nu au nici un stimulent in a construi
sau intretine sau spori fondul de locuinte sociale.

O alta problema ridicata de locuintele sociale consta in modul alocarii acestora catre beneficiari.
Autoritatile locale stabilesc criteriile de eligibilitate pentru locuintele sociale la nivel local, criterii care
pot sa includa: numarul de membri ai gospodariei, nivelul de educatie, venitul, etc. De obicei, sunt
preferate persoanele care isi pot plati utilitatile, care sunt deja subventionate avand preturi mai mici.
Acest rationament exclude de la Tnceput persoanele foarte sdrace. Puterea discretionara a

12 Acest interval a fost stabilit prin OUG 200/2008, care a modificat Codul Fiscal din 2003 pentru a include, printre alte modificari, reducerea
TVA pentru locuintele cumparate cu mai putin de 86.000 EUR (380.000 EUR). Terenul nu trebuie sa depdseasca 250m?, iar suprafata locuintei
trebuie sa fie mai mica de 120m? (inclusiv anexe).
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autoritatilor locale de a decide cine ocupa aceste locuinte si cat timp prezinta un potential prea mare
de a fi utilizata necorespunzdtor. De exemplu, existd informatii conform carora exista contracte de
inchiriere incheiate chiar si numai pentru 3 luni, astfel Tncat chiriasii in culpa pot fi efectiv ,evacuati”
prin nereinnoirea contractului de inchiriere, modalitate care este preferata procedurilor judiciare care
sunt scumpe si consuma timp. Acest lucru inseamna ca toti chiriasii — inclusiv cei care respecta legea
— trebuie sa-si refnnoiasca contractul de inchiriere o data la 3 luni, ceea ce nu este doar o grija in plus,
ci, de asemenea, da nastere insecuritatii posesiei si descurajeaza persoanele sarace chiar si mai mult.

Plansa 4. Locuinte sociale in Romania

Stanga: Bloc de locuinte sociale
Mijloc: mucegai pe peretii si tavanul unei locuinte sociale
Dreapta: baia cu lumina slaba si fara apa curenta intr-o cladire cu locuinte sociale

Pe de alta parte, Programul “Locuinte pentru Tineri” este destinat persoanelor cu varste sub 35 ani,
dar nu este orientat in functie de venit. Guvernul a investit 49 milioane EUR in acest program in
perioada 2005-2014, si in luna iunie 2015, o noua alocare de fonduri in valoare de 175.000.000 EUR a
fost aprobata de Banca de Dezvoltare a Consiliului Europei pentru construirea a 6.990 de locuinte in
urmatorii 7-8 ani. Implementata de ANL, subventia implicita inclusa n locuintele de inchiriat din cadrul
programului “Locuinte pentru Tineri” include terenurile si serviciile oferite gratuit de catre autoritatile
locale, precum si chirii la un nivel mai scazut decéat cel de pe piata, fara termen-limita de ocupare, ceea
ce descurajeaza parasirea acestora de catre chiriasi, in special in orasele in care diferenta de pret este
mare. In plus, politica actuald de vanzare a acestui fond locativ destinat inchirierii catre chiriasii actuali
va contribui la dizolvarea unui bun publicimportant si va subventiona un grup de beneficiari, indiferent
de nevoile acestora.

Plansa 5. Locuinte pentru tineri

Un alt program care vizeaza tinerii este programul de Loturi pentru tineri in care loturi de teren sunt
repartizate beneficiarilor, avdnd o suprafata intre 150-300 m?2 in municipii, 250-400 m?in orase, si 250-
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1.000 m? in zonele rurale. Nu numai c3 aceste terenuri relativ mari sunt oferite gratuit persoanelor
care nu au nevoie neaparat de acestea, dar acest program reprezinta de asemenea o utilizare
ineficienta a rezervelor limitate de teren public.

n prezent sunt in curs de desfisurare investitii masive pentru imbuntitirea eficientei energetice a
cladirilor cu destinatie rezidentiald. Programul de termoizolare este printre cele mai active programe
sprijinite de guvern in domeniul locuirii, iar viteza cu care acest program este implementat este demna
de lauda. Cu toate acestea, domeniul de aplicare a acestui program este prea putin cuprinzator si sub
aspectul calitatii lucrarilor mai pot fi aduse imbunatatiri considerabile. in plus, chiar daca este autorizat
din punct de vedere legal sa faca aceasta, in conformitate cu OUG 18/2009, acest program nu valorifica
in mod adecvat potentialul imens de a imbunatati simultan acest fond locativ vechi, dar foarte
cuprinzdtor, atat sub aspectul zonelor comune, cat si prin efectuarea de lucrari de reabilitare
structurala seismica. O alta problema consta in implementarea programului,,de sus in jos”: subventiile
masive de la administratia centrala si locald directioneaza efectiv implementarea si, in majoritatea
cazurilor, asociatiile de proprietari joacd un rol periferic in luarea deciziilor sau monitorizarea
constructiei sau controlul calitatii. Aceasta abordare perpetueaza efectiv vechea culturd a planificarii
centralizate Tn care toate deciziile majore erau luate la varf, lasdnd oamenilor un foarte mic sentiment
de proprietate sau responsabilitate si consolidand o cultura a , dreptului”.

Plansa 6. Izolarea termica a cladirilor multifamiliale

T gy =)
:: . yyy ALY .ml‘_lli
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Stanga: un complex mare de locuinte multifamiliale din Bucuresti care a beneficiat de
programul guvernamental de termoizolare.

Dreapta: fata exterioara a unui ‘ghetou’ ocupat de populatie sdraca, in care unul dintre
ocupanti si-a termoizolat propria locuinta.

Catre o strategie nationala in domeniul locuirii

in contextul foarte amplu al asigurdrii unor conditii de locuire adecvate, accesibile din punct de
vedere financiar, pentru toate grupele de venit pdnd in anul 2030, prezentul raport ofera
recomandari care sa abordeze decalajele din sectorul locuirii din Romania si sa puna bazele pentru
Strategia Nationala in domeniul Locuirii Tn Romania.
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Caseta 1. Definitia unei locuinte adecvate

,Conditiile adecvate de locuire” sunt definite in prezentul raport drept o situatie

care ofera:

- Securitatea dreptului de posesie si protectie impotriva evacuarilor fortate

- Siguranta stabilitatii structurale;

- Acces egal si nediscriminatoriu la locuinte pentru comunitatile defavorizate
sau marginalizate;

- Accesibilitate din punct de vedere al pretului: Eurostat defineste o
“supraincarcare” financiard a unei gospodarii atunci cand costurile totale
aferente locuirii si utilitatilor depasesc 40% din venitul net;

- Disponibilitatea serviciilor;

- Caracterul potrivit locuirii: locuinte corespunzatoare care pot fi utilizate de
comunitati cu nevoi speciale, precum persoanele varstnice, tipuri
neconventionale de familie, etc.;

- Caracterul adecvat al locatiei: accesul la oportunitati de locuri de munca si
mobilitatea fortei de munca.

Asa cum reiese din Figura 6, un principiu de baza al Strategiei ar trebui sa fie acela al unei piete
“functionale” a locuintelor, in cadrul careia:

Sectorul public joaca un rol esential in acordarea de asistenta directa pentru locuire celor mai
sarace si vulnerabile grupuri;

Sectorul public intervine in mod activ in domenii sau sectoare specifice care se confrunta cu
probleme ale pietei sau factori externi negativi;

Sectorul public creeaza stimulente pentru modificarea comportamentului si canalizeaza
investitiile private pentru furnizarea de locuire “la preturi accesibile” prin intermediul solutiilor de
piata ,asistate”;

Sectorul privat este capabil sa deserveasca nevoile de locuire ale grupurilor cu venituri medii si
ridicate.

Figura 6 Piata imobiliara functionala: Roluri propuse pentru sectorul public si cel privat

836 EUR/luni
Venitul mediu national (gospodarie

430 EUR/lund/gospodarie

"
.
"
"
"

-

SECTORUL PUBLIC:
Locuinte sociale, modernizare urbana integrata | granturiin numerar,
cupoane pentru chirie | asistenta tehnica
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Aceasta sectiune prezinta recomandarile-cheie pentru sectorul locuirii din Romania, incepand cu ariile
prioritare, respectiv “ce” trebuie facut, care include reabilitarea seismica a cladirilor rezidentiale,
imbunatatirea fondului imobiliar vechi, prioritizarea asistentei si directionarea resurselor
guvernamentale catre grupurile sarace si vulnerabile, precum si canalizarea investitiilor sectorului
privat pentru livrarea de locuinte accesibile ca pret. Acestea sunt urmate de “modalitatea” in care
aceste lucruri pot fi realizate din punct de vedere al cadrului legal, institutiilor si finantarii pentru

sectorul locuirii.

ARIILE PRIORITARE

A. Initierea de urgenta a consolidarii seismice a cladirilor rezidentiale cu

structura nesigura
Asistenta financiara si tehnica trebuie prioritizata pentru consolidarea seismica a cladirilor rezidentiale
cu structurd nesigura. Acest program trebuie finantat prin alocare directa de la bugetul central
canalizata prin Fondul National pentru Locuire (FNL) propus, abordat mai tarziu in prezenta sectiune.

= Elaborarea unui Plan de Reducere a riscului seismic pentru toate cladirile rezidentiale incadrate
ca nesigure din punct de vedere structural

n primul si cel mai important rand, trebuie elaborat un plan de reducere a riscului seismic in cladirile
rezidentiale. Acest plan trebuie sa prezinte in principal mai multe abordari care ar putea fi utilizate in
cazul diferitelor scenarii — de exemplu, cladiri istorice / neistorice, gravitatea nivelului de risc etc. —
impreuna cu un proces participativ pentru colaborarea cu comunitatile locale in vedere cresterii
nivelului de constientizare si pentru facilitarea procesului de relocare.

=  Furnizarea de cazare temporara pentru ocupanti pe durata lucrarilor de reabilitare, precum si
impiedicarea ocuparii cladirilor periculoase

Nevoia urgenta de reabilitare seismica va necesita de asemenea un plan pentru asigurarea faptului ca
ocupantii se muta 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 furnizarea unor stimulente mai flexibile
pentru gospodarii, care sa elibereze spatiul astfel incat sa poata fi intreprinse lucrarile de consolidare
— de exemplu, vouchere pentru inchirierea de locuinte acordate gospodariilor relocate temporar din
cauza reabilitarii, acordandu-se in acelasi timp asistentda speciald celor mai vulnerabile grupuri.
Valoarea voucherului trebuie sa constituie o subventie progresiva care sa vizeze persoanele care au
cea mai mare nevoie de ea.’® Un aspect important, in afara furnizarii de alternative la locuinta actuala,
consta in faptul ca ar trebui sa nu mai fie ocupate cladirile nesigure.

= Implementarea lucrarilor de consolidare structurala

Dupa evacuarea cladirilor, 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 si de valoarea proprietatii. Subventia poate sa fie progresiva — de exemplu, cerinta de co-
finantare pentru gospodariile aflate in centila inferioara 30 de venituri ar putea fi zero, Tn timp ce
gospodariile aflate Tn centila superioara 30 de venit ar putea fi nevoite sa contribuie cu pana la 30-40%
din costul reparatiilor. Contributia gospodariilor ocupante ar putea lua forma unui imprumut fara
dobanda (cum se intampla in cadrul programului actual de reabilitare seismic). Pentru proprietatile cu

13 De exemplu, 100% din chiria standardizata pe piata stabilitd pentru gospodariile aflate in centila inferioara de venit de 30; 90% pentru
gospodariile aflate in centila de venit 31-50; 80% pentru centila de venit 51-75 etc.
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potential comercial sau de alta natura financiard, sectorul privat poate fi incurajat sa participe prin
oferirea de stimulente precum scutiri fiscal, grevarea de sarcini pe proprietati valoroase, dar expuse
la risc, etc. Constructia de locuinte publice suplimentare (care vor fi utilizate ca locuinte de necesitate),
dupa caz, poate fi executatd de ANL, in baza experientei sale in executarea de proiecte locative de
scara larga.

B. Prioritizarea imbunatatirii locuintelor si cartierelor vechi
- Tmbunétatirea nivelului calitativ al locuintelor construite in perioada regimului comunist

Publicul larg nu are cunostintd de prevederile legii care impun asociatiilor de proprietari sa intretina
zonele comune ale cladirilor pe care le ocupd. in plus, in principiu, aceste asociatii trebuie s3 intervin
spontan astfel Tncat ocupantii sa nu fie nevoiti sa se confrunte cu o depreciere excesiv de rapida si cu
lipsa generala a intretinerii. Faptul ca acestea nu intervin este rezultatul caracterului partial al
programului de privatizare a locuintelor si al dificultatilor de coordonare a acestor programe in cladiri
cu mai multi ocupanti. Legea si obligatiile ocupantilor trebuie prezentate mai clar si diseminate la nivel
mai extins. Proprietarii trebuie incurajati sa 1si asume responsabilitatea pentru zonele comune din
cladiri.

Punerea in aplicare este de asemenea esentiala deoarece, in prezent, lipsa intretinerii si mentinerii
determind ca o parte importanta a patrimoniului national sa se deprecieze rapid si sa ramana in
amplasamente necorespunzatoare. Este esential ca obligatiile corespunzatoare drepturilor de
proprietate s3 fie puse in aplicare th mod clar. In acelasi timp, este important si se acorde sprijinul
necesar asociatiilor de proprietari — si, mai specific, gospodariilor sarace care fac parte din aceste
asociatii de proprietari — pentru a asigura ca respectivul cost al reparatiilor poate fi gestionat. in acest
scop, pot fi acordate asociatiilor de proprietari care indeplinesc anumite criterii de eligibilitate granturi
partiale sau co-finantare care sa acopere o parte semnificativa a costului de reparatii pot fi acordate
asociatiilor de proprietari care indeplinesc anumite criterii de eligibilitate, si acest lucru poate fi facut
printr-un pilon al Fondului National pentru Locuire propus (FNL, descris la sectiunea G). Contributia
asociatiilor de proprietari (20-50% din costul reparatiilor) poate proveni din rezervele de numerar ale
asociatiilor de proprietari, daca exista, sau dintr-un imprumut contractat de la o banca comerciala care
sa fie garantat de FNL. Granturi suplimentare pot fi acordate gospodariilor sarace — de asemenea prin
FNL — de exemplu, celor care au venituri mai mici decat venitul mediu, pentru a asigura o povara a
costurilor totale ale acestora pentru locuire si toate utilitatile sa nu depadseasca 30-40% din venitul
lunar.

- Tmbunétatirea nivelului calitativ al cladirilor si cartierelor istorice

FNL ar putea oferi asistenta financiara proprietarilor cladirilor rezidentiale / locuintelor istorice — atat
asociatiile de proprietari cat si gospodariilor individuale — pentru realizarea de imbunatatiri ale acestor
structuri. Ca si in cazul cladirilor care nu sunt istorice descris mai sus, aceasta asistenta ar putea lua
forma unui grant sau a unui imprumut cu un element semnificativ de co-finantare deoarece, dupa cum
am mentionat, adesea povara costului poate fi prea mare pentru persoane sau asociatii de proprietari,
iar imbunatatirea acestor cladiri este Tn interesul publicului general. Cea mai mare eficienta a
asistentei financiare s-ar putea realiza daca ar fi pusa in legdtura cu o componenta de asistenta
tehnica.
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= Corelarea programului de eficienta energetica (EE) / termoizolare cu eforturile de imbunatatire
a cladirilor in general

Ar fi ideal ca reparatiile spatiilor comune din cladirile multifamiliale sa fie de asemenea corelate cu
masurile de imbunatatire a eficientei energetice, precum si cu cele privind siguranta seismica /
structuralda. Finantarea masiva pusa la dispozitie in cadrul masurilor EE oferda o oportunitate
semnificativa de a insufla o cultura a intretinerii cladirilor la nivel mai general. Programul EE ofera cea
mai mare suma de bani pentru sectorul locuirii din Romania si poate fi utilizat ca mijloc de Tncurajare
a acestui sentiment al proprietatii si responsabilitatii — acest sprijin pentru crearea interesului
participantilor fiind esential si eficient din punct de vedere al costurilor, dar si sustenabil pe termen
lung.

C. Prioritizarea asistentei din sectorul locuirii, acordate persoanelor sarace
si vulnerabile

- Garantarea posesiei si protectia impotriva evacuarilor ilegale

Se impune accelerarea programelor legate de proprietatea funciara, in special in cartierele sarace -
eventual prin introducerea unor instrumente alternative pentru proprietatea funciara - de exemplu,
emiterea autorizatiilor de folosinta reinnoibile, pana la primirea titlului de proprietate. Este de
asemenea recomandabil ca toate evacuarile sa faca obiectul unor controale, stabilindu-se cu ajutorul
unui sistem comparativ (checks and balances) daca evacuarea este justificata; se impune elaborarea
unei legislatii adecvate n acest sens. De asemenea, se impune elaborarea unei legislatii adecvate care
sa permita ONG-urilor sa reprezinte o anumita comunitate n cazul evacuarilor fortate.

- Extinderea optiunilor de locuire prin utilizarea unei abordari personalizate

Este posibil ca, prin adoptarea unei abordari unice, ajutorul sa nu fie directionat catre persoanele
vulnerabile si cu venituri reduse. Guvernul ar putea sad ia in considerare extinderea asistentei in
sectorul locuirii dincolo de “locuintele sociale”, incluzand o serie de optiuni care nu sunt doar mai
potrivite pentru gospodariile care beneficiaza de acestea si pentru stilul lor de viata, ci care aduc si un
plus de valoare pentru guvern, fiind mai echitabile si mai durabile. O serie de interventii legate de
locuinte - cum ar fi modernizarea infrastructurii existente, terenuri prevazute cu utilitati, locuinte cu
chirie subventionate - pot fi avute Tn vedere pentru comunitatile sarace si marginalizate, legate de
aspecte financiare, participarea comunitatii si generarea de venituri.

- Imbunétatirea directionarii subventiilor pentru programele EE

Subventiile publice utilizate pentru a reduce povara economica asupra cetatenilor, cum ar fi cele
pentru reabilitare termica, trebuie sa vizeze, in primul rand, cetatenii cu veniturile cele mai reduse si
aflati in situatiile cele mai defavorizate - cum ar fi cei care tréiesc in locuinte sociale. Tn mod similar,
trebuie sa se acorde subventii “speciale” si finantate de catre stat familiilor cu venituri mai mici, care
locuiesc in cladiri private si care sunt “fortate” sa participe la programele de reabilitare termica in
urma exprimarii unor vot majoritar de 2/3 in vederea participarii la programele de termoizolare.

- Utilizarea unei abordari participative cu privire la locuire

Toate programele privind locuirea trebuie sa cuprinda doua elemente de baza: (i) Accentul trebuie sa
cada pe “proces”, nu numai pe “produs”, cu implicarea sistematica, sustinuta si structurata a
comunitatilor pentru a putea identifica interventiile adecvate si pentru consolidarea procesului de
asumare a programului, precum si pentru (ii) incurajarea evolutiilor favorabile incluziunii si pastrarea
structurii sociale, Tn special in cazul gospodariilor vulnerabile si cu venituri reduse.
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- Desemnarea “zonelor de imbunatatire”

Pentru anumite segmente ale populatiei, respectarea standardelor actuale de constructie nu se va
realiza pentru o perioada lunga de timp. intre timp, este posibil ca una dintre prioritatile acestora sa
fie spatiul, in detrimentul serviciilor, de exemplu. Prin urmare, se recomanda acordarea de autorizatii
de construire conforme cu anumite standarde alternative, mai scazute in astfel de cazuri. Acest lucru
poate fi realizat prin desemnarea unor “zone de imbunatatire” ("improvement areas”), carora li se
aplicd standarde diferite. Aceste reglementari trebuie sd asigure respectarea componentelor
“principale” (standarde privind stabilitatea structurald, iluminatul natural si ventilatia, servicii de
salubritate de baza), dar pot fi flexibile in ceea ce priveste componentele “secundare” (cum ar fi
materialele de constructii, finisajele zidurilor, usi/ferestre, acoperis etc.), care pot fi ameliorate
ulterior.

- Calcularea subventiilor pentru locuire si in functie de costul utilitatilor

Subventiile actuale pentru locuintele sociale, care specificd faptul ca nivelul chiriei nu trebuie sa
depaseasca 10% din venitul gospodariei, nu sunt adecvate pentru gospodariile din ultimele trei decile,
deoarece locuintele sunt inaccesibile, ca pret, din cauza costurilor cu utilitatile. Pentru aceste
gospodarii, o subventie care sa prevada ca gospodaria nu trebuie sa directioneze peste 10-15% din
venituri catre chirie si facturi de utilitati, combinate, ar avea drept efect asigurarea de locuinte mai
accesibile ca pret. De asemenea, problema ca noii chiriasi a locuintelor sociale ,,sa mosteneasca”
datoria fostilor ocupanti poate fi rectificata prin modificarea legii pentru ca datoria si contul respectiv
sa apartina persoanei si nu proprietatii.

- Includerea unui program separat pentru grupurile vulnerabile, cum ar fi persoanele in varsta si
persoanele cu handicap

Persoanele cu handicap fac parte, in prezent, din grupul-tinta definit de Legea locuintei, iar persoanele
cu handicap si persoanele varstnice fac parte din grupurile vulnerabile definite in cadrul de asistenta
sociala si, prin urmare, reglementate de Legea privind combaterea marginalizarii sociale prin locuinte.
Totusi, sprijinul public constand in furnizarea de locuinte adecvate pentru acest grupuri special a fost
limitat pana in prezent. Aceste grupuri necesita investitii si programe specifice In conformitate cu
standardele europene, cum ar fi iImbunatatirea accesibilitatii pentru persoanele cu handicap sau cu
mobilitate limitata, sau caracteristici speciale pentru persoanele in varsta.

D. imbunitatirea programului de locuinte sociale

- Locuinte sociale viabile din punct de vedere financiar pentru autoritatile locale

Politica actuala privind locuintele sociale subventioneaza chiria platibild, prin stabilirea acesteia la un
nivel de 10% din veniturile familiei, indiferent de costul locuintei. Acest nivel este mult mai mic decat
cota utilizata Tn tari mai bogate care solicita adesea un nivel al contributiei de 30%. Acest nivel scazut
inseamna ca respectivele cladiri destinate locuintelor sociale vor reprezenta intotdeauna o scurgere
neta de fonduri la nivelul autoritatii locale, ceea ce reprezinta un factor care scade motivatia acestora
de a dezvolta mai multe locuinte cu acest scop. in timp ce 30% ar putea fi un nivel prea mare, 10%
este cu siguranta o cifra prea mica —in special pentru gospodariile aflate in centila de venit 40-50. Mai
potrivita ar fi o politica de subventionare a familiei si nu a locuintei, care ar putea ajuta la inversarea
factorului de scadere a motivatiei: Stabilirea unui nivel al chiriilor prin care sa se recupereze mai mult
din costurile de dezvoltare, intretinere zilnica, precum si costurile de management, ar fi de asemenea
o alternativa mai sustenabild. Fondurile acordate de guvern ar putea suplimenta veniturile chiriasilor
care nu-si pot achita chiria din cauza veniturilor insuficiente.

- Revizuirea criteriilor de alocare a locuintelor sociale

Criteriile stabilite de autoritatile locale, care dau prioritate persoanelor cu studii superioare sau in
functie de localitatea de domiciliu afecteaza categoriile sociale vulnerabile si cu venituri mici, care de
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obicei au un nivel scazut de educatie si de multe ori nu detin documentele necesare cu care sa
dovedeasca domiciliul. Se impune simplificarea acestor criterii, precum si adoptarea de prevederi
conform carora atribuirea de locuinte sociale sa se faca pe baza unor criterii transparente si facute
publice.

- Restrangerea eligibilitatii in functie de venituri

Eligibilitatea bazata pe veniturile “medii” este denaturata din cauza valorilor extreme. Dupa cum am
mentionat anterior, in prezent, gospodariile cu venituri care le plaseaza mai sus n cadrul distributiei
veniturilor decat cele 10 procente de sus ale populatiei sunt eligibile ,din punctul de vedere al
veniturilor” pentru solicitarea de locuinte sociale si pentru alte subventii pentru locuire. in majoritatea
economiilor, doar decilele 2 sau 3 sunt eligibile pentru subventii, dar acest aspect trebuie sa fie revizuit
tinandu-se cont de veniturile si de costurile aferente locuirii din Romania. Un prag de eligibilitate mai
bine orientat este venitul lunar net “mediu” (centila de venit 50). Subventiile trebuie sa fie orientate
catre categoriile care au cea mai mare nevoie de acestea, cu criterii mult mai stricte, aplicate dupa o
analiza periodica a veniturilor, precum si alte mijloace de testare.

E. Facilitarea construirii de locuinte accesibile ca pret de catre sectorul
privat

=  Stimularea si motivarea fondurilor private in vederea construirii unor locuinte “accesibile ca
pret”, atat privat cat si publice

Construirea de locuinte accesibile ca pret ar putea fi incurajata de autoritatile locale prin oferirea de
Parteneriate public-privat (PPP-uri) si Acorduri de dezvoltare (AD-uri) pentru livrarea de locuinte
private “accesibile ca pret”, si chiar de locuinte publice. Aceste locuinte publice pot fi utilizate ulterior
ca “locuinte sociale” sau “locuinte de necesitate” — un concept similar cu locuintele pentru tineri
promovate de ANL, insa construite cu investitii private, care insa sunt centrate pe o abordare care
rdspunde mai bine cererii. In plus, autoritatile locale au o pozitie bund pentru modernizarea si
reamenajarea cladirilor publice existente care sa fie utilizate ca locuinte publice (sau care sa aiba alte
destinatii) prin PPP-uri si AD-uri. Acest program ar putea incepe prin crearea unui inventar cuprinzator
al activelor publice relevante (cladiri) care urmeaza sa fie transformate in locuinte sociale. Autoritatile
locale pot obtine imprumuturi sau granturi (sau o combinatie a acestora) pentru a plati optiunile de
mai sus printr-un pilon de finantare din cadrul FNL propus.

n multe téri europene exista sectoare puternic dezvoltate ale cooperativelor de locuinte, care pun la
dispozitie o solutie de compromis, accesibild ca pret, intre locuintele private si locuintele in
proprietatea statului, atat pentru chiriasi cat si administratiile publice care pot incuraja cooperativele
cu subventii limitate. Cooperativele de locuinte pot juca rolul unui dezvoltator sau al unui proprietar
de locuinte sociale inregistrat. in calitate de dezvoltator, acestea au o pozitie privilegiata deoarece pot
asigura o mai buna calitate a vietii private si in comun, la costuri competitive, deoarece acestea sunt
orientate catre furnizarea de locuinte la preturi accesibile membrilor si nu catre maximizarea
profiturilor dezvoltatorilor. Uneori, aceste organizatii se constituie doar pentru inchirieri. Acestea se
pot constitui fie doar pentru inchiriere catre proprii membri, fie sunt destinate unui public mai larg,
care include locuintele sociale, asumandu-si astfel o parte din atributiile de gestiune care revin
sectorului public.

= Revizuirea si reformarea programului de garantare ,,Prima Casa”

Programul ,Prima Casa” isi poate indeplini mai bine scopul prin mai buna directionare catre
cumparatorii de locuinte cu venituri mai mici si solvabili care nu ar putea obtine altfel un credit
ipotecar de pe piata. O modalitate de a face acest lucru este sa se limiteze intervalul de eligibilitate la
gospodariile cu venituri medii mici (cum ar fi persoanele care se incadreaza in centila de venituri de la
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30 la50), si, In acelasi timp, prin eliminarea pragului de pret al locuintei — care, in situatia actuald, nu
este doar o subventie ,gratuita pentru toti”, care este ineficientd, ci are si un efect de distorsionare a
pietei.

= Revizuirea si reformarea politicii privind locuintele destinate inchirierii

Lipsa unor locuinte de inchiriat oficiale si cresterea pietei de inchiriere ,,gri” din Romania reprezinta
factori majori de impiedicare a mobilitatii fortei de munca. Acestea determina dificultati pentru
familiile noi si conduc la cresterea nejustificata a chiriilor fondului imobiliar limitat disponibil. Desi
exista putine date disponibile privind piata chiriilor, experienta din acest sector indica faptul ca trebuie
reformate politicile in legdturd cu locuintele destinate inchirierii. In acest scop, pot fi luate in
considerare mai multe masuri, de exemplu, eliminarea masurilor fiscale descurajatoare pentru
locuintele destinate inchirierii, reformarea politicii privind Tnchirierea care favorizeaza in prezent
chiriasul, precum si introducerea unui mecanism de solutionare a litigiilor dintre proprietari si chiriasi.

MODALITATILE

F. Cadrul legal

= Introducerea unei noi legi in domeniul locuirii

Desi Legea locuintei a fost revizuita extrem de frecvent, actuala Lege a locuintei trebuie totusi inlocuita
cu o lege care sa stabileasca un cadru mai general. Noua legea va trebui sa clarifice obligatiile aferente
proprietdtii care corespund drepturilor care au fost distribuite. Fara aceasta clarificare, este
improbabil ca asociatiile de proprietari sa preia rolul de intretinere si imbunatatire a fondului imobiliar.
De asemenea, noua lege trebuie sa detalieze criteriile de eligibilitate pe baza de venit pentru locuintele
sociale si pentru alte programe publice de locuire in general, stabilind in acelasi timp standarde de
locuire mai potrivite si mai scazute si sa detalieze rolul ANL. Printre altele, noua lege trebuie sa
stabileasca faptul ca banii publici trebuie sa fie utilizati pentru a-i ajuta pe cei cu venituri insuficiente
pentru a satisface nevoile de locuire ale acestora, avand prioritate persoanele cu nevoile cele mai
acute, respectiv procentul de 20% - 30% din populatie cu cel mai scazut nivel de venituri sau
persoanele — cum ar fi asociatiile de proprietari in curs de dezvoltare sau persoanele varstnice din
cladiri care prezinta risc seismic — care, doar cu o asistenta scazuta, pot intreprinde activitati foarte
profitabile din punct de vedere social. Pentru a obtine cel mai mare nivel de eficientd, acest ultim pas
trebuie Tnsotit de infiintarea unui Fond National pentru Locuire (descris la sectiunea ,,G” de mai jos).
Eficienta legislativa va stabili daca acest Fond trebuie definit in noua Lege a locuintei sau intr-o lege
separata. Totusi, trebuie subliniat ca normele de reglementare a unui Fond de Locuire eficient sunt la
randul lor complexe.

= Introducerea unui cadru legal care interzice locuirea in structuri nesigure

Va fiimportant ca noua Lege a locuintei sa se asigure ca familiile care se confrunta in prezent cu riscuri
nu sunt lasate sa fie afectate de aceste riscuri. Acest lucru inseamna ca noua Lege sa prevada clar ca
structurile nesigure trebuie evacuate, coreland acest lucru cu o clauza care sa asigure sprijin adecvat
din partea guvernului pentru gospodariile afectate, atat cu privire la mutarea temporara — fie sub
forma locuintelor publice puse la dispozitie de guvern sau sub forma de vouchere de numerar cu care
gospodariile pot accesa locuinte private in vederea inchirierii. Legea trebuie sa prevada de asemenea
ca acele cladiri care sunt nesigure — istorice sau neistorice — care au ramas vacante mai mult de o
anumita perioada de timp (cum ar fi 2 sau 3 ani) sa fie dobandite obligatoriu de guvern (sau autoritatile
locale), si reabilitate sau demolate.
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= Consolidarea diferitelor categorii de ,,cladiri imobiliare aflate in proprietatea statului”
Distinctia actuala dintre ,locuinte sociale” si alte tipuri de locuinte construite sau administrate de
sectorul public trebuie reanalizata astfel incat toate cladirile furnizate de stat, indiferent de destinatia
acestora, sa fie desemnate ca locuinte publice. Familiile care nu dispun de mijloacele pentru a plati
chiria cerutd pe piatd si costurile aferente utilitatilor pentru respectiva locuinta (de exemplu,
gospodariile care sunt in prezent eligibile pentru ,,locuinte sociale”) ar putea primi sprijin proportional
cu nivelul veniturilor proprii. Aceasta masura va atinge trei obiective importante: construirea si
administrarea locuintelor publice vor deveni viabile din punct de vedere economic pentru Consiliile
Locale; oferta de locuinte publice ar raspunde mai bine cererii specifice la nivel local — de exemplu,
orice locuinta publica ar putea servi drept ,locuinta de necesitate” sau locuinta ,,sociald” sau locuinta
pentru orice alt grup special; ar impiedica locuintele sociale sa devina ghetouri deteriorate din punct
de vedere social in care locuiesc numai persoane sarace.

* Tmbunatitirea standardelor de spatiu si constructie pentru locuinte

Standardele actuale prevdzute in Legea locuintei stabilesc dimensiunea unei locuinte in functie de
numarul specific de ocupanti. Acest lucru este nerealist din doud puncte de vedere: in primul rand
deoarece dimensiunea unei familii se poate modifica de la un an la altul, si in al doilea rand impiedica
familiile sa faca ajustari spatiale pentru a atinge alte obiective economice. Se recomanda eliminarea
acestui criteriu din Legea locuintei. Cu privire la standardele de constructie si spatiu in general,
reglementarea existenta referitoare la dimensiunile minime ale camerelor, dimensiunile ferestrelor,
aerisire, salubrizare etc. poate fi pdastrata. Totusi, reglementarile alternative din domeniul
constructiilor, planificarii si salubrizarii vor fi necesare pentru zonele desemnate ca asezari informale
sau locuinte construite in etape/in regie proprie.

G. Institutii

= Consolidarea prezentei MDRAP si a mandatului acestuia la nivel national

in prezent, MDRAP are datoria de a pregiti bugetele la nivel national pentru programele
implementate de guvern in domeniul locuirii si joaca si un rol de sustinere si popularizare (advocacy),
pentru justificarea alocarilor maxime posibile. Totusi, nu prea se observa efectele mai generale pe
care o politicda mai proactiva in domeniul locuirii le-ar putea avea asupra cresterii economice si
incluziunii sociale. Mostenirea spatiala a constructiilor din perioada comunista are un efect
extraordinar asupra potentialului tarii, pentru abordarea acestor probleme vor fi necesare resurse si
acordarea unei mai mari atentii politicilor.

Desigur, in cele din urmd, MDRAP va trebui sa se asigure ca fondurile sunt utilizate in beneficiul
segmentelor de populatie cu veniturile cele mai reduse, precum si cd sunt contabilizate in mod
corespunzator. Rolul de coordonare al MDRAP in relatia cu diferitele parti interesate, actori publici
sau privati, trebuie sa fie consolidat, inclusiv prin mentinerea unei baze de date consolidate cu privire
la locuire. Se propune crearea unui departament pentru locuire la nivelul Directie Generale (DG), a
carui raspundere sa acopere programele in domeniul eficientei energetice, AP si intretinere, accesul
la finantare, monitorizare, evaluare si colectare de date. Un astfel de departament pentru locuire
poate asigura instruire pentru specialisti de la nivel judetean, care apoi pot oferi sprijin autoritatilor
locale cu privire la standardele de eficienta energetica, achizitii publice, locuinte sociale, gestionare a
activelor, finantare a locuintelor, precum si in alte domenii-cheie.
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Figura 7. Structura institutionala actual si propusa pentru MDRAP la nivel central
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= Definirea clara si consolidarea rolului consiliilor locale

Politica actuala impune consiliilor locale sa construiasca locuinte sociale, in loc sa le acorde acestora
stimulente in vederea reabilitarii cladirilor publice existente pentru uz rezidential. Renovarea cladirilor
publice existente in vederea transformarii acestora in locuinte sociale este permisa de Legea locuintei;
cu toate acestea, aceasta nu este pusa in aplicare in mod eficient - de exemplu, conversia de la alte
destinatii la uz rezidential nu poate fi intotdeauna facuta in mod corespunzator, sau infrastructura
existenta, sanitard sau de alte tipuri, poate fi inadecvata. in principiu, consiliile locale pot oferi terenuri
care beneficiaza de racordare la utilitati si trebuie sa incheie PPP-uri cu AP, cu cooperativele de
locuinte si cu dezvoltatorii din sectorul privat, pentru a oferi locuinte sociale, dar capacitatea lor
tehnica si financiara in sectorul locuirii trebuie sa fie imbunatatita. Se recomanda consiliilor judetene
sa preia initiativa Tn identificarea necesarului de locuinte si in consolidarea planurilor de locuire pe
cinci ani ale consiliilor, in timp ce consiliile locale sa primeasca asistenta pentru accesarea fondurilor
si asistenta tehnica in dezvoltarea locuintelor publice.

= Reformarea rolului Agentiei Nationale pentru Locuinte

Institutiile publice din sectorul locuirii ar beneficia de un proces de reforma astfel incat sa fie
pozitionate pentru a servi drept “facilitatori” ai unui sistem eficient de locuire, mai degraba decat ca
“furnizori” de locuinte (in special locuinte directionate catre persoanele care nu fac parte din populatia
sdracd). In special, rolul Agentiei Nationale pentru Locuinte (ANL) trebuie reconfigurat: de la
constructor de locuinte pentru tineri la supervizor al construirii de locuinte de necesitate (pentru
cazarea temporara a ocupantilor cladirilor cu risc care sunt in curs de reabilitare), si ca lider in cadrul
proiectelor de reabilitare seismica.

ANL ar putea de asemenea sd joace un rol in programele din sectorul public pentru care autoritatile
locale nu detin abilitati de proiectare sau de implementare, caz in care interventia ANL ar fi oportuna.
ANL poate infiinta o directie care sa serveasca drept instrument de asistenta tehnica pentru Consiliile
Locale. Aceasta directie ar urma sa includa arhitecti, analisti financiari, ingineri, proiectanti urbani si
asistenti sociali / lucrdtori de dezvoltare comunitara si ar urma sa preia comanda in proiectarea si
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implementarea acestor programe sau in furnizarea de consultanta si instruire personalului local Tn
acest domeniu.

H. Finantarea

= Constituirea unui Fond National de Locuire

O solutie posibila la blocajele din Romania de producere si mentinere a unui fond adecvat de locuinte
ar putea fiinfiintarea unui Fond National pentru 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 putea consta din mai multi piloni specifici de finantare accesibili atat pentru
sectorul privat cat si pentru cel public. Ar putea servi la consolidarea labirintului de programe existent
intr-un rol mai coerent si consecvent. Obiectivul general consta in cresterea disponibilitatii locuintelor
de buna calitate, eficiente energetic si accesibile ca pret, care sa fie in acelasi timp furnizate ih mod
transparent si eficient. Acestea ar putea include locuinte de inchiriat sau achizitia de locuinte la un
pret accesibil sau Tmbunatatirea cladirilor sau cartierelor rezidentiale. Fondul va sprijini atat
constructia de locuinte noi cat si reabilitarea fondului de locuinte existent.

FNL ar putea 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 si necesita surse stabile de finantare. Un obiectiv
major al acestui fond ar fi ca subventiile actuale, orientate deficitar si foarte scumpe sa fie reorientate
pentru a Tncuraja cele mai mari rezultate pentru cheltuielile publice. Acest lucru inseamna ca
respectivele cheltuieli vor fi proiectate sa utilizeze 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 modalitati in care nu are un avantaj comparativ.

Fondul ar urma sa fie gestionat la nivel national insa va avea o prezenta regionald puternica si drept
legatura esentiala cu autoritatile locale care joaca rolul de punct principal de oferire a locuintelor
sociale Tn prezent. Unii piloni din cadrul Fondului propus se vor desfasura ca scheme nationale; altii
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, autoritdtile locale ar putea oferi o contributie sau co-finantare (<10%), majoritatea
finantarii urmand sa vina de la Fond.
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= Redirectionarea fondurilor / subventiilor

Programul ,Locuinte pentru tineri”. Programul Locuinte pentru tineri a avut succes sub aspectul
amploarei (aproximativ 30.000 de unitati livrate) si, in principiu, este un instrument eficient pentru
atragerea tinerilor catre orase in crestere. Cu toate acestea, cheltuielile publice masive generate de
constructia de noi locuinte pentru persoane care nu sunt afectate de sardcie reprezinta o utilizare
discutabila a resurselor guvernamentale limitate: prin acest program, se diminueaza resursele publice
limitate care ar trebui alocate persoanelor pentru care asistenta este foarte necesara. Desi asigurarea
de locuinte pentru tineretul Romaniei in centrele urbane constituie un obiectiv valid al acestei politici,
programele actuale nu ating in mod neapérat aceste obiective. in acelasi timp, gospodériile sdrace
care nu sunt incluse in agenda de asistenta publica nu vor putea contribui la dezvoltarea economiei in
lipsa asistentei specifice acordate de catre guvern, ceea ce reprezinta o oportunitate nevalorificata
care ar depasi orice castig economic reprezentat de programul actual ,Locuinte pentru tineri”.

Renuntarea la acest program trebuie sd ia in primul rand forma incetarii construirii de noi locuinte
pentru tineri si oprirea vanzarii oricaror locuinte pentru tineri. Vanzarea acestor locuinte nu face
altceva decat sa scoata fondul imobiliar din portofoliul (si asa redus) de locuinte apartinand sectorului
public, continuand sa le inchirieze pentru contracte prelungite, ceea ce inseamna ca aceiasi locuitori
beneficiaza de subventie an dupa an. Acestea ar trebui sa fie pastrate ca fond de locuinte cu chirie,
care sa fie utilizate Tn unul sau mai multe dintre scopurile de mai jos: (i) Activele generatoare de
venituri pe baza de chirii la nivelul pietei care pot fi utile pentru subventionarea incrucisata a costului
locuintelor sociale existente sau pentru strangerea de fonduri pentru a construi noi locuinte sociale;
(ii) locuinte cu chirie orientate catre gospodariile cu venituri mici, care pot plati chiriile actuale; (iii)
locuinte pentru tineri la rate subventionate, dar cu limitarea numarului de ani in care acestea pot fi
ocupate de o singurd gospodarie (de exemplu 3-5 ani); sau (iv) locuintele “de tranzitie”, pentru
locuitorii din cladirile care fac obiectul reabilitarii seismice.

Subventia BauSpar. Produsul BauSpar (economisire-pentru-locuinte) oferit de doua banci de prim
rang a avut un oarecare succes pana in prezent in Tncurajarea persoanelor sa inregistreze conturi
eligibile pentru subventii, cu peste 300.000 de deponenti la doua banci private, in anul 2015. Cu toate
acestea, acesta nu are impactul prevazut, de extindere a creditelor pentru locuinte: doar 5% din
deponenti 1si exercita optiunea de a lua un imprumut pentru locuinta dupa trecerea perioadei de
“economisire”. De asemenea, elementul de subventionare din cadrul acestui program nu este bine
directionat: oricine poate sa solicite un produs de economisire-creditare (BauSpar) si sa beneficieze
de subventia anuald de 250 EUR per client. Probabil ca multe dintre conturi ar fi existat si fara
subventie. Tn perioada 2005 - 2015 bugetul programului a dep&sit suma de 841.590.738 RON,
reprezentand o datorie guvernamentald medie de 84.159.074 lei anual, pentru ultimii zece ani. Acest
program ar putea fi mai bine proiectat pentru a viza subventia de economisire pentru credite destinate
imbunatatirii locuintelor si credite ipotecare orientate catre persoanele care au venituri mai mici decat
mediana venitului la nivel national. Astfel, restul subventiei ar putea fi realocat catre un program de
garantare a Tmprumuturilor mici pentru Tmbunatatirea locuintelor, care ar fi accesibile prin
intermediul tuturor institutiilor bancare in loc de cele doud care administreaza in prezent programul
BauSpar.

Subventia de TVA. Subventia de TVA pentru cumpararea de locuinte ar fi mult mai eficienta daca ar fi
directionata in functie de nivelul venitului, de exemplu catre persoane care castiga mai putin decat
venitul mediu la nivel national. Veniturile suplimentare generate astfel (din TVA-ul altfel ,pierdut”) ar
putea fi alocate altor domenii prioritare discutate in prezentul raport, inclusiv locuinte publice si
reabilitare seismica.
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= Valorificarea mai buna a cladirilor publice la intregul lor potential: strategia de gestionare a
activelor

Una dintre cele mai utile modalitati de a creste veniturile pentru programele din domeniul locuirii o
constituie utilizarea mai eficientd a clddirilor publice existente. Tn primul rand si cel mai important,
este necesar un inventar al tuturor cladirilor aflate in proprietatea statului, la nivel central si local —
inclusiv fondul de locuinte pentru tineri, cladirile de patrimoniu, locuintele sociale, precum si orice alte
cladiri publice vacante sau parasite. Dupa realizarea acestuia, trebuie elaborata o Strategie de
Gestionare a Activelor, pentru a ajuta autoritatile publice sa stabileasca cea mai buna modalitate de
valorificare a acestor active. Unele dintre acestea — in special cladirile istorice (detinute sau dobandite
deoarece au fost neocupate pe o perioada lunga de timp, dupa cum s-a sugerat mai sus) — pot fi active
generatoare de venituri care ar putea finanta unele dintre programele de subventionare din sectorul
locuirii, inclusiv locuintele publice.

Concluzii

in calitate de tard cu venituri medii superioare si ca membru al UE, Romania se confruntd cu
provocarile dezvoltarii tipurilor de institutii necesare pentru a finaliza tranzitia catre o democratie
bazata pe piata. A facut progrese incredibile pe calea infiintarii institutiilor democratice si a depasirii
mostenirii celui de-al doilea cel mai opresiv sistem de guvernare din randul economiilor Tn tranzitie,
conform masurilor standard de evaluare a performantei guvernarii. A facut progrese similare in
imbunatatirea conditiilor economice, ajungand repede la niveluri ale veniturilor similare cu cele ale
vecinilor sai din Uniunea Europeana. Totusi, este dificil sa se descrie piata locuintelor din Romania ca
o piata ce contribuie la aceasta integrare completda in economia mondiald. Aceasta limiteaza
mobilitatea si oportunitatea si nu permite circulatia resurselor catre locurile in care pot fi cele mai
productive. in plus, data fiind modalitatea fragmentata in care sunt efectuate cheltuielile publice, nu
pare ci este recunoscut caracterul urgent al reformei. Imbunatatirea functiondrii rolului public al
Romaniei in sectorul locuirii ar putea imbunatati semnificativ conditiile cu costuri relativ reduse, iar
aceste imbunatatiri nu numai ca ar face locuirea mai accesibila ca pret si de o calitate mai buna, ci si
ar restabili legdatura cu economia mai larga.

Structura Raportului

Prezentul raport este format din doua parti principale: A si B.

Partea A prezintd analiza situatiei, care include o analiza extinsa a sectorului locuirii din Romania.
Sectiunile de la Il la VIl abordeaza teme-cheie din sectorul locuirii din Romania.

Partea B pune la dispozitie bazele unei Strategii Nationale a Locuirii pentru Romania, pe baza
domeniilor tematice enumerate mai sus. Sectiunea VIII prezinta constatarile esentiale ale acestui
diagnostic privind locuirea. Sectiunea IX prezinta in detaliu recomandarile-cheie, inclusive masuri de
politica si actiuni ce trebuie intreprinse pentru reformarea sectorului locuirii in Romania.

Dupa cum arata si lungimea acestui document, acesta reprezinta o analiza foarte detaliata a sectorului
locuirii din Romania. O astfel de analiza include neaparat si discutarea unor subiecte pornind de la
intretinerea locuintelor la finantare, responsabilitatile autoritatilor locale aferente expunerii la riscul
seismic. Prin urmare, raportul este neaparat destul de detaliat si chiar nuantat. Pentru facilitarea
lecturarii si pentru a intelege mai usor marea varietate de aspecte, autorii au Tncercat sa prezinte
mesajele-cheie si evaluarea general a sectorului in Rezumat. Pe de altd parte, Partea B include
Constatarile si recomandarile-cheie in Sectiunile VIII si IX, respectiv, si explica aspectele si reformele
propuse mai in detaliu. Astfel, pentru o analiza general3, cititorul este sfatuit sa acorde o atentie mai
mare Rezumatului; iar pentru mai multe detalii privind masuri specifice, capitolele care corespund
subiectului respectiv pot fi mentionate in Partea A.
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Acest pachet general mai include inca doua rapoarte:
“Coordonarea fondurilor de la bugetul de stat si a celor europene”, care prezinta modul in care
investitiile din sectorul locuirii facute de stat pot completa investitiile UE

- “Prioritizarea programelor si proiecte”, care ofera o analizd detaliata a tuturor programelor
aferente locuirii din Romania, propune noi programe, precum si reforme ale programelor
existente, impreund cu mecanisme de prioritizare si actiuni necesare pentru realizarea acestui
lucru.
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[. INTRODUCERE

1.1 Contextul general

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 acestei lucrari
sunt: Tncurajarea sinergiilor, un impact mai puternic si promovarea eforturilor Romaniei in ceea ce
priveste dezvoltarea durabila si favorabila incluziunii. Acest angajament constituie o urmare a
activitatilor dedicate Programului de Dezvoltare Regionald sustinut de Banca Mondiala in Romania,
implementat Tn perioada noiembrie 2012 - martie 2014 si are la baza Memorandumul de intelegere
incheiat n ianuarie 2012 intre Guvernul Romaniei si Banca Mondiala privind parteneriatul si sprijinul
pentru implementarea fondurilor structurale si de coeziune ale UE in Romania si modernizarea
administratiei publice. Aceasta lucrare 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 analizd pentru portofoliul de proiecte gestionate de Directia
Generald de Dezvoltare Regionald pentru prioritizarea optima si pregdtirea 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.

Acest Raport corespunde celei de-a patra componente mai-sus-mentionate - asistenta pentru
definirea unei strategii cuprinzitoare in sectorul locuirii. In cadrul acestei lucrdri, s-a realizat o
analiza detaliata a sectorului locuirii, la nivel national. Studiul privind locuirea este vazut ca o
analiza-diagnostic care prezinta o imagine in linii mari a pietei imobiliare a tarii, atat in zona urbana,
catsifin cearural3, alaturi de o serie de recomandari de politici strategice, pentru ca acesta sa raspunda
mai bine nevoilor diferitelor segmente de populatie si grupe de venit, in special familiile cu venituri
reduse. Activitatile specifice, asa cum sunt acestea mentionate in Acordul privind Serviciile de
consultanta rambursabile (SCR), cuprind:

- Analiza pietei imobiliare sub aspectul cererii, ofertei, al accesibilitatii din punctul de vedere al
preturilor, al finantarii, precum si a decalajelor subiacente, mai ales in ceea ce priveste deservirea
grupurilor cu venituri mici.

- 0O analiza a strategiilor/politicilor/programelor guvernamentale existente referitoare la locuire si
la infrastructura sociala.

- Oanaliza a necesitatilor de locuinte sociale si de infrastructura, precum si a programelor existente.

- Schimburi de cunostinte cu privire la locuinte, la infrastructura auxiliara, punandu-se accentul pe
grupurile cu venituri reduse.

- Recomandari referitoare la modul in care sectorul locuintelor si programele de infrastructura
sociale pot raspunde mai bine nevoilor comunitatilor marginalizate si cu venituri reduse.

- Recomandari referitoare la modul in care locuintele si infrastructura sociald pot veni in
completarea investitiilor finantate de UE.

- Asistenta tehnica pentru evaluarea si selectarea proiectelor prioritare de infrastructura sociala.

- Recomandari privind implicarea comunitatilor marginalizate in procesele ascendente pentru
definirea prioritatilor, precum si pentru punerea in aplicare si supravegherea investitiilor.
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1.2 Definitii
Avand in vedere marea varietate de componente secundare ale locuirii, recomandarile prezentate n

acest raport au la baza, ca obiectiv, punerea la dispozitie a unor locuinte care pot fi obtinute de toate
grupele de venit pana in anul 2030.

Acest raport pune accentul pe “persoanele cu venituri reduse”, definite Tn acest raport ca fiind incluse
in centila 20 si centilele inferioare. Gospodariile din aceasta categorie de venituri nu pot accede, de
obicei, la locuintele de pe piat3 si au nevoie de ajutorul guvernului pentru aceasta. in Romania, aceasta
categorie este reprezentata de populatia de etnie roma si de alte grupuri vulnerabile, care au, in
general, venituri reduse si care au nevoie de ajutor pentru locuire.

“Locuire adecvata” cuprinde toate componentele secundare relevante ale locuirii, discutate n acest
raport, fiind introdusa ca un principiu central pentru sectorul locuirii, la Articolul 25, alineatul (1) din
Declaratia Universald a Drepturilor Omului. Conceptul de “adecvat” din acest raport are la baza acest
articol si este definit in prezentul raport ca incluzand:

= Securitatea dreptului de posesie si protectia Tmpotriva evacuarilor fortate

= Siguranta din punct de vedere al stabilitatii structurale

= Accesul egal si nediscriminatoriu la locuinte pentru comunitatile defavorizate sau marginalizate;

= Accesibilitatea din punctul de vedere al pretului: Eurostat defineste o gospodarie ca fiind
“suprasolicitatd” financiar atunci cand costurile totale aferente locuirii, inclusiv utilitatile
depasesc 40% din venitul net.

= Disponibilitatea serviciilor

= Habitabilitatea: locuinte adecvate, utilizabile de catre comunitatile cu nevoi speciale, cum ar fi
persoanele in varsta, familii neconventionale, etc.

= Caracterul corespunzator al amplasamentului: Acces la oportunitati de angajare si forta de
munca.'*

1.3 Structura Raportului

Acest raport cuprinde doua parti principale, A si B.

Partea A prezinta Analiza situatiei, care include si o analiza ampla a sectorului locuirii din Romania.
Sectiunile Il - VIl trateaza aspecte-cheie din sectorul locuirii din Romania, printre care se numara:

- Institutii, legi si programe guvernamentale;

- Caracteristicile locuintelor;

- Piata locuintelor;

- Accesibilitatea locuintelor sub aspectul pretului;

- Locuinte pentru persoanele marginalizate si cu venituri reduse;

- Eficienta energetica si durabilitatea de mediu.

Partea B pune la dispozitie bazele unei Strategii Nationale a Locuirii pentru Romaénia, pe baza
domeniilor tematice enumerate mai sus. Sectiunea VIl prevede constatarile acestei analize-diagnostic
a sectorului locuirii.

Sectiunea IX prezinta in detaliu recomandarile-cheie, inclusiv masurile de politica ce trebuie luate

pentru reformarea sectorului locuirii din Romania. Pachetul general mai include inca doua rapoarte:

- “Coordonarea fondurilor de la bugetul de stat si a celor europene”, care prezinta modul in care
investitiile din sectorul locuirii facute de stat pot completa investitiile UE

4 Syrsa: UNHABITAT. “Dreptul la o locuint3 adecvata: Fisa 21, Rev. 1” Biroul inaltului Comisar al Natiunilor Unite pentru Drepturile Omului.
Geneva, Elvetia, 2009.
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- “Prioritizarea programelor si proiecte”, care ofera o analiza detaliata a tuturor programelor
aferente locuirii din Romania, propune noi programe, precum si reforme ale programelor
existente, impreuna cu mecanisme de prioritizare si actiuni necesare pentru realizarea acestui
lucru.

1.4 Metodologie

n cadrul prezentului raport, s-a realizat o analiza detaliata a tuturor datelor, studiilor si documentelor
relevante care exista la nivel national, pe langa o deplasare in teren la Bucuresti (capitala tarii) si
Slatina (municipiu de nivel IlI) in luna august 2014. S-au organizat intalniri cu partile interesate
relevante, pentru acoperirea tuturor componentelor secundare ale locuirii din sectorul public, privat
si non-guvernamental (inclusiv cu reprezentanti de consilii judetene si primarii, beneficiari ai
diferitelor proiecte din domeniul locuirii si firme de constructii care executa lucrari contractate de
municipalitate). Cercetarea de teren a inclus si cercetarea mai multor proiecte din sectorul locuirii
implementate de cdtre autoritatile locale (inclusiv Locuintele pentru tineri dezvoltate de ANL, loturi
de terenuri alocate tinerilor, lucréri de termoizolare si locuinte sociale). Tn urma acestor intalniri s-au
formulat constatari importante si s-au identificat informatii care au fost utilizate si la care se face
trimitere in tot acest raport. De asemenea, se fac trimiteri si la alte studii relevante ale Bancii Mondiale
realizate in Romania.

Tn urma misiunii din luna august 2014, s-au efectuat si alte cercetdri suplimentare in teren in perioada
septembrie-octombrie 2014, pentru strangerea unor date suplimentare in sapte municipii/orase care
ilustreaza diferitele tipologii de municipii/orase din Romania: Bucuresti (municipiu de nivel | -
populatie de 1,8 milioane locuitori), Cluj-Napoca (municipiu de nivel Il - populatie de 325.000
locuitori), Alba lulia (municipiu de nivel Ill - populatie de 64.000 locuitori), Popesti-Leordeni (oras-
satelit din apropierea municipiului Bucuresti - populatie de 22.000 locuitori), Floresti (oras-satelit din
apropierea municipiului Cluj-Napoca - populatie de 22.000 locuitori), Aiud (oras mic situat in zona
rurald - populatie de 23.000 locuitori) si Pldtaresti (zona rurala - 4.000 locuitori).’> Se face trimitere, in
multe randuri, la mun. Cluj-Napoca ca exemplu orientativ de pe piata locuintelor, deoarece este
singurul municipiu pentru care exista date cuprinzatoare privind tranzactiile imobiliare, obtinute in
urma activitatii de monitorizare a datelor, desfasurata de Consiliul Local.

Din cauza lipsei unor datelor generale fiabile, asa cum se explica in sectiunea 1.2, principalele intrari
pentru acest raport le-au constituit datele cantitative relevante existente, studiile, documentele
oficiale, precum si interviuri cu experti dintr-o serie de sub-sectoare ale sectorului locuirii. Pentru a
garanta fiabilitatea, s-au efectuat comparatii ale datelor obtinute din aceasta din urma sursa, de la
experti si alte parti interesate.

n plus, Guvernul Romaniei a efectuat un studiu al locuintelor sociale in luna octombrie 2014. in cadrul
acestui studiu s-au transmis chestionare tuturor municipalitatilor, pentru a evalua cererea si oferta de
locuinte sociale din jurisdictiile acestora, calitatea acestora, alocarile bugetare, precum si
constrangerile esentiale cu care se confrunta municipalitatile Tn cadrul procesului de furnizare de

15 Municipii si orase incluse in studiul de caz

Municipiu Judet Populatie
Bucuresti Bucuresti 1.883.425
Popesti — Leordeni lifov 21.895
Cluj Napoca Cluj 324.576
Floresti Cluj 21.832
Alba lulia Alba 63.536
Aiud Alba 22.876
Plataresti Calarasi 3.666
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locuinte sociale. Raspunsurile la aceste chestionare au fost primite in decembrie 2014, fiind urmate
de o analiza a datelor in luna martie 2015. Rezultatele relevante ale acestui studiu au fost incluse Tn
prezentul raport.
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II. INSTITUTII, REGLEMENTARI SI PROGRAME
GUVERNAMENTALE

Aceasta sectiune debuteaza cu o analiza a partilor interesate relevante din sectorul locuirii din
Romania, urmata de o analiza a cadrului juridic de reglementare a sectorului locuirii, precum si de o
prezentare generald a programelor de locuire din Romania. Aceasta sectiune este completata de un
raport separat intitulat ,Prioritatile din cadrul programelor de locuire si proiecte”, care prezinta o
analiza detaliata a tuturor programelor din domeniul locuirii din Romania - finantate de guvern si cu
fonduri UE, precum si o serie de programe, masuri si proiecte propuse a caror promovare sa fie
analizatad de guvern

2.1 Partile interesate relevante din sectorul locuiri

2.1.1 Institutiile publice

21.1.1 Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice

Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice (MDRAP) este principalul actor la nivel

national din sectorul locuirii. Acesta are doua roluri majore: primul este acela de a elabora politicile

privind locuirea si proiectele de lege necesare pentru a stabili cadrul legislativ pentru politica

respectiva si b) de a obtine fonduri pentru punerea in aplicare a programelor privind locuirea. MDRAP

administreaza mai multe programe din sectorul locuirii, cele mai importante fiind enumerate mai jos

si descrise Tn detaliu in raportul secundar privind analiza si prioritizarea programului:

- Programul pentru constructia de locuinte sociale (Legea 114/1996)

- Subventii de stat pentru economisire si produse de creditare pentru domeniul locativ (OUG
99/2006)

- Fondul de locuinte pentru chiriasii evacuati din casele nationalizate (Ordonantele de Urgenta ale
Guvernului 68/2006 si 74/2007).

Printre programele suplimentare privind locuirea puse Tn aplicare de MDRAP se numara?e:

- Un program care vizeaza finalizarea blocurilor de locuinte/unitdti de locuit aflate in diferite etape
de executie, incepute Tnainte de 1989 si destinate categoriilor defavorizate.

- Un program pentru sprijinirea construirii de locuinte proprietate privatd, prin care MDRAP acorda
persoanelor cu varste sub 35 ani, care au incheiat un acord cu un dezvoltator, subventii de la
bugetul de stat de pana la 30% din valoarea locuintei, dar care nu depasesc suma de 15.000 EUR
(OUG 51/2006).

- Un program privind reabilitarea de blocuri de locuinte situate in zonele defavorizate, care vizeaza
unitatile de locuit care au suferit avarii serioase la nivel structural si care prezinta deficiente
majore ale sistemului de termoizolare/hidroizolare.

MDRPA include si secretariatul Centrului National pentru Asezarile Umane (HABITAT), care este o
structura interministeriala care functioneaza sub autoritatea Primului-ministru. CNAU(HABITAT) are,
ca atributii principale, elaborarea strategiei si punerea in aplicare a politicilor nationale pentru locuire
(conform HG nr. 711/2001, cu modificarile si completarile ulterioare). Conducerea CNAU (HABITAT)
este asiguratad de catre conducatorul ministerului responsabil cu realizarea si punerea in aplicare a
strategiei nationale pentru locuire si a politicilor privind locuirea (MDRAP). Coordonatorii acestei

162009-2012
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structuri (presedinte, vicepresedinte sau director executiv) reprezintd Romania in relatiile
internationale Tn domeniul locuirii si, prin intermediul secretariatului acestuia, colaboreaza cu Comisia
Organizatiei Natiunilor Unite pentru Asezari Umane, cu Comitetul CEE-ONU privind locuintele si
gestionarea terenurilor si cu alte structuri ale UE si internationale. Secretariatul este organizat sub
forma unei echipe specializate din cadrul MDRAP.

2.1.1.2 Agentia Nationala pentru Locuinte

nfiintata si reglementatd prin Legea 152/1998, Agentia Nationald pentru Locuinte (ANL) este o
institutie subordonata MDRAP al carei mandat include punerea in aplicare a programelor de locuire
din sectorul public. Aceasta este, Tn primul rand, un corp tehnic al guvernului, al carui personal este
format din arhitecti, ingineri si specialisti in constructii. Conform Legii 152/1998, rolul ANL (care este
autonoma din punct de vedere financiar) este de a administra resursele financiare pentru constructia
de locuinte, precum si de a coordona vanzarea, reabilitarea, consolidarea si extinderea fondului
imobiliar existent. Investitiile sunt asigurate de la bugetul de stat si/sau bugetele locale, prin credite
interne/externe, de la investitori privati, precum si din alte surse legale. Proiectele ANL sunt dezvoltate
pe terenuri furnizate si racordate la retelele de utilitati de catre autoritatile locale. Mai jos sunt
prezentate cateva dintre programele esentiale desfdsurate de ANL (discutate pe larg in raportul anexat
privind programele prioritare si proiectele):

- Locuinte pentru tineri

- Programul de credit ipotecar pentru investitii imobiliare

- Locuinte pentru medici rezidenti

- Renasterea satului romanesc

- Locuinte sociale pentru comunitatea roma

- Locuinte de necesitate (inundatii)

- Locuinte destinate inchirierii prin intermediul capitalului privat

Modificarile recente aduse Legii 152/1998 au permis un nou obiect al programelor ANL, extinzand
rolul ANL in construirea de locuinte de serviciu pentru functionarii publici din domeniul educatiei,
apararii, sigurantei si justitiei, in plus fata de profesionistii din sectorul sanitar.

2.1.1.3 Autoritatile locale

in conformitate cu Legea 114/1996, locuirea este o responsabilitate partajatd a Guvernului si a
autoritatilor locale (primarii/consilii locale). Legea-cadru a descentralizarii nr. 195/2006 (Art. 24)
prevede ca “Autoritatile administratiei publice locale de la nivelul comunelor si oraselor exercita
competente partajate cu autoritatile administratiei publice centrale privind (b) construirea de locuinte
sociale si pentru tineret”.

Consiliile judetene au un rol general de sprijin si intermediere in privinta locuirii, detinand de
asemenea prerogative importante cu privire la prioritizarea investitiilor. Legile relevante care au
legatura cu competentele consiliilor judetene includ:

- Legea locuintei nr. 114/1996 si HG 1275/2000 privind aprobarea Normelor metodologice pentru
punerea in aplicare a prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996 autorizeaza consiliile judetene cu
urmatoarele atributii:

o Centralizeaza cererile de alocari de la bugetul de stat primite de la consiliile locale si le trimite
MDRAP
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o Supervizeaza transferul veniturilor din vanzarea de locuinte si spatii care nu au destinatia de
locuinta din blocurile de apartamente in conturi bugetare special constituite si destinate
investitiilor in locuinte

o Solicita lunar co-finantarea necesara de la MDRAP pentru lucrdrile de constructie si montaj
executate pana la sfarsitul lunii anterioare. La momentul transferului co-finantarii, consiliile
judetene redistribuie alocarile de la bugetul de stat catre consiliile locale

o Solicita subventii de la MDRAP de la bugetele desemnate la nivel ministerial pentru investitiile
in sectorul locuirii.

- HG962/2001 privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor
Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte prevede urmatoarele
atributii ale consiliilor judetene:

o Monitorizarea si analizarea listelor de asteptare pentru cererile de locuinte pentru tineri
destinate inchirierii

o Elaborarea si actualizarea listei de investitii noi propuse spre a fi comunicata MDRAP

o Indeplinirea unui rol in administrarea locuintelor pentru tineri destinate inchirierii

o Finantarea, dezvoltarea si aprobarea studiilor de prefezabilitate privind necesitatea si
oportunitatea construirii de locuinte pentru tineri.

Conform prevederilor acestei legi, consiliile judetene actioneaza ca intermediari intre consiliile locale
si administratia centrald si detin un rol important in modalitatea de prioritizare a fondurilor si
investitiilor in cadrul judetului.

- Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale autorizeaza consiliile
judetene sa sprijine accesul la locuintele pentru tineri cu varsta cuprinsa intre 18 si 35 de ani care
nu-si pot permite obtinerea unei locuinte la pretul pietei. Legea prevede posibilitatea consiliilor
judetene sa acopere complet valoarea avansului necesar pentru achizitionarea sau construirea de
locuinte, dar si pentru inchiriere pe o perioada de pana la 3 ani. Valoarea unui avans acoperita
prin acest document este stabilita la Tnceputul fiecarui an de catre consiliul judetean (sau respectiv
Consiliul General al Municipiului Bucuresti), in baza prevederilor normelor metodologice. Acest
nivel poate fi ajustat periodic conform tendintelor preturilor de consum si pentru locuinte.
Conform prevederilor Legii, bugetele acestor investitii pot reprezenta o cota din bugetele centrale
redistribuite consiliilor judetene, o cota din propriile venituri ale consiliilor judetene si o
supraimpozitare pentru persoanele care detin locuinte in care nu locuiesc si pe care nu le
inchiriaza, precum si donatii, sponsorizari si alte servicii aprobate de lege. Aceste prevederi legale
sunt analizate suplimentar in raportul anexat privind prioritatile programului pentru impactul lor
existent si posibil in viitor.

Exista mai multe limitari ale supraimpozitarii anuale stabilite prin lege in legatura cu proprietatea
asupra locuintelor vacante. in primul rand, prevederea este discriminatorie deoarece se aplicd numai
persoanelor fizice, nu si persoanelor juridice. Pe de alta parte, este neclar daca si in ce masura ar putea
fi aplicata efectiv aceasta prevedere in absenta unor mecanisme juridice si financiare care sa permita
o0 asemenea tax3. intr-adevar, conform Codului Fiscal (Art. 252), persoanele fizice care detin dou3 sau
mai multe locuinte suportda o supraimpozitare de 65% pentru prima cladire, cu exceptia resedintei
principale, o supraimpozitare de 150% pentru a doua cladire si de 300% pentru a treia cladire si pentru
orice alte cladiri suplimentare. Totusi, nu exista un mecanism financiar precis care sa asigure faptul ca
bugetele incasate din aceasta supraimpozitare sunt rezervate pentru investitiile Tn locuinte, conform
obligatiilor care rezultd din Legea nr. 116/2002.

n aceasta privinta, mai multe aspecte juridice si bugetare trebuie clarificate pentru a permite efectiv
ca aceste atributii autorizate sa fie eficiente si orientate corespunzator.
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Consiliile locale au responsabilitati partajate cu nivelurile administrative superioare. Locuintele
sociale sunt implementate in cadrul unui parteneriat intre consiliile locale si MDRAP, in timp ce este
necesara colaborarea cu consiliile judetene pentru locuintele asistate si addaposturile pentru tineri sau
persoane fara adapost, precum si alte programe desfdsurate de ANL.

Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 prevede ca ,in exercitarea atributiilor sale, consiliul
local asigura, potrivit competentelor sale si in conditiile legii, cadrul necesar pentru furnizarea
serviciilor publice de interes local privind locuintele sociale si celelalte unitati locative aflate in
proprietatea unititii administrativ-teritoriale sau in administrarea sa. in exercitarea atributiilor
mentionate mai sus, consiliul local aproba construirea locuintelor sociale, criteriile pentru repartizarea
locuintelor sociale si a utilitatilor locative aflate in proprietatea sau in administrarea sa (Art. 36).

Principalele atributii ale consiliilor locale Tn domeniul locuirii sunt definite de Legea locuintei nr.

114/1996:

- Realizarea de locuinte, cu fonduri din conturile bugetare special constituite, exercitand controlul
asupra pretului de vanzare, in vederea inlesnirii accesului la proprietate pentru unele categorii de
persoane

- Alocarea de parcele de teren public pentru construirea de locuinte

- Administrarea si repartizarea fondului de locuinte sociale din respectiva unitate administrativ-
teritoriala

- Declararea in cazuri de extrema urgenta, drept locuinte de necesitate, a locuintelor libere aflate
in fondul de locuinte sociale

- Stabilirea chiriei maxime pentru unitatile locative publice

- Furnizarea finantarii pentru locuintele sociale, locuintele de serviciu si locuintele de necesitate.

Este interesant cd se mentioneaza foarte putin despre nevoia si atributiile consiliilor locale de a
elabora o analiza a nevoilor globale de locuinte si un plan de locuire la nivel local, si nici nu se
desemneaza departamente / persoane specifice cu responsabilitate in sectorul locuirii Tn cadrul
primariei.

Atributiile consiliilor locale sunt definite si in baza HG 962/2001 privind aprobarea Normelor

metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei

Nationale pentru Locuinte, care subliniaza responsabilitatile consiliilor locale pentru:

- Gestionarea si alocarea fondului de locuinte pentru tineri destinate inchirierii

- ldentificarea cladirilor aflate in diferite stadii de finalizare sau finalizate care urmeaza sa fie incluse
in programele ANL

- Stabilirea pretului de vanzare a locuintelor si utilizarea sumelor obtinute exclusiv in vederea
finantarii construirii de alte locuinte

- Asigurarea de terenuri publice dotate cu utilitati pentru constructia de locuinte.

Este interesant faptul ca legea permite consiliilor locale sa valorifice cladirile rezidentiale existente
aflate in diferite stadii de finalizare pentru crearea de locuinte sociale, o posibilitate care pare cd nu a
beneficiat de atentia cuvenita.

in plus, Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale (descrisd in Capitolul
Ill) prevede obligatiile consiliilor locale de a asigura accesul persoanelor si familiilor marginalizate la
serviciile publice de strictd necesitate (de exemplu apa, energie electrica, gaze naturale, termoficare
etc). in acest scop, consiliile locale pot incheia conventii cu furnizorii de servicii, prin care se angajeaz
sa suporte o parte din datoriile pe care le au persoanele si familiile. Legea adauga si obligatia
guvernului de a institui masurile necesare pentru prevenirea evacuarii din locuinte a persoanelor
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defavorizate care au datorii la asociatiile de ocupanti/proprietari. Aceste masuri trebuie sa cuprinda
si modificarea sau Tmbunatatirea procedurii de vanzare a locuintelor, in scopul eliminarii posibilitatii
de achizitionare a locuintelor la un pret mult mai mic decat cel practicat pe piata liberd care
exploateaza vanzatorii vulnerabili (desi nu este facutd nicio mentiune despre modalitatea in care pot
fi instituite aceste masuri). Aceste prevederi legale sunt analizate din punct de vedere al impactului
lor prezent si posibil Tn viitor Tn raportul anexat privind prioritatile programului.

2114 Agentia Nationala pentru Romi

Agentia Nationala pentru Romi (ANR) este un organism de advocacy care promoveaza interesele
romilor, inclusiv punerea in aplicare a Strategiei de Incluziune a Romilor. In prezent, aceasta dispune
de un buget modest, destinat obtinerii titlurilor de proprietate pentru terenurile ocupate de romi.
Agentia recunoaste problemele asociate saraciei, cum ar fi excluziunea sociala si amplasamentele
marginalizate, dar in prezent nu dispune de fondurile necesare pentru realizarea de contributii majore.
Aceasta colaboreaza indeaproape cu ONG-urile si cu autoritatile locale.

2.1.1.5 Autoritatea Nationala de Reglementare pentru Serviciile Comunitare de Utilitati Publice

Autoritatea Nationalad de Reglementare pentru Serviciile Comunitare de Utilitati Publice (ANRSC) este
o institutie publica, aflata in subordinea MDRAP, care se ocupa de reglementarea si monitorizarea
activitatilor serviciilor comunitare de utilititi publice. Tn 2013, existau in Romania 2558 operatori de
servicii, distribuiti dupa cum urmeaza:

- 1.077 - alimentare cu apa si canalizare;

- 98 - servicii publice de termoficare;

- 666 - servicii de salubrizare In municipii;

- 499 - servicii de transport public;

- 578 - servicii de iluminat public.

2.1.2 Entitati private

21.2.1 Asociatiile de proprietari

Privatizarea fondului imobiliar de stat, dupa caderea regimului comunist, a condus la necesitatea
abordarii intereselor comune ale proprietarilor de locuinte, sub aspectul intretinerii proprietatilor
utilizate in comun si alte probleme de interes reciproc. Aceasta necesitate a condus la formarea
Asociatiilor de Proprietari (AP), care functioneaza in conformitate cu Legea Locuintei precum si cu
Legile privind Asociatiile de Proprietari descrise la punctul 2.2.2 de mai jos.

Exista 80.000 de AP in Romania, dintre care unele sunt raspunzadtoare pentru 4.000 de locuinte, desi,
in medie, o AP cuprinde aproximativ 100 de locuinte. Exista doud organisme-umbrelad pentru asociatii
de proprietari care asigura servicii de consiliere si advocacy pentru membri, dar nu exista nici o
obligatie pentru ca AP sa adere la vreun astfel de organism. Valoarea activelor imobiliare ale acestora
este enorma, desi competenta si resursele necesare pentru a gestiona aceste active raman sub semnul
intrebarii, din cauza dificultatilor cu care se confrunta in procesul de obtinere a finantarii pentru
punerea Tn aplicare a proiectelor de imbunatatire.

AP din Romania s-au confruntat cu numeroase dificultati. Transformarea unui grup de chiriasi - care
nu au experienta in managementul proprietatilor sau Th materie de administrare si care nu au foarte
multe in comun (in afard de domiciliu) - intr-o organizatie care sa protejeze interesele comune ale
membrilor acesteia este un proces complicat. Acestia pot beneficia de serviciile unui manager
profesionist, care sa se ocupe de problemele zilnice. Administratorul de condominiu este propus de
catre departamentul de specialitate din cadrul primariei, apoi este atestat de catre primar si aprobat
prin Hotarare a Consiliului Local (Legea 230/2007, art. 54). Aceasta dispozitie este criticata intrucatva,

39



LOCUIREA iN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

40

deoarece permite primarului sa desemneze persoane in legatura cu care poate avea interese politice
sau materiale.

2.1.2.2 Federatii de asociatii de proprietari

Asociatiile de proprietari sunt Tn prezent grupate in federatii constituite la nivel municipal, judetean
sau national. Cea mai mare federatie este Liga Asociatiilor de Proprietari sau “Liga Habitat”, constituita
in 1991 si care reprezintd in prezent peste 15.000 de asociatii de proprietari 17 din 31 de judete din
Romania. Membrii sdi sunt fie asociatii de proprietari individuale, fie federatii municipale/judetene. O
retea similara este FAPR (Federatia Asociatiilor de Proprietari din Romania), care cuprinde un numar
semnificativ de asociatii de proprietari, in special din Bucuresti. Ambele structuri ofera pregatire in
domeniul consilierii si pregatire de specialitate (de exemplu, cu privire la administrarea si gestionarea
locuintelor), Ti reprezinta pe membri si necesitatile acestora in relatia cu tertii, organizeaza evenimente
pentru diseminarea de informatii si faciliteaza contactul si discutiile intre membri.

2.2 Cadruljuridic si legile relevante

2.2.1 Legile care reglementeaza locuirea

2211 Legea locuintei

Legea locuintei 114/1996, modificata de noua ori incepand cu anul 1996, defineste anumite tipuri de
locuinte si constructia acestora, inclusiv:

- Locuinte sociale: Locuinta care se atribuie cu chirie subventionata unor persoane sau familii, a
caror situatie economica nu le permite accesul la locuinte in conditiile pietei.

- Locuintad de serviciu: Locuinta destinata functionarilor publici, angajatilor unor institutii sau agenti
economici, acordatd Tn conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale.

- Locuintd de interventie: Locuinta destinata cazarii personalului unitatilor economice sau
institutiilor publice care, prin contractul de munca, trebuie sa fie cazat permanent in cadrul
unitatilor angajatoare (inclusiv in caz de urgenta).

- Locuintd de protocol: Locuinta proprietate de stat, destinata utilizarii de catre persoanele care
sunt alese sau numite Tn functii publice, exclusiv pe durata exercitarii acestora.

- Locuintd de necesitate: Locuinta destinata cazarii temporare a victimelor catastrofelor, ale caror
locuinte sunt supuse demolarii in vederea realizarii de lucrari de utilitate publica, precum si
lucrarilor de reabilitare. Locuintele de necesitate sunt finantate si construite in aceleasi conditii ca
si locuintele sociale.

- Condominiu: Imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, dintre care unele
proprietdti sunt comune, iar restul sunt proprietati individuale, pentru care se intocmesc o carte
funciara colectiva si cate o carte funciara individuala pentru fiecare unitate individuala aflata in
proprietate exclusiva, care poate fi reprezentata de locuinte si spatii cu alta destinatie, dupa caz.
Constituie condominiu: - un corp de cladire multietajat sau, in conditiile in care se poate delimita
proprietatea comuna, fiecare tronson cu una sau mai multe scari din cadrul acestuia; - un
ansamblu rezidential format din locuinte si constructii cu alta destinatie, individuale, amplasate
izolat, Tnsiruit sau cuplat, in care proprietatile individuale sunt interdependente printr-o
proprietate comuna fortata si perpetua.

Legea locuintei prevede ca autoritatile locale au responsabilitatea de a construi locuinte pentru tineri
(persoane sub 35 de ani) si alte categorii speciale (cum ar fi persoanele calificate din agricultur3,

17Sursa: Liga Habitat (http://www.habitaturban.ro/)
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fnvatamant, sanatate, administratie publica si culte), cu exercitarea controlului asupra pretului de
vanzare (articolul 7). Astfel de persoane, in cazul in care castiga un salariu lunar mai mic de 1.866 RON
(380 EUR) (venitul national mediu net lunar pentru o persoana®®), sunt eligibile pentru o subventie
acordatd de stat de 30% din costul locuintei (mai putin depozitul de 10%). Pentru calcularea
subventiilor pentru gospodariile cu venituri care depasesc acest prag se foloseste o scara progresiva.

Legea prevede ca terenurile si drumurile publice, sistemele de alimentare cu apa si canalizare si, daca
este necesar, retelele termice ale locuintelor de stat trebuie sa fie finantate de catre autoritatea locala
(articolele 11 si 12). De asemenea, aceasta precizeaza ca fondurile pentru locuire vor fi transferate,
prin intermediul Consiliilor Judetene, catre autoritatile locale (articolul 15).

Legea include si unele detalii cu privire la locuintele sociale. Locuintele sociale pot fi asigurate prin

dezvoltarea de unitati noi sau prin reabilitarea locuintelor existente. Acestea trebuie sa fie dezvoltate

pe terenuri ale autoritatii locale (art. 38 si 40). Pentru a beneficia de locuinte sociale, familiile sau
persoanele trebuie sa aiba un venit situat sub castigul salarial mediu net lunar la nivel national (art.

42). De asemenea, legea furnizeaza si criterii de eligibilitate pentru locuintele sociale:

- persoanele si familiile evacuate sau care urmeaza a fi evacuate din locuintele retrocedate fostilor
proprietari (in perioada comunista);

- tinerii care au varsta de pana la 35 de ani;

- tinerii proveniti din institutii de ocrotire sociala si care au implinit varsta de 18 ani;

- Invalizii si persoanele cu handicap;

- Pensionarii, veteranii si vaduvele de razboi;

- beneficiarii prevederilor Legii recunostintei fata de eroii martiri si luptatorii care au contribuit la
victoria Revolutiei romane din 1989, precum si fata de persoanele care si-au jertfit viata sau au
avut de suferit Tn urma revoltei muncitoresti anticomuniste din 1974;

- beneficiarii prevederilor decretului-lege privind persoanele persecutate din motive politice de
dictatura comunista (1945 - 1989).

Contractul de inchiriere se incheie pe o perioada de 5 ani, cu posibilitatea de prelungire pe baza
prezentarii actelor doveditoare care atesta ca veniturile chiriasului se incadreaza in limitele prescrise.
Nivelul chiriei nu va depdsi 10% din venitul net lunar, calculat pe ultimele 12 luni anterioare obtinerii
locuintei sociale, pe familie. Finantarea locuintelor sociale se asigura din bugetele locale. Statul
sprijina constructia de locuinte sociale prin transferuri de la bugetul de stat. Locuintele sociale nu pot
fi vandute.

Alte sectiuni ale Legii fac referire la locuintele de necesitate si locuintele de protocol. Anexa 1 la Lege
prevede cerintele minime pentru locuinte, prezentate in tabelul de mai jos si discutate Tn sectiunile
ulterioare ale acestui raport.

2.2.1.2 Asociatiile de proprietari

infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari este reglementatd prin Legea
114/1996 si Legea 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari,
care are in prezent un numar de modificari publicate in vederea consultarii publice. Prin privatizarea
apartamentelor de la bloc (,,bloc” - un termen utilizat in mod obisnuit pentru locuinte multifamiliale)
din Romania si prin vanzarea acestora catre chiriasi, statul a creat conditiile pentru implicarea in
gestionarea si intretinerea comuna a unor parti comune ale cl&dirilor, structurilor si dotarilor. “in acest
scop, proprietarii se pot constitui In asociatii cu personalitate juridicd,” se afirma in Legea locuintei.

18 Salariul mediu lunar pe economie pentru anii 2013 si 2014, raportat de Institutul National de Statistica, este dupd cum urmeaza:
2013: 357 EUR - 1.760 RON (Dec 2013, net); 489 EUR —2.430 RON (Dec 2013, brut)
2014: 380 EUR — 1.866 RON (Dec 2014, net); 526 EUR —2.582 RON (Dec 2014, brut)
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Codul civil, aprobat prin Legea 287/2009, prevede un cadru pentru organizarea asociatiilor de
proprietari din orice condominiu/proprietate in regim de co-proprietate fortata, un aspect care nu a
fost acoperit de Legea 230/2007.

Conform definitiei AP din lege, aceasta este o organizatie non-profit, care are drept atributii
administrarea si gestionarea condominimului. Conform Legii Locuintei, asociatiile pot fi gestionate de
citre persoane fizice sau juridice, asociatii, agentii publice sau firme specializate. Tn oricare dintre
cazuri, conducerea trebuie sa fie numitd de catre co-proprietari si sa fie sub controlul acestora,
desfisurandu-si activitatea in interesul acestora. In conformitate cu prevederile regulamentului,
asociatiile de proprietari trebuie sa se constituie la nivelul tuturor blocurilor privatizate.

Membrii asociatiilor de proprietari au dreptul de a participa si de a exprima voturile in adunarea
general3, dreptul de a-si depune candidatura, de a candida, de a alege si de a fi alesi in structura
organizatorica a asociatiilor de proprietari. Veniturile realizate din utilizarea partilor comune apartin
asociatiilor de proprietari . Proprietarii de locuinte au obligatia de a mentine proprietatile individuale
in stare bund, pe propria cheltuiala. Administrarea fiecarui condominium este asiguratd de un
administrator local.

Comitetul executiv este responsabil pentru asigurarea integritatii fizice a cladirii (cladirilor)
administrate de asociatiile de proprietari. Aceste responsabilitdti includ adoptarea unui plan de
management, asigurarea respectarii planului, asigurarea intretinerii corespunzatoare a cladirilor si a
terenurilor adiacente, precum si contractarea furnizorilor de servicii.

Pentru sarcini importante, cum ar fi intretinerea, reparatiile, consolidarea, reabilitarea si
modernizarea spatiilor comune, asociatia de proprietari poate contracta credite ipotecare sau orice
alta forma de imprumut sau de credit.

Schimbarea destinatiei locuintelor, precum si a spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, se
poate face numai cu avizul comitetului executiv si cu acceptul proprietarilor direct afectati cu care se
invecineaza spatiul supus schimbadrii. Proprietatea comunad poate fi utilizata de catre terti numai cu
acordul majoritatii proprietarilor membri ai asociatiei si al proprietarilor direct afectati de vecinatate,

in baza unui contract de inchiriere, de folosinta sau de concesiune.*

Comitetul executiv pregateste un buget anual de venituri si cheltuieli, suficient pentru a finanta
cheltuielile asociatiei de proprietari, inclusiv fondurile necesare organizarii si functionarii acesteia.
Proprietarii care sunt membri ai asociatiei de proprietari au obligatia sa aprobe un fond de reparatii
anual pentru proprietatea comuna. Comitetul executiv va pregati suma anuald necesara pentru
constituirea acestui fond. Platile pentru repararea si iImbunatatirea proprietatii comune se vor face
din fondul de reparatii. Proprietarii pot aproba si alte fonduri cu caracter special.

Gestionarea siintretinerea asociatiilor sunt reglementate de o serie de legi - Codul civil, Legea locuintei
114/1996 si Legea 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari,
cu modificarile si completarile ulterioare. Un imobil poate fi autoadministrat de catre comitetul
executiv al asociatiei de proprietari, de catre o societate de administrare a bunurilor imobile sau de
un administrator angajat de asociatie. Principalele obligatii ale administratorului de imobil, Tn cadrul
unui imobil cu mai multe apartamente, sunt:

sa administreze bunurile si fondurile

sa pregateasca contractele cu furnizorii de servicii

sa fi informeze pe ocupantii imobilului cu privire la regulile de coabitare

sa reprezinte interesele proprietarilor in contractele semnate cu autoritatile publice si
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- sa indeplineasca orice alte atributii care ii revin legal prin contracte.

Responsabilitatea de administrare si de intretinere este de obicei limitata la proprietatea comuna.
Proprietarii sunt responsabili pentru intretinerea propriilor locuinte. Asociatia de proprietari poate
angaja o persoana fizica atestata ca administrator sau poate semna un contract de management cu
persoane juridice. Pentru protejarea intereselor proprietarilor impotriva riscurilor aferente activitatii
de administrare, administratorii de imobile pot incheia polite de asigurare de rdspundere civila
profesionala.

Legea 230/2007 reglementeaza si maniera de atestare a administratorilor de imobile/societatilor de
administrare. Toti administratorii de imobile trebuie sa fie atestati de catre primar, la propunerea
compartimentelor specializate din cadrul autoritatii administratiei publice locale, in baza unei hotarari
a consiliului local. Aceastd dispozitie legatd de obtinerea aprobarii de la primar este vazuta ca o
constrangere, pentru ca limiteaza capacitatea profesionistilor din domeniul administrarii de imobile
de a-si practica liber profesia. Din pacate, modificarile propuse la Proiectul Legii Asociatiilor de
Proprietari si Condominiilor, initiat de MDRAP, pastreaza cerinta atestarii de cdtre primar a
administratorului de imobile.

De asemenea, in cazul cladirilor noi, reglementarile nu specifica in mod clar daca viitorii proprietari
pot sau ar trebui sa se asocieze si sa aleaga un administrator de imobil. Ca alternativa, dar si pentru
intretinerea cladirii, unele primarii solicitd ca administrarea imobilelor sa fie realizata de catre
dezvoltator (cu aprobarea acestora), la costuri care sunt de multe ori foarte ridicate si nejustificate.
Acest aspect a condus la o serie de actiuni Tn justitie inaintate de catre asociatiile de proprietari din
aceste condominii impotriva dezvoltatorilor proprietatilor.

Administratorul are, in principal, urmatoarele atributii:

- prestarea serviciilor in mod profesional;

- gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti;

- efectuarea formalitatilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii de servicii pentru
exploatarea si intretinerea cladirii

- asigurarea cunoasterii si respectarii regulilor cu privire la proprietatea comuna;

- iIndeplinirea oricaror alte obligatii prevazute de lege.

Managerul proprietdtii este responsabil pentru administrarea generala, la fata locului, precum si
pentru orice operatiuni fizice. Acesta va gestiona personalul si se va asigura ca programul de
management este executat in mod corespunzator. Managerul proprietatii va fi responsabil pentru
functionarea adecvata si curatenia cladirilor; pentru asigurarea punerii in aplicare a programelor de
intretinere preventiva a cladirilor si a echipamentelor; pentru angajarea, formarea si supravegherea
personalului calificat si competent si pentru stabilirea unor relatii excelente cu ocupantii. Managerul
proprietatii organizeaza lucrarile aferente solicitarilor de servicii ale rezidentilor sau ale personalului,
pentru lucrari de intretinere neprevazute, cum ar fi probleme ale instalatiilor sanitare, acoperisuri
izolate necorespunzator etc. Lucrdrile de intretinere de baza includ: cositul ierbii, curatarea arbustilor
si arborilor; aspirarea si maturatul holurilor; curatarea zonelor comune, a drumurilor de acces, a
trotuarelor, etc., operatiunile de deszapezire, curatarea corpurilor de iluminat si inlocuirea becurilor
si spalarea ferestrelor din zonele comune.

Cheltuielile asociatiei de proprietari sunt urmatoarele:

- cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoara activitati in proprietati individuale;
- cheltuieli pe consumuri individuale;

- cheltuieli pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utila a proprietatii individuale;
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- cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate financiar
prin intermediul asociatiei de proprietari;

- cheltuieli pe consumatori tehnici;

- cheltuieli de alta natura.

Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalizari pentru orice suma cu titlu de
restantad datorata de proprietari asociatiei. Penalizarile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de
intarziere si se vor aplica numai dupa o perioada de 30 de zile care depaseste termenul stabilit pentru
plata. Totalul penalizarilor nu poate depasi suma la care s-au aplicat. Asociatia de proprietari are
dreptul de a actiona Tn justitie orice proprietar care se face vinovat de neplata cotelor de contributie
mai mult de 90 de zile de la termenul stabilit. Asociatia de proprietari are un privilegiu imobiliar cu
rang prioritar proprietatilor individuale ale proprietarilor, precum si un privilegiu asupra tuturor
bunurilor mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cota de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari si pentru cheltuielile de judecata ale tuturor debitorilor.

2.2.1.3 Condominii

n prezent, cadrul general de reglementare al condominiilor include Legea locuintei nr. 114/1996 care
reglementeaza aspectele sociale, economice, tehnice si juridice ale constructiei, Tnchirierii si
administrarii de locuinte. Legea defineste condominiul ca fiind imobilul format din teren cu una sau
mai multe constructii, dintre care unele proprietati sunt comune. Un condominiu poate fi un corp de
cladire multietajat sau, in conditiile in care se poate delimita proprietatea comung, fiecare tronson cu
una sau mai multe scari din cadrul acestuia, sau un ansamblu rezidential format din locuinte, in care
proprietatile individuale sunt interdependente printr-o proprietate comuna fortata si perpetua.
Definitia a fost introdusa prin OUG nr. 210/2008 care a modificat Legea Locuintei prin introducerea
acestor noi dispozitii.

Legea nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari abordeaza, de
asemenea, problema condominiilor. Legea reglementeaza aspectele juridice, financiare si tehnice ale
infiintarii, organizarii si functionarii asociatiilor de proprietari, incluzand si gestionarea si functionarea
cladirilor rezidentiale care includ cel putin 3 proprietari, fie acestea publice sau private. Cu toate
acestea, Legea nr. 230/2007 se referd numai la locuinte colective (blocuri).

Legea adoptata ulterior, Legea 287/2009 privind Codul civil, subliniaza faptul ca anumite dispozitii ale
cadrului legal actual cu privire la co-proprietate si organizarea de condominii contin reglementari
limitative (a se vedea sectiunea: Coproprietatea asupra partilor comune din cladirile cu mai multe
etaje sau apartamente, Art. 648-659). Un condominiu, conform Codului Civil, nu se refera la aspectele
tehnice ale cladirii, ci la organizarea si functionarea acesteia, avand in vedere componentele
individuale si comune care trebuie sa fie gestionate impreuna.

Cu toate acestea, prevederile legale mentionate mai sus cu privire la definirea condominiului si
conditiile Tn care AP pot fi constituite nu sunt corelate. Avand in vedere aceasta necesitate, Agentia
Statelor Unite pentru Dezvoltare Internationald (USAID) a elaborat recent un proiect de lege si un
Manual de pregatire pentru functionarea si administrarea condominiilor.

La data de 1 iulie 2015, un proiect de lege privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor
de proprietari si administrarea condominiilor a fost publicat de catre MDRAP in vederea consultarii
publice si obtinerii de comentarii. Una dintre modificarile importante este faptul ca legea extinde

1% Manual de pregdtire pentru functionarea si administrarea condominiilor: Asociatia Internationald pentru administrarea
oraselor/provinciilor, Washington DC, iunie 2014.
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definitia unui condominiu pentru a include toate formele de co-proprietate a locuintelor depasind
definitia anterioara care includea numai blocurile cu mai multe etaje.

Trei prevederi ale proiectului de lege ar trebui reanalizate:

- In primul rand, proiectul de lege pastreazd dreptul primarului de a atesta administratorii de
condominiu. Obtinerea aprobarii de la primarie poate necesita o perioada lunga si acest lucru
poate determina aparitia unor intarzieri defavorabile in gestionarea facturilor de utilitati si a unor
functii similare. O solutie mai buna ar fi sa se solicite ca toate persoanele care indeplinesc acest
rol sa detina o acreditare specifica, acordand AP dreptul de a selecta persoana preferata.

- Tn al doilea rand, proiectul de lege trebuie s3 prevadd o perioadd limitd pentru infiintarea
asociatiilor de proprietari din condominiile Tn care pana in prezent nu exista posibilitatea
organizadrii acestor structuri.

- Tnultimul rand, exista o sectiune referitoare la asociatiile de chiriasi: aceasta nu-si are locul intr-o
lege a asociatiilor de proprietari si administrare a condominiilor, prin faptul ca reglementarile
propuse, mecanismele de luare a deciziilor, incompatibilitatile si tipurile de structuri din cadrul
asociatiei prin care se va face administrarea, ii vizeaza pe proprietarii locuintelor din
condominiilor, nu pe chiriasi. Daca proprietarii locuintelor din cadrul condominiilor le inchiriaza
chiriasilor, aceste inchirieri si drepturile chiriasilor de a constitui asociatii ale chiriasilor trebuie
reglementate eventual de o lege privind proprietatile destinate inchirierii, deoarece prevederile
prezentei legi nu pot fi aplicabile prin similitudine asociatiilor de chiriasi .

2214 Dreptul de posesie pentru ocupantii actuali ai asezarilor informale

Recenta Lege nr. 150 adoptata in luna iunie 2015 pentru modificarea si completarea Legii nr. 7/1996
a cadastrului si publicitatii imobiliare reprezinta un important pas inainte Tn asigurarea cadrului juridic
pentru a permite politici de interventie la nivelul asezarilor informale. Aceste noi prevederi pot fi de
fapt considerate ca facand parte din seria masurilor de implementare a angajamentelor asumate de
Romania in calitate de semnatar al ,,Declaratiei de la Viena privind asezarile informale din sud-estul
Europei”, descrisa Tn Anexa 1 a raportului anexat privind prioritatile programului.

Aceasta modificare creeaza cadrul juridic necesar pentru luarea in considerare la nivel formal, in cadrul
documentelor tehnice, a dreptului de posesie asupra cladirilor si/sau terenului, inclusiv cele din
asezarile informale urbane si rurale. Astfel, existd mecanisme juridice si masuri prin care ocupantii
asezarilor informale pot deveni posesori formali ai terenului / cladirilor, cu conditia sa nu fie reclamati
de un alt proprietar de teren in perioada si in modalitatea prevazute de lege (Articolul 13).

Prevederile descriu un mecanism juridic si tehnic / cadastral clar, eficient si coerent de inregistrare a
proprietatilor aflate in posesia diferitelor persoane, si reprezinta un moment important de progres in
solutionarea problemei asezarilor informale.

2.2.2 Legile care reglementeaza finantarea locuirii

2,221 Legea privind creditul ipotecar

Legea 190/1999 privind creditul ipotecar reglementeaza regimul juridic al creditelor ipotecare pentru
investitii imobiliare. Creditul poate fi atribuit solicitantului daca acesta indeplineste urmatoarele doua
conditii: a) Creditul este acordat in scopul efectuarii de investitii imobiliare cu destinatie locativa sau
cu altd destinatie decat cea locativa ori in scopul rambursarii unui credit ipotecar pentru investitii
imobiliare contractat anterior; b) acordarea creditului este garantata cel putin cu ipoteca constituita
asupra imobilului care face obiectul investitiei imobiliare, pentru finantarea careia a fost anterior
acordat un alt credit ipotecar pentru investitii imobiliare.

Tn general, sistemul de nregistrare a garantiilor ipotecare si al executdrii silite a proprietatilor este
relativ eficient Tn Romania. Tabelul de mai jos a fost extras dintr-un studiu efectuat Tn 2008 de catre
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BERD, care compara cadrele legale ale tarilor europene pentru inregistrarea garantiilor ipotecare si
pentru executarea drepturilor de proprietate.

Figura 2.1 - Indicatorii eficientei ipotecilor, din punct de vedere legal
Functia Simplitate Rapiditate Sigurantd
juridica de
bazd

Adecvat
contextului

Bulgaria
Croatia
Rep. Cehd
Estonia
Georgia

Ungaria

Kazahstan
Kargastan
Letonia
Lituania
Polonia
Romania

Slovacia
Slovenia
Ucraina

Sursa: Ipotecile in economiile in tranzitie, 2008, BERD

2.2.2.2 Directiva privind creditul de consum

Una dintre modificarile legislative esentiale din ultimii ani a fost punerea in aplicare a Directivei UE
privind creditul de consum (DCC) 2008/48. Aceasta directiva vizeaza creditele negarantate, cum ar fi
creditele pentru achizitionarea de bunuri de consum sau pentru contracte de leasing. UE a inclus
dispozitii pentru excluderea creditelor ipotecare sau a creditelor de peste 75.000 EUR. Cu toate
acestea, Romania a decis sa opteze pentru "super-echivalenta" si a introdus Ordonanta de urgenta a
Guvernului 50/2010 care a aplicat toate masurile DCC, dar le-a extins si la creditele ipotecare. O
schimbare majora este abrogarea comisioanelor pentru rambursare anticipata, o masura care, desi
poate fi considerata ca fiind benefica pentru consumatori, este foarte solicitantd pentru banci sub
aspectul riscului de rata a dobanzii. Anterior, bancile ar fi putut sa blocheze finantarea pe termen lung
la 0 anumita rata, dar in prezent, deoarece consumatorul poate sa schimbe imprumuturile intre ele
fara a plati penalitati, acestea s-ar putea confrunta cu pierderi la derularea finantarilor. Acest aspect
va reprezenta fie un factor care va descuraja bancile, acestea nemaioferind rate fixe pe termen lung,
fie va conduce la cresterea ratelor globale, pentru acoperirea posibilelor pierderi inregistrate in urma
finantarii (de exemplu, modelul american de mutualizare a costurilor aferente inexistentei
comisioanelor de rambursare anticipata), fie la limitarea disponibilitatii Tmprumuturilor pe termen
lung.

n cazul in care debitorul unui credit ipotecar intrd in incapacitate de platd, creditorul este incurajat sa
analizeze optiuni de restructurare a creditului, pentru ca debitorul sa poata relua platile. Ghidul pentru
restructurarea extrajudiciara a creditelor ipotecare incurajeaza partile implicate sa analizeze orice
solutii Tnainte de adoptarea de masuri de executare a ipotecii, cum ar fi modificarea cuantumului
ratelor, amanari de plata, reducerea ratei dobéanzii pentru o anumita perioada de timp, schimbarea
tipului de ratd a dobanzii, capitalizarea dobanzii sau a arieratelor sau refinantarea creditului. In
practica, acest acord voluntar nu a functionat conform asteptarilor.
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Romania a fost pana recent una dintre putinele tari europene fara o lege a falimentului personal. Se
asteapta ca noua lege a falimentului personal emisa in luna iunie 2015 sa puna la dispozitie cateva
mijloace de stingere a datoriilor neperformante, astfel incat imprumutatorii sa nu le pastreze in
evidentele lor contabile, in conditiile Tn care rambursarea este putin probabila. Aceasta optiune ar
putea avea doua beneficii importante: in primul rand ar permite solutionarea rapida a creditelor
neperformante, permitand bancilor sa absoarba pierderile, iar Tn al doilea rand, ar permite
persoanelor fizice/debitorilor sd depaseasca acest moment, nefiind obligati sa suporte o datorie pe
care nu sunt in masura sa o ramburseze. Au existat mai multe argumente care sugereaza ca un sistem
al falimentului personal a fost considerat inadecvat pentru Romania si anume: un nivel mai ridicat de
criminalitate organizatd decat in alte tari din UE, capacitatea scazuta a sistemului juridic, acesta
neputand face fata unui volum de munca ridicat, lipsa capacitatii sistemului bancar de a radia datoriile
si, In cele din urma, acesta ar putea conduce la pierderi mai mari pentru banci, care, la randul lor, ar
putea restrictiona creditarea si ar putea ridica rata dobanzii.

Legea recent aprobata, care va fi pusa in aplicare pana la sfarsitul anului 2015, a fost de asemenea
criticata deoarece unele prevederi sunt foarte ambigue, ceea ce lasa prea mult loc pentru interpretari
gresite — o situatie chiar si mai dificila pentru avocati si instante deoarece este de asteptat ca numarul
dosarelor sa fie semnificativ. Pana in luna martie 2015, imprumutatorii individuali aveau datorii
bancare neplatite de peste 11,5 miliarde RON, conform datelor furnizate de Banca Nationalad a
Romaniei. Pentru o implementare eficienta a legii si pentru limitarea ingreunarii sistemului juridic, se
recomanda elaborarea si aprobarea legislatiei secundare (normele metodologice).

2.2.3 Legea eficientei energetice

Reglementdrile UE reprezintd principalul factor determinant al unora dintre cele mai importante
politici si programe in domeniul eficientei energetice (EE) din Romania. La nivelul UE exista un obiectiv
de reducere a consumului de energie cu 20% pana in 2020, pe baza valorii de referinta pentru anul
1990. Directivele UE care au legatura cu eficienta energetica a locuintelor din Romania sunt:

2.23.1 Directiva UE privind eficienta energetica

Directiva privind Eficienta energetica (DEE) a fost adoptatd Tn 2012 si transpusa in legislatia din
Roménia prin Legea 121/2014 privind eficienta energetica. Prin aceasta au fost facilitate mai multe
aspecte:

- Stabilirea obiectivului national pentru eficienta energetica pentru 2020, care va contribui la
obiectivul UE 2020;

- Cresterea numarului de cladiri reabilitate;

- Crearea unei strategii pe termen lung (care se va incheia dupa 2020) pentru mobilizarea
investitiilor n reabilitarea cladirilor, care urmeaza sa fie actualizata in mod regulat;

- Infiintarea unui nou Departament/a unei noi Agentii pentru Eficientd Energetica (in prezent in
cadrul ANRE);

- Tncurajarea abordérilor integrate de economisire a energiei si de aprovizionare cu energie;

- Facilitarea economisirii de energie de catre consumatori;

- Noireguli pentru eficienta energetica in productie, transport si distributie;

- Promovarea pietei serviciilor energetice;

- Promovarea bunelor practici, cum ar fi auditurile energetice, contorizarea individual3, etc.

Transpunerea DEE prin Legea privind eficienta energetica reprezinta o etapa extrem de importanta,
legislativ vorbind, a evolutiei Romaniei catre un viitor caracterizat de emisii reduse de carbon.
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2.2.3.2 Directiva privind performanta energetica a cladirilor

Directiva privind performanta energetica a cladirilor (DPEC) 2010 este transpusa in legislatia nationala
prin Legea 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor. Aceasta lege face referire la o serie
de aspecte legate de cladiri, printre care:

- Metodologia de calcul a performantei energetice a cladirilor;

- Stabilirea cerintelor minime de performanta energeticd, cu recunoasterea diferentelor dintre
tipurile de constructii, destinatii etc.;

- Prevederi conform carora lucrarile majore de reabilitare trebuie sa includa lucrari de modernizare
in sensul eficientei energetice, pentru a indeplini standardele minime, oriunde acestea sunt
posibile;

- Stabilirea unui obiectiv conform caruia cladirile noi trebuie sa aiba un consum de energie aproape
zero, atins n etape intermediare n perioada 2014-2020;

- Utilizarea certificatelor de performanta energetica (CPE), obligatorii in procesul de vanzare si de
inchiriere.

Romania a pus in aplicare integral dispozitiile directivei DPEC. CPE sunt in prezent colectate de INCERC
sise lucreaza la o baza de date, care va fi utilizata pentru analizele desfdsurate in lunile si anii urmatori.

2.2.3.3 Directiva privind energia regenerabila

Directiva privind energia regenerabila (2009/28/CE) a fost adoptata in 2009 si include printre cerinte
obtinerea unor niveluri minime de energie din surse regenerabile pentru cladirile noi si pentru cladirile
existente care fac obiectul unor lucrari de reabilitare majore.

2.23.4 Planurile nationale de actiune pentru eficienta energetica

Statele membre ale UE urmeaza sa elaboreze Planurile nationale de actiune pentru eficienta
energetica (PNAEE), care detaliaza obiectivele si actiunile specifice tuturor activitatilor de productie si
consum de energie. Al doilea PNAEE din Romania, publicat in 2011, indica o reducere a emisiilor de
GES din sectorul rezidential de 41,5% in 2020, comparativ cu valoarea medie din perioada 2001 - 2005.
Cel de-al doilea PNAEE propus va avea urmatoarele obiective specifice:

- Imbunétatirea performantelor termice ale clddirilor, cu aplicarea unor standarde de performant
mai stricte (conform standardului C107/2010). Tn acest scop se vor utiliza doud mecanisme
financiare (asa cum se descrie mai jos)

- Tncurajarea proiectelor-pilot pentru case ecologice, case pasive si case cu sisteme de energie
regenerabild integrate

- Modernizare sistemelor de incalzire centralizate, prin punerea in aplicare si extinderea pana in
anul 2020 a Programului National ”Caldura si confort 2006-2015" (HG 462/2006)

- Un program de imbunatatire a eficientei energetice a cladirilor ocupate de grupuri cu venituri mici

- Un program de incurajare a consumatorilor pentru achizitia de aparate electrice cu eficienta
energetica ridicata, avand in vedere prevederile Regulamentului 106/2008/CE

- Reducerea consumului de apa, pentru reducerea substantialda a consumului de energie pentru
pomparea apeiin retele
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Recomandarea sistemelor de eco-obligatii, prin care furnizorii de energie sunt obligati sa finalizeze
termoizolarea unui anumit procent de proprietati in fiecare an a fost introdusa prin Directiva privind
eficienta energetica, dar nu si in Romania, aceasta vizand doar sectorul rezidential. Provocarea unor
astfel de sisteme constd in aceea ca, de obicei, costurile de implementare se reflectd in tarife si pot
reprezenta o povara pentru cele mai sarace segmente ale populatiei; pe de altd parte insa, guvernul
subventioneaza deja o portiune semnificativa a facturii, pentru segmentele sociale cu venituri mici.

Aceste subventii ar trebui sa continue si, eventual, sa fie mai ridicate decat in prezent, in cazul in care
un astfel de sistem de eco-obligatii ar fi implementat. Subventiile simple pot fi ineficiente in cazurile
in care se utilizeaza tarife de tip monom simplu®, deoarece ar contribui la o denaturare a semnalului
de pret privind imbunatatirea eficientei energetice. O posibila solutie care este luata in considerare in
prezent este introducerea tarifelor de tip binom?, subventia fiind aplicatd unei portiuni fixe din
factura. Cu toate acestea, tarifele de timp binom inseamna, de obicei, un element fix ridicat si tarife
mai mici pentru consum, peste pragul stabilit. Aceasta contribuie la denaturarea stimulentelor pentru
eficientd energeticd, in special pentru acele segmente ale populatiei care consumd mult. Th mod
normal, este mai bine sa se faca tranzitia de la subventionarea consumului de energie la
subventionarea lucrdrilor de eficienta energetica.

Pe langa directivele UE mentionate mai sus, tarile membre au adoptat obiective individuale care,
impreuna, ating obiectivul total stabilit. Romania a adoptat un obiectiv national pentru anul 2020 de
a reduce consumul de energie primara cu 19% (aproximativ 10 Mtep). Fiind cel mai mare consumator
de energie primard din Romania, sectorul locuintelor are un rolimportant in atingerea acestui obiectiv.

2.2.4 Legile care reglementeaza dezvoltarea urbana

Legea 350/2001 prevede cadrul legal pentru amenajarea teritoriului si urbanism in intreaga targ,
relevant pentru sectorul locuirii in ceea ce priveste infrastructura social3, infrastructura de transport,
precum si eficienta globald a mediului construit. Scopul legii este de a promova utilizarea eficienta a
terenurilor prin ghidarea noilor proiecte de dezvoltare, prin conservarea siturilor si cladirilor de
patrimoniu, precum si prin stabilirea unor standarde de constructie pentru asigurarea calitatii vietii in
mediul urban si rural. De asemenea, aceasta stabileste orientari de dezvoltare durabild, in urma
participarii publicului larg. Atat autoritatile de stat cat si cele locale au responsabilitati de planificare
a teritoriului, conform Legii 350/2001.

Exista si alte norme juridice referitoare la spatiul urban si calitatea locuirii, cum ar fi: Ordinul
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica in ceea
ce priveste mediul de viata al populatiei (inclusiv dispozitii cu privire la standardele de sanatate pentru
spatiul de locuit) si Legea 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a
cladirilor (cunoscuta si sub numele de "Legea fatadelor"), care vizeaza proprietarii de cladiri al caror
nivel de degradare pune in pericol sanatatea, viata, integritatea fizica si siguranta populatiei si/sau
care afecteaza calitatea mediului construit si a spatiilor publice. Legea 1i obligd pe proprietari sa
efectueze lucrari de reabilitare structurala si arhitecturala si pune la dispozitie cadrul legal de finantare
a acestor lucrari, precum si atributiile si obligatiile comune ale autoritatilor locale si ale proprietarilor.

O lacuna semnificativa la nivelul legislatiei nationale este cea privind politicile funciare si a rezervelor
funciare. Legislatia privind planificarea nu include prevederi prin care sa se rezerve terenuri pentru
locuinte publice, de exemplu. Din acest motiv, abordarea adoptata de autoritatile locale este de multe
ori una reactiva (daca existd o oportunitate de finantare a locuintelor sociale, primaria cauta terenuri

20 monom: valoarea facturii este un produs al mai multor variabile, cum este rata tarifului si consumul de energie.
21 pinom: valoarea facturii este suma a doud monoame - de exemplu, in cazul in care doud rate tarifare diferite sunt aplicate pentru doua
parti separate ale consumului de energie, iar produsele obtinute sunt insumate.
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si demareaza lucrarile de racordare a parcelelor la retelele de infrastructuri) si nu una proactiva
(terenuri identificate pe baza necesarului de locuinte sociale, care sd ia in considerare mixul social,
conectivitatea si racordarea la retelele de infrastructuri). Lipsa rezervelor funciare este adesea
mentionata ca fiind una dintre cele mai importante constrangeri legate de implementarea proiectelor
de locuinte sociale.

Alte imbunatatiri necesare sunt cele legate de alinierea legislatiei romanesti la principiile si obiectivele
diferitelor declaratiilor de politici publice si carte europene si internationale. Asa cum s-a mentionat
intr-o sectiune anterioara, Guvernul roman a aderat la mai multe astfel de structuri si a semnat o serie
de documente strategice. Cu toate acestea, impactul asupra legislatiei, prin propunerea de
amendamente, a fost redus, un exemplu relevat fiind cel privind principiile corelarii intre sistemul de
planificare urbana si furnizarea de locuinte sociale.

2.3 Programe aferente sectorului locuirii in Romania

2.3.1 Prezentare generala

Raportul anexat privind proiectele prioritare si programele include o analiza cuprinzatoare care are ca
obiect toate programele-umbreld, precum si toate programele finantate de guvern sau de UE din
sectorul locuirii. Desi datele corespunzatoare privind programele si investitiile din sectorul locuirii nu
sunt complete, exista suficiente dovezi pentru a ajunge la o concluzie generala cu privire la politicile si
legislatia existente si pentru a propune o lista de proiecte pentru implementarea programelor viitoare.

- In prezent existd peste 22?2 de programe dedicate locuirii in Romania, aflate in diferite etape de
implementare. Cele mai importante rezultate sunt inregistrate de catre programele de finantare
a locuintelor, cum ar fi programul ,,Prima Casa” (oferind in prezent conditii favorabile referitoare
la creditele ipotecare pentru 126.200 beneficiari) si programul BauSpar, care se estimeaza ca va

ajunge pana in 2015 la 330.000 contracte de la initierea acestuia in 2006..

- 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 rdspund in
parte nevoii de a imbunatati locuintele Tn contextul unui fond deteriorat al blocurilor de locuinte
construite Tn perioada comunistd. Aceste initiative au beneficiat de prioritizari si alocari
consistente de fonduri UE in scopul imbunatatirii eficientei energetice pentru a atinge obiectivul
Europa 2020 privind emisiile de CO..

- Totusi, marea majoritate a programelor din sectorul locuirii fie au avut rezultate nesatisfacatoare
pana in prezent fie au fost suspendate temporar. La acest fapt au contribuit lipsa sprijinului politic,
fondurile limitate si, in unele cazuri, elaborarea neadecvata a programelor.

2.3.2 Contextul istoric al programelor din sectorul locuirii din Romania

Schimbarea regimului politic Tn 1989 a avut un impact semnificativ in domeniul locuirii: regulile privind
controlul resedintei si accesul restrictionat Tn marile orase au fost eliminate, s-a permis detinerea in
proprietate a mai multor locuinte, legea privind sistematizarea a fost abrogata, accesul la bunuri
imobiliare a fost liberalizat, numarul de actori (constructie, chirie) din sectorul locuirii a crescut, iar
proprietatea asupra apartamentelor din blocuri a revenit unor persoane private. Aceste masuri au

22 Exista 22 de programe care au legatura directa cu sectorul locuirii si 3 programe suplimentare care au incidenta indirect asupra sectorul
locuirii.
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determinat o schimbare fundamentald a sectorului locuirii si a mecanismelor de constructie si
administrare a locuintelor.

Diferitele abordari de politici si diversificarea initiativelor din sectorul locuirii nu au avut aparent nicio
baza ideologica, guvernele succesive implementand masuri pentru solutionarea problemelor urgente
cu un buget limitat. Spre deosebire de alte domenii, dezvoltarea si implementarea noilor programe la
inceputul anilor 1990 s-a bazat pe un cadru legal existent deja (de exemplu Legea nr. 4/1973 privind
dezvoltarea constructiei de locuinte, vanzarea de locuinte din fondul de stat catre populatie) si abia
mai tarziu pe un cadru legal elaborat in conformitate cu noile realitati si nevoi de locuinte.

Lista programelor din sectorul locuirii a crescut pentru a aborda diversitatea problemelor:

- Asigurarea accesului la locuinte proprietate personalg;

- Dezvoltarea locuintelor publice destinate inchirierii sau finalizarea cladirilor rezidentiale incepute
in perioada comunista;

- Restituirea proprietatilor confiscate in perioada comunista;

- Protejarea chiriasilor din locuintele nationalizate care au fost retrocedate;

- Sprijin financiar pentru cumpararea locuintelor de stat sau locuinte de pe piata liber3;

- Reabilitarea si imbunatatirea conditiilor de locuire.

Programele care abordeaza aceste domenii au fost dezvoltate in trei etape:

- Etapa 1, 1990-1996: privatizarea fondului imobiliar prin vanzarea unitatilor locative construite cu
fonduri de stat si finalizarea blocurilor de locuinte colective aflate in diferite stadii de executie, a
caror constructie a inceput inainte de 1989 cu fonduri de stat;

- Etapa 2, 1996-2006: (re)structurarea cadrului legal si institutional;

- Etapa 3, 2006 - prezent: inmultirea programelor din sectorul locuirii.

Data fiind absenta unei politici sau strategii cuprinzatoare, aprobate la nivel formal in domeniul
locuirii, aceste initiative privind locuirea nu au fost intotdeauna armonizate. Unele masuri specifice
initiate Tn anii 1990 au fost re-aplicate succesiv, de exemplu privatizarea fondului de locuinte publice,
care s-a aplicat mai intai la inceputul anilor 1990, a fost repetata in 2004, si continuatad pana in prezent
prin vanzarea locuintelor ANL pentru tineri destinate inchirierii. Majoritatea programelor din sectorul
locuirii initiate dupa 2004 au fost continuate de guvernele ulterioare, fiecare administratie adaugand
noi legi si initiative portofoliului deja existent. A existat o lipsa clara de initiativa fata de desfasurarea
unei evaluari sistematice si reproiectari a portofoliului de programe din sectorul locuirii, Tn baza unor
obiective strategice formulate clar si aprobate.

23.2.1 Etapele in dezvoltarea programului de locuire

a) Din 1990 7n 1996, a existat o privatizare in masa a fondului imobiliar prin vanzarea unitatilor locative
si finalizarea blocurilor de locuinte colective care se aflau in diferite stadii de executie in 1989 si a caror
constructie a inceput cu fonduri de stat inainte de 1989.

Conform legislatiei specifice, sumele obtinute din vanzarea locuintelor catre chiriasii care le ocupau ar
fi trebuit sa fie utilizate pentru constructia de noi locuinte. Din pacate, dupa devalorizarea masiva a
monedei nationale in perioada 1992-1995, sumele obtinute din vanzare nu au fost suficiente nici
pentru realizarea acestui obiectiv si nici pentru finalizarea clidirilor neterminate. intr-adevér, pana in
1989, un numar semnificativ de blocuri de locuinte colective se aflau in diferite stadii de executie si
era disponibil un nivel scazut al finantarii. Pentru finalizarea acestor unitati locative care erau
programate sa fie repartizate ca locuinte private, in 1994 a fost initiat un program guvernamental
dedicat.
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Aceasta etapd a fost de asemenea caracterizatd de inadecvarea cadrului de reglementare la noile
realitdti economice si lipsa instrumentelor financiare si operationale necesare pentru incurajarea unei
piete imobiliare functionale si pentru asigurarea accesului populatiei la locuinte decente (cu chirie sau
in proprietate).

b) Din 1996 in 2006, sectorul locuirii a ficut obiectul reconstructiei legale si institutionale. Tn aceast
etapa au fost adoptate doua legi importante: Legea locuintei nr. 114/1996 si Legea nr. 152/1998
privind Tnfiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte. Chiar daca aceste legi au contribuit la crearea
unui cadru institutional de baza si la definirea categoriilor care urmau sa fie finantate din bugetele
publice (si anume, locuinte sociale, locuinte de necesitate, etc.), operationalizarea nu a respectat
principiile prevazute de Legea initiald a locuintei. Pana in prezent, locuintele publice construite in
cadrul programelor guvernamentale au continuat sa fie vandute chiriasilor si fondul de locuinte
publice ramane limitat. Mai mult, prevederile legale care permit infiintarea unui Fond de Locuire cu
componenta sociald, folosind 2% din sumele obtinute prin privatizarea locuintelor®® nu au fost si
continua sa nu fie utilizate. Acest lucru reflectad esecul general de a dezvolta sectorul locuintelor —si in
special al locuintelor pentru grupurile marginalizate — pe primele locuri ale agendei guvernului sau pe
lista de prioritati de finantare.

Totusi, instrumentele si programele din domeniul locuirii s-au diversificat in aceastd etapa, incluzand
investitii in locuintele pentru tineri destinate inchirierii, primele initiative de subventii pentru locuinte
sociale si locuinte, repartizarea de terenuri catre tineri, precum si dezvoltarea primelor ipoteci
acordate de stat (prin ANL) sau prin banci private (cu garantii de stat).

Restructurarea masiva a legislatiei impreuna cu descentralizarea si reforma administratiei locale au
caracterizat aceasta etapa. Din pacate pentru sectorul locuirii, guvernul a rezervat cele mai importante
parghii pentru nivelul central (respectiv implementarea programelor prin intermediul ANL), si s-au
inregistrat putine progrese catre descentralizare sau capacitarea autoritatilor locale (tehnica sau
financiard) de a-si asuma functia in sectorul locuirii.

c) Din 2006 pdnd in prezent, Romania a cunoscut o crestere a numarului de programe din sectorul
locuirii. Dupa 2006 (si Tn special dupa 2009) si pana in prezent, s-a produs o inmultire a programelor
din sectorul locuirii. Din pacate, acestea nu au fost insotite de o crestere proportionald a alocarilor
bugetare pentru sectorul locuirii, in ciuda nevoilor in crestere. Programele de construire de locuinte
sunt predominante ca numar (locuinte pentru tineri destinate inchirierii, locuinte sociale pentru
chiriasii evacuati, locuinte sociale pentru romi, etc.), insa programele pentru finantarea locuintelor (de
exemplu Prima Casa, schema BauSpar) si programele de reabilitare termica a cladirilor rezidentiale au
beneficiat de asemenea de alocari bugetare semnificative si fonduri de la UE.

Datorita acestor alocari bugetare semnificative si a finantarii UE, multe programe au avut un impact
semnificativ, cum ar fi programele de termoizolare, programul Prima Casa, si schema de finantare tip
BauSpar; totusi, alte programe au ramas neoperationale (precum Renasterea satului romanesc - 10
case pentru specialisti, Programul de constructie de locuinte destinate inchirierii prin atragerea de
capital privat, etc.). Un motiv al esecului acestor programe consta in proiectarea centralizata si
operationald a acestor programe, care implica faptul ca initiativa si cea mai mare parte a alocarii
bugetare sunt asteptate de la guvern. Din acest motiv interesul este scazut, nu exista cunostinte sau
contributii la aceste programe la nivel local.

Programele actuale de finantare a locuirii, eficienta energetica in sectorul locuintelor, precum si
locuintele pentru grupurile marginalizate sunt prezentate in urmatoarele capitole ale acestui raport.

2 Dupa cum prevede Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989, Art. 44.
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Anexa 1 contine o lista a tuturor programelor relevante din sectorul locuirii din Romania implementate
din 1989. O analiza mai detaliatd si sistematicd a portofoliului actual de programe este inclusa in
raportul privind programele prioritare, care subliniazd si modificarile propuse a fi efectuate la
programele actuale si noile programe care ar trebui implementate.
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[II. CARACTERISTICILE LOCUIRII

3.1 Atributele de baza

3.1.1 Vechimea

n 1990, anul care a urmat cdderii comunismului in Romania, 85% dintre locuintele din Romania erau
construite dupa 1945, reprezentand o provocare din punct de vedere al intretinerii acestui fond
consistent de cladiri aflate Tn proces de Tnvechire.

Figura 3.1 Locuintele in functie de anul construirii (% din toate locuintele din 1990)
si numarul de persoane din locuinta in 1990
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Sursa: Comisia Economica pentru Europa a Natiunilor Unite si Banca Mondiala

Cele mai multe cladiri rezidentiale aflate Tn uz in Romania astdzi au fost construite in a doua jumatate
a secolului XX. Perioada socialista (1961-1980) se remarca drept cea mai semnificativd perioada pentru
constructia de locuinte, asa cum este indicat in figura de mai jos (figura 3.2).
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Figura 3.2 Fondul imobiliar rezidential in functie de grupa de vechime
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Fondul imobiliar urban contemporan este caracterizat prin locuintele construite intre 1971 si 1990.
Ponderea locuintelor construite dupa 1990 este de aproximativ 5% pentru cvintila cu cele mai reduse
venituri (explicata in general de constructia noilor locuinte sociale) si 1-3% pentru toate celelalte
cvintile de venituri. Lipsa noilor locuinte este unitard in toate grupele de venituri, dar din nou, este
notabila in cazul cvintilei cu cele mai ridicate venituri care include persoanele care — in modul cel mai
probabil — Tsi permit o noua locuinta, dar continua sa traiasca in cladiri vechi dintre care multe sunt
intr-o stare proastd. Concluzia este ca 90% din cladiri sunt foarte vechi si au nevoie de modernizari sau
reabilitari.?*

Figura 3.3 Anul construirii locuintelor urbane
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Fondul imobiliar rural este mai vechi decat cel urban, cele mai multe locuinte fiind construite intre
1946 si 1970 in toate cvintilele de venituri. Totusi, pare sa existe un procent mult mai mare de
gospodarii din zonele rurale care ocupa locuinte mai noi, in toate cvintilele de venituri. Vechimea
fondului imobiliar rural sugereaza necesitatea modernizarii si a constructiilor noi.

2 Grupele de vechime diferite au probleme si nevoi specifice; structurile din era comunista au in special nevoie de modernizari legate de
eficienta energetica si intretinerea spatiilor comune, in timp ce structurile din perioada 1921-1940, precum si unele cladiri din era comunista
au nevoie in special de consolidare seismica.
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Figura 3.4 Anul construirii locuintelor rurale
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3.1.2 Calitatea

Peste 35% dintre cele 8,8 milioane de locuinte ale tarii sunt neglijate si au nevoie de reparatii urgente.
Aceste unitati, dintre care multe sunt blocuri de locuinte din perioada socialista, fac ca multe orase
din Romania sa para neingrijite. Acest numar semnificativ de locuinte neglijate include peste 10.000
de blocuri construite Thainte de 1980 cu nevoi legate de structura, acoperis si incalzire.»

Starea functionala curenta a ansamblurilor rezidentiale mari existente in toate orasele importante din
Romania a adus in atentie intrebari serioase privind calitatea vietii. Potrivit INS, multe spatii publice
verzi din orasele din Romania au fost Tnlocuite cu blocuri sau cladiri de birouri in perioada 1991 - 2009.
Legea fondului funciar nr. 18/1991 a permis restituirea a ceea ce pana atunci fusese transformat in
spatii verzi publice. Avand in vedere cererea in crestere de locuinte si lipsa spatiului de constructie,
aceste terenuri au reprezentat o miza valoroasa, in special pentru dezvoltatori. Exista cazuri, in special
in Bucuresti, in care spatiile verzi publice dintre cladirile multifamiliale au fost restituite fostilor
proprietari care ulterior au obtinut, de multe ilegal, autorizatii de construire pentru cladiri cu mai
multe etaje sau cladiri de birouri (care de multe ori nu respecta regimul de Tnaltime al zonei). Aceasta
a rezultat Tntr-o problema tripla: in primul rand, aceste cladiri nu respecta reglementarile de baza
privind intimitatea si insorirea, ceea ce afecteazd locuintele din jur. In al doilea rand, populatiei din
aceste cartiere fi lipsesc spatiile verzi publice pentru petrecerea timpului liber. in al treilea rand,
infrastructura (reteaua de distributie a apei, reteaua de canalizare etc.) nu este suficient dimensionata
pentru cresterea rezultata a cererii.

Pand acum 10 ani, acest fenomen era des intalnit in Alba lulia, pe principalele artere ale orasului, unde
au fost construite blocuri pe fiecare bucatda de teren. Rezultatul a fost ingustarea excesiva a

%5 Habitat for Humanity Romania, http://www.habitat.org/where-we-build/romania.
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coridoarelor pentru pietoni. In ultimul an, sectorul constructiilor a devenit mai reglementat, iar
normele de planificare urbana sunt respectate in mai mare masura.

Plansa 3.1 Cladiri gri si prost finisate din Bucuresti

3.1.3 Tipologia constructiilor

Aproximativ 35% din unitatile de locuit din Romania sunt in cladiri multifamiliale, 63% sunt locuinte
individuale si 2% sunt locuinte duplex si de alt tip. Familiile urbane traiesc intr-un numar in crestere in
apartamente n cvintilele cu venituri ridicate; in schimb, aproximativ 60% din cvintilele cu veniturile
cele mai reduse ocupa locuinte individuale. Ceea ce inseamna ca mai multe familii locuiesc in
apartamente decat in locuinte individuale Tncepand cu partea de jos a celei de-a doua cvintile de
venituri si cele superioare.

Figura 3.5 Locuintele pentru cvintilele de venit in functie de tipul resedintei urbane
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Spre deosebire de familiile urbane care tind in general spre apartamente, familiile rurale traiesc
aproape in intregime n locuinte individuale. Numai in cvintilele cu venituri ridicate exista o prevalenta
demna de atentie a apartamentelor si chiar si asa ramane sub 5%.
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Figura 3.6 Tipul resedintelor rurale, in functie de cvintila de venituri
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3.1.4 Dimensiunea si numarul de ocupanti

Dintre cele 8.458.756 de locuinte din Romania, 99,1% sunt clasificate drept ,locuinte conventionale”
compuse din nu mai mult de o singura camera pentru locuit si dependinte (adica, bucatarie, baie etc.)
si alte spatii, precum camere de depozitare. Potrivit datelor recensamantului, 8.450.607 de locuinte
conventionale variaza intre municipii, orase si comune.

Tabelul 3.1 Unitatile de locuit din diferite locatii
Total Municipii si Comune
orase

Numarul de locuinte conventionale 8. 458.756% 4.582.717 3.867.890
Numarul mediu de camere pe locuinte 2,7 2,5 2,9
Suprafata utild medie a camerelor 47,1 48,1 45,9

pentru locuit (m?) pentru: Camera de 17,5 19,3 15,7
locuit
Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Dimensiunea locuintei medii variaza de la oras la oras. S-a constat ca suprafata utila medie pentru
locuinte este mai mare in lIfov, Timis, Satu Mare si Constanta de 52-66 m? pe locuint3; suprafetele
utile medii cele mai mici au fost inregistrate n Braila, Calarasi si Vaslui, Teleorman si Mehedinti (39-
41 m? pe locuinta).

Fondul imobiliar urban este caracterizat de prevalenta apartamentelor cu doua camere in toate
cvintilele de venit. Absenta oricarei cresteri observabile a numarului de camere la cvintilele superioare
sugereaza ca familiile care si-ar putea permite sa traiasca in unitati mai mari sunt limitate de locuintele
si de produsele financiare pentru locuinte disponibile pe piata.

26 Numarul total al locuintelor conventionale rezulta din Ancheta bugetelor de familie la nivel national, Institutul National de Statistica (2014).
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Figura 3.7 Numarul de camere din gospodariile urbane, in functie de cvintila de venit
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Fondul imobiliar rural este de asemenea dominat de locuintele cu doua si trei camere din toate
cvintilele de venit. Totusi, cresterea graduald a locuintelor cu mai multe camere din cvintilele

superioare indica o corelatie directa intre venit si numarul de camere.

Figura 3.8 Numarul de camere din gospodariile rurale, in functie de cvintila de venit
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Numarul mediu de camere pe locuinta din Romania este in jur de doua si trei, ceea ce este mult sub
numarul mediu de camere pe locuinta din alte tari europene.
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Figura 3.9 Numarul mediu de camere pe locuinta in 2008
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Sursa: Kees Dol si Marietta Haffner, Ed. ,,Housing Statistics in the European Union”
(Statistica locuintelor din Uniunea Europeand), Haga: Ministerul de Interne si Relatiile
din Interiorul Regatului. Septembrie 2010.

Numarul mediu de persoane pe camera de locuit este mai mare in zona urbana din Romania decat in
zona rurala in toate decilele de venit si comparativ mai ridicat pentru tarile UE-27. Aceste cifre sunt
semnificativ mai mari pentru gospodariile cu venituri reduse. Nivelul relativ constant al numarului
mediu de persoane pe camera de locuit pentru decilele cu venituri medii spre ridicate indica lipsa
optiunilor de locuit, indiferent de venitul sau dimensiunea gospodariei.

Figura 3.10 Numarul mediu de persoane pe camera locuita
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

Conform datelor oficiale, suprapopularea din Romania este printre cele mai ridicate din tarile UE-28.
Tn 2012, rata de suprapopulare a Romaniei a fost de 51,6%, cea mai mare dintre tirile UE-28, de trei
ori media de 17,2%. Romania a fost urmata de Ungaria (47,2%), Polonia (46,3%) si Bulgaria (44,5%).27

27 Cele mai scazute rate de suprapopulare au fost constatate in Belgia (1,6%), Olanda (2,5%) si Cipru (2,8%). (Sursa: Statisticile Eurostat
privind locuintele. http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php/Housing_statistics )
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Rata de suprapopulare n randul populatiei expuse riscului de sdracie din Romania a fost de 63,7%,
depdsita de Ungaria cu 71,0%.28

Figura 3.11 Rata de suprapopulare in 2012
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Nota: date provenite de la Eurostat, rata de suprapopulare in functie de varsta, sex si nivelul de saracie -
populatia totala (sursa: SILC). http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.do

Tn comparatie cu suprafata medie locuibild de 34 m? pe persoand din Europa, Romania are o medie
relativ scazutd pe persoand (20 m?). Desi 20 m? s-ar putea sa nu para prea putin sau nerezonabil in
comparatie cu cele mai multe tari din lume, este important de observat ca suprafata medie locuibila
discutata aici este diferita de suprafata , neta” locuibild pe persoana. Media de aici este calculata prin
impartirea suprafetei rezidentiale construite totale (inclusiv potentialele cladiri libere) la populatie.
Desi rata de vacantare este ridicata, ca in cazul Romaniei, suprafata medie ,netd” pe persoana este,
de fapt, mult mai mica.

Figura 3.12 Suprafata utila medie pe cap de locuitor
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Sursa: date Entranze, 2008. http://www.entranze.enerdata.eu/

Lipsa spatiului de locuit este mai acuta pentru decilele cu venit redus si este atribuita in general
familiilor mai mari cu venituri foarte reduse, impreuna cu lipsa accesului adecvat la locuintele publice
subventionate.

28 Statisticile Eurostat privind locuintele. http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php/Housing_statistics
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Figura 3.13 Suprafata medie a camerelor locuite pe persoana (pe decila de venit)
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

3.2 Accesul lainfrastructura

Unitatile de locuit urbane din Romania au un acces destul de bun la infrastructura, inclusiv ap3,
canalizare si electricitate. In Bucuresti, 98,3% din gospodérii sunt alimentate cu ap3 de la reteaua
publica, 98,3% sunt conectate la o instalatie de epurare a apelor uzate, 95,7% primesc gaze de la
reteaua publica si 99,8% sunt conectate la reteaua electrica.

n zonele rurale, situatia este mult diferitd. Potrivit Programului National de Dezvoltare Rurald pentru
perioada de programare 2014-2020, chiar daca lungimea retelei de distributie a apei din zonele rurale
a crescut semnificativ (cu 55,65%) in perioada 2005-2012, accesul populatiei rurale la reteaua de
distributie a apei este inferior celui din zonele urbane (70,29% in asezarile rurale si 99% in cele urbane).
Accesul la retelele de distributie a apei si canalizare este scazut - potrivit INS, in 2012, numai 13,6%
din asezarile rurale au fost conectate la reteaua de distributie a apei.

Nivelul ridicat de conectivitate se aplica si oraselor de rang secundar (Cluj-Napoca si Alba lulia), desi
cifrele scad vertiginos pentru orasele de rang tertiar cu 20.000 - 199.999 locuitori si chiar mai mult in
orasele mici si satele cu 19.999 de locuitori sau mai putin. Aceasta tendinta este cea mai vizibila pentru
racordarea la retelele de apa si canalizare; cele mai multe gospodarii rurale nu au acces la apa
curentd.2? Numai 65,1% din gospodarii au apa curentd de la reteaua publicd in orasele suburbane
precum Popesti Leordeni, un oras cu 21.895 de locuitori. In schimb, racordarea la electricitate in
Popesti-Leordeni este comparabild cu cea din Bucuresti, de 99,2%. In Plitaresti, o zona rural3,
racordarea la electricitate a fost de 97,6%, dar numai 13,6% din gospodarii au apa curentd de la
reteaua publica si nicio casa nu este conectata la reteaua de canalizare.

29 Habitat for Humanity Romania, http://www.habitat.org/where-we-build/romania.
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Tabelul 3.2 Racordarea la infrastructura
Procentul de locuinte Bucuresti Cluj Alba Aiud Popesti Floresti  Plataresti
alimentate cu: Napoca lulia Leordeni

Apa curenta in locuinte de la 98,3 98,8 97,0 81,5 65,1 95,7 13,6
reteaua publica
Apa curenta in locuinte din 0,9 0,5 1,3 6,5 32,3 1,4 16,1
propriul sistem
Apa curenta in exteriorul 0,5 0,4 0,7 5,0 1,3 1,6 54,1
locuintei

03 03 10 7.2 3 13 16,2

Sistem de evacuare a apei uzate 98,3 98,3 91,5 71,7 81,2 91,0 0,0
racordat la o instalatie publica

de epurare

Sistem de evacuare a apei uzate 0,4 0,7 6,1 11,1 15,0 5,6 28,3
racordat la o instalatie privata

de epurare

04 02 07 52 12 0,4 07

Fara sistem de evacuare a 0,9 0,7 1,7 12,0 2,6 2,9 70,3
apelor uzate

GAZE DE LA RETEAUA PUBLICA 95,7 97,7 97,0 84,1 91,2 93,5 0,0
ELECTRICITATE 99,8 99,9 99,7 99,2 99,2 99,3 97,6

Sursa: Ancheta pe teren a Bancii Mondiale desfasurata in cadrul acestui studiu, octombrie 2014.

3.3 Urbanism si infrastructura

3.3.1 Calitatea vietii

Indicele dezvoltarii umane locale (IDUL) a masurat schimbarile conditiilor de viata din Romania in baza
datelor recensdmantului din 2002 si din 2011.%° Aceste date indicd faptul cd existd o schimbare
extraordinard a ratei saraciei si a nivelului de dezvoltare din Romania Tncepand cu 2002. Si desi
conditiile de viata din anumite localitati urbane s-a imbunatatit mult mai repede, zonele rurale nu au
acelasi acces la locuinte de calitate, locuri de munca, infrastructura si servicii publice importante
precum au zonele urbane si periurbane.

vvvvv

aspect este n special evident in ceea ce priveste calitatea locuintelor, aspectul fizic, intretinerea
sustinuta si mediul in care se afla acea locuinta.

3.3.2 Densitatea si dezvoltarea teritoriala

in perioada comunist, deciziile privind locul unde se construiau unittile locative se luau la centru.
Noile locuinte erau, de obicei, construite in jurul unui centru istoric existent (daca un astfel de centru
exista efectiv), in inele concentrice cu densitati mai mari inregistrate odata cu deplasarea spre
marginea orasului, asa cum este ilustrat de Cluj-Napoca (consultati figura 3.15).

30 |onescu-Heroiu, Marcel et al (2013). Growth Poles (Polii de crestere). Bucuresti, Romania: Banca Mondiala, pp 83-84.
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Figura 3.14 Comparatia indicelui local al dezvoltarii umane in 2002 si 2011
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Sursa datelor: Competitive Cities: Reshaping the Economic Geography of Romania
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(Orase competitive: refacerea geografiei economice a Romaniei), Banca Mondiala, 2013.

Figura 3.15 Cluj-Napoca: densitatea populatiei
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Sursa: Competitive Cities: Reshaping the Economic Geography of Romania (Orase competitive: refacerea
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Acest model de dezvoltare este contrar dinamicii pietei observate in cele mai multe orase din intreaga
lume si este, de asemenea, contrar dinamicii pietei prevalente in Romania de astdzi. De exemplu, cea
mai mare cerere de locuinte din Cluj-Napoca este pentru zonele din jurul centrului orasului, in timp ce
cea mai mica cerere este In suburbii - adicd exact opusul a ceea ce este oferit pe piata.

Figura 3.16 Cluj-Napoca - nepotrivirea dintre cerere si oferta
pentru locuintele din apropierea centrului orasului

Axa Y: in stdnga, densitatea populatiei in persoane/ha; si in dreapta, pretul mediu al locuintelor in euro/m2
Axa X: distanta fatad de centrul orasului in metri
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Date de la EDIL Imobiliare si Institutul National de Statistica

Dupa 1989, constructia de noi locuinte a fost, in cel mai bun caz, lenta. Datele furnizate de Institutul
National de Statistica indica faptul ca intre anii 1990 si 2004, mai putin de 10 locuinte noi au fost
construite anual Tn majoritatea localitatilor din Romania. Mai mult, numai cdteva orase mari au
inregistrat o medie de peste 100 de noi locuinte construite pe an. In cea mai mare parte, sectorul
imobiliar a stagnat in acesti ultimi ani. Dupa 2004, dupa o etapa de ascensiune economica, sectorul
imobiliar si-a luat avant din nou. Cu toate acestea, cele mai multe noi locuinte au fost dezvoltate intr-
un numar mic de orase si zone de vacanta (de exemplu, Valea Prahovei).

Desi populatia Romaniei a scazut cu aproape 3 milioane de persoane din 1989 si se asteapta ca acest
declin sa continue in urmatorii ani, exista mai multi factori importanti care vor continua sa
impulsioneze dezvoltarea locuintelor in viitor: reajustarea ierarhiei urbane, modificarea continua a
datelor demografice si, pe masura ce economia se dezvoltd, un apetit crescand pentru locuintele mai
mari.
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Figura 3.17 Noile unitati locativ construite in Romania dupa 1989
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Sursa: Competitive Cities: Reshaping the Economic Geography of Romania (Orase competitive: refacerea
geografiei economice a Romaniei), Banca Mondiala, 2013

3.3.3 Extinderea necontrolata

Problema locativa din Romania este inseparabil legata de transformarea zonelor urbane in regiuni care
acum se extind, costul semnificativ fiind platit de orasul central. Ca un exemplu de geografie a
transformarii, Bucurestiul a adaugat in ultimii ani la teritoriul sau, un teritoriu mai mare decat
suprafata de teren a orasului apropiat, Ploiesti.

Extinderea necontrolata din orasele din Romania este o consecintd neintentionatd a politicii
guvernamentale care, in loc sa stimuleze dezvoltarea compactda si sa sanctioneze extinderea
necontrolata, a rasplatit zonele urbane care se ,extindeau”. Transferurile bugetului de stat catre
autoritatile locale se bazeaza pe dimensiunea suprafetei construite. Conform Legii 273/2006 privind
finantele publice locale, transferurile bugetare catre autoritatile locale se bazeaza pe urmatoarele
criterii: capacitatea financiara a autoritatii locale, populatia si procentul suprafetei construite din
unitatea administrativ-teritoriald. Dupa capacitatea financiara a unitatilor administrativ-teritoriale,
ceea ce ramane este impartit 75:25 intre populatie si suprafata construita. O suprafata construita bine
planificata ar fi proportionala cu populatia si terenul necesar pentru locuinte sau activitati economice.
Cu toate acestea, in cazul oraselor din Romania, aceasta prevedere legislativa a fost Tn mod continuu
utilizata gresit de autoritatile locale si manifestata in extinderea necontrolata abuziva.3!

Datele statistice referitoare la suprafata construita a localitatilor in perioada 1990-2008 confirma
dinamica remarcabila a suprafetelor construite, atat in ceea ce priveste diminuarea, cat si
expansiunea. In unele cazuri, a existat o contractie a suprafetei construite (de exemplu, Anina, Figéras
si Solca) din cauza modificarii limitelor administrativ-teritoriale ale localitatilor, care a dus la transferul
administrativ al vechilor terenuri dezvoltate anterior catre comunele invecinate. Totusi, a existat o
crestere semnificativa a suprafetei construite in cea mai mare parte a oraselor: 209 orase (83,6% din

31 Suditu B., 2012, Urban Sprawl — The Legal Context And Territorial Practices In Romania Extinderea necontrolata urbana - contextul legal
si practicile teritoriale din Romania, in HUMAN GEOGRAPHIES — Journal of Studies and Research in Human Geography, 6.1 p.75
(http://www.humangeographies.org.ro/articles/61/6_1_12_9 suditu.pdf)
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toate orasele din Romania) au o crestere de pana la 60% din suprafata initiald a acestora si 33 orase
s-au extins intre 60% si 200%. Extinderea necontrolatd urbana excesiva a fost inregistrata in 8 orase
(intorsura Buzdului 297%, Viseul de Sus 289%, Dragomiresti 316%, Tautii-M&gherus 317%, Somcuta
Mare 492%, Borsa 527%, Miercurea Nirajului 479% si Magurele 872%), din cauza proximitatii fata de
centrele urbane importante si proceselor de sub-urbanizare, dar si ca rezultat al unor practici publice
excesive menite sa atragd mai multi bani de la bugetul national.®

Figura 3.18 Extinderea necontrolata a Bucurestiului in perioada 1989 - 2009
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for Sustainable Urban Development
(Amenajarea extinsa a teritoriului ca o preconditie a dezvoltarii urbane), Banca Mondiala, 2013.

in orasele mai mari, precum Bucuresti si Cluj-Napoca, expansiunea a fost spectaculoasi. in 1992,
Bucurestiul ocupa 20.251 ha. Pana in 2012, suprafata construita a Bucurestiului a inclus 23.955 ha,
reprezentand o crestere totala de 18%. Similar, suprafata construitd din Cluj-Napoca a crescut cu 25%
n aceeasi perioada.

3.4 Expunerea la pericolele naturale

3.4.1 Riscul seismic

Bucurestiul si sud-estul Romaniei sunt cele mai vulnerabile la activitatea seismica din cauza apropierii
de falia Vrancea. Potrivit Bancii Mondiale (2004), Bucurestiul prezinta cel mai ridicat risc seismic dintre
toate capitalele din Europa si este unul din cele mai vulnerabile 10 orase din lume. Alte zone urbane
sunt de asemenea expuse riscului; de fapt, 65% din populatia urbana a tarii este expusd hazardului
seismic. Cutremurele majore au loc periodic in Romania, evenimente fiind inregistrate in 1802, 1829,
1838, 1940, 1977 si 1986.

32 Suditu B., Ginavar A., Muica A., lordachescu C., Vardol A., Ghinea B., 2010, Urban sprawl characteristics and typologies in Romania
(Caracteristicile si tipologiile extinderii necontrolate urbane din Romania), HUMAN GEOGRAPHIES — Journal of Studies and Research in
Human Geography, 4.2, p. 85 (http://humangeographies.org.ro/articles/42/4 2 _10_7_Suditu.pdf)
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Figura 3.19 Intensitatile seismice observate in timpul cutremurului din 1977
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Sursa: Ardeleanu et.al. (2005)

Intretinerea structurald si de alte tipuri ale fondului imobiliar au devenit un subiect important in
perioada post-socialista Tn Romania. Privatizarea fondului imobiliar si retrocedarea caselor
nationalizate au transferat responsabilitatea intretinerii catre proprietari, care de obicei nu detin
mijloacele necesare pentru a putea finanta reabilitarile si proiectele de consolidare structurala relativ
scumpe.

Stabilitatea structurald a fost supusa unor evaluari in anii 1990 (desi este posibil sa fie necesara
reevaluarea, deoarece standardele s-au actualizat de atunci). in Bucuresti, 2.563 de blocuri au fost
identificate ca avand nevoie de consolidare structuralda din cauza vulnerabilitdtii in cazul unui
cutremur. Dupa cum se vede in figura de mai jos, multe din acestea au fost construite inainte de 1960.

Figura 3.20 Numarul de cladiri din Bucuresti vulnerabile la cutremure, in functie de perioada construirii
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Sursa: Paraschivoiu (2014)

Tabelul 3.3 prezintd numarul total de cladiri din Romania care sunt nesigure structural si prezinta o
amenintare Tn cazul unui eveniment seismic.
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Tabelul 3.3 Cladirile structural nesigure in functie de categoria de risc

Clasa l Clasa ll Clasa lll
(nr. de cladiri/ nr. de apt) (nr. de cladiri/ nr. de (nr. de cladiri/ nr. de
apt) apt)
: 31/784 5/219
26/172 22/64 :
29/193 1/45 -
11/78 8/504 4/47
M 186/5298 + 184/1182 307/10856 85/2141
- 1/40 2/30
6/71 4/37 1/18
40/304 9/125 3/405
1/69 1/216 1/44
5/152 1/40
(Galati = 70/568 40/93 3/14
[ flalomita | 5/160
[lasi ] 2/216 12/654 6/408
| Mehedingi | 1/1 17/1310 -
o 6/232 - -
41/2105 23/732 2/45
1/20 - 35/1365
3/68 - -
- 1/90 1/44
. 5/415 18/110
Total 607/10577 487/16117 172/5090

Clasa I: prezinta un pericol public in cazul unui eveniment seismic cu un risc ridicat de prabusire si daune aduse
structurilor din jur
Clasa II: constructii care, in cazul unui eveniment seismic, pot sa sufere avarii structurale majore fara pierderea
stabilitatii.
Clasa lll: constructii care vor suferi o degradare nestructurala prin avarii structurale nesemnificative in cazul unui
eveniment seismic.

Sursa: MDRAP33

Exista un total de 607 cladiri in clasa | de risc seismic in Romania, respectiv 10.577 apartamente. Din
acestea, 370 de structuri sunt numai in Bucuresti.

Tabelul 3.4 Cladirile din clasa | din Romania

IERE 570 6480
607 10577

Sursa: MDRAP3*

Legea locuintei prevede asigurarea locuintelor temporare pentru ocupantii acelor cladiri supuse
consolidarii/ale caror case sau apartamente sunt grav afectate in timpul dezastrelor naturale sau sunt
demolate. Intre anii 2008 si 2012, MDRAP a implementat un program privind Locuintele de necesitate
prin care ministerul a finantat doua cladiri rezidentiale cu mai multe etaje din Bucuresti (cunoscute ca
»blocurile gemene din Piata Natiunilor Unite”) pentru a servi drept adapost temporar pentru locuitorii
cladirilor care sunt supuse consolidarii seismice. Acestea sunt administrate oficial de Administratia

33 Sursa: http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738
34 Sursa: http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738
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Fondului Imobiliar. Chiar daca astfel de adaposturi temporare sunt putine ca numar, gradul de ocupare
a fost Tn general mult sub 100% deoarece perceptia publicd despre administrarea cladirilor si a
utilitatilor este negativa - multi beneficiari potentiali preferand sa stea la rude.

3.4.2 Inundatiile

Aproximativ 1,3 milioane de hectare sunt expuse inundatiilor cu origini naturale care afecteaza
aproape 500.000 locuitori.?® Principalele zone afectate se afld de-a lungul raurilor principale, Dunarii
si In Cdmpia Romana (Siret, judetul Buzau; raurile Arges, Olt, Jiu) si raurile din Campia Banat-Crisana
(raurile Somes, Cris, Mures). Dupa cum indica harta de mai jos, ceea mai mare parte din unitatile
administrativ-teritoriale se afla intr-o zona predispusa la inundatii. Dupa cum indica harta de mai jos,
ceea mai mare parte din unitatile administrativ-teritoriale se afla intr-o zona predispusa la inundatii.

Figura 3.21 Localitatile din zonele inundabile
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.
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.

Ramnicu Valcea
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Sursa: Orase Competitive: Reconstruirea geografiei economie a Romaniei, Banca Mondiala, 2013

S-a inregistrat un progres substantial in dezvoltarea hartilor de hazard si risc la inundatii incepand cu
proiectul ,Riscul la inundatii al Dunarii” care a fost initiat ca raspuns la inundatiile din 2005-2006. Dupa
implementarea Directivei 2007/60/CE privind evaluarea si gestionarea riscului de inundatii, au fost
realizate harti ale riscului la inundatii pentru zonele desemnate ca avand un risc semnificativ la
inundatii. Sunt realizate planuri de masuri la scara larga, precum impadurirea si infrastructura pentru
pastrarea sau devierea apelor din inundatii. Totusi, masurile la scara locala, precum SUDD (sisteme
urbane durabile de drenaj) ar ajuta, de asemenea, considerabil, in special la reducerea viiturilor rapide.

3.4.3 Alunecarile de teren

Alunecari de teren semnificative au avut loc n anii 1979, 1983, 1997 si 2000-2012. Peste 35 de orase
mari, 80 de orase mici, 900 de sate si 7 bazine hidrografice care cumuleaza 539.589 ha (2,26% din
teritoriul national) sunt evaluate ca fiind expuse riscului de alunecari de teren.

35 http://www.fonduri-ue.ro/res/filepicker_users/cd25a597fd-62/2014-2020/acord-parteneriat/PA_2014RO16M8PA001_1_1_ro.pdf
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IV. PIATA IMOBILIARA

4.1 Fondul imobiliar

Romania este cea mai mare tara din Europa de sud-est, cu 20,12 milioane de locuitori, care locuiesc
in 7,4 milioane de gospodarii ih 2011.3¢ Fondul imobiliar rezidential al Romaniei consta din 8.458.756
milioane de unitati, din care 16% sunt vacante, aflate in 5,3 milioane de cladiri.?’

Ca rezultat al privatizarii pe scara larga dupa caderea regimului comunist, Romania are una din cele
mai ridicate rate de proprietate imobiliara din Europa. O cultura inradacinata a proprietatii imobiliare
chiar si Tn randul segmentelor mai tinere ale populatiei, o piatd de inchiriere care prezinta
disfunctionalitati si clauzele bancare nefavorabile explica si contribuie la perpetuarea gradului ridicat
de proprietate din Romania, unde 96,6% dintre cetateni detin o proprietate, in comparatie cu 70,7%
n tarile UE-27.%8 Proprietatea de stat se ridica la numai 1,13% (2,1% in municipalitati si orase si 0,7%
in comune) din stocul total.>®

Tabelul 4.1 Cifrele-cheie legate de locuire din Romania

Caracteristicile locuirii 1992 2002 2011
22.810 21.680 20.121
Suprafata utild medie pe persoana (m?) 11,6 14,3 20,38

Locuinte finalizate (1.000 locuitori) 2,1 1,3 2,2

Sursa: Institutul National de Statistica, 2011. (Datele recensamintelor din 1992, 2002 si 2011)

Peste jumatate din populatia Romaniei (55,3%) triieste in zone urbane.*° Potrivit Institutului National
de Statistica, in 2011, populatia Romaniei era de aproximativ 20,12 milioane de locuitori, indicand un
declin de 12% (aproximativ 2,69 milioane de persoane) fata de 1992. Numarul de gospodarii a scazut
cu 7,5% (572.286 gospodarii) in aceeasi perioada. in plus, diferenta in crestere intre fondul imobiliar
total si numarul de gospodarii indica o rata de vacantare ridicata a locuintelor sau de persoane care
detin mai multe locuinte. Diferenta s-a ridicat la 1,3 milioane de locuinte in 2011, reprezentand 15%
din fondul imobiliar rezidential.

36 Institutul National de Statistica, Recensamantul din 2011 http://www.recensamantromania.ro/rezultate-2/
37 Institutul National de Statistica, 2014.

38 Institutul National de Statistica si Eurostat, citate de CBRE, Bucharest Area Residential MarketView, S1 2013.
39 Institutul National de Statistica, 2014.

40 Institutul National de Statisticd, http://www.insse.ro/cms/files/statistici/comunicate/
alte/2012/Comunicat%20DATE%20PROVIZOR

11%20RPL%202011e.pdf
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4.2 Tendintele pietei

Principalii indicatori pentru oferta de locuire Tn Romania au scazut rapid dupa criza financiara globala
din 2008, desi unele zone din tara au fost martorele stabilizarii sau chiar cresterii ofertei de locuinte
in ultimii doi-trei ani. Oferta de dinainte de criza financiara a constat n principal din mari proiecte de
dezvoltare la marginea oraselor, gazduind gospodarii cu venituri medii si superioare. Cererea de
locuinte noi si de dimensiuni mari s-a prabusit dupa criza, iar in prezent cumparatorii sunt mai dispusi
sa cumpere constructii vechi in apropierea centrului orasului.

Scaderea cererii care a urmat crizei a impus Guvernului Romaniei crearea programului de credite
ipotecare ,,Prima casa” care ofera credite ipotecare in conditii favorabile celor care-si cumpara pentru
prima data o casa. Un cumparator poate sa apeleze la ,,Prima casa” la cumpararea unei locuinte sub
60.000 euro, ceea ce, pe piata actuald, directioneaza cumparatorii spre fondul imobiliar de locuinte
vechi, maiieftine, deoarece o locuinta noua de dimensiuni comparabile costa mult mai mult. Creditele
»Prima casd” au inclus 90% din toate creditele ipotecare incepand cu 2009 si au reactivat in mare parte
piata ipotecara.

Desi programul ,,Prima Casa” a ajutat la revitalizarea pietei ipotecare, dezvoltatorii s-au confruntat in
continuare cu dificultati in vanzarea stocurilor pre-criza si se feresc sa desfasoare noi proiecte
indreptate spre cumparatorii cu venituri reduse. Acest lucru se datoreaza mai multor probleme,
inclusiv: lipsa stimulentelor de pe piatd, absenta facilitatilor din partea guvernului, lipsa luarii Tn
considerare a dezvoltarii de locuinte private destinate inchirierii, absenta finantarii dezvoltatorilor si
lipsa terenurilor disponibile in orase. Oferta privata de locuinte noi si accesibile ca pret este astfel
suprimatd. in acelasi timp, programele din sectorul public de cumparare de locuinte — directionate
defectuos catre segmentele cu venituri medii si mari—au condus la o lipsa generala de locuinte pentru
gospodariile cu cele mai mici venituri.

4.2.1 Autorizatii emise si locuinte noi

4.2.1.1 Autorizatiile emise

Numarul de autorizatii emise pentru unitatile rezidentiale a ramas acelasi in perioada 2012-2013,
demonstrand stabilizarea pietei, desi reprezintd numai jumatate din nivelul inregistrat in 2008.%
Numarul total de autorizatii de constructie emise la nivel national a fost de aproximativ 38.000, iar

suprafata construita totald aprobata pentru construire a crescut cu 3% din 2012 la 7 milioane m?2.#?

Totusi, unele orase de importantd secundara din apropierea oraselor importante, precum Bucuresti si
Cluj-Napoca, au fost martorele unei rate de revenire mai mari a numarului de autorizatii de constructie
emise pe an. De exemplu, Popesti-Leordeni (judetul Ilfov), o suburbie a Bucurestiului, a inregistrat o
crestere cu peste 500% a numarului de autorizatii de constructie emise in 2013 in comparatie cu 2012.
Floresti, o suburbie a Clujului a inregistrat o crestere de aproape 40% a numarului de autorizatii de
constructie emise Tn 2013, fata de 2011. Aceasta a sporit cu 173% numarul de autorizatii emise in Cluj-
Napoca, in perioada 2012-2013.

41 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 1.
42 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 3.



LOCUIREA iN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

Figura 4.1 Autorizatiile de constructie emise pe an in orasele studiului de caz
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La nivelul judetelor, llifov se bucura de cea mai mare rata de revenire in randul judetelor studiului de
caz de la momentul crizei financiare, numarul autorizatiilor emise fiind in crestere din 2010, spre
deosebire de alte judete importante care, in mare, au stagnat (consultati figura 4.2). In anul 2013,
4.175 autorizatii de construire au fost emise in judetul Ilfov, in comparatie cu 1989 in 2010. Cele mai
multe dintre acestea se afla in Popesti-Leordeni care este suburbia cu cea mai mare crestere a
Bucurestiului, dupa cum este dovedit de faptul ca numarul de autorizatii din Bucuresti, care se afla in
centrul judetului lifov, a scazut constant in ultimii ani. Aceasta tendinta a contribuit la extinderea
urbana necontrolata. Judetul Cluj a Tnceput sa inregistreze o crestere a numarului de autorizatii emise
in 2012 cu un total de 1.365, de la 1.140 Tn 2011.

Figura 4.2 Autorizatiile de constructie emise anual in judetele studiului de caz
si Municipiul Bucuresti

7000
6000 +
o 000 ¢
]
S 4000 === Alba
3 3000 e C3l3rasi
Z 2000 e Clyj
1000 e |IfoV
| B Bucuresti
A S N b
O P AP S OIS

Nota: date provenite de la Institutul National de Statistica (2013)

Principalele judete, caracterizate de prezenta a cel putin unui oras de rang secundar cu peste 200.000
de locuitori, au inregistrat perspective mixte de recuperare dupa criza financiara din 2008. Desi judetul
IIfov a avut cea mai mare cadere si, totodatd, a inregistrat cea mai mare recuperare, judetul Galati si
judetul Cluj sunt singurele care au prezentat cresteri semnificative din 2012 inh 2013, chiar modeste
fiind (pana la 35% si 20%, respectiv). Astfel, cresterea numarului de autorizatii de constructie emise in
judetul llfov nu este in niciun caz reprezentativa pentru alte judete importante din Romania in ultimii
ani, discrepantele crescand in ceea ce priveste judetele mai mici.
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Figura 4.3 Numarul de autorizatii de constructie emise pe an
in judetele importante
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4.2.1.2 Locuinte noi predate

Rata de constructie a noilor locuinte este mai mica de 1% din fondul imobiliar rezidential total pe an.
Aceasta rata scazuta este influentata in primul rand de lipsa cererii , efective” determinata de multiple
motive, tratate in sectiunile anterioare. Totusi, chiar si cu acest nivel redus al ritmului de constructie,
noile locuinte construite la marginea oraselor mijlocii si mici existente este posibil sa conduca la o
extindere urbana necontrolata, asa cum este evidentiat de experienta oraselor mari precum Bucuresti
si Cluj Napoca in anii anteriori crizei.

Numarul locuintelor finalizate a continuat sa scada in 2013. Cele 40.000 de unitati finalizate in 2013
au reprezentat o scadere cu 40% fata de piata principala din 2008 (67.000 de unitati finalizate). Totusi,
datele din 2013 sunt incd peste nivelurile istorice, indicand o crestere de 38% peste fondul imobiliar
finalizat in 2003 (29.000 unit&ti),*® si trendul este pozitiv. Toate orasele cu peste 300.000 de locuitori
au continuat sa fie martore ale dezvoltarii noilor locuinte chiar si in timpul crizei economice si dupa
aceea.* De fapt, noile proiecte de dezvoltare din orasele de rang tertiar au uneori o cotd de piatd mai
mare decat cele din Bucuresti din ultimii ani. Orasele cu o populatie intre 100.000 si 200.000 de
locuitori sunt de asemenea martorele noilor proiecte in domeniul locuirii.*

Tn schimb, orasele de rang tertiar si mai mici din intreaga tard au inregistrat cea mai abrupta scidere
in oferta de fond locativ din Romania. Oferta de unitati in zonele rurale a scazut in grade variabile in
diferite regiuni, crescand numai in regiunea centru-nord cu 6,5% din 2010 in 2011 dupd o cddere
precipitatd de 47% din 2009 in 2010.%

43 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 3.
4 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 7.
45 De exemplu, proiectul de dezvoltare Avantgarden din Sibiu (Eurobank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 9)
46 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale: Romania. lunie 2014. 3.
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Figura 4.4 Numarul de finalizari de locuinte rurale pe an pe regiune
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Figura 4.5 Numarul de locuinte finalizate pe an in orasele studiului de caz
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Figura 4.6 Numarul de locuinte finalizate pe an in judetele studiului de caz
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4.2.2 Piata locuintelor in principalele orase

4.2.2.1 Bucuresti

n Bucuresti, aproximativ 27.000 de noi locuinte au fost construite dup&d 2006, conform estimérilor
CBRE, unul din principalii furnizori de servicii imobiliare din tara. Aceste unitati sunt raspandite in 115
complexe rezidentiale cu peste 20 de unitati fiecare. Aproximativ o treime din acest fond locativ (adic3,
aproximativ 9.000 de locuinte) se afla in judetul lifov, unde aproximativ 4.000 de apartamente in 31
de centre rezidentiale sunt incd in constructie si vor fi livrate pe piata in 2015.4” Cea mai atractiva zon3
pentru noile proiecte este sudul judetului lIfov unde terenul este mai putin scump si exista acces la
transportul in comun; 44% din proiectele de dezvoltare recente au aparut in aceasta zona, dupa 2006.

Bucuresti si alte orase mari contin situri dezafectate (foste situri industriale) unde racordarea la
utilitatile de baza fie exista deja, fie este usor de asigurat si sunt deservite si de retelele existente de
transport in comun. Astfel de amplasamente sunt de cele mai multe ori in proprietate privata, de
aceea sarcina guvernului de a planifica sau de interveni cu noi proiecte de dezvoltare este dificila. Spre
deosebire de alte tari, decretele de expropriere (DE) par sa nu fie valorificate pe scara atat de larga in
Romania in scopul regenerarii terenurilor urbane. Unele dintre aceste amplasamente sunt puse in
circulatie ca parcuri comerciale si de retail de catre companii mari, de obicei internationale, ceea ce
reprezintd un rezultat bun in comparatie cu lasarea amplasamentelor in stare de neutilizare. Totusi,
aceasta dezvoltare ad-hoc ar putea sa fie imbunatatita daca siturile ar fi identificate si infrastructura
ar fi dezvoltata pentru a crea o zona urbana cu destinatie mixta, de Tnalta densitate, cu furnizarea
adecvata a utilitatilor, accesului la transportul in comun si la servicii.

Caseta 4.1 Procesele de dezvoltare private in desfasurare in jurul Bucurestiului

Electrotehnica: grupul spaniol Gran Via desfdasoara un proiect de dezvoltare cu destinatie mixta in vestul
Bucurestiului (strada Lujerului) pe un lot de teren de 43.743 m? care a apartinut fostului producator de
echipamente electrice Electrotehnica. Constructia a Tnceput in 2008, dar a fost oprita in 2009 din cauza crizei
economice. Cele 90 de apartamente din proiectul de dezvoltare vor avea intre 47 si 65 m? si se vor vinde cu
preturi intre 60.000 si 65.000 euro, fiind destinate Tn principal beneficiarilor creditului ipotecar “Prima casa”.
Gran Via a indicat ca va continua dezvoltarea altor spatii cu destinatie mixta dupa vanzarea apartamentelor,
ceea ce este simptomatic pentru lipsa de finantare pe care o resimt dezvoltatorii privati pentru a desfasura in
intregime proiectele.

Adora Urban Village (dezvoltat de Tagor in parteneriat cu Patron Capital si Banca Comerciala Carpatica):
complexul rezidential se afla la 10 km de centrul Bucurestiului si este destinat cumparatorilor care sunt
beneficiari ai programului “Prima casa”. Dezvoltatorii ofera optiunea unei ,mini camere” care poate sa fie
adaugata la apartamentele de una, doua sau trei camere. Site-ul web al dezvoltatorului explica faptul ca aceasta
camera suplimentara poate sa fie un dormitor, o camera pentru copii sau o camera pentru oaspeti, venind in
intdmpinarea nevoilor care se manifesta pe piata compactata din Romania. Dezvoltatorii ofera consultanta
gratuita cumparatorilor interesati de “Prima casa”.

Intr-adevar, participantii de pe piatd in general si dezvoltatorii privati in special, se plang c3 nu exist3
o gandire suficient de strategica privind modul in care primariile ar dori sa vada ca se desfasoara
proiectele de dezvoltare sau cum dezvoltarea infrastructurii determinata de public poate ghida
proiectele de dezvoltare. n plus, perceptia acestora este cd primériile nu se implicd sau nu comunic3
in mod adecvat cu actorii din piata, nici chiar atunci cand sunt luate decizii strategice.

47 CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView. S1 2013. 1.
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4.2.2.2 Cluj-Napoca®®

Cluj-Napoca este unul dintre cele sapte orase de rang secundar, desemnat ca pol de crestere in
Romania. Tn comparatie cu alti poli de crestere, Clujul este singurul care a inregistrat o crestere stabil3
a populatiei Tn ultimii ani. Orasul gazduieste, de asemenea, aproximativ 80.000 de studenti, cei mai
multi fiind relocati din regiunile din jur, adaugand o presiune suplimentara asupra pietei locuintelor.

Un studiu recent privind tranzactiile imobiliare*® a constatat ca pretul mediu al apartamentelor in Cluj-
Napoca (locuinte in cladiri multifamiliale) este de 821 euro/m?. Pretul variaza de la cartier la cartier,
dar jumatate dintre acestea au preturi medii intre 800-900 euro/m?, in timp ce cele mai multe din
apartamentele din restul cartierelor se incadreaza n grupa de 700-800 euro/m?.

Cel mai mare numar de tranzactii cu locuinte a fost inregistrat in cartierele Manastur (604 tranzactii),
Gheorgheni (410 tranzactii), urmate de centru (323 tranzactii) si Marasti (288 tranzactii). Acestea
reprezintd, in mare, cartierele cu cel mai mare fond locativ, dar si cu o dinamicd semnificativa a
constructiei de noi locuinte. Manastur, de exemplu, este situat in partea de sud-vest a orasului, unde
au aparut rapid noi centre rezidentiale, extinzandu-se necontrolat pe dealurile care marginesc orasul.

Totusi, cele mai semnificative constructii noi se inregistreaza in sud (zone precum Borhanci sau Buna
Ziua), care sporesc presiunea pe autoritatile locale pentru a furniza utilitatile. Mobilitatea reprezinta,
de asemenea, o provocare semnificativa, deoarece transportul public nu este adecvat sau eficient in
unele din aceste zone si este posibil sa ramana astfel pana cand densitatea - si cererea de baza pentru
tranzit - creste. Intre timp, mai multi locuitori utilizeazd automobile proprii, cauzand ambuteiaje
semnificative in timpul orelor de varf.

Preturile caselor din suburbia Floresti sunt aproape la jumatate fata de cele din Cluj-Napoca, scazand
la sub 400 euro/m? in ceea ce priveste distanta, drumul de la Floresti la Cluj-Napoca dureazi
aproximativ 15-20 minute cu masina. Aceasta, impreuna cu disponibilitatea locuintelor relativ mai
ieftine, transforma localitatea intr-o alternativa atractiva, multe persoane relocandu-se in Floresti.
Totusi, aceasta a rezultat Tn congestionari majore ale traficului pe drumul cu o singura banda pe sens
care leaga Floresti de Cluj-Napoca si timpul alocat navetei a crescut foarte mult.

Au existat 3.324 tranzactii imobiliare Tnregistrate din mai pana in decembrie 2013 in Cluj-Napoca.
Acestea au inclus 296 tranzactii cu terenuri, 181 tranzactii cu locuinte (teren si structura), 2.455
tranzactii cu apartamente si 392 pentru alte tipuri de bunuri imobile (consultati tabelul 4.2).
Tranzactiile, intr-o proportie covarsitoare (80%), au fost auto-finantate. in aceastd perioads, pretul
mediu pe m? al proprietatilor din Cluj-Napoca finantate de banci a fost cu aproximativ 10% mai mare
decat pretul mediu pe m? pentru tranzactiile finantate privat (879 euro/m? fatd de 800 euro/m?).

Tabelul 4.2 Structura tranzactiilor imobiliare din Cluj-Napoca
(mai-decembrie 2013)

Tipul tranzactiei imobiliare Finantare Total
Casa Apartament Altele Auto Bancd
296 181 2.455 392 2.656 668 3324

Sursa: Studiu imobiliar in Cluj-Napoca, Primaria si Consiliul Local, 2013

%8 Desi alte orase de rang secundar sau tertiar sunt relevante pentru aceasta analiza, Cluj-Napoca este singurul oras din Roméania cu date
complexe despre tranzactiile imobiliare, asa cum este indicat in nota de subsol 72.

4 Un studiu care a inclus 3324 tranzactii imobiliare din Cluj-Napoca, din mai pana in decembrie 2013, din care 2455 au fost blocuri de
apartamente si restul loturi de teren.
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Pe piata de apartamente, varful cererii este pentru unitati de 35-55 m?, totalizdnd 1.006 tranzactii,
urmat de 667 pentru grupa urmatoare de spatiu de 55-75 m?, reflectdnd miscarea limitata pe piata
pentru apartamentele cu 1 si 2 camere din oras, cum este cazul si in Bucuresti si in alte orase din

Romania.

Suprafata

<35
m2

tranzactii
(euro/m?)

Tabelul 4.3 Tranzactiile cu apartamente din Cluj-Napoca

35-55 55-75
m? m?
1.006 667
834 832

>75
mZ

335

788

(mai-decembrie 2013)

Finantare Anul constructiei ~ Total
Banca Auto inainte  dupa

de 2000

2000
622 1.833 1.449 1.006 2.455
879 800 794 857 821

Sursa: studiu imobiliar in Cluj-Napoca, primaria si consiliul local, 2013
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Figura 4.7 Numarul tranzactiilor si pretul mediu pe m?
pentru locuinte cu diferite dimensiuni
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Nota: date provenite din studiul imobiliar din Cluj-Napoca, primaria si consiliul local, 2013

Locuintele unifamiliale care au aparut in aceste tranzactii, in general construite dupa 1990, au fost cu
45% mai mari decat apartamentele care au fost predominant construite fnainte de 1990. Tn timp ce
79% dintre tranzactii au fost autofinantate, suprafata construita medie a tranzactiilor finantate de
banca a fost in general mai mare decat in cazul tranzactiilor private.

construita

Tabelul 4.4 Tranzactiile de locuinte din Cluj-Napoca

Vechime
<1990

Numar de 59
tranzactii

Suprafata

174

medie

78

Pretul mediu 621
(euro/m?)

>1990
65

253

546

(mai-decembrie 2013)

Finantare
Banca
26

225

634

Auto
98

213

558

Total

124

215

575

Sursa: studiu imobiliar in Cluj-Napoca, primaria si consiliul local, 2013
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Pe de alta parte, preturile din Cluj-Napoca sunt comparabile cu cele din Bucuresti, dar sunt relativ mai
mari avand in vedere cd nivelul salariului mediu din orasele de rang secundar este mai mic decat in
capitald. Mai multi factori au contribuit la aceasta situatie, unul important fiind subestimarea cererii
de locuinte din aceste orase de rang secundar, atat de citre sectorul privat, ct si de cel public. in plus,
disponibilitatea terenului din Cluj este limitata: terenurile fara probleme legate de titlurile de
proprietate sunt greu de gasit, iar orasul este inconjurat de dealuri care sunt predispuse la alunecari
de teren, ceea ce creste costul constructiei.

Tn schimb, in suburbia Floresti, este disponibil mult teren agricol care a fost adus de speculanti si
dezvoltatori la un pret foarte mic. Totusi, in absenta planificarii urbane unitare, noile centre
rezidentiale sunt practic lipsite de servicii sociale publice, precum parcuri, facilitati educationale si
medicale.

Piata de inchiriere din Cluj-Napoca. Agentii imobiliari raporteaza o cerere semnificativa de locuinte
inchiriate din partea studentilor. Raportul cerere/oferta, in special la inceputul anului universitar, este
de obicei 10:1.%° Drept rezultat, este un lucru obisnuit ca mai multi studenti s Tmparta un singur
apartament, chiar si foarte mic, din cauza numarului existent limitat. Cele mai multe inchirieri se
realizeaza fara un contract de inchiriere formal.

Cererea de locuinte inchiriate in Cluj este atat de mare, iar piata este atat de profitabila incat multi
locuitori din Cluj-Napoca au inceput sa cumpere o a doua locuintd pentru a o inchiria. Aceasta se
realizeaza de obicei prin vanzarea apartamentelor din Cluj cu aproximativ 60.000-65.000 euro si
cumpadrarea unui apartament cu trei camere in Floresti pentru 30.000 euro, rdmanandu-le suficienti
bani pentru a investi intr-o a doua casa - fie pentru inchiriat, fie pentru copii.

4.3 Finantarea locuintelor

4.3.1 Creditele ipotecare si tendintele

in general, Romania are cele mai scizute datorii rezidentiale pe cap de locuitor (peste 18 ani) din
cadrul celor 27 de state UE, situandu-se la valoarea de 500 euro. in schimb, in Bulgaria se ridic3 la
1.100 euro, Polonia, 2.500 euro si Regatul Unit, 30.700 euro.*!

Sectorul de finantare a locuintelor din Romania a inregistrat o crestere rapida pana in 2008 si apoi o
prabusire abrupta. Piata a fost dominata de imprumuturile in valuta pana de curand, cand recentele
reforme combinate cu o scadere a ratelor dobanzii pentru moneda locald au inclinat balanta spre
creditele in lei.

Creditele imobiliare din Romania s-au ridicat la 8,4 miliarde de euro la sfarsitul anului 2012; 95% din
creditele ipotecare au fost acordate Tn valuta. Acest gen de iTmprumuturi in valuta a fost alimentat de
diferentele legate de rata dobanzii: rata in euro de 5,87% in 2013 a fost mai scazuta decat rata in lei
de 6,11% in 2013, scdzutd de la 14,76% in 2009.>2

Tn octombrie 2013, Guvernul Romaniei a luat o decizie conform céreia toate creditele ipotecare
contractate prin programul ,,Prima casd” trebuie s3 fie in lei si nu Th euro.>® Scopul acestei cerinte a
fost acela de proteja cumparatorii de locuinte cu venituri in lei impotriva fluctuatiilor de schimb
valutar, ca atunci cand leul s-a prabusit cu 12% fata de euro la sfarsitul anului 2008, platile la creditele
in euro explodand in sus. Presupunerea a fost ca imprumutatii din a doua cea mai saraca tara din
Uniunea Europeana vor accepta plati mai mari in schimbul imprumuturilor in moneda locala ale caror
costuri nu vor creste daca leul se prabuseste fata de euro.

%0 Interviu cu Welt Imobiliare, 27.09.2014

51 HYPOSTAT, Cifre-cheie 2012.

52 |rina Savu si Andra Timu, Romanians Reject Euro Loans After Hungary Disaster: Mortgages (Romanii resping creditele in euro dupa
dezastrul din Ungaria: ipotecile), Blooomberg Business News, 3 februarie 2014.

53 |bid.
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Din decembrie 2013, rata imprumuturilor in lei a crescut cu un ritm anual record de 90%. Aceasta
tendinta a fost vazuta in toate economiile non-euro in 2012, cu o crestere fatd de anul trecut a
creditelor ipotecare neachitate in moneda localda. Romania a condus in cadrul economiilor non-euro
cu o ratd de +19,2% In comparatie cu Suedia, de +4,5%, Danemarca +1,6% si Polonia +1,0%.%*

n prezent, piata de finantare a locuintelor este sprijinitd in mare mésura de garantiile oferite in cadrul
programului ,Prima casd”. Nu se stie cu siguranta daca sau cind se va incheia acest program.>® Dac3
programul ar lua sfarsit in anul 2015 sau 2016, ar fi posibil ca piata sa se reaseze singura, fara
interventia guvernului. Totusi, avand in vedere limitdrile permanente legate de accesibilitatea ca pret,
este Inca probabil sa fie necesara o forma oarecare de asistenta guvernamentala pentru cei cu venituri

reduse. Diagramele de mai jos prezinta situatia curenta a pietei impreuna cu o parte a dinamicii
ultimelor ani.

Figura 4.8 Total imprumuturi pentru locuinte neachitate - (mii lei)
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Sursa: HYPOSTAT 2013

Figura 4.9 imprumuturi noi nete (anualizate) - (mii lei)
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Sursa: HYPOSTAT 2013

54 HYPOSTAT, ,,A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets” (O analiza a pietelor de credite ipotecare si locuinte din Europa),
noiembrie 2013, 9.

55 Partile interesate din cadrul sectorului bancar s-au exprimat in luna august 2014 c& probabil programul ,,Prima Casad” se va incheia in anul
2015, insa, in luna august 2015 programul inca functioneaza.
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Figurile de mai sus indica in mod clar prabusirea imprumuturilor in valuta incepand cu luna iulie 2013
si cresterea concomitenta a imprumuturilor pentru locuinte Th moneda locala. Aceasta se datoreaza
unei combinatii de factori: pe de o parte, garantiile din cadrul programului ,Prima casa” se aplica
numai imprumuturilor in moneda locald, pe de alta parte dobanzile in moneda locala au scazut, ceea
ce face ca diferenta dintre un Tmprumut in lei si unul in euro sa fie acum neglijabila.

43.2 Creditele neperformante

Proportia creditelor neperformante (CNP) din Romania a crescut la 21,7% in decembrie 2013, cu de
peste trei ori rata din 2009 (7,8%). In 2012, pierderea medie in caz de nerambursare (LGD) pentru
imprumuturi s-a ridicat la aproximativ 20% si pentru creditele ipotecare si de consum, de aproximativ
30%. In acel moment, rata CNP din Romania de 22% a fost a sasea cea mai nefavorabild din lume,
potrivit Bancii Mondiale. Bancile locale au initiat executari silite in masa incepand cu vara anului 2013,
dupa restructurarea repetatd a portofoliilor CNP ale acestora pentru a intarzia procesul.>® Raportul
CNP din Romania a scazut ulterior la 8% dupa ce guvernul a Tncurajat bancile sa vanda portofoliile
neperformante. Volksbank Romania a vdndut CNP in valoare de 495 milioane de euro in iulie 2014.%’

Figura 4.10 imprumuturile pentru locuinte ca proportie din creditele totale pentru gospodarii
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Sursa: Banca Nationald a Romaniei (BNR)

Figura de mai sus indica faptul ca in ciuda recesiunii, gospodariile din Romania cresc gradual proportia
creditelor pentru locuinte Tn cadrul datoriilor generale ale acestora. Pentru a pune aceste afirmatii in
context, datoria generala a gospodariilor nu s-a schimbat de la sfarsitul anului 2008 atunci cand s-a
ridicat la 100 miliarde de lei. Totusi, imprumuturile pentru locuinte au continuat sa creasca chiar si in
timpul crizei, rata anuala de crestere scazand de la 60% la sfarsitul anului 2008 la un procent mult mai
sustenabil de 10% in prezent.

4.3.3 Garantia ,Prima casa”

Programul “Prima Casa” reprezintd 90% din toate imprumuturile ipotecare din 2009. Astfel, programul
proiectat sa stimuleze pietele de credite ipotecare si ipotecare dupa criza financiara din 2008 a avut

%6 Interviu cu loan Bejan.
57 Reuters. ,,Volksbank Romania vinde credite neperformante in valoare de 495 mil. euro.” 28 iulie 2014.
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succes.”® Rata CNP pentru programul “Prima Casa” este scazutd, la 0,2.%. De program au beneficiat
aproximativ 100.000 de imprumutati de la initierea sa in 2009, statul garantand credite ipotecare
totalizand 4 miliarde de euro. Aceasta inseamna cad programul a initiat numai in jur de 200 CNP pe
durata sa de cinci ani.>®

4.4 Locuintele de inchiriat

Cifrele oficiale privind locuirea indica faptul ca 98% din locuintele din Romania sunt in proprietate
personald. Aceasta, totusi, nu inseamna ca 98% din locuinte sunt ocupate de proprietari. Cifra oficiala
pentru locuintele inchiriate este de 3% din fondul imobiliar rezidential total; totusi, estimarile
neoficiale situeaza cifra la 7-15% la nivel national si 15-20% Tn orasele mai mari precum Bucuresti si
Cluj.%° Cele mai multe tranzactii de inchiriere au loc informal, acest lucru este exacerbat de mai multi
factori. Chiar daca un contract este inregistrat, de multe ori chiria stipulata in contractul de inchiriere
este mult mai micad decat cea platita efectiv de chirias proprietarului.

Contractele de inchiriere sunt supuse TVA de 24% si venitul din chirii este supus impozitului pe venit
de 16%. Desi 25% din veniturile din chirii sunt scutite de taxe, aceasta tot inseamna cd este colectat
un impozit pe venit de 12% din chiria totald. Conform Codului fiscal (252), persoanele care detin doua
sau mai multe imobile sunt taxate cu 65% in plus pentru prima cladire (diferita de resedinta primara),
cu 150% in plus pentru a doua cladire si 300% pentru a treia clddire si urmatoarele. Desi acest nivel de
impozitare poate sa fie o practicd comuna in tdrile cu piete de incheiere mature, reprezinta o
descurajare pentru orice dezvoltare sistematica a sectorului privat de inchirieri de pe tanara piata de
inchiriere a Romaniei.

in prezent, fondul imobiliar rezidential public disponibil pentru inchiriere constd din urmétoarele
categorii de locuinte:

- Locuinte construite de ANL

- Locuintele sociale (Legea locuintei 114/1996) si locuinte pentru chiriasii evacuati (conform OUG
74/2007)

- Alte locuinte aflate in proprietatea statului/autoritatilor locale: locuinte construite conform OG
19/1994 privind stimularea investitiilor pentru realizarea unor lucrari publice si constructii de
locuinte

- Locuinte cumparate de pe piata libera de autoritatile locale
- Case nationalizate care nu au fost retrocedate fostilor proprietari

- Alte locuinte detinute de institutii publice (de exemplu, ministerele internelor si apararii) si RAPPS
(Regia Autonoma Administratia patrimoniului Protocolului de Stat).

Chiria pentru locuintele publice este stabilita strict in conformitate cu urmatoarele reglementari:

- Locuinte sociale conform Legii locuintei nr. 114/1996 - chiriile prevdzute in aceeasi lege

- Fondul imobiliar de stat: chiriile prevazute in OUG nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte

%8 |bid.

9 Irina Savu si Andra Timu, Romanians Reject Euro Loans after Hungary Disaster: Mortgages (Romanii resping creditele in euro dupa dezastrul
din Ungaria: ipotecile), Blooomberg Business News, 3 februarie 2014.

% Interviu cu Colliers
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- Locuinte pentru tineri construite de ANL n conformitate cu Ordonanta nr. 6/2014 pentru
modificarea si completarea art. 10 din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale
pentru Locuinte

Politicile si reglementarile din sectorul inchirierilor de locuinte din Romania inclina mult in favoarea
chiriasului. Desi unele clauze din OG 40/1999 se refera la protectia drepturilor fostilor chiriasi ai
caselor retrocedate, care pot sa fie bine justificate, acestea formuleaza si instructiuni clare privind
stabilirea chiriei si evacuarea chiriasilor din proprietatile private care inclind mult in favoarea
chiriasilor, Tn special cei care castigd mai putin decat venitul mediu national (consultati caseta 4.2).
Desi reglementarea ar putea sa fie vazuta ca avand scopul de a furniza chirii accesibile ca pret pentru
cei care castiga sub venitul national, cerand proprietarului ca, de fapt, sa , subventioneze” chiriasul,
aceasta descurajeaza proprietarii sa inchirieze liber pe piata. Acest fapt afecteaza in principal grupurile
cu venituri medii si reduse care ar putea avea cea mai mare nevoie de locuinte destinate inchirierii (in
special persoanele care nu pot accesa un credit ipotecar pentru achizitionarea unei locuinte sau care
nu-si permit plata unei ipoteci). Drept rezultat, multi proprietari aleg fie sa-si inchirieze locuintele pe
piata neagra, fie sa le pastreze libere.
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Caseta 4.2 Reglementarile privind inchirierea (Ordonanta Guvernului 40/1999)

Locuintele sociale. Conform OG 40/1999, chiria pentru unitatile locative care apartin statului si unitatilor sale
teritorial administrative si plata acesteia sunt calculate in baza tarifului de baza lunar si sunt diferentiate in
functie de categoriile de localitate (municipalitate, oras si comuna) si zonele din interiorul localitati(A, B, C,D)
de catre consiliile locale). Diferentierea se face prin aplicarea unui anumit coeficient la tariful de inchiriere de
baza (lei/m?) care este actualizat anual in functie de rata inflatiei.

in interiorul aceleiasi locuinte, tariful de inchiriere lunar de baza (lei/m?) difera in functie de tipul suprafetei
locuibile: m2 din suprafata locuibild (camerele de locuit, inclusiv holurile si camerele de trecere) este mai scump
decat suprafata exprimatd in m? din dependinte (vestibul, hol de intrare, veranda, bucatarie, cdmara, baie,
toaleta, spalatorie, uscatorie, pivnita, subsol, balcon, patio, magazie etc.). Tariful de baza pentru suprafata
locuibild poate s fie redus pentru anumite tipuri de camere/locuinte (de obicei, mai putin confortabile). in ceea
ce priveste curtile si gradinile care apartin unitatilor locative, tariful de baza variaza in functie de categoria
localitatii (50 lei/m? — comune; 75 lei/m? — orase; 100 lei/m? — municipalitati) si de zonele din interiorul
localitatilor (cu diferiti coeficienti adaugati la tariful de baza).

Proprietatile retrocedate. Ordonanta Guvernului (OUG) 40/1999 stabileste anumite masuri de protectie pentru
chiriasii care traiesc Tn unitatile locative pe care trebuie sa le paraseasca din cauza retrocedarii. Proprietarul
trebuie sa semneze, la cererea ocupantului, un contract de inchiriere pe o perioada stipulata - 3-5 ani in functie
de situatia specifica. Contractele de inchiriere trebuie sa fie reinnoite daca partile sunt de acord. Totusi,
proprietarul poate sa refuze refnnoirea contractului invocand numai unul din urmatoarele motive: locuinta i
este necesara proprietarului (si/sau sotiei, parintilor, copiilor - numai daca sunt cetateni romani cu resedinta in
Romania) pentru a trdi in acestea; unitatea locativa trebuie sa fie vanduta: chiriasul nu a platit chiria pentru cel
putin 3 luni consecutive, etc. Persoanele pentru care locuinta este necesara trebuie sa o ocupe in termen de 60
de zile de la data |a care a fost eliberatd de chirias si pentru cel putin un an. in cazul in care proprietarul doreste
sa o vanda, chiriasul are dreptul de preemptiune de a o cumpara.

Schimbul de locuinte. Ordonanta reglementeaza schimbul de locuinte in cazul unui contract de inchiriere, adica
dreptul proprietarului de a cere sa obtinad acordul chiriasului pentru relocarea din locuinta sa in schimbul altei
locuinte pe care proprietarul o pune la dispozitie. Suprafata locuibild minima a acestei locuinte de schimb ar
trebui sa fie de 15 m? pe persoana din gospodaria chiriasului. Chiriasul nu este obligat s& se mute in locuinta
oferita in cazul in care conditiile de viata nu corespund celor stipulate in ordonanta.

Chiria stabilitd de proprietarii privati. in ceea ce priveste locuintele detinute de persoane private, chiria este
stabilitd prin negociere intre proprietar si chirias. In cazul in care venitul net mediu lunar pe membru de familie
este mai mic decat venitul mediu national, chiria nu poate sa depaseasca 25% din venitul net al gospodariei
chiriasului.

Proprietarul poate sa ceara o chirie mai mare, dar numai in cazul in care chiriasul isi extinde sederea mai mult
de un an sau depdseste perioada initiald de contract. Tn ultimul caz, proprietarul este obligat si furnizeze o
cerere in scris de crestere a chiriei care trebuie sa fie motivata prin: (i) nevoia de reparatii sau alte lucrdri la
locuinta/cladire sau (ii) cresterea venitului net lunar al chiriasului pe membru de familie peste media nationala.
Chiriasul trebuie sa-si dea acordul in scris in termen de 60 de zile de la notificare, Tn caz contrar, proprietarul
poate sa ia masurile legale pentru a creste chiria.

Totusi, ordonanta interzice anularea contractului de inchiriere sau evacuarea chiriasului din cauza unui
dezacord privind cresterea chiriei. Chiriasul poate sa fie evacuat numai daca, dupa ce instanta hotdraste ca
chiriasul trebuie sa plateasca o chirie mai mare, chiria revizuitda nu este platita pentru cel putin trei luni
consecutive.
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Diferentele masive dintre chiria de pe piata publica (de exemplu, programul ANL de locuinte pentru
tineri) si cea privata, impreuna cu lipsa unei oferte de locuinte de inchiriat, ,blocheaza” chiriasii
locuintelor publice in unitatile acestora fard stimulente sau oportunitati de a se muta, impiedicand
astfel rulajul si reciclarea unitatilor din programul de inchiriere public.

Prevederile OG 40/1999 privind chiriile se aplica si fostelor locuinte nationalizate pentru care nu exista
cereri de retrocedare si care sunt administrate ca locuinte publice pentru inchiriere. Totusi, schema
de inchiriere a acestor locuinte este reglementata printr-un set de reguli ,speciale”. De exemplu, in
iunie 2014, toate contractele de inchiriere au fost extinse cu 5 ani, fara a lua n calcul caracteristicile
ocupantilor (venit, detinerea altor proprietéti etc.).®

4.5 Cladirile de patrimoniu si cartierele istorice

n orase existd un numéar semnificativ de cl&diri de locuit cu o valoare ridicata de patrimoniu care se
afla intr-o stare avansatd de deteriorare. In unele cazuri, cladirile au fost abandonate de ani de zile si
proprietarii nu pot fi gasiti; Tn altele, cladirile sunt pur si simplu abandonate deoarece costul repararii
acestora nu este accesibil proprietarilor; iar in unele cazuri extreme, au existat si situatii de vandalism,
adica aceste cladiri sunt distruse intentionat astfel incat sa poata sa fie construite cladiri noi. Drept
rezultat, au existat investitii minime 1n restaurarea si reabilitarea acestor cladiri, situatia inrautatindu-
se pin incidenta ridicata a modificarilor neautorizate care compromit atat valoarea istorica, cat si
integritatea structurala. Unele structuri istorice din domeniul public sunt utilizate ca locuinte sociale
pentru cele mai sarace gospodarii si sunt de obicei intr-o stare avansatad de degradare din cauza lipsei
fondurilor sau a oportunitatii unei rentabilitatii reale a investitiei.®

Plansa 4.1 Cladiri istorice din sectorul public aflate in stare de degradare si parasire

Au existat incercari ale autoritatilor locale de modernizare a centrelor istorice din diverse orase. Unele
dintre aceste experiente au fost pozitive - de exemplu, in Bucuresti si Sibiu, iar multe dintre aceste
zone sunt acum spatii publice vibrante, cu valoare istoricd si activitate economica. In ciuda acestui
succes, locuintele sociale din centrul istoric al Bucurestiului sunt intr-o stare avansata de degradare;
aceste unitati trebuie sa fie renovate folosind veniturile publice obtinute din vitalizarea economica a
zonei invecinate.

Orasele mai mici Tnca se confrunta cu provocari legate de reabilitarea si revitalizarea acestor zone. De
exemplu, in Slatina (un oras mic de aproximativ 70.000 de locuitori), primaria a investit o suma
semnificativa in imbunatatirea pavajului din centrul istoric. Insd, acest efort nu este suficient pentru

61 QUG nr. 8/2004 privind extinderea contractelor de inchiriere; OUG nr. 44 / 2009 privind durata unor contracte de inchiriere pentru
suprafete locative cu destinatia de locuinte: Ordonanta de Urgenta nr. 43 din 26 iunie 2014 privind durata unor contracte de inchiriere
pentru suprafete locative cu destinatia de locuinte

2 Nistor S., (2000) Romania's Urban Architectural Heritage: between Neglect and Revitalization (Mostenirea arhitecturald urbana din
Romania: intre neglijare si revitalizare).
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a-i stimula pe proprietari sa reabiliteze cladirile (atat structural, cat si in ceea ce priveste fatadele) sau
pentru a atrage investitii din sectorul privat. Exista, de asemenea, cazuri in care proprietarii nu sunt
de gasit si aceste cladiri sunt intr-o stare foarte proasta, existand riscul de a se prdbusi, insa primariile
nu pot dobandi proprietatile spre a fi reabilitate.

Plansa 4.2 Centrul istoric din Slatina

Caseta 4.3 Centrul istoric din Timisoara

Eforturile de reabilitare a centruluiistoric din Timisoara au fost indreptate spre cladirile de patrimoniu utilizate ca locuinte.
Legea 422/2001 permite administratiei publice sa sprijine proprietarii patrimoniului istoric in vederea intretinerii si
restaurarii cladirilor. Proiectul a fost creat cu resurse provenind dintr-un credit pe termen lung (30 ani) de 5 milioane de
euro acordat de banca germana de dezvoltare, KfW. 2 milioane sunt alocate pentru fonduri nerambursabile si 3 milioane
de euro pentru credite pe termen mediu (10 ani) pentru beneficiari.

Subventia este partial un grant, partial un imprumut. Valoarea grantului este decisa de o comisie tehnica infiintatd de
primarie, care ia in calcul diferiti factori:
- Costul lucrdrilor de restaurare necesare (in special in cazul lucrarilor artistice scumpe, componenta grantului este
mai mare)
- Capacitatea economica a proprietarului rezident (familile cu venituri reduse primesc un grant mai mare si
ramburseaza o parte mai mica din costul investitiei)

n cazul restaurarii caselor detinute de gospodarii individuale, municipalitatea isi asumé rolul legal al beneficiarului si se
ngrijeste de implementarea proiectului, de la etapa de proiectare, la cea de constructie. in acest caz, proprietarul
semneaza un contract cu municipalitatea pentru rambursarea costurilor care nu sunt acoperite de grant, cu un plan de
rambursare pe 10 ani. Garantia este asiguratd de o ipoteca partiala asupra casei pentru valoarea imprumutului.

Sursa: studiu de caz inclus in cel de-al doilea raport al JASPERS Project, Dezvoltarea unui program de investitii pentru
reabilitarea zonelor istorice ale oraselor - Romania, 2013

4.6 Dezvoltatorii privati

4.6.1 Impactul crizei financiare

Pana la criza financiara din perioada 2008-2009, a existat un sector privat activ care construia locuinte
pentru grupele de persoane cu venituri superioare. Preturile erau in jurul a 1.000-1.500 euro pe m? si
se obtineau profituri bune. Criza financiara globala a cauzat probleme majore atat cererii, cat si ofertei
din cauza ca lichiditatile finantate de banci au disparut atat pentru dezvoltatori, cat si pentru
cumparatori. Exista multe proiecte rezidentiale private ,nefinalizate” care au fost incepute chiar
inainte de criza financiara (2007-2010) si nu au mai putut fi finalizate din cauza climatului economic
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din acel moment. Multi dezvoltatori au dat faliment si proprietatile/activele acestora au fost
confiscate de catre banci.

Dintre cei cativa dezvoltatori care au ,supravietuit”, multi sunt inca Tmpiedicati in finalizarea sau
vanzarea vechilor stocuri. Douad sunt motivele: (i) Multe banci se tem incd de creditele pentru
constructii si (ii) multe din proiectele rezidentiale Tncepute Thainte de 2008-2009 erau indreptate spre
gospodariile cu venituri ridicate si investitorii in proprietati si sunt prea mari si prea scumpe pentru
cumparatorul mediu, in special Tn climatul economic curent. Unii dezvoltatori au declarat ca au
impartit apartamentele pentru a crea locuinte cu 2 camere din cele cu 4 camere si, de asemenea, au
scazut calitatea finisajelor.® Totusi, preturile raman ridicate deoarece terenul simana de lucru au fost
cumpadrate scump atunci cand a fost inceputa constructia majoritatii acestor unitati in perioada 2008-
2009.

Un mare numar de dezvoltatori au fost fortati sa incetineasca ritmul sau sd opreasca noile constructii.
Drept rezultat, orase centrale precum Bucurestiul sunt acum inconjurate de proiecte de constructii
incomplete si neocupate, Insd nu se cunoaste cand sau daca aceste proiecte vor fi finalizate.
Finalizarea si vanzarea proprietatilor sunt si mai mult supuse provocarilor avand in vedere si lipsa
transportului Tn comun, a infrastructurii de drumuri si utilitati si a distantei fata de orasul central. S-a
raportat ca sute de unitati sunt in aceasta stare de abandon la periferia unor cartiere. Acest tip de
criza si de model de dezvoltare nu este sustenabil.

Plansa 4.3 Proiecte rezidentiale neterminate si neocupate la periferia Bucurestiului

4.6.2 Finantarea constructiilor

Lipsa finantarii constructiilor este problematica in sectorul dezvoltarii locuintelor din Romania. Multi
dezvoltatori s-au extins prea mult in perioada de boom si mai au inca datorii mari neplatite. Si bancile
au un numar mare de credite neperformante in registre, ceea ce le face sa nu riste sau sa fie extrem
de precaute pentru a reintra n acest sector.

Potrivit Bancii Nationale a Romaniei, societatile de constructii genereaza cea mai mare rata a
creditelor neperformante (39,7% in august 2013), in comparatie cu o medie de 25,7% de credite
neperformante pentru creditarea generalda a companiilor. Aceste rate au inregistrat o crestere
semnificativa Tn ultimii ani de la un nivel de 22,1% in 2011. Companiile imobiliare inregistreaza o rata
mai scazuta a creditelor neperformante de 22,7% (fata de 13,6% in 2011), dar o patrime din datoria
acestor companii (reprezentand 4,6 miliarde de lei) a fost reesalonatd.64

83 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale, ianuarie 2011.
64 Raportul Bancii Nationale a Romaniei, semestrul | din 2014
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4.6.3 Costul activitatilor de constructii

Costurile de construire au crescut exploziv in ultimii ani. Aceasta se datoreaza, in parte, faptului ca
mana de lucru calificata a devenit mai scumpa si mai greu de gasit (aceasta situatie este atribuita
emigrarii lucratorilor catre tarile occidentale, precum si in statele din Golf), iar costul materialelor de
constructie a crescut semnificativ in perioada 2008-2013. Aceasta crestere a costurilor de baza pentru
mana de lucru si materiale, impreuna cu costul ridicat al furnizarii infrastructurii a facut ca multi
dezvoltatori - Tn special cei mici - sa fie pusi in situatia de a-si reduce marja de profit sau a da faliment.
Cumparatorii, pe de alta parte, pe langa pretul de baza deja ridicat, platesc TVA (5% pentru casele de
maximum 86.000 euro si 24% pentru cele care costa peste 86.000 euro) ceea ce face ca locuintele
»ideal” proiectate si configurate sa nu fie la indemana marii majoritati a populatiei.

Figura 4.11 Defalcarea in mare a costurilor pentru noile proiecte rezidentiale din
suburbiile Bucurestiului

5%

W Profit
250
25% « Marketing

Infrastructura

53%

W Teren

s ¥ Constructii

Sursa: Interviu cu presedintele-director general al Ozone Homes

4.6.4 Costul infrastructurii primare

Absenta capacitatii tehnice sau financiare a autoritatilor locale de a crea la timp infrastructura locala
face de obicei ca dezvoltatorii sa suporte la inceput costul. Efortul, timpul si banii necesari pentru a
instala infrastructura (apa, electricitate, incalzire etc.) pentru cartierele rezidentiale din zonele
neurbanizate din afara granitelor oraselor impovareaza mult dezvoltatorul din punctul de vedere al
costurilor, povara pe care acesta o va transfera cumparatorului.

Solutia de compromis intre pretul stabilit de dezvoltator si suportabilitatea pentru cumparator este
gasitd de obicei prin construirea in suburbiile exterioare (zonele periurbane) in care reteaua de
transport nu este dezvoltata sau nu exista si unde terenul este ieftin. Spre deosebire de constructiile
premergatoare crizei din cartierele exterioare principalelor orase, aceste noi proiecte de dezvoltare
au loc in satele mai mici din jurul oraselor principale. Aceasta a dus la o extindere necontrolata, Tn
special in centrele urbane mai mari precum Bucurestiul, unde terenul este greu de gasit Tn interiorul
orasului sau foarte scump.

Tn Bucuresti, de exemplu, existd aproape 4.000 de locuinte nou-finalizate pe piatd, gata pentru a fi
vandute. Un dezvoltator se poate astepta sa vanda o unitate pe saptamana, ceea ce este putin in
comparatie cu ratele de vanzare pre-criza. Unii dezvoltatori au vandut in pierdere o parte semnificativa
din portofoliu sau, poate, la un pret care nu corespunde rentabilitatii estimate pentru a incepe sa
desfasoare alte proiecte de dezvoltare. Dar acestia sunt doar cativa: cei mai multi dezvoltatori nu pot
sa internalizeze pierderile uriase, iar altii au Tnceput din nou proiecte in interiorul orasului, pentru a
reduce costurile infrastructurii.
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4.6.5 Standardele de spatiu

Dezvoltatorii declard ca modificarea standardelor de spatiu in 2003 a facut ca apartamentele cu mai
mult de 1-2 camere sa nu fie accesibile ca pret pentru multe gospodarii. Potrivit reglementarilor
incluse in Legea locuintei 114/1996, o garsoniera trebuie s3 aiba o suprafatd minima de 50 m? cu o
suprafata utila de 37 m2.

Tabelul 4.5 Standardul de locuire conform Legii locuintei 114/1996

Persoane Camere Camer Dormitoar  Sufragerie Bucitdri  incdper Statii de Suprafat  Suprafat
/ / ddezi e 65 e i depozitar 3 utild 3
familie locuinta sanitar e construit
e a
nr. m? m? m? m? m? m? m? m?
1 18 - 2 5 4 2 37 58
2 18 12 3 5 4 2 52 81
3 18 22 3 5 6 2 66 102
(4 19 24 3 5 6 3 74 115
4 20 34 3 6 7,5 4 87 135
P 21 36 4,5 6 7,5 4,5 93 144
5 22 46 5 6,5 9 5 107 166
E 22 48 6 6,5 9 5,5 110 171

Cu un pret mediu de 885 euro/m? pentru noile constructii, o garsoniera de 44.250 euro ramane
neaccesibila pentru cele mai multe gospodarii aflate ,,la inceput de drum” formate dintr-o persoana
sau doua si nu asigura o configuratie adecvata pentru familiile cu copii care au nevoie de mai mult de
un dormitor.%®

4.6.6 Impactul pragului programului “Prima Casa”

Programul ,Prima casa” ofera garantarea imprumuturilor pentru cumparatorii care achizitioneaza
locuinte finalizate sub 60.000 euro sau locuinte aflate in constructie / a caror constructie este
planificata sub 70.000 EUR (cu 5% avans minim), orientand astfel beneficiarii spre locuinte accesibile
ca pret (de multe ori mai vechi) cu doud dormitoare, de aproximativ 50-55 m?. Daca o gospodarie care
participa la programul ,,Prima casa” doreste sa cumpere o locuinta intr-o cladire nouad, aceasta va fi
limitatd la un apartament cu doud camere sub 60 m? avand in vedere cerintele legate de spatiu
subliniate in sectiunea 4.6.5 (o locuinta de 52 m? de doud camere construitad pentru doua persoane
costd 68.850 euro luand in calcul o suprafatd totald de 81 m? si un pret mediu de vanzare de 850
euro).%’

Programul de garantare ,,Prima casa” a permis gospodariilor medii sa aiba acces la un credit ipotecar
accesibil pentru a achizitiona o locuinta, dar a directionat o mare parte din cifra de afaceri de pe piata
spre unitatile mai vechi, cu una sau doud camere. Acest lucru a avut un efect de distorsionare asupra
pietei de locuinte deoarece creditele ,,Prima casa” sunt deschise tuturor grupurilor de venituri, ceea
ce Inseamna ca si unele gospodarii cu venituri mai mari, care pot contracta finantare la rata de pe
piata sunt influentate sa aleaga unitati mai mici, directionand si dezvoltatorii in aceeasi directie. Mai
mult, in forma sa actuald, programul directioneaza bugetele publice alocate catre gospodarii care nu
sunt sarace, unele dintre acestea fiind chiar bogate. Trei patrimi din toate creditele ,Prima casd” de

pana acum, din intreaga tara au fost utilizate pentru cumpararea apartamentelor din cladiri vechi.

% Terminologia utilizata in Legea 114/1996 este ,loc de luat masa”.
% |nterviuri cu dezvoltatorii din Bucuresti.
67 Ghidul BRD pentru “Prima Casa”. http://www.creditulprimacasa.ro/
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Cateva modificari ale programului ,Prima casa” ar putea ajuta la solutionarea unora dintre aceste
probleme: de exemplu, printr-o directionare mai buna catre gospodariile care altfel nu ar putea
contracta o ipoteca, efectele de distorsionare ar putea fi reduse deoarece veniturile gospodariilor
beneficiarilor ar corespunde preturilor locuintelor mai mici, iar cheltuielile publice ar fi directionate
corespunzator catre gospodariile cu venituri mai mici.

4.6.7 Procesul de autorizare si avizare

Procesul de obtinere a autorizatiilor de construire si a avizelor este extrem de complex, ineficient,
cronofag si disfunctional - de exemplu, este nevoie de 14 proceduri, 255 de zile si 2,3% din valoarea
proprietatii pentru a obtine o autorizatie de constructie in Romania.®® Prin urmare, un astfel de proces
are impact asupra ofertei de locuire la nivel individual, dar si impiedica dezvoltatorii/constructorii sa
alipeasca parcele de teren pentru dezvoltarea locuintelor.

4.6.8 Proiectele de constructie la scara mica

Din fondul imobiliar rezidential curent de 15.700 de apartamente din complexele rezidentiale mari din
Bucuresti cu peste 200 de unititi, 64% au fost livrate in primii doi ani post-crizd. in anii de varf ai
proiectelor imobiliare rezidentiale din perioada 2005-2008 s-au inregistrat vanzari medii de 25-30 de
unitati pe proiect pe lund. In perioada 2008-2011, vanzarile au ajuns in medie la 2-3 apartamente pe
proiect pe luna. Proiectele indreptate spre cumparatori cu venituri reduse au vandut ih medie 4-6
unitati pe proiect si pe lun3.®

De la criza financiara din perioada 2008-2009, cei mai multi dezvoltatori au desfasurat proiecte mai
mici in cladiri individuale cu unul sau doua etaje. Avand drept cauza partiala o supra-oferta de locuinte
in orasele de rang secundar din Romania din anii pre-criza, dezvoltatorii se abtin de la proiectele pe
scara larga.”® In Cluj-Napoca, de exemplu, dezvoltatorii asteaptd ca unititile existente s fie preluate
inainte de a incepe proiecte noi majore.

4.6.9 Absenta dezvoltatorilor privati in orasele mai mici

in orasele mici precum Slatina, autoritatea locald este singurul dezvoltator si face foarte putin in
domeniul locuirii din cauza bugetelor foarte mici. Aceasta ar putea reprezenta o oportunitate reala
pentru cresterea economica si a numarului de locuri de munca pe plan local. Guvernul, de exemplu,
ar putea lua in calcul sprijinirea unui program care sa ajute dezvoltatorii/constructorii locali in
parteneriat cu administratia locald.”* In functie de aranjamentul exact al acestui sprijin, rolul ANL sau
prevederile OUG nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de
concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii vor trebui revizuite. In Slatina,
de exemplu, parcelele de teren sunt oferite spre vanzare cumparatorilor pentru a-si construi propria
casa. Totusi, ar fi fost si mai eficient daca terenul ar fi fost oferit in zone strategice (situri dezafectate)
si alocate dezvoltatorilor locali in cadrul unei scheme PPP, de exemplu un Acord de dezvoltare care sa
autorizeze construirea unui anumit numar de locuinte cu un pret accesibil.

% Banca Mondiald. Doing Business Report, 2015. http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/romaniattdealing-with-
construction-permits

% Colliers. Research and Forecast Report (Raport al studiului si privind estimarile), Romania, 2012. 16.

70 EuroBank. Raportul pietei rezidentiale, Romania. lanuarie 2011.

71 Tn functie de specificul exact al unui astfel de sprijin, este posibil s3 fie necesar ca rolul ANL sau OUG nr. 34/2006 privind atribuirea
contractelor de achizitie publicd, contractele de executare de lucrari si contractele de prestari servicii sa fie revizuite.
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4.7 Evaluarea si impozitarea proprietatii

Desi exista uniformitate in ceea ce priveste cotele de impozitare, exista variatii de la oras la oras privind
modul in care proprietatile sunt evaluate si impozitate. Exemple ale ratelor de colectare Th anumite
orase sunt prezentate in Tabelul 4.6. Formulele prin care locuintele, spatiile comerciale si industriale
sunt evaluate si impozitate in 2014 au fost decise prin hotarari ale consiliului local. Formula respecta
prevederile legii 571/2003 si normele sale de aplicare sunt stabilite prin Hotararea Guvernului
44/2004.

Impozitele pe proprietate pentru persoane fizice sunt calculate prin aplicarea cotei de impozitare de
0,1% la valoarea impozabila a valorii cladirii care este ajustata conform categoriei orasului si zonei
orasului Tn care se afla aceasta (adica, A, B, C, D). Pentru fiecare zona, valorile sunt corectate in baza
unor coeficienti de corectie stabiliti conform Legii 351/2001.

Impozitele pe proprietate pentru persoanele fizice sunt calculate ca 1% din valoarea cladirii, cu
urmatoarele exceptii:

- Tncazul unei cl&diri care nu a fost reevaluatd dup3 01.01.2011, taxa pe proprietate se ridics la 10%
din valoarea de inventar a cladirii, asa cum este trecuta in registrele contabile ale persoanelor
juridice, pana la sfarsitul lunii Tn care se face prima reevaluare;

- Tncazul unei cladiri care nu a fost reevaluata dupa 01.01.2009, taxa pe proprietate se ridica la 30%
din valoarea de inventar a cladirii, asa cum este trecuta in registrele contabile ale persoanelor
juridice, pana la sfarsitul lunii Tn care se face prima evaluare.

- 1n cazul in care clddirea utilizatd ca locuintd depdseste 150 m?, valoarea sa impozabild creste cu
5% pentru fiecare 50 m2. Persoanele care detin doud sau mai multe clddiri pldtesc un supra-
impozit pe cladire dupa cum urmeaza: a) 65% (din impozitul de baza) pentru prima cladire care nu
este la adresa domiciliului principal; b) 150% pentru cea de-a doua cladire care nu este la adresa
domiciliului principal; c) 300% pentru cea de-a treia cladire si urmatoarele care nu sunt la adresa
domiciliului principal.

Colectarea impozitelor diferd de la oras la oras, dar indica nevoia de Tmbunatatire Tn cele mai multe
orase. Fondurile colectate din taxele pe proprietate sunt stranse la bugetul local si distribuite ulterior
dupa nevoi. Acestea nu au o destinatie prestabilita.

Tabelul 4.6 Rata de colectare (%) 2008-2013

Localitatea 2008 2009 2010 2011 2012 2013

88,58 89,30 91,70 92,15

87,29 102,65 100,26 99,30 90,01 98,00
73,00 84,00 76,15 68,25 81,62 78,12
77,00 81,00 65,84 72,15 72,00 73,49
84,00 90,00 90,00 58,00 59,53 64,87

86,28 103,58 79,51 85,45 95,86 100,00
70,00 77,00 91,00 56,90 81,00 77,20

Sursa: MDRAP

Veniturile obtinute din taxa pe proprietate sunt destul de scazute, atat deoarece taxele sunt mici, cat
si deoarece rata de colectare este de aproximativ 70%. Drept rezultat, impozitul pe proprietate nu
este investit, ci este utilizat mai degraba pentru a suplimenta banii primiti de la bugetul de stat pentru
plata salariilor personalului si pentru utilitatile utilizate de administratia locala.
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4.8 Pietele funciare si inregistrarea proprietatii

Pietele locuintelor nu pot sa functioneze corespunzator fara existenta unor piete funciare functionale.
Din pacate, pietele funciare mai au inca mult pana sa reprezinte fundatia solida pentru pietele
locuintelor. Tn prezent, mai putin de 50% dintre proprietdti sunt inregistrate in cadastrul national si
mai putin de 15% sunt verificate si inregistrate in baza de date electronica eTerra. Acoperirea de catre
eTerra a proprietatilor rurale este sub 9%.

Parcelele de teren de la marginea oraselor importante, acolo unde se afla multe din proiectele
rezidentiale noi, sunt extrem de fragmentate si impiedica dezvoltarea proiectelor la scara larga.
Deoarece costurile de tranzactionare necesare pentru a trata cu mai multi proprietari de teren sunt
foarte ridicate, noile proiecte rezidentiale din zonele suburbane urmaresc modele nesustenabile. De
exemplu, noile proiecte rezidentiale din Floresti, de langa Cluj-Napoca, urmaresc fasii subtiri de fost
teren agricol Tn care dezvoltatorii inghesuie cat de multe locuinte este posibil. Rezultatul final este ca
proiectele rezidentiale au de multe ori o calitate mai proastd decat blocurile de apartamente
comuniste, avand cladiri inghesuite una Tn alta, neavand spatii publice alocate pentru scoli, dispensare,
parcuri etc. si fara o legatura la transportul in comun.

Plansa 4.4 Expansiunea urbana a oraselor pe benzile de teren agricol
Floresti, judetul Cluj

Sursa: Google Earth

4.9 Retrocedarile

Procesul de retrocedare, desi a inceput acum doua decenii, prezinta inca provocari semnificative si
este Tngreunat de proceduri birocratice, inclusiv de lipsa resurselor financiare si umane necesare
pentru procesarea si verificarea documentelor. in ciuda eforturilor concertate ale guvernului, exista
fnca multe cereri nesolutionate (ale fostilor proprietari) in curs de analiza la nivelurile national si local
ale guvernului. Curtea Europeana a Drepturilor Omului (CEDO) a cerut GR sa urgenteze procesul de
despdgubire a fostilor proprietari ale caror proprietdti au fost confiscate sau pierdute n timpul
regimului socialist. Tn acelasi timp, nu existd locuinte sociale adecvate sau finantare pentru chiriasii
care traiesc in case care au fost retrocedate fostilor proprietari.

4.9.1 Cazurile nesolutionate ale fostilor proprietari/reclamanti

Autoritatile locale sunt mandatate sa initieze cazurile de retrocedare a proprietatilor din jurisdictiile
proprii. Aceasta este o procedura obositoare si cronofaga si de multe ori litigioasa, cu mai multi
reclamanti, litigii si procese in instanta. Cazurile, odata clarificate de autoritatile locale, sunt Thaintate



LOCUIREA IN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

catre ANRP pentru procesare finala. ANRP a declarat pana acum ca rezolvate 30.000 de cazuri din
80.000, despagubirile ridicandu-se la 4 miliarde de euro.

O parte din problemd este atribuita lipsei de fonduri disponibile, dar Tn cea mai mare parte si
capacitatii administrative si logistice a autoritatilor locale si a ANRP de a gestiona atat de multe cereri
in contencios administrativ. in plus, din cauza absentei sistemului digital pentru cereri si dosare, toate
inregistrarile sunt inca manevrate manual, ceea ce reduce viteza si creste riscul de erori intentionate
si neintentionate.

Plansa 4.5 Arhivele ANRP unde sunt depozitate toate dosarele

4.9.2 Locuintele sociale inadecvate pentru chiriasii evacuati

Conform legii 74/2007, autoritatile locale trebuie sa asigure faptul ca exista un fond de locuinte
adecvat disponibil chiriasilor evacuati ca urmare a retrocedarii fostelor case nationalizate. OUG nr.
68/2006 prevede acordarea unor locuinte prioritare din fondul de locuinte de inchiriat/distribuit de
citre unitatea administrativd teritoriald chiriasilor evacuati. Insd acestea nu dispun de astfel de
locuinte disponibile si de multe ori nici de fonduri de investitii in noi locuinte pentru persoanele
evacuate.”? Unele autoritati locale au criticat schimbarea politicii MDRAP/ANL care incurajeaza si chiar
impune vanzarea unitatilor locative pentru tineri de cdtre ANL, deoarece acestea ar putea asigura
fondul de locuinte publice atat de necesar pentru persoanele evacuate din casele retrocedate, precum
si altor grupuri aflate in nevoie.

4.9.3 Potentialul neutilizat al bunurilor imobile sechestrate

” A

Proprietatile care sunt in litigiu sau sunt disputate activ sunt efectiv ,inghetate” in ceea ce priveste
tranzactiile pe piata locuintelor. Riscurile asociate proprietatilor implicate Tntr-un litigiu opresc
potentialii cumparatori si bancile de la a acorda imprumuturi de finantare pentru astfel de unitati. Desi
este dificil de estimat numarul efectiv al acestor proprietati din cauza absentei datelor, exista dovezi
al multor astfel de cladiri libere detinute de stat Tn centrul orasului Bucuresti. Acestea constituie un
fond potential valoros de bunuri imobile care in prezent este neutilizat si care se deterioreaza in timp.

72 Dupa inventarul facut de DGDRI in 849 unitati administrativ teritoriale care au raspuns (dintr-un total de 3200 unitati administrativ
teritoriale), numai 31 au solicitat construirea locuintelor sociale pentru chiriasii evacuati, totalizand 14.623 unitati.
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V. ACCESIBILITATEA LOCUINTELOR DIN
PUNCTUL DE VEDERE AL PRETULUI

5.1 Costul vietii

Din 119 t3ri, Romania s-a situat pe locul 94 Tn ceea ce priveste costul vietii, la mijlocul anului 2014.7374
Tn ciuda acestui cost ,scdzut” al vietii si a Imbundtatirii conditiilor de viatd, multi romani spun:
,castigam lei, dar cheltuim euro”; cu alte cuvinte, desi costurile sunt asemanatoare cu cele din alte
orase europene unde veniturile sunt mult mai ridicate, romanii castiga mult mai putin.

Prevalenta gospodariilor care nu platesc rate la un credit ipotecar sau chirie este evidentiata de
dominanta resedintelor aflate in proprietate privatd in zonele urbane care au fost cel mai probabil
obtinute ca locuinte vandute catre populatie Tn anii tranzitiei.

- dominatia covarsitoare a resedintelor aflate in proprietate privata in zonele rurale (peste 99% in
toate cvintilele de venit) indica faptul cd putine dintre gospodariile rurale sunt susceptibile de a
plati pentru locuinta lor .

- Proportia locuintelor urbane detinute prin credite ipotecare (sub 1% in toate cvintilele de venit)
este neglijabila.

- Inchirierea de la stat pentru cvintila cu veniturile cele mai reduse (4%) si inchirierea de la
persoanele private pentru cvintala cu cele mai ridicate venituri (6,1%) reprezinta cel mai
semnificativ grup de gospodarii care plateste efectiv pentru locuire un cost foarte ridicat, asa cum
este ardtat mai jos.

Totusi, desi doar unele sectoare limitate ale populatiei se pot confrunta cu costuri mari pentru
inchiriere si creditele ipotecare, costurile foarte mari la utilitati pentru toate tipurile de detinere
evidentiate in figurile 5.1 si 5.2 de mai jos reprezinta o povara generald pentru accesibilitatea ca pret
a locuirii in Romania.

Figura 5.1 Detinerea unei case de gospodariile urbane
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Sursa: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica (2012)

73 Indicii privind costul vietii sunt indicatori ai conditiilor de viata si ai calitatii vietii. Indicele costului vietii compara suma de bani necesara
pentru a intretine o gospodarie intr-un oras sau intr-o tara in comparatie cu altele. Acesti indici includ, printre altele, pretul locuirii, articolele
de bacdnie, cheltuielile la restaurant, tranzitul sau transportul, impozitele si fingrijirea sanatatii. (Sursa: Numbeo,
http://www.numbeo.com/cost-of-living/rankings_by_country.jsp)

74 Tntre 161 de orase europene clasificate in functie de costul vietii, Timisoara s-a clasificat pe locul 153; Cluj-Napoca, 151; Brasov, 146; lasi,
142; Constanta, 132; si Bucuresti, 130. (Sursa: Numbeo, http://www.numbeo.com/cost-of-living/region_rankings_current.jsp?region=150)
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Figura 5.2 Detinerea unei case de gospodariile rurale
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Sursa: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statisticd (2012)

5.2 Preturi

Sunt putine date disponibile privind pretul locuintelor din Romania. Preturile locuintelor pot sa fie
evaluate adecvat numai Tn momentul tranzactiei; in conditiile unei piete lente cu rate reduse ale
mobilitatii si mijloace reduse de urmarire si colectare a datelor, informatiile rezultate sunt limitate.
Exista o problemd comuna in fostele tari comuniste unde privatizarea rapida in masa a rezultat intr-o
rata ridicata a proprietatii asupra locuintelor.

Tn Romania, singura exceptie ar putea s fie colectarea de date privind tranzactiile imobiliare realizata
de primaria Cluj-Napoca in 2013 care a evidentiat tendinte semnificativ pe piata locuintelor (subiectul
va fi discutat mai jos). Urmatoarea analiza a accesibilitatii preturilor se bazeaza pe datele preluate de
la o agentie imobiliard care publicd o serie lunard de preturi/m? pentru Romania, pentru zone
geografice si tipuri de locuinte diferite, precum si pe datele imobiliare din Cluj-Napoca din 2013.

Dupa cum arata un indice al bunurilor imobiliare prezentate pe site-ul web consultancyimobiliare.ro,
pretul mediu al unui apartament in Romania a scdzut la 898 euro m? la sfarsitul anului 2013 de la peste
2.000 euro in 2008.7°

Figura 5.3 Pretul pe m?pentru toate tipurile de apartamente din Romania
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Sursa: consultancyimobiliare.ro

75 Tnaintea crizei din 2008, o locuintd in centrul Bucurestiului costa in medie 159.223 EUR, iar in jurul Bucurestiului costul mediu era 151.300
EUR in timp ce la nivel national costul mediu era 79.901 EUR. n al treilea trimestru al anului 2013, o locuintd medie in centrul Bucurestiului
costa 77.298 EUR, iar in jurul Bucurestiului 67.737 EUR, iar la nivel national pretul era de 48.142 EUR. (sursa: http://www.romania-
insider.com/average-romanian-house-price-falls-by-1-6-in-the-third-quarter/109455/)
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Pretul apartamentelor vechi este in general cu 10% mai mic decat cel al apartamentelor noi din
Bucuresti. Diferenta intre cele doua pare sa dispara in ultimii ani, ceea ce poate sa reflecte lipsa ofertei
de noi apartamente, fapt care pune o presiune in crestere a preturilor pe fondul de locuinte vechi.

Tabelul 5.1 de mai jos ilustreaza nivelurile de pret ale locuintelor din Romania pentru a oferi o imagine
generala. Preturile indicate sunt aproximativ cele pe care o persoana le-ar plati pentru achizitia unei
locuinte mai vechi, cu o pozitionare decenta intr-un oras sau pentru o locuinta noua intr-o suburbie
reputata, cu retele de transport convenabile. Suprafetele utile sunt aproximari derivate din interviurile
cu reprezentanti ai unor agentii imobiliare din Romania si alinierea cu cerintele de spatiu indicate in
Legea locuintei nr.114/1996 (consultati tabelul 4.5).

Asa cum este indicat in tabelul 5.1, un apartament cu doua camere costa in jur de 50.000 euro intr-o
zona reputata din Bucuresti, ceea ce se incadreaza in plafonul pentru Prima casa, precum si cu salariul
lunar mediu net din Romania de 380 euro in 2014.7° De aceea nu este o surpriza faptul cd cea mai
mare cerere de pe piata este pentru apartamente de doua camere compuse dintr-o camera de zi si un
dormitor, avadnd 50-55 m?2. Apartamentele cu trei camere au in general 70-75 m? si preturi cuprinse
intre 70.000 - 80.000 pentru fondul de locuinte noi din Bucuresti. Ne-am astepta ca familiile cu copii
sa prefere aceste apartamente mai mari. Cu toate acestea, existda o cerere redusa pentru aceste
unitatii, deoarece sunt scumpe si pretul depaseste pragul programului ,,Prima casa”.’’ Cele mai ieftine
locuinte sunt garsonierele cu preturi de 35.000 euro, in Bucuresti. in orasele de rang secundar sau mai
mici, preturile pot sa ajungad pana la 7.000-10.000 euro pentru apartamentele vechi cu doud camere,
desi in Cluj-Napoca, pretul cel mai mic pentru o astfel de unitate este intre 26.700 si 29.370 euro.”®
Aceste unitati sunt potrivite pentru persoanele celibatare sau familiile tinere. Acest segment
demografic ar putea beneficia mai mult de deschiderea pietei de inchirieri private ca o alternativa la
proprietatea asupra locuintei.

Tabelul 5.1 Estimarile pretului locuintelor pentru diferite locatii si suprafete utile

Locatia Pretul (euro): 1 Pretul (euro): 2 Pretul (euro): 3
camera sau camere (50-55 camere (70-75 m?)
garsoniera (40-45 m?)
m?)

30.000-40.000 50.000-60.000 70.000-80.000
Cluj-Napoca 33.360 - 37.530 41.600 - 45.760 55.160 - 59.100

Cartierul Bulgaria din 21.760 - 24.480 26.700 - 29.370 36.680 - 39.300
Cluj-Napoca”

Nota: date provenite din statisticile tranzactiilor pastrate de primarie Cluj-Napoca, prezentate in , Tranzactii
imobiliare Cluj-Napoca in mai-decembrie 2013” 23 septembrie, 2014.; CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView.
S$12013.

in absenta datelor exacte despre preturile locuirii pentru Cluj-Napoca, costul pe metru patrat a fost
derivat din evidentele si cifrele disponibile de la Bucuresti pentru a prezenta o analiza a accesibilitatii
preturilor pentru locuire Tn urmatoarele sectiuni. Aproximativ 69% din fondul imobiliar modern din
Bucuresti are un pret sub 1.000 euro pe m?; acesta este impartit ih mod egal intre unitatile care cost3
mai putin de 800 pe m? si cele care costa intre 800 euro si 1.000 euro pe m?.

Aproximativ 35% din fondul imobiliar modern din zona Bucurestiului are cotatii sub 800 euro pe m?2.8°

Cele mai multe din aceste unitati de locuit se afla Tn sudul judetului lifov unde terenul ieftin si

76 Interviu cu ANEVAR.

7 Interviu cu ANEVAR.

78 Interviu cu ANEVAR.

79 Sectorul Bulgaria din Cluj-Napoca a avut cel de-al doilea cel mai scdzut pret mediu pe m? din oras potrivit datelor colectate de primarie
pentru mai-decembrie 2013.

80 CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView. S1 2013. 1.
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apropierea de transportul Tn comun au incurajat proiectele de dezvoltare, inclusiv Comfort City si
Metropolitan Residence.

34% din fondul imobiliar cu preturi intre 800 si 1.000 euro pe m? se afla in principal in sectoarele 3 si
4 din Bucuresti, ca parte a centrelor rezidentiale Asmita Gardens, New Town Residence si Evocasa
Optima.®!

23% din fondul imobiliar au preturi intre 1.000 si 1.200 euro pe m? si se afla in sectorul 3 (InCity
Residences) sau in sectorul 6 (Orchid Gardens). Unitatile varf de gama, cu preturi de 1.200 euro pe m?
sau mai mari si reprezinta numai 8% din fondul imobiliar nou, dintre care jumatate se afla in nordul
Bucurestiului.82

Figura 5.4 Ponderea constructiilor noi in functie de pret 2006-2013 in Bucuresti

w Sub 800 Euro/ m?
w 800-1000Euro/m?
1000-1200 Euro / m?

& Peste 1200 Euro/ m?

Sursa: CBRE Research, T2 2013.

5.3 Accesibilitatea ca pret a locuintelor

5.3.1 Definirea ,accesibilitatii ca pret”

Accesibilitatea ca pret a locuirii este in general definitd ca un standard relativ, luand in calcul costul
locuirii in relatie cu PIB, puterea de cumparare sau alte criterii de referinta economice. Standardul
economic se aplica unui anumit segment al populatiei si locuintelor cu un standard minim acceptabil
pentru a avea intreaga imagine a accesibilitatii ca pret.

Aceasta analiza adopta cea mai larg acceptabila masurare a accesibilitatii ca pret considerata ca un
prag al procentului din venitul net pe care o gospodarie 1l cheltuieste pe costurile de locuire. Locuirea
neaccesibila ca pret este definita In mod obisnuit ca fiind situatia in care cheltuielile legate de locuire
depadsesc rata de supraimpovdrare pentru costul de locuire de 40% din venitul net al gospodariei;
Eurostat defineste o gospodarie ca fiind ,,supraimpovarata” atunci cand costurile de locuire totale
reprezinta peste 40% din venitul net. Totusi, deoarece cel mai comun prag pentru accesibilitatea ca
pret a locuirii asa cum este calculat ca procent al venitului net cheltuit pentru costurile de locuire este
de 30%, acest raport va folosi atat standardul de 40%, cat si cel de 30% drept criterii de referinta
ilustrative.®

81 CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView. S1 2013. 2.
82 CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView. S1 2013. 2.
83 Costul mediu aferent locuirii pentru populatia EUR-27 a fost de 22,5% din venitul net in 2012, in crestere de la 20,4% in 2000; pentru
gospodariile care se confrunti cu riscul de siracie, costurile cu locuirea au fost de 41% din venitul net. in 2010, 10,1% dintre gospodariile
europene si 36,9% din gospodariile cu venituri sub 60% din venitul mediu egalizat cheltuiau mai mult de 40% din venitul lor net pentru
locuire. Perceptia generald in randul europenilor este ca locuirea a devenit mai putin accesibild ca pret in ultimii cinci ani, cu o medie de
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,Costurile de locuire” din acest raport sunt selectate pentru a corespunde celor din Eurostat si includ:
plata ipotecilor, creditele ipotecare, plata dobanzii, plata chiriei, precum si costul utilitatilor, costul
intretinerii si costul asigurarii structurale.®* Ancheta bugetelor de familie (ABF) utilizat3 n acest raport
include toate costurile cu exceptia celor pentru intretinere si asigurare structurala.

Desi enumerarea liniilor bugetare ale gospodariei poate sa duca la costuri de locuire exorbitante, este
de observat faptul ca diferite costuri afecteaza diferite parti ale populatiei. Asadar, analiza
accesibilitatii este Tmpartita in trei sectiuni pentru a reflecta modul in care aceste costuri diferite sunt
structurate Tn cadrul populatiei, respectiv accesibilitatea ca pret a cumpararii unei locuinte, inchirierii
unei locuinte si doar a platii utilitatilor. Dupa cum s-a discutat anterior, cei mai multi dintre romani nu
au credite ipotecare si nici chirii si sunt Tmpovarati numai de costurile pentru intretinere si utilitati.
Numai cvintila urbana cu cele mai reduse venituri are o prevalentd (4%) a familiilor care inchiriaza de
la stat si numai cvintila urbana cu cele mai ridicate venituri are o prevalenta marginala a familiilor care
inchiriaza de la persoanele private (6,1%) si plateste ipoteci (0,8%).

Analiza accesibilitatii ca pret a locuirii in Romania este astfel centrata pe accesibilitatea din punctul de
vedere al pretului de achizitie al locuintei, ca urmare a extinderii recente a programului de credite
ipotecare ,,Prima casa”. Analiza examineazd de asemenea accesibilitatea ca pret a proprietatii asupra
locuintelor determinata de proportia ridicata a locuintelor proprietate personala din Romania.
Proprietarii care locuiesc in propriile locuinte nu suportd costurile chiriei sau ipotecii. In final, analiza
examineaza costul inchirierii pentru a demonstra diferenta dintre inchiriere si cumparare, in special
pentru gospodariile cu venituri medii.

5.3.2 Calcularea accesibilitatii ca pret

Sectiunea 5.3.2.1 cerceteaza accesibilitatea locuintelor din punctul de vedere al achizitiei cu ajutorul
unui credit ipotecar, sectiunea 5.3.2.2 prezinta costurile utilitatilor in contextul imaginii accesibilitatii
ca pret (in special pentru ocupantii care locuiesc in locuinte proprietate personald, deci care nu platesc
rate si chirii), iar sectiunea 5.3.2.3 contine o comparatie intre nivelurilor preturilor inchirierii si ratele
aferente creditelor ipotecare, pentru a demonstra preferinta gospodariilor cu venituri medii de ,a
cumpadra”, dar si dezavantajele cu care se confrunta gospodariile cu venituri mai mici, datorita faptului
ca oferta pentru locuinte de inchiriat este limitatda. Conditiile de imprumut in cadrul Programului
»Prima Casa” vor fi invocate pentru a ilustra gradul de accesibilitate ca pret datorat prevalentei acestui
produs bancar, iar recomandarea de a modifica conditiile de desfasurare a Programului ,,Prima Casa”
va fi detaliata Tn Sectiunea IX.

5.3.2.1 Accesibilitatea ca pret a cumpararii unei locuinte

Tnmultirea preturilor locuintelor discutate anterior cu suprafata utild din apartamentele cu 1 camers,
2 camere si 3 camere indica faptul ca multe unitati respecta limita de preturi din popularul program
“Prima Casad”. Casetele evidentiate cu verde indica faptul ca unitatea depaseste pragul de 60.000
pentru programul “Prima Casa” pentru beneficiarii individuali care cumpéra locuinte finalizate.®

33,8% din europenii care au raportat in 2013 ca se confrunta cu costuri disproportionat de mari aferente locuirii. (Alice Pittini. Housing
Affordability in the EU: Current situation and recent trends. [Accesibilitatea ca pret a locuirii in UE: situatia curenta si tendintele recente]
CECODHAS, Jan 2012.2.)

8 Alice Pittini. Housing Affordability in the EU: Current situation and recent trends (Accesibilitatea ca pret a locuirii in UE: situatia curenta si
tendintele recente). CECODHAS, ian. 2012. 2.

85 Un beneficiar care face parte dintr-un grup de cel putin doi beneficiari poate sa primeasca un credit pentru a cumpdra o casa de pana la
71.250 euro, in timp ce beneficiarii care cumpadra case terminate sau neterminate, in diferite etape de constructie, pentru achizitie dupa
terminare sunt limitati la 57.000 euro. Ghidul BRD pentru “Prima Casa”. http://www.creditulprimacasa.ro/
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Tabelul 5.2 Pretul unitatilor calculat pentru diferite tipologii pe m?
defalcarea preturilor in euro (Bucuresti)

Caracteristicile  Procent din piata Garsonierd 2 camere 3 camere 3 camere
pretului pentru constructii (minimum (55 m?) mici (70 mari (75
noi (*) 50 m?) m?) m?)

T Pret minim 34% 30.000 33.000 42.000 45.000
35.000 38.500 49.000 52.500
40.000 44.000 56.000 60.000
Media pietei  34% 44.250 48.675 61.950 66.375
E 45.000 49.500 63.000 67.500
50.000 55.000 70.000 75.000
23% 55.000 60.500 77.000 82.500
Pret maxim 60.000 66.000 84.000 90.000

Nota: (*) 12% din piata care nu sunt reprezentate in cea de-a treia coloana sunt preturi ale constructiilor noi
varf de gama si care ies din intervalul de lucru al acestui raport.

Nota: date de la Colliers; CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView S1, 2013; interviuri pe teren cu agentii
imobiliari si dezvoltatorii din Bucuresti.

Cu exceptia catorva categorii de locuinte din intervalele superioare, cele mai multe optiuni de locuire
vechi si noi indeplinesc cerintele programului “Prima Casa” pentru cumparatorii individuali de locuinte
finalizate. Figura 5.5 arata ca platile lunare aferente creditului ipotecar “Prima Casa” (5% avans, 30 de
ani perioada de rambursare a creditului, 5% dobanda) sunt accesibile ca pret pana la a 3-a decila de
venit Tn cazul celor mai mici locuinte (30.000 EUR) in Bucuresti. Dupa acestea, locuintele putin mai
mari (o locuinta cu 2 camere la pretul de 38.000 EUR) este accesibild ca pret numai pentru decilele
medii de venit si cele superioare.

Figura 5.5 Venitul lunar pe gospodarie in mediul urban comparativ cu ratele creditului ipotecar Prima Casa
pentru diferite tipuri de locuinte
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Sursa: Date privind veniturile din Ancheta bugetelor de familie, 2012. Date privind pretul locuintelor din Datele
provenite de la Colliers; CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView S1, 2013; interviuri pe teren cu agenti
imobiliari si dezvoltatori din Bucuresti.

O alta metoda de a prezenta aceasta accesibilitate ca pret este aceea de a indica valoarea creditului
pe care si-l poate permite fiecare decild de venituri daca 40% din venitul lunar al gospodariei este
dedicat ratelor aferente creditului “Prima Casd”. Aceste valori ale ratelor achitate in cadrul creditului
ipotecar permit calcularea dimensiunii locuintei accesibile ca pret, precum si a pretului maxim pe

metru patrat pentru ca o gospoddrie sa poata s3-si permita o locuintd de 50m?.

in tabelul 5.3, coloana (vii) evidentiaza faptul ¢ numai decilele de venit de la 8 la 10 fsi pot permite s
cumpere o locuintd de 50 m? sau mai mare la un pret mediu de vanzare pe piatd de 885 EUR/m?. Apoi,
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coloana (vi) arata ca toate decilele de venituri 1si pot permite un apartament de 50m? la preturi mai
mici pe metru patrat (limita fiind valoarea minima de pe piatd de 600 EUR / m?, potrivit CBRE). Numai
in cazul primei si celei de-a doua decila inferioare de venit este improbabil sa-si permita un produs
standard de pe piata cu un credit Prima Casa, si, de aceea, si-ar construi singuri casa sau ar apela la
alternative mai ieftine. Tn special, prima decild de venit este improbabil si-si permitd vreo solutie de
pe piatd si include persoane care traiesc in prezent in cartiere rau famate si ,ghetouri”. Aceste
gospodarii vor avea nevoie de sprijin important sub forma subventiilor publice.

(i) (ii) (iii)
Decila  Venitgosp. 40% venit
de venit urbana gosp.
(euro) (euro)
156 62
229 92
259 104
“ 298 119
315 126
“ 325 130
346 139
“ 387 155
“ 463 185
641 256

Tabelul 5.3 Accesibilitatea ca pret, in baza unui

(iv)

Credit
ipotecar
accesibil

17331
25717
29072
33264
35221
36339
38856
43328
51714
71562

credit “Prima Casa” (euro)

(v)

Nivel de pret
accesibil (cu un
avans de 5%)

18243
27071
30602
35016
37076
38253
40901
45609
54436
75328

(vi)
Pret
accesibil pe
m? pentru
un ap. de 50
mZ
20
31
612
700
742
765
818
912
1089
1507

(vii)
Supraf. (m?)
accesibila la

media
pietei de

885

euro/m?
20

31
35
40
42
43
46
52
62
85

Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie, Institutul National de Statistica
(2012): Colliers; CBRE. Bucuresti Rezidential MarketView S1, 2013; interviuri pe teren cu

agentii imobiliari si dezvoltatorii din Bucuresti.

Din perspectiva regionald, Romania se afld Tn extremitatea medie-superioara a tarilor europene in
ceea ce priveste povara suportatd de gospodarii in contul platii creditelor ipotecare si a altor tipuri de

credite imobiliare.

Figura 5.6 Rata impovararii financiare la rambursarea datoriilor

din achizitia de locuinte sau credite
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Sursa: Eurostat, Economic strains linked to dwelling (Eforturile economice asociate locuintelor), SILC
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Tn baza analizei de mai sus si a revizuirii anterioare a programelor si subventiilor guvernamentale,
poate sa fie obtinuta o imagine mai completa a constrangerilor de accesibilitate ca pret pentru diferite
grupe de venit la achizitia unei locuinte. Figura 5.7 prezinta optiunile de locuire accesibile in functie
de cvintila de venit, precum si programele guvernamentale relevante in cazurile in care locuintele din
sectorul privat nu sunt accesibile ca pret.

Figura 5.7 Optiunile de locuire in functie de cvintila de venit

100%
NOI: 3-4 cam. (75-150 m?) | > 75.000 euro
>430 Euro
80%
NOI: 2-3 cam. (60-90m?2) | 45- 55.000 euro
335-430 Euro VECHI: 2-3 cam. (50‘7Om2) I 45- 55.000 euro
60% NOI: 2 cam. (40-65m?2) | 35-45.000 EURO;
VECHI: 2-3 cam. (35-60m2> | 35-45.000 EURO
310-335 Euro LOCUINTE PT. TINERI (30-50m2) | 10 EURO - 30 EURO/m
40% NOI: 1-2 RM (30-50m?) | 30-35.000 EURO
245-310 Euro LOCUINTE SOCIALE: 1-2 cam. (10-30m?2) | 10 EURO/m
20% 2
LOCUINTE SOCIALE: 1-2 cam. (10-30m?) | 10 euro /m
<245 Euro LOCUINTE INFORMALE
5.3.2.2 Accesibilitatea ca pret a locuintelor dupa luarea in calcul a cheltuielilor cu utilitatile

Cheltuielile cu utilitatile reprezinta o parte importanta din imaginea accesibilitatii, in special din cauza
proportiei ridicate de proprietate asupra locuintelor si a numarului relativ mic de gospodarii care
platesc chirie sau rate aferente creditelor ipotecare. Costurile de locuire (utilitati) sunt calculate ca
procent din venit.

Tabelul 5.4 Alte costuri de locuire ca procent mediu din venitul lunar (punct median)
pentru gospodariile rurale si urbane

Decila de Apa Electricitate  Energie Gaz natural Lemne de Total
venit canalizare termica foc,
gunoi carbune,
petrol

2,2 11,7 12,1 14,4 3,3 43,7
1,6 7,5 5,7 8,3 3,8 27,0
1,7 7,0 4,6 7,7 5,5 26,0
P . 6,4 53 7,4 6,6 27,8
2,3 6,0 6,0 7,3 6,8 28,5
N 5,7 5,6 6,8 7,6 28,4
2,7 5,4 6,5 6,2 7,7 28,6
B ¢ 4,8 5,9 6,0 7,0 26,4
B 43 53 5,4 8,3 25,9
2,4 3,3 4,0 3,9 6,7 20,2

Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie (2012)

Cei saraci traiesc Tn cele mai proaste conditii si consuma o mai mare parte a veniturilor pe cheltuielile
legate de locuire (43,7% din venitul gospodariei numai pentru utilitati). Astfel, desi chiria pentru
locuintele sociale este limitata la 10% din venitul lunar, gospodariile cu venituri reduse de fapt depun
eforturi sa-si permita chiar si aceasta optiune din cauza costurilor pe persoana ale chirie publice si
poverii costurilor la utilitati.
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Tn baza interviurilor desfisurate in gospodariile cu venituri mici, chiria pe persoand din locuintele
sociale este estimata la 80 de lei pe luna pe persoana. Figura 5.7 arata cum costurile adaugate ale
utilitatilor depdsesc cu mult economia determinata de subventia de 10% oferita pentru locuintele
sociale, In special pentru gospodariile cele mai sarace.®

Figura 5.8 Costurile locuirii ca procent din veniturile lunare pentru patru decile cu cele mai mici venituri
(in cazul locuintelor sociale chirie)

10040683
90.00% [ —
80.00% T—~ it
70.00% | W Utilitati
ALK
50.00% | 1 m Costuri per
' i 1| FE persoand
10.00% i,
[ ™ Cost chirie
30.00%
20.00% ~’ — — -
10.00%
0.00% | '
D1 D2 k] D4
Decilul de venituri

Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie (2012)

Observatorul european al locuintelor sociale a raportat in 2012 ca aceste costuri de locuire lovesc cel
mai tare in persoanele sirace, reprezentand 41% din venitul celor aflati in risc de siracie. Tn 2010,
36,9% din cei cu un venit sub 60% din venitul mediu egalizat au raportat ca au cheltuit peste 40% din
venituri pe costurile de locuire, in comparatie cu media de 22,9% din venitul disponibil cheltuit pentru
costurile de locuire de populatie UE-27 din toate decilele de venituri.?’

5.3.2.3 Accesibilitatea ca pret a chiriei

Nesiguranta legatd de inchirierea unitatilor pe piata de inchiriere ,gri” impreuna cu preturile umflate
percepute pe piata ,oficiala” a inchirierilor imping gospodariile cu venituri medii sa-si cumpere o casa.
Plata chiriei lunare este adesea similara cu plata ratei lunare la un credit ipotecar. Acesta este un
stimulent pentru cei mai multi de a-si cumpara o locuinta, mai degraba decat sa o inchirieze. Adica,
pentru gospodariile cu venituri reduse, diferenta marginala la cumpararea unei case, lipsa educatiei
financiare, dificultatea de a obtine un credit precum si proasta functionare a pietei de inchiriere lasa
putine optiuni la alegerea acestor gospodarii.

Desi procentul din venituri cheltuit pentru costurile locuirii Tn zonele rurale este o fractiune din cele
din zonele urbane, acestea sufera din cauza lipsei unor locuinte adecvate din cauza fondului imobiliar
vechi si a subdezvoltarii generale. Tn plus, este posibil ca locuirea rurald sd nu fie atat de accesibild ca
pret cat pare, deoarece gospodariile isi indeplinesc multe din nevoi fara a cheltui veniturile, ci mai
degraba prin economiile locale de subzistenta. De exemplu, multe gospodarii rurale nu platesc niciun
fel de chirie si unele supravietuiesc cu recoltele realizate de acestea si surse alternative de combustibil.

8 i figura 5.7, se inmulteste estimarea de 80 lei cu numarul mediu national de persoane pe gospodérie (2.857) in 2013. Deoarece decilele
cu venituri reduse au un numar ridicat de persoane pe gospoddrie, acest numar poate sa fie considerat o estimare potrivitd. Cursul de
schimb: 1 leu la 0,23 euro.

87 Alice Pittini. Housing Affordability in the EU: Current situation and recent trends (Accesibilitatea ca pret a locuirii in UE: situatia curenta si
tendintele recente). CECODHAS, ian. 2012. 2.
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Figura 5.9 Cheltuielile gospodariei (inclusiv costul chiriei) ca procent din venitul lunar
punct median pentru gospodariile rurale si urbane
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Nota: date provenite din Ancheta bugetelor de familie (2012)
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VI. FACILITATI DE LOCUIRE PENTRU PERSOANELE
SARACE SI VULNERABILE

6.1 Imagine de ansamblu asupra marginalizarii sociale si
deprivarii de locuire

6.1.1 Abordarea marginalizarii sociale prin politici publice

6.1.1.1  Definirea conceptelor

Combaterea saraciei si incluziunea sociald reprezinta o prioritate a Guvernului Romaniei, fiind in
acelasi timp avuta in vedere prin obiectivele stabilite in strategia Europa 2020. Platforma europeana
de combatere a saraciei si a excluziunii sociale din cadrul strategiei Europa 2020 isi propune ca pana
in 2020 sa reduca cu 20 de milioane numarul de persoane expuse riscului de saracie si excluziune
sociald.®® Guvernul Romaniei intentioneazd sa contribuie la acest obiectiv, reducand populatia expusa
riscului de saracie si excluziune sociala cu 580.000 de persoane, dintr-o populatie totala expusa acestui
risc in Romania de 4,99 milioane de persoane (date aferente anului 2008).

n cadrul acestui angajament, Guvernul Romaniei a intreprins unele demersuri strategice si legislative
care definesc si stabilesc cadrul de actiune n aceasta chestiune importantd. Concepte precum grupuri
vulnerabile, grupuri defavorizate si categorii expuse riscului de excluziune sociala si marginalizare
necesita clarificari si armonizari la nivelul diferitelor institutii nationale, locale si europene pentru a
permite directionarea fondurilor si actiuni personalizate. Dupa definirea din punct de vedere juridic a
diferitelor grupuri, masurarea saraciei va necesita o metodologie complexa, bazata pe mai multe tipuri
de indicatori armonizati la nivel national si la nivelul Uniunii Europene, care sa asigure comparabilitate
in vederea monitorizarii progresului realizat catre indeplinirea obiectivelor prestabilite.

Urmatoarele definitii stau la baza cadrului de politici si a monitorizarii comunitatilor sarace si
marginalizate din Romania. Aceste politici sunt facilitate in primul rand de catre un set de legi adoptate
de catre Guvernul Romaniei, printre care se numara:

Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale Tmpreuna cu normele
metodologice conexe (aprobata prin HG nr. 1149/2002);

Legea tinerilor nr. 350/2006;

Legea nr. 292/2011 a asistentei sociale;

Legea nr. 197/2012 privind asigurarea calitatii in domeniul serviciilor sociale; si

OG nr. 137/2000 privind prevenirea si sanctionarea tuturor formelor de discriminare.

Saracia este definitd in Legea nr. 292/2011 a asistentei sociale ca reprezentand starea unei persoane
/ familii/ unui grup/ unei comunitati manifestata prin lipsa resurselor necesare cumpararii bunurilor
si serviciilor considerate a asigura nivelul minim de trai, intr-o anumita perioada de timp, raportat la
conditiile socio-economice existente ale societatii.

88 Comisia Europeans, ,Platforma europeana de combatere a sdraciei si a excluziunii sociale” http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catld=961
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Nivelul minim de trai este reprezentat de suma minima de lei necesara pentru ca o persoana sa-si
satisfacd necesitatile de baza precum hrana, Tmbrdacaminte, igiend personala, salubritate si
intretinerea locuintei. Aceasta suma minima de lei se calculeaza prin raportare la pragul de saracie
bazat pe metodologia utilizata in toate statele membre ale Uniunii Europene.

Pragul de saracie reprezintda cuantificarea resurselor sub care se considera ca persoanele nu au
capacitatea de a atinge un nivel de trai minim, asa cum este stabilit in cadrul definitiei sardciei.
Cuantificarea pragului de sardcie este determinata partial de costul de viata. Persoanele si familiile
care nu dispun de resursele necesare care sa le asigure nivelul de trai minim au dreptul la ajutoare
sociale si servicii sociale distribuite in functie de nevoile identificate ale fiecarei persoane sau familii.

Marginalizarea sociala este definita in Legea nr. 116/2002 privind prevenirea si combaterea
marginalizarii sociale drept pozitia sociala perifericd, de izolare a indivizilor sau grupurilor cu acces
limitat la resursele economice, politice, educationale si comunicationale ale colectivitatii.
Marginalizarea sociala este asociata cu apartenenta la un grup vulnerabil sau la un grup expus riscului
de excluziune sociala. Desi saracia si marginalizarea sociald au definitii juridice diferite, realitatile
sociale si caracteristicile grupurilor si indivizilor afectati de aceste doua fenomene sunt similare.
Masurile de prevenire si combatere a sardciei si marginalizarii sociale ar trebui sa aiba ca rezultat
asigurarea oportunitatilor si resurselor necesare pentru ca grupurile vulnerabile sa participe pe deplin
in sferele economice, sociale si culturale ale societatii. Acest lucru le va permite sa ia decizii in legatura
Ccu propria viata si sa aiba acces la drepturile fundamentale.

Grupurile vulnerabile sunt definite in Legea asistentei sociale nr. 292/2011 drept persoanele sau
familiile care sunt in risc de a-si pierde capacitatea de a-si asigura nivelul de trai minim din cauza unor
situatii de boala, dizabilitate, saracie, dependenta de droguri sau de alcool, etc. Cadrul juridic
stabileste Tn mod clar categoriile de grupuri vulnerabile care au nevoie de sprijin public, fiind armonizat
cu politicile UE Tn domeniu.

Principalele grupuri vulnerabile din Romania prevdzute in Strategia nationald privind incluziunea
sociala si reducerea saraciei (2014-2020) cuprind:

1. Persoanele sarace, cu urmatoarele subgrupuri: copii saraci, mai ales aceia care traiesc in familii cu
multi copii sau cu un singur parinte; persoane sarace angajate, mai ales muncitori subcalificati (in
principal din mediul rural); lucratori pe cont propriu atat in agricultura, cat si in alte domenii; tineri
si persoane care nu sunt angajate si nu sunt inscrise in sistemul de Tnvatamant sau de formare
profesionald; persoanele cu varste intre 50 si 64 de ani care nu sunt incadrate profesional si care
sunt excluse din programele de asistentd; si persoanele varstnice sarace, mai ales cele care
locuiesc singure sau cu membri ai familiei aflati in intretinere.

2. Copii si tineri lipsiti de ingrijire si sprijin parental, cu urmatoarele subgrupuri: copii abandonati in
unitati medicale; copii care trdiesc in centre de plasament mari sau care oferad servicii de calitate
slaba; tineri care pardsesc ingrijirea rezidentiald; copii si tineri fara adapost; copii cu parinti care
lucreaza in strainatate, mai ales aceia cu amandoi parintii Tn strainatate si cei care se confrunta cu
separarea de parinti pe termen lung; copii lipsiti de libertate; si mame adolescente.

3. Persoane varstnice singure sau dependente: persoane varstnice care locuiesc singure si/sau au
nevoi complexe de dependenta.
4. Romi: copii si adulti de etnie roma cu risc de a fi exclusi, din familii fara un venit sustenabil.

5. Alte grupuri vulnerabile: persoane care sufera de dependenta de substante; persoane lipsite de
libertate sau aflate sub control judiciar; persoane fara domiciliu; victime ale violentei domestice;
victime ale traficului de fiinte umane; refugiati si imigranti.
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6. Comunitati marginalizate: comunitati rurale sarace; comunitati urbane marginalizate; comunitati
rome sarace si marginalizate.

Armonizarea politicilor menite sa creasca gradul de constientizare in legatura cu sardcia si excluziunea
sociala, precum si sa previna si sa combata factorii determinanti ai acestora trebuie realizata la nivel
colectiv de catre actorii principali, inclusiv autoritatile administratiilor publice centrale si locale si
reprezentantii societatii civile. Cadrul juridic stabilit de acesti actori faciliteaza furnizarea de servicii
sociale menite sa raspunda nevoilor individuale, familiale si de grup cu scopul de a depasi situatiile
dificile, de a preveni si a combate riscul de excluziune sociala, de a promova incluziunea sociala si de
a Tmbunatati calitatea vietii (Legea 292/2011 a asistentei sociale, art. 27). Serviciile sociale sunt
furnizate Tn cadrul sistemului national de asistenta sociald, insa si in cadrul altor domenii precum
ocuparea fortei de munca, educatie, sanatate, justitie si locuire. Strategia nationala privind incluziunea
sociala si reducerea saraciei (2014-2020) subliniaza ca dezvoltarea serviciilor sociale a fost un obiectiv
strategic al Guvernului Tncepand cu anul 2006 si va ramane astfel si in cadrul strategiei actuale. Pentru
a preveni si combate saracia si riscul de excluziune sociala prin politici publice, statul se angajeaza sa
asigure accesul persoanelor vulnerabile la drepturile fundamentale, cum ar fi dreptul la locuint3,
asistenta medicala si sociala, educatie si la un loc de munca (conform Legii 292/2011 a asistentei
sociale, art. 53, precum si Legii 116/2002 pentru combaterea marginalizarii sociale).

Sistemul de asistenta sociald se bazeazad in principal pe grupurile tinta definite mai sus; cu toate
acestea, alte categorii (noi sau mai restranse) sunt supuse unor reglementari diferite. Prin comparatie,
grupurile tinta pentru locuintele sociale cuprind tineri casatoriti cu varsta sub 35 de ani, tineri din
institutiile de protectie sociala care au implinit 18 ani, persoane cu invaliditate (de gradul I si Il),
persoane cu dizabilitati, pensionari, veterani si vaduve de razboi, beneficiarii Legii nr. 42/1990
(republicate) si ai Decretului-lege nr. 118/1990 (republicat), precum si orice persoane sau familii
indreptatite. Locuintele sociale sau de necesitate pot fi alocate si chiriasilor evacuati sau
persoanelor/gospodariilor ale caror locuinte au fost afectate de o calamitate naturala (inundatii,
cutremure, etc.).

6.1.1.2  Date succinte privind saracia in Romania

Tn Romania, rata sdriciei relative nu s-a modificat semnificativ din 2008. Desi rata sardciei a scizut cu
2,3 puncte procentuale intre 2008 si 2010, aceasta a avut o tendintd ascendenta intre 2010 si 2013 (a
se vedea tabelul de maijos). Ca urmare, reducerea ratei saraciei intre 2008 si 2013 a fost de 0,9 puncte
procentuale (211.000 de persoane care au iesit din sdracie, fata de 580.000, media nationala).

Tabelul 1.1 Rata saraciei relative, 2008-2013

2008 2009 2010 2011 2012 2013

IREESSCECEE 234 224 211 222 226 224

Sursa: EU-SILC, 2008-2013. Eurostat

Majoritatea persoanelor care trdiesc in sardcie relativd in Romania se confruntda cu o sardcie
persistenta. Dintre persoanele care traiau n saracie relativa in 2012, 81% traiau in sardcie persistenta
(o persoana trdieste in saracie persistenta daca venitul sdu este sub pragul de saracie in anul de
referintd, precum si in cel putin doi dintre ultimii trei ani).

Saricia este de trei ori mai raspanditd in mediul rural decat in mediul urban. in 2012, in timp ce doar
11% din populatia care locuia in zone urbane era expusa riscului de saracie, 38% dintre persoanele din
mediul rural erau expuse acestui risc. Aceasta diferenta se poate explica prin caracteristicile
structurale ale unei asezari rurale tipice cu o populatie care imbatraneste si cu putine surse de venit
monetar.
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n cadrul tarii existd disparitati regionale mari din punct de vedere al ratelor de séracie. Procentul cel
mai redus de persoane expuse riscului de saracie a fost inregistrat Tn regiunea Bucuresti-lifov, unde
doar 3% din populatie era expusa riscului de saracie relativa. Procente sub media nationala s-au
inregistrat, de asemenea, in Regiunea Nord-Vest (16%) si in Regiunea Centrald (19%). Regiunile cu
ponderea cea mai ridicata de persoane expuse riscului de saracie sunt Regiunile Nord-Est (33%) si Sud-
Est (30%).

n perioada 2008 - 2012, incidenta deprivarii materiale multiple si severe a scizut usor de la 32,9% la
29,9%. Desi valoarea indicatorului general s-a redus, aceasta scadere nu a fost uniforma in privinta
tuturor sub-componentelor sale. in realitate, pentru trei sub-indicatori-cheie (persoanele care fsi
permit o masa cu continut de carne / inlocuitori relevanti pentru carne; persoanele care nu pot face
fata unor cheltuieli neprevazute; si persoanele care nu pot sa-si mentina locuinta incalzita la un nivel
corespunzator), situatia s-a inrautatit. Deprivarea severa de locuire afecteaza 23% din populatie (in
principal populatia rurald), ceea ce arata ca persoanele in cauza trdiesc in locuinte supraaglomerate si
sunt afectate de cel putin un aspect al conditiilor inadecvate de locuit (de exemplu acoperis izolat
necorespunzator, lipsa baii / toaletei / dusului, lumina inadecvata, etc.). Aceasta problema este mai
frecventa in randul persoanelor sarace (49%), tinere (43,3%) si copiilor (37%). Cele mai severe privari
sunt legate de facilitatile sanitare (35% dintre persoane nu au bai sau dusuri in interiorul locuintei, iar
37% nu au toaletd in interior care sa fie utilizata doar de gospodaria respectiva). Nivelul de deprivare
severd de locuire Tn Romania este de patru ori mai ridicat decat in UE-27.%°

Tn 2012, conform Strategiei nationale privind incluziunea sociald si reducerea sariciei (2014-2020),
Romania se numara printre primele cinci tari din Europa din punctul de vedere al costului locuirii,
acesta fiind prea ridicat pentru 16,5% din populatie.® in acelasi an, peste 41,4% din populatia cu risc
de saracie relativa s-a confruntat cu supraaglomerare, un procent usor mai ridicat decat 38,9%
inregistrat pentru acelasi indicator in statele UE-27. Peste un sfert din populatie — si o treime din
populatia care traieste in gospodarii cu copii in Intretinere — a avut cheltuieli neplatite la utilitati in
anul anterior; astfel de datorii s-au inregistrat la sub 10% din media UE27. Tn acelasi an, 14,5% dintre
romani au fost afectati de sardcie energetica, definita drept incapacitatea de a-si permite incalzire
adecvata; acelasi indicator pentru UE-27 a fost de 10,8%.

6.1.2 Grupuri vulnerabile in atentie

6.1.2.1 Romii

Tn ultimii ani, atat Guvernul Romaniei, cat si comunitatea internationald au pus foarte mult accentul
pe abordarea nevoilor populatiei rome din Romania®! care se numara printre grupurile cele mai
marginalizate din tara. O cifra disproportionata o constituie romii saraci (84% sunt expusi riscului
de saricie)®?, care triiesc in cele mai nefavorabile conditii de viat3 din tard. Sdricia lor este rezultatul
secolelor de discriminare si marginalizare; de asemenea, conditiile locative actuale sub standardele
existente sunt consecinta politicilor precum ,instalarea fortata” din perioada comunista, urmata de
evacuari ca urmare a restituirii locuintelor nationalizate.

8 Conform HG nr. 24/2015 de aprobare a strategiei nationale in domeniul politicii de tineret pentru perioada 2015-2020

%0Conform Eurostat, costurile locuirii sunt prea ridicate atunci cand depdsesc 40% din venitul lunar net.

91 Populatia roma oficiald / autodeclaratd se ridica la 619.007 de persoane.®* Cifra neoficiald estimata este de aproximativ trei ori mai mare,
respectiv 1,8-2,2 milioane. Numarul romilor care locuiesc in zonele urbane (reprezentand 37%) este, asadar, de aproximativ 250.000
conform estimarilor oficiale, si de aproximativ 800.000, conform estimarilor neoficiale.

92 Persoane cu un venit disponibil sub 60% din echivalentul venitului mediu la nivel national.
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De asemenea, este interesant de remarcat ca marea majoritate a romilor (peste 60%) traiesc in
localitati care nu sunt sarace, insa nu sunt intotdeauna integrati corespunzator in structura economica
a zonei. Acest lucru arata ca politicile de locuire adresate romilor nu trebuie combinate intotdeauna
cu politicile adresate persoanelor sarace in general. Cea mai mare concentratie de romi se afla in
Regiunea Nord-Vest, Centru si Sud-Vest. Marea majoritate a localitatilor sarace cu un procent ridicat
de romi sunt fie localitati rurale, fie orase mici.

Discriminarea prin concentrarea populatiei si segregare

Aproximativ sase din zece (56%) gospodarii de romi locuiesc in asezari in care etnia dominanta este
cea rom3, ceea ce subliniazd nivelul ridicat al segregirii teritoriale. in Bucuresti, acest raport este
aproape de sapte la zece. Segregarea etnica este mai puternica in randul gospodariilor de romi care
trdiesc in locuinte degradate/baraci decat in randul celor care traiesc in alte tipuri de locuinte. Peste
jumatate dintre gospodariile de romi care locuiesc in baraci traiesc, de asemenea, in comunitati
predominant rome. Acest tip de segregare poate sd reducd la minimum experientele discriminarii in
materie de locuinte, deoarece contactul cu populatia majoritara este limitat. Cu toate acestea, expune
comunitatile de romi evacuarii fortate, dupa cum se afirma intr-un raport al Agentiei pentru Drepturi
Fundamentale a Uniunii Europene (FRA).%

Abuzurile comise prin evacuari ilegale

Au existat numeroase cazuri in care comunitatile de romi au fost evacuate fortat sub pretextul
,curatarii” orasului sau necesitatii de a exploata terenul in alt mod (a se vedea caseta 1.1 de mai jos).
Victimele acestor evacuari sunt uneori lezate intr-o masura si mai mare prin actiunile agresive ale
politiei care le distruge micile proprietati, fiind mutate n locuri necorespunzatoare (cum ar fi langa
gropi de gunoi sau pe terenuri poluate cu substante chimice). ONG-ul Romani Criss a adus in instanta
aproximativ 100 de astfel de cazuri, iar in prezent 10 sunt instrumentate la Curtea Drepturilor Omului
din Strasbourg.

Romii sunt in continuare predispusi evacuarilor din cauza faptului ca nu au detinut niciodata un act de
proprietate, nu dispun de acte ,, adecvate", iar locuinta lor nu corespunde in mare parte standardelor
tehnice. Majoritatea gospodariilor de romi nu au acte de proprietate asupra terenurilor si cladirilor pe
care le detin de drept. Ca urmare a lipsei actelor de proprietate, precum si a neconstientizarii
drepturilor pe care le au, sunt expusi actiunilor autoritatilor locale, intreprinse la bunul plac al
acestora. Au fost sesizate cazuri in care aceeasi comunitate a fost mutata de mai multe ori, spunandu-
i-se de fiecare data ca poate sa locuiasca in amplasamentul nou, insa dupa catva timp, odata cu
instalarea unei administratii noi care a hotarat ca terenul este necesar in alt scop, a fost mutata din
nou.’*

Tn cadrul acestor stramutdri — care sunt deseori in primul rand evacuari fortate, deoarece nu se
incearca obtinerea acordului comunitatilor — nu se ofera nicio compensatie sau, daca se ofera, aceasta
este foarte redus3, si nu se pun la dispozitie acte de proprietate. intregul proces se desfisoara doar
la nivel verbal, iar deseori comunitatile nu-si cunosc drepturile si nu dispun de niciun mijloc de a
obtine probe care sa fie utilizate in cadrul unei actiuni in instanta, motiv pentru care nici nu se initiaza
o astfel de actiune. Majoritatea comunitatilor de romi nu contesta actiunile ilegale ale autoritatilor
locale si din cauza faptului ca se afla la discretia acestora; orice astfel de confruntare ar putea avea ca
rezultat pierderea ajutoarelor sociale alocate de primarii.*®

9 FRA (Agentia pentru Drepturi Fundamentale a Uniunii Europene). Housing discrimination against Roma in selected EU Member States - An
analysis of EU-MIDIS data (Discriminarea in materie de locuinte la adresa romilor din statele membre UE selectate — o analizd a datelor UE-
MIDIS), 2009.

% Interviu cu Romani Criss, un ONG care activeaza in domeniul drepturilor romilor

9 Interviu cu Romani Criss, un ONG care activeaza in domeniul drepturilor romilor
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Totusi, conform unui raport al Consiliului National pentru Combaterea Discriminarii (CNCD), marea
majoritate a cazurilor de discriminare a romilor (dintre cele care sunt totusi inregistrate) se refera la
ocuparea fortei de muncé si demnitatea personald.®® in 2011, au fost formulate doar dou3 reclamatii
in legatura cu locuintele romilor — una in Cluj si cealalta in Baia Mare, ambele fiind mentionate in
caseta 1.1.

n cadrul unui studiu realizat de FRA (Agentia pentru Drepturi Fundamentale a Uniunii Europene) in
legatura cu discriminarea Tn materie de locuinte, doar 3% dintre respondentii din Romania au indicat
ca au fost discriminati atunci cand au cdutat o locuinta Tn ultimii cinci ani. Conform raportului
studiului, ,este rezonabil sa presupunem ca discriminarea in materie de locuinte are loc, la nivel
general, mai rar decat alte forme de discriminare.” Astfel, experientele relativ putine referitoare la
discriminare Tn materie de locuinte in legaturd cu alte zone trebuie interpretate cu prudenta,
deoarece este posibil ca gospodariile de romi si alte gospodarii sarace sa nu caute frecvent o casa sau
un apartament pentru inchiriere sau cumparare.”’ De asemenea, nu exista date care sa stabileasca
numarul de cazuri neinregistrate de discriminare in materie de locuinte, motivele neinregistrarii
constand in necunoasterea propriilor drepturi de catre persoanele in cauza, impreunda cu
incapacitatea de a se organiza pentru a-si cere drepturile.®®

Caseta 6.1 Evacuarile fortate si actiunile anumitor autoritati locale care exacerbeaza segregarea

Conform unui raport din 2013 al Amnesty International, autoritatile locale continua sa evacueze fortat si sa
mute comunitatile rome in locuinte inadecvate si segregate.

Aproximativ 76 de familii, in principal de romi, care au fost evacuate fortat din centrul orasului Cluj-Napoca
in decembrie 2010, au continuat sa locuiasca In conditii inadecvate la periferia orasului, aproape de groapa
de gunoi municipal3 si de un fost depozit de deseuri chimice. In cadrul intalnirilor cu familiile evacuate,
autoritatile locale si-au asumat angajamentul de a demara mutarea acestora din zona in 2013, in cadrul unui
proiect implementat de Programul Natiunilor Unite pentru Dezvoltare.

La 18 aprilie 2013, judecatoria Cluj-Napoca a respins o alta cerere a Companiei Nationale de Cai Ferate de a
evacua aproximativ 450 de persoane, in marea lor majoritate romi, care locuiesc in asezarea din strada
Cantonului, orasul Cluj-Napoca, impiedicand, astfel, o posibila evacuare fortata. Multi dintre cei care locuiau
in zona fusesera mutati acolo de primarie inca din 2002.

n aprilie 2013, Curtea de Apel a anulat decizia Consiliului National pentru Combaterea Discriminarii (CNCD)
de amendare a autoritatilor municipale ale orasului Baia Mare pentru construirea unui zid de beton ce
separa blocurile locuite de romi de restul zonei rezidentiale. Curtea a stabilit ca zidul reprezinta un raspuns
proportional cu riscul de vatamare aferenta traficului si ca nu constituie o masura de segregare etnica a
rezidentilor romi. CNCD a anuntat ca urmeaza sa conteste hotararea.

n lunile mai si iunie 2013, primaria Baia Mare a evacuat fortat aproximativ 120 de familii de romi din cea
mai mare comunitate a orasului, Craica. Familiile au fost mutate in cladiri care nu erau adaptate utilizarii ca
locuinte si dispuneau de o infrastructura limitata.

n august 2013, primaria Piatra Neamt a mutat aproximativ 500 de romi care locuiau in unele unitati locative
de la marginea orasului intr-un complex locativ complet segregat, situat la o distanta de 2 km de cea mai
apropiata statie de autobuz.

97FRA (Agentia pentru Drepturi Fundamentale a Uniunii Europene). Housing discrimination against Roma in selected EU Member States - An
analysis of EU-MIDIS data (Discriminarea in materie de locuire la adresa romilor din statele membre UE selectate — o analizd a datelor UE-
MIDIS), 2009.

%8Doar un sfert (24%) din totalul respondentilor au afirmat ca stiu cd exista legi care interzic discriminarea pe motive de etnie la dobandirea
unei locuinte. Tn schimb, 35% nu au stiut de existenta unor astfel de legi, iar 41% au fost nesiguri sau nu au avut nicio opinie. (sursi: Housing
discrimination against Roma in selected EU Member States - An analysis of EU-MIDIS data (Discriminarea in materie de locuire la adresa
romilor din statele membre UE selectate — o analizé a datelor UE-MIDIS), 2009.)
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Accesul limitat la infrastructura

Conform unei analize recente,* o treime dintre gospodariile rome din Roméania nu au un contract (de
cumpadrare sau inchiriere) pentru locuintele in care traiesc, prin urmare nu pot asigura aceste locuinte
impotriva riscurilor. Multe locuinte rome sunt construite din material de calitate slaba (de exemplu
paianta si chirpici) si nu sunt conectate la utilitati (apa, canalizare sau gaz). Aproximativ 13% dintre
romi nu au curent electric, fatd de 2% - media la nivel national. In general, casele sunt suprapopulate,
slab dotate cu mobilier si bunuri de folosinta indelungata.

- Canalizare si salubritate. Conform Anchetei Regionale privind Romii realizatd de PNUD,190 doar
17% dintre gospodadriile de romi dispun de unitati sanitare in interior (toaleta, baie, racord la
canalizare), in timp ce aproximativ 44% dintre familiile de o etnie alta decat cea roma care locuiesc
in apropiere dispun de astfel de unitti. In tertila inferioara a veniturilor gospodariilor rome, sub
10% dispun de toalete in interiorul locuintei. Peste 80% dintre romii din zonele urbane nu sunt
racordati la retelele de canalizare din orase. Aceasta este o problema grava in zonele urbane, din
cauza densitatilor mult mai mari si, nu in ultimul rand, din cauza expunerii la riscurile pentru
sanatate asociate conditiilor insalubre.

- Apd. Aproximativ 83% dintre gospodariile rome nu au acces la apa potabila in interior, comparativ
cu 66% 1n cazul gospodariilor de alta etnie decat cea roma din apropriere, utilizate pentru
comparatie. Peste 70% dintre gospodariile de romi nu au acces la apa curenta in interiorul
locuintei, Tn timp ce doar 52% dintre gospodariile de alta etnie decat cea roma din apropiere nu
au acces la apa curenta n interiorul locuintei. Atunci cand se compara datele pentru romii din
Romania cu cele pentru romii din alte tari din regiune, se constata ca romii din Romania au cea
mai precara situatie In ceea ce priveste accesul la apa potabila in interiorul locuintei.

- Deseuri solide. Colectarea deseurilor solide este problematicd pentru gospodariile rome.
Aproximativ 36% dintre gospodariile de romi raporteaza ca deseurile nu sunt colectate regulat sau
nu sunt colectate deloc. n randul gospodariilor de alt3 etnie decat cea rom& din apropiere,
utilizate pentru comparatie, doar 18% declara ca nu au acces la sistemul de colectare regulata a
deseurilor. La nivel regional, doar in Macedonia se inregistreaza rate ale colectarii deseurilor mai
scazute decat in Romania.

6.1.2.2 Tinerii

Tinerii, definiti drept persoanele cu varsta intre 18 si 35 de ani (Legea tinerilor nr. 350/2006) sunt
considerati expusi riscului de marginalizare. Acest grup este supus unui set de legi speciale. Legea
tinerilor nr. 350/2006 stabileste cadrul legal ce asigura integrarea socio-profesionald adecvata a
tinerilor, pe baza nevoilor si aspiratiilor acestora. Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea
marginalizarii sociale pune in mod deosebit accentul asupra tinerilor, propunandu-si sa garanteze
accesul acestora la drepturi fundamentale precum dreptul la un loc de munca, la o locuinta, la
asistenta medicala si la educatie, introducand astfel masuri de prevenire si combatere a excluziunii
sociale si de mobilizare a institutiilor In domeniu.

Desi calitatea vietii de care se bucura aceastda subcategorie a populatiei are consecinte asupra
viitorului oricarei tari, nu toti tinerii sunt expusi riscului de sardcie sau marginalizare. Astfel, este
important ca programele guvernamentale sa defineasca si sa vizeze subgrupurile relevante de tineri,
diferentiate de totalitatea tinerilor, intrucat unii tineri se situeaza chiar in categoria populatiei cu venit
ridicat si nu sunt marginalizati catusi de putin.

% Analiza socio-economicd pentru programarea fondurilor europene 2014-2020, GLT Afaceri Sociale si Incluziune Sociald, Comitetul
Consultativ Tematic Ocupare, Incluziune Sociala si Servicii Sociale, MMFPSPV, Bucuresti, iunie 2013, pp. 22-25.
100 Syrsa: PNUD/Banca Mondiald/CE, studiu regional privind romii (2011).
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Structura demograficd a Romaniei post-comuniste s-a modificat semnificativ, Tntrucat scdderea
natalitatii a generat o reducere atat a ponderii tinerilor in populatia totala, cat si a numarului acestora.
Cea mai semnificativa scadere se inregistreaza pentru categoria de varsta 0-19 ani, a cdrei pondere in
populatia totald a scdzut cu 3,5%, de la 23,9% in 2005 la 20,4% in 2012.1% Desi scaderea acestui
segment al populatiei In Romania este mai semnificativa decat in alte parti ale Europei, ponderea
tinerilor Tn Romania se situeaza in continuare peste media din UE 27. Proiectiile Eurostat arata ca se
preconizeaza o continuare a acestei scaderi accentuate in urmatoarele decenii. Rata fertilitatii in
Romania a fost 1,3 in 2011, cu mult sub 1,6 — media din UE-27 pentru acelasi an. Perceputi drept o
resursa aflata in scadere, afectand vitalitatea viitoare a Romaniei, tinerii au facut obiectul unor
strategii si programe de servicii sociale.

Lipsa locuintelor adecvate, de exemplu, este consideratad unul dintre principalii factori determinantiin
ceea ce priveste deciziile majore ale tinerilor privind intemeierea unei familii, precum decizia de a se
cdsatori sau a avea copii, precum si un impediment pentru cdautarea unui loc de munca in orasele mari
sau cu dezvoltare rapida. Romania se situeaza pe ultimul loc in randul tarilor europene din punctul de
vedere al procentului de locuinte publice (3%, fata de 29,6% - media in UE-27 in 2012), ceea ce
sugereaza disponibilitatea limitatda a locuintelor sociale pentru tinerii activi si mobili din punct de
vedere profesional. Oferta limitata de locuinte ce pot fi inchiriate la un nivel accesibil, disponibile
tinerilor Tn cdutarea unor oportunitati de angajare, determina limitari semnificative in ceea ce priveste
mobilitatea muncii, limitand, de asemenea, capacitatea tinerilor de a se muta din casa parintilor si a
duce o viata independenta. Prin urmare, aproape doua treimi dintre tinerii din Romania (cu varsta
cuprinsd intre 18 si 34 de ani) locuiesc in continuare cu familia, fata de 48,5% - media in UE-27
(Eurostat, 2011). Provocdrile din ce in ce mai mari in ceea ce priveste integrarea pe piata muncii,
precum si accesul limitat la locuinte accesibile se numara printre factorii care determind amanarea
deciziei de a se cdsatori sau a avea copii.'%

Dificultatile cu care se confrunta tinerii in ceea ce priveste mobilitatea si accesul la locuinte adecvate
genereaza si alte probleme in domeniul locuirii. Dificultatile tinerilor in legatura cu posibilitatea de a
trai in locuinta proprie, din cauza lipsei optiunilor locative, impreuna cu dependenta lor economica de
membrii mai varstnici ai familiei genereaza supraaglomerare.' Peste jumatate dintre romani locuiesc
in case supraaglomerate, Romania fiind tara europeana cu cel mai ridicat procent al supraaglomerarii,
de trei ori mai mare decat inh UE-27 (16,8%).1%4

Analiza derulata in cadrul strategiei privind saracia arata, de asemenea, ca tinerii reprezinta categoria
de varsta cea mai afectatd de sardcie, tinerii cu varsta cuprinsa intre 18 si 24 de ani fiind cei mai
afectati.

Tabelul 6.2 Rata saraciei pe categorii de varsta, 2008-2012

2008 2009 2010 2011 2012
32,8 32,3 31,6 32,6 34,0
24,4 25,6 25,6 28,5 31,4
20,5 20,6 20,1 22,0 21,8
17,4 16,2 14,8 16,1 16,4
25,4 20,6 16,4 13,9 14,9

Categoria de varsta

Sursa: UE-SILC, 2008-2012. Date prelucrate de Banca Mondiala si publicate in Strategia nationala privind
incluziunea sociala si reducerea saraciei

101 HG nr. 24/2015 pentru aprobarea Strategiei nationale in domeniul politicii de tineret pentru perioada 2015-2020

102 /arsta la prima casatorie a crescut in perioada 1990 - 2010 de la 22 la 26 de ani pentru femei si de la 25 la 29,1 de ani pentru barbati.
Varsta medie la prima nastere a crescut, de asemenea, considerabil, de la 22,4 ani la 26 de ani in aceeasi perioada (BOPT-2012, citat de HG
no. 24/2015).

103 Supraaglomerarea este determinatd, de asemenea, de faptul cd persoanele varstnice locuiesc impreund cu generatiile mai tinere ale
familiei in aceeasi casa.

104 Comisia Europeana, 2010.
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Tn acest context, Strategia nationald in domeniul politicii de tineret pentru perioada 2015-2020
cuprinde masuri specifice si linii de actiune menite sa contribuie la incluziunea sociala a tinerilor, cu
accent pe sub-grupurile tinta: tinerii care au parasit institutiile de plasament, tinerii care trdiesc pe
strazi, tinerii farad acces la locuinta si cu perspective slabe de a dobandi o locuinta decents, tinerii romi,
tinerii care locuiesc Tn zone compacte din punct de vedere teritorial, tinerii cu nevoi educationale
speciale, tinerii ca victime ale exploatarii, tinerii afectati de HIV / SIDA, precum si victimele tinere ale
discriminarii.

Masurile de sprijinire a tinerilor, astfel cum sunt definite Tn actele normative complementare, se
adreseaza si altor sub-grupuri:

- Legea 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale defineste, in legatura cu
accesul la locuinte, subgrupurile de tineri din centrele de plasament (publice sau private), familiile
de tineri cu varsta de pana la 35 de ani, cu sau fara copii in intretinere sau alti tineri cu varsta sub
35 de ani.

- Conform HG nr. 669/2006 privind aprobarea Strategiei nationale privind incluziunea sociala a
tinerilor care parasesc sistemul de protectie a copilului, tinerii care parasesc sistemul de protectie
a copilului sunt considerati un grup vulnerabil, cu risc de excluziune sociala si marginalizare,
intrucat acestia nu au acces la locuinta (pentru inchiriere si cumparare) si intampina dificultati la
angajare. Astfel, acestia au un venit redus sau nu au niciun venit, niciun mijloc de trai si deseori
devin victimele infractiunilor.

- HGnr.24/2015 de aprobare a strategiei nationale in domeniul politicii de tineret pentru perioada
2015-2020 defineste urmatoarele sub-grupuri: a) copii fara domiciliu si tineri care necesita
corelarea si simplificarea serviciilor sociale dedicate si acordarea acestora intr-un pachet integrat
(sprijin pentru emiterea actelor de identitate, servicii medicale, indemnizatii de asistenta socialg,
acces la pensii, acces la addposturi si locuinte sociale, acces la educatie, acces la oportunitati de
angajare); b) tineri care parasesc centrele de plasament si au nevoie de asistenta pentru accesul
la locuinta, educatie si servicii medicale.

intr-adevar, programele pentru locuinte au acordat prioritate tinerilor; multe programe ale ANL se
adreseaza beneficiarilor din cadrul acestui grup. Cu toate aceste, programele pentru locuinte nu au
luat Tn considerare nivelul veniturilor, oferind deseori subventii sub forma de chirii reduse, teren
gratuit, conditii avantajoase la acordarea de credite ipotecare pentru tinerii din categoria de venituri
medii-inferioare, medii si chiar mari. Acest aspect subliniaza necesitatea ca programele
guvernamentale sa defineasca mai bine subgrupurile de tineri care necesita Tn mod deosebit ajutor
din partea guvernului.

6.1.2.3  Alte grupuri

Pana in prezent, mai multe dintre aceste grupuri vulnerabile (in special romii, tinerii cu varsta de pana
la 35 de ani, copiii, etc.) au facut obiectul unor strategii specifice sau acte normative care au stabilit
masurile concrete de imbunatatire a integrarii sociale a acestora si a calitatii vietii, inclusiv asigurarea
accesului la locuinte, etc. Pe langa aceste grupuri, legislatia din Romania prevede masuri specifice
pentru tinerii si copiii fara domiciliu, persoanele cu dizabilitati, persoanele varstnice aflate in situatii
vulnerabile, refugiati si asa mai departe, inclusiv in ceea ce priveste acordarea accesului la locuinte
sociale.

Persoanele varstnice reprezinta un grup vulnerabil cu o populatie in crestere, atat din punct de vedere
al numarului total, cat si al ponderii populatiei. intrucat romanii imb&tranesc, nevoia de servicii sociale
specifice necesitatilor si caracteristicilor acestui grup tinta este din ce in ce mai mare. Persoanele
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varstnice care beneficiaza de asistenta sociald, inclusiv de sprijin pentru locuinte sociale sau adaptate
cuprind persoane aflate in situatii de vulnerabilitate, respectiv: nu au venturi proprii sau veniturile lor
ori ale sustinatorilor lor legali (eg. membrii ai familiei sau ingrijitori legali) nu sunt suficiente pentru
asigurarea unui trai decent; care locuiesc singure si nu au capacitatea de a indeplini activitatile de baza
din viata de zi cu zi, care au in permanentd nevoie de asistenta si ingrijire etc. In aceastd privints,
persoanele varstnice au dreptul sa beneficieze de servicii de consiliere, de acompaniere si servicii
destinate amenajarii sau adaptarii locuintei, in functie de natura si gradul de afectare a autonomiei
functionale. Tngrijirea in centre rezidentiale pentru persoanele varstnice dependente este permisa
doar Tn cazul in care se considera ca ingrijirea la domiciliu nu este posibila.

Adultii cu dizabilitati pot beneficia, in functie de gradul de dizabilitate, de facilitati fiscale sau alte
facilitati, precum si de credite cu dobanda platita din bugetul de stat pentru achizitionarea de vehicule
speciale si adaptarea locuintei la nevoile individuale. Admiterea persoanelor cu dizabilitati in centrele
rezidentiale este permisa doar daca asistenta, ingrijirea, recuperarea sau protectia lor nu pot fi
asigurate la domiciliu sau Tn centrele de zi disponibile.

6.1.3 Deprivarea de locuire — cauza si rezultat
al marginalizarii
Grupurile sarace si marginalizate din Romania — atat cele din mediul urban, cat si cele din mediul rural

—se confrunta cu probleme grave in ceea ce priveste conditiile de locuire, precum calitatea precara a
locuintelor, infrastructura inadecvatd, nesiguranta in legatura cu ocuparea proprietatii.

6.1.3.1 Clarificari legale si conceptuale

Definirea nevoilor Tn materie de locuire necesita clarificarea mai multor concepte. Legislatia specifica
diferitelor domenii (constructii, urbanism, protectie social3, situatii de urgenta etc.) propune diferite
definitii, categorii si standarde privind locuintele.

- Legealocuinteinr. 114/1996 defineste locuinta ca fiind constructia alcatuita din una sau mai multe
camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de locuit
ale unei persoane sau familii. Aceeasi lege defineste locuinta convenabila ca fiind locuinta care,
prin gradul de satisfacere a raportului dintre cerinta utilizatorului si caracteristicile locuintei,
acopera necesitatile esentiale de odihna, preparare a hranei, educatie si igiena, asigurand
exigentele minimale prezentate in anexa nr. 1 la lege. Toate unitatile locative construite dupa
emiterea acestei legi trebuie sa respecte cerintele minime prevazute. De asemenea, legea
defineste mai multe categorii functionale de locuinte: locuinta sociald, locuinta de interventie,
locuinta de necesitate, locuinta de protocol, casa de vacanta si condominium.

- Legea nr. 292/2011 a asistentei sociale defineste urmatoarele categorii de locuinte si aspecte
conexe:

o Locuintd de domiciliu sau resedintd inseamna constructia aflata in proprietate personala ori
inchiriatd care acopera nevoile minimale de odihna, preparare a hranei, educatie si igiena,
precum si standardele prevazute in Anexa 1 la Legea locuintei nr. 114/1996. Locuinta de
necesitate si locuinta sociala se asimileaza locuintei de domiciliu sau resedintei.

o Locuintd cu conditii improprii inseamna locuinta improvizata sau constructia cu destinatie de
locuinta care nu indeplineste cerintele minime prevazute Tn Anexa 1 la Legea locuintei nr.
114/1996;

o Persoand fdrd addpost reprezinta o categorie social formata din persoane singure ori familii
care, din motive singulare sau cumulate de ordin social, medical, financiar-economic, juridic
sau din cauza unor situatii de forta majora, traiesc in strada, locuiesc temporar la prieteni sau
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cunoscuti, se afla in incapacitate de a sustine o locuinta in regim de inchiriere ori sunt n risc
de evacuare, se afla in penitenciare de unde urmeaza sa fie eliberate si nu au domiciliu sau
resedinta;

o Persoand fdrd locuintd inseamna persoana care nu are stabilit un domiciliu sau o resedinta,
potrivit dispozitiilor Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 97 / 2005 privind evidenta,
domiciliul, resedinta si actele de identitate ale cetatenilor romani (republicata).

in alte acte normative sunt incluse si alte tipuri de locuinte (desi nu sunt intotdeauna definite in mod

clar):

- locuinta protejatd reglementata de legislatia in domeniul asistentei sociale'® reprezinta centrele
rezidentiale, de tip familial, care gazduiesc, pe o perioada determinata sau nedeterminata, diferite
grupuri vulnerabile care au o autonomie de deplasare si actiune limitatd, oferindu-le protectie si
asistenta. Printre acestea se numara: tinerii cu dizabilitati in varsta de peste 18 care parasesc
centrele de plasament, victime ale violentei in familie, persoanele cu dizabilitati pentru care
asistenta, ingrijirea, recuperarea sau protectia nu pot fi asigurate la domiciliu sau in centre de zi,
persoanele varstnice dependente, victimele traficului de fiinte umane si persoanele fara domiciliu
etc.

- locuinta asistatd reprezintd, in conformitate cu HG 669/2006 privind aprobarea Strategiei
nationale privind incluziunea sociala a tinerilor care parasesc sistemul de protectie a copilului,
locuinte pentru tinerii post-institutionalizati, pe o perioada determinata. Astfel de locuinte sunt
menite sa faciliteze integrarea socio-economica si profesionala, crednd un mecanism de asistenta
sociala integrata pentru incurajarea dezvoltarii aptitudinilor si abilitatilor necesare unui trai
independent.

105

n conformitate cu Legea nr. 292/2011 a asistentei sociale, aceste spatii locative fac parte din sistemele
de ingrijire si sprijin necesare pentru asigurarea nevoilor de baza ale persoanelor, pe o perioada fixa
sau nedeterminatd. Aceasta categorie cuprinde, de asemenea, centrele rezidentiale, adaposturile
pentru persoanele fara domiciliu, complexurile multifunctionale sau complexurile de servicii, centrele
de primire Tn regim de urgenta sau de recuperare pentru victimele violentei in familie, centrele
rezidentiale pentru persoane varstnice, apartamente asistate, centre de tranzit etc.

Alte tipuri de locuinte clasificate in diferite acte normative:

- locuintd precard (conform Normelor metodologice din 19 februarie 2014 de aplicare a
prevederilor Legii nr. 197/2012 privind asigurarea calitatii in domeniul serviciilor sociale);

- spatii de locuit improvizate sau specializate sau tabere pentru sinistrati (conform HG nr. 547/2005
pentru aprobarea Strategiei nationale de protectie civild)

- locuintd precard sau insalubrd: baraci, rulote, cocioabe, remorci, masini abandonate pe strada sau
n parc, case abandonate etc.1%®

Tindnd seama de cadrul juridic si terminologic prezentat mai sus, inclusiv de conditiile tehnice si
sociale, aplicabilitatea standardelor minime prevazute in Anexa 1 la Legea locuintei nr. 114/1996 —ca
prag pentru o locuinta decenta — este indoielnica. Este important sa observam, in egalda masura, ca
standardele tehnice ale locuintelor cu finantare publica, construite Tn timpul regimului comunist, nu
corespund in totalitate standardelor prevazute in Legea locuintei, insa nu toate sunt inadecvate. De
asemenea, nu se poate generaliza ca toate locuintele rurale construite Thainte de 1996, fara acces
direct la sistemele de alimentare cu apd, canalizare si evacuare a apelor uzate, ridicate cu materiale
de constructie traditionale sau avand o suprafatd utild sub 37 m? se inscriu in mod automat in categoria

105 | egea nr. 292/2011 a asistentei sociale, HG nr. 669/2006 privind aprobarea Strategiei nationale privind incluziunea sociala a tinerilor care
pardsesc sistemul de protectie a copilului, Legea 448/2006 privind protectia si promovarea persoanelor cu handicap, Legea nr. 230/2010
pentru modificarea si completarea Legii nr. 678/2001 privind prevenirea si combaterea traficului de persoane

106 Tn conformitate cu Metodologia din 4 mai 2007 de completare a fiselor standard si de transmitere a datelor prevézute in foaia individuald
de urgenta pentru consumul de droguri, in foaia individuald de admitere la tratament pentru consumul de droguri etc.).
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locuintelor inadecvate. in multe cazuri, standardele minime previzute in Legea locuintei sunt prea
ambitioase, si, dupa cum s-a discutat si in alte sectiune ale Raportului privind locuirea generat in cadrul
acestui proiect, au contribuit la crearea unei piete a locuintelor ,legale” care este, in general,
inaccesibila (pentru constructie, cumparare, inchiriere sau administrare).

Este necesara corelarea domeniului locuirii cu cel al saraciei, vulnerabilitatii si excluziunii sociale, pe
baza indicatorilor relevanti. Mai multe recomandari privind grupurile vulnerabile elaborate de Comisia
Europeana stabilesc categoriile de indicatori relevanti pentru monitorizarea implementarii actiunilor
de reducere a saraciei, unii dintre acestia fiind specifici sectorului locuintelor:

- rata lipsurilor materiale grave: defineste ponderea populatiei (apartinand unor categorii de varsta
diferite) care nu-si permite cel putin 4 dintre urmatoarele 9 actiuni: 1) sa-si plateasca chiria, ratele
la credit sau facturile la utilitati; 2) sa asigure incalzirea adecvata a locuintei; 3) sa faca fata unor
cheltuieli neprevazute; 4) sa consume carne sau proteine ih mod regulat; 5) sa mearga in vacanta;
sau nu-si permite s cumpere: 6) un televizor; 7) un frigider; 8) un autoturism; 9) un telefon%’;

- Costurisuplimentare pentru locuinte: ponderea populatiei care traieste in gospodarii in care costul
total al locuirii (dupa deducerea subventiilor in acest scop) reprezinta peste 40% din venitul total
disponibil al gospodariei;

- Insalubritatea locuintei: Procentul populatiei cu locuinte care au probleme de salubritate.
Problemele avute in vedere sunt: 1) probleme la izolarea acoperisului, igrasie pe pereti / pardoseli
/ la nivelul fundatiei sau mucegai la cadrele ferestrelor sau la nivelul podelii; 2) lipsa unei bai sau
a unui dus n interiorul locuintei; 3) lipsa unei toalete interioare pentru a fi utilizata exclusiv de
gospodarie; 4) alte probleme legate de conditiile de locuit: incaperi prea intunecate, fara lumina
suficientd;

- Supraaglomerarea: Procentul populatiei care traieste in gospodarii supraaglomerate. Se considera
cd o persoana locuieste intr-o gospodarie supraaglomerata in cazul in care gospodaria nu dispune
de un numar minim de camere egal cu: - o camera pentru familie; - o camera pentru fiecare cuplu
— 0 camerad pentru fiecare persoana singurd in varsta de peste 18 ani — o camera pentru doua
persoane de acelasi sex, cu varsta intre 12 si 17 ani; - camera (camere) pentru fiecare persoana de
sex opus cu varsta intre 12 si 17 ani; - o camera pentru doua persoane cu varsta sub 12 ani.

6.1.4 Deprivarea de locuinta: Tipologii si
caracteristici

Situatia Tn zonele urbane este mai grava decat in zonele rurale sau periurbane, din mai multe puncte
de vedere. Tindnd seama, pe de o parte, de venitul redus si incapacitatea de a avea acces la locuintele
de calitate decenta existente pe piata, iar pe de alta parte, de necesitatea de a concura cu alte
persoane pentru un fond de locuinte sociale foarte limitat, aceste gospodarii sunt deseori fortate sa
traiasca in conditii mizere si in spatii supraaglomerate, fie in baraci, fie in ,blocuri de nefamilisti" vechi
(foste locuinte ale muncitorilor, acum proprietate privata si inchiriate), sau in locuinte sociale prost
intretinute amplasate in zonele cele mai precare (foste platforme industriale, etc.). In zonele rurale,
in schimb, desi oamenii sunt mai saraci, supraaglomerarea nu este de obicei o problema: spatiul
disponibil este mai mare, iar oamenii pot sa practice agricultura de subzistenta.

107 Conform Eurostat, in concordanta cu HG 24/2015
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Figura 1.1 Ponderea populatiei urbane din zonele marginalizate

'Procentul de populatie urbana in zone marginalizate ‘®'
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Intervalele reprezinta cvintile calculate la nivel urban national.
Sursadate: NIS. Recensamant populatie si locuinte din 2011.
Cartografie: ESRI. ArcGIS10.1

Sursa: Banca Mondiala 2013

Zonele urbane marginalizate sunt definite drept zone cu un nivel scazut de capital uman, cu o rata
redusa a ocupadrii fortei de munca cu forme legale, si o calitate precara a locuintelor (a se vedea caseta
1.2). Harta de mai sus evidentiaza zonele urbane cu procentul cel mai ridicat de persoane
marginalizate. Aceasta metodologie este in prezent in curs de extindere si catre zonele rurale.

n anuarul s3u regional din 2013, Eurostat a inclus o analiza n care a clasificat Romania in topul tarilor
cu ,,0 deprivare severa de locuire” (DSL). DSL este o masura de comparare a tarilor UE in ceea ce
priveste gospodariile cu conditii de locuit extrem de precare, incluzand acoperisuri sparte, lipsa baii
sau a dusurilor, lipsa toaletelor in interiorul casei, terenuri sau spatii comune cu gunoaie si lipsa
racorddrii la energie electrici. Tn Europa, Romania s-a clasat pe primul loc in ceea ce priveste
deprivarea severa de locuire si pe al locul al doilea in ceea ce priveste persoanele cu risc de saracie
sau excluziune social3.1%®

108 Eyrostat, http://epp.eurostat.ec.europa.eu/cache/ITY_OFFPUB/KS-HA-13-001-14/EN/KS-HA-13-001-14-EN.PDF
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Caseta 6.2 Definitia ,,marginalizarii"
Banca Mondiala a intocmit un studiu pentru MDRAP cu scopul de a defini marginalizarea urbana. Studiul si-a
propus sa ajute printr-o mai buna directionare a fondurilor, atat prin programele UE (precum Dezvoltare locala
plasata sub responsabilitatea comunitatii), cat si prin programe cu finantare de la bugetul de stat. Atlasul zonelor
urbane marginalizate din Romdnia identifica trei criterii majore pentru marginalizarea urbana, impreuna cu
pragurile urbane corespunzatoare (a se vedea tabelul).

Cele trei criterii ale marginalizarii urbane sunt indicate in tabelul de mai jos, impreuna cu indicatori si pragurile
urbane corespunzatoare (%) (unitatea de analiza in recensaminte).

Criterii/ Indicatori-cheie a 80-a percentila = pragul
dimensiune urban national*)
Capital Proportia populatiei cuprinsa in recensamant, cu varsta intre 15 si 22,1
uman 64 de ani, care a absolvit doar 8 clase sau mai putin
Proportia persoanelor cu dizabilitati, boli cronice sau alte afectiuni 8,0
care le ingreuneaza activitatile zilnice
Proportia copiilor (0-17 ani) in totalul populatiei 20,5
Ocuparea Proportia persoanelor cu varsta cuprinsa intre 15 si 64 de ani care 22,2
fortei de nu sunt angajate cu forme legale si nu sunt inscrise nici in sistemul
munca de invdtamant
Locuinte Procentul locuintelor care nu sunt racordate la electricitate 0,0**
Procentul locuintelor supraaglomerate (<15,33 metri patrati pe 54,7
persoand)
Nesigurantd in legatura cu ocuparea proprietatii: proportia 12,3

gospodariilor care nu au act de proprietate asupra locuintei

Date: INS, Recensamantul populatiei si al locuintelor 2011. Observatii: *) Pragurile sunt calculate folosind doar
categoriile de gospodarii cuprinse in recensamant avand intre 50 si 500 de locuitori. **) Mai putin de 1% din
locuintele urbane nu sunt racordate la energie electrica, iar a 80-a percentila este asadar 0%. Orice categorie din
recensamant pentru care cel putin o locuinta nu este racordatd la energie electrica (si astfel valoarea este mai
mare de 0%) trece de acest prag.

Figura 6.2 Rata deprivarii severe de locuire, pe grad de urbanizare, 2011
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Figura 6.3 Persoane cu risc de saracie sau excluziune sociala, pe grad de urbanizare, 2011

&0
50
0 g
&
@ ADE St g Yo o o2
20 El o 0o e ® ® o
& o 2 = 0
10
Ullllllllllllllllllllllllllillllll
e B K T S B S B~ B s S B R e R R - T R - R R B [ R B )
N 585 s 588828858885 ¢88558°28882¢%565g 838y
N S o c £ ¢ O O T = 7 3 L ¢ o S [ A = S I 2 T
yag~-§>5"¢" 5 5 Yogia & £52%3g°°2°7 25
> 5 =« © 8 g s E] ]
— ¥ 3 | =
Q
Q
o

Zone slab populate
Zone mediu populate
® Zone dens populate
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Supraaglomerarea este caracteristica principala a privarii de locuinta in Romania, tara care are una
dintre cele mai ridicate rate ale supraaglomerarii din Europa. Conform cercetarilor de teren, zonele
cele mai afectate de supraaglomerare sunt cele locuite de comunitatile cu venituri mici. Acesta este
in special cazul blocurilor de apartamente urbane, unde se inregistreaza cazuriin care in care o familie
cu venit redus si cu multi membri locuiesc intr-o garsoniera. O situatie speciala exista n blocurile G2
din Alba lulia, un ghetou in centrul orasului in care peste 330 de persoane locuiesc in 105 de garsoniere
de aproximativ 11 m?, ceea ce inseamnd, in medie, 3,5 m? pe persoand. Dintre aceste 330 de persoane,
45% sunt copii.

Figura 6.4 Rata supraaglomerarii, pe grad de urbanizare, 2011
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Atlasul zonelor marginalizate urbane din Romdénia identifica zonele urbane din Romania in care exista
cel mai ridicat procent al persoanelor afectate de deprivare de locuire. Aceastda metodologie este
extinsa in prezent pentru a cuprinde si deprivarea de locuire in zonele rurale.

Figura 6.5 Procentul populatiei urbane din zonele dezavantajate
in ceea ce priveste dimensiunea locuintelor

Ponderea populatiei urbane din zonele dezavantajate in ceea ce priveste dimensiunea locuintelor . @.
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Sursa: Atlasul zonelor marginalizate urbane din Romania, Banca Mondiala, 2014

Exista aproximativ 1.198 de asezadri informale in Romania, dintre care 953 (79,54%) sunt situate in
zonele rurale, iar 245 (20,46%) in zonele urbane.’® Conform recensamantului din 2011, 63% dintre
romii din Romania traiesc in zone rurale,’® majoritatea in asezari de tip sat traditional. Suprafata
ocupata sau amprenta nationala a acestora este relativ mare, iar in gospodarii se practica deseori
agricultura de subzistentd. Casele sunt dispuse relativ bine, desi calitatea structurii locative este
modesta, iar infrastructura deseori inadecvata. Cu toate acestea, pentru restul de 37% dintre romii
care traiesc in zonele urbane, locuintele reprezinta o problema serioasa, dupa cum se arata mai jos.

109 Analiza privind asezérile informale din Roméania — evaluarea situatiei actuale in vederea formularii unor reglementari si instrumente de
interventie ", MDRAP, 2014

110 Toth & Dan, 2011 (p11)
http://www.undp.ro/libraries/projects/Economia_Sociala_si_Comunitatile_de_Romi_Provocari_si_Oportunitati.pdf

119



LOCUIREA IN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA IN DOMENIUL LOCUIRII

120

Figura 6.6 Corelarea intre saracie si prezenta romilor
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Sursa: Atlasul zonelor marginalizate urbane din Romania, Banca Mondiala, 2014

Tn ultimele cateva decenii, s-a inregistrat o sciddere a numarului de gospodarii de romi care locuiesc la
bloc, respectiv de la 32,9% in 1992 la 21,3% in 1998 si 8,3% in 2006, precum si o crestere a numarului
de locuinte ,la curte” pentru o singura familie, ocupate de romi. Majoritatea romilor locuiesc Th mediul
rural sau in locuinte informale la periferiile oraselor.111 Aceastd mutare din blocurile de apartamente
situate Tn zonele urbane catre casele pentru o singura familie din mediul rural s-ar putea explica, cel
putin partial, prin marginalizarea sociala si economica a romilor. Au fost inregistrate frecvent cazuri in
care romii au fost evacuati, hartuiti sau mutati sistematic de catre primarii, in baza angajamentului
politic de ,,curatare a orasului”.

Desi majoritatea romilor din mediul urban nu traiesc in locuinte sociale, acestia locuiesc de obicei in
cele mai rele conditii, Tn unele cazuri fara apa curenta sau electricitate (ca urmare a neplatii facturilor
la utilitati etc.). Mai jos sunt incluse cateva exemple de tipologii esentiale de locuinte utilizate de romi
si alte categorii sarace.

6.1.4.1 Asezari rurale traditionale ale romilor

Aproximativ doua treimi din casele romilor din mediul rural, situate in principal in asezari traditionale,
sunt relativ decente, in timp ce cealaltd treime este reprezentatd de structuri paraginite. In aceste
asezari, infrastructura (apa, canalizare, electricitate) exista intr-o masura minima sau lipseste cu
desavarsire.

111 Toth si Dan, 2011, p. 18
http://www.undp.ro/libraries/projects/Economia_Sociala_si_Comunitatile_de_Romi_Provocari_si_Oportunitati.pdf
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Plansa 6.1 Case construite in stil traditional in vechile asezari de romi

6.1.4.2 Asezari informale rurale / periurbane

Asezdrile informale reprezinta un termen utilizat pentru o gama larga de asezari subdezvoltate si
ilegale, ridicate pe terenuri ocupate de catre familiile cu venit redus, fara a avea acordul proprietarilor
de drept si/sau independent de avizul autoritatilor centrale responsabile cu controlul institutional sau
extern privind modalitatea de construire siamenajare a teritoriului la nivel local (Turner, 1969, p. 508).
Elementele caracteristice ale acestor case sunt: caracterul nesigur al proprietatii, ocupare ilegal3,
sigurantd redusa si conditii de locuit de obicei precare. La acestea se pot adauga infrastructura de
transport precara, lipsa accesului la infrastructura publica de alimentare cu ap3a, canalizare, alimentare
cu gaz si chiar energie electrica, elemente care contribuie la caracterul insalubru al locuintelor si
sporesc riscul pe care acestea il reprezinta pentru sanatatea publica. O altd definitie posibila a
termenului este grup de locuinte construit de obicei pe terenuri ilegale, fara autorizatie de constructie
si dupa propriile reguli, deseori locuite de persoane singure sau grupuri de persoane. Caracterul ilegal
al acestor tipuri de locuinte este generat de: lipsa dreptului de proprietate asupra terenului, lipsa
sigurantei, lipsa accesului la utilitatile urbane etc.'?

Asezarile informale din zonele rurale si periurbane adapostesc comunitati relativ mai mici, de 20-30
de gospodarii. De obicei, casele au 1-2 camere, o calitate structurala relativ precara, fiind construite
din chirpici, lemn si tabla. Instalatiile sanitare sunt extrem de precare: in unele cazuri, o singura latrina
este utilizatd Tn comun de mai multe gospodérii. in ceea ce priveste apa, este posibil s existe un singur
put, de asemenea utilizat in comun. Aceste zone sunt ocupate in cele mai multe cazuri de familii mai
tinere si mai numeroase cu mai multi copii (>3) fiecare. Majoritatea tinerilor sunt someri si traiesc din
ajutorul social, iar uneori lucreaza in economia informala (in general pentru colectarea de fier/gunoi)
sau ca zilieri.

Plansa 6.2 Asezari informale periurbane

O~ SN S
Aceastd comunitate de la periferia
asezare relativ nouad infiintata langa o comunitate veche traditionald de romi.

Caracterul informal a fost corelat initial cu inexistenta sistemelor de planificare si gestionare a
terenurilor, fiind ulterior tolerat, in lipsa unor solutii operationale flexibile si integrate stabilite prin

112 Syditu B., Vélceanu D.G., 2013, Informal settlements and squatting in Romania: socio-spatial patterns and typologies (Asezdri informale
si ocupare ilegald in Romdénia — tipologii si caracteristici sociospatiale), in HUMAN GEOGRAPHIES — Journal of Studies and Research in Human
Geography, 7.2 (2013), p.67
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planuri urbanistice, in contextul noii dinamici a localitatilor urbane si rurale. Tn multe cazuri, seriile de
planuri urbanistice aprobate in ultimii douazeci de ani nu au propus nicio solutie urbanistica pentru
zonele cu asezari informale, cu exceptia unui numar restrans de cazuri, lasandu-le in afara zonelor
intravilane. De fapt, respectand principiul conform caruia ceea ce nu este legal nu ar trebui sa existe
nici in realitate, nici in acte, unele grupuri de astfel de case — aflate partial in zone expuse pericolelor
biologice sau naturale — nu sunt nici macar mentionate in documentatiile de urbanism.*?

6.1.4.3 Mediul urban: locuinte noi sau imbunatatite

Situatia cea mai buna din punct de vedere al veniturilor o au romii care au reusit sa iasa din cercul
vicios al saraciei. Casele lor nou construite sunt un simbol al averii (recente) acumulate in strdindtate
sau din banii trimisi de un membru al familiei din straindtate. Aceastd incercare de integrare in
societate a avut succes pentru unii, Tnsa pentru altii a generat un clivaj social si mai adanc: in timp ce
sunt considerati o categorie exclusa de catre persoanele de alta etnie decat cea roma, vecinii romi mai
saraci1i dispretuiesc.

Planga 6.3 Asezari ,,imbunatatite” ale romilor

Aceste fotografii au fost facute in diferite asezari de romi din Oltenita si Buzau in care apar case noi — unele
foarte complexe —construite, conform declaratiilor, cu bani trimisi din strainatate.

6.1.4.4 Mediul urban: Asezari traditionale

Asezarile traditionale ale romilor din zonele urbane sunt situate n cele mai multe cazuri la periferiile
oraselor mari si mici. Calitatea caselor este relativ decenta: casele mai vechi sunt construite din chirpici
traditionali, iar cele mai noi sau cele renovate sunt din caramida / beton. Terenurile sunt relativ mari
(400-800 m?), iar familiile le folosesc pentru cultivarea pomilor fructiferi si a legumelor, pentru
cresterea pasarilor si pentru adaposturi pentru cai si carute. Unii romi sunt intreprinzatori, avand
ateliere mici de prelucrare a fierului; multi colecteaza materiale reciclabile (fier vechi, sticle etc.), pe
care le vand centrelor de reciclare.

Aceste zone nu sunt racordate la retelele de apa sau de canalizare ale orasului, insa de obicei, pe
fiecare teren, existd o latrind si o cismea sau un put. in cartierele vechi, majoritatea persoanelor au
mostenit casele de la parinti sau bunici, asadar au drepturi de facto asupra imobilului, insa adesea nu
dispun de acte legale de proprietate. Majoritatea membrilor acestor gospodarii sunt angajati sau
lucreaza pe cont propriu in sectorul informal. Desi sunt implicati in activitati productive, in cele mai
multe cazuri nu pot sa aiba acces la finantare: acest lucru se datoreaza partial apetitului redus pentru
risc al bancilor (romii sunt considerati o categorie cu risc crescut), partial lipsei titlului de proprietate
care ar putea fi utilizat drept garantie - aspect ce va fi discutat mai tarziu in acest capitol). Acest lucru
limiteaza capacitatea romilor de a-si imbunatati locuintele sau a-si extinde afacerile.

113 Suditu B., Valceanu D.G., 2013, Informal settlements and squatting in Romania: socio-spatial patterns and typologies (Asezdri informale
siocupare ilegald in Romdnia — tipologii si caracteristici sociospatiale), in HUMAN GEOGRAPHIES — Journal of Studies and Research in Human
Geography, 7.2 (2013), p.70
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Plansa 6.4 Asezare urbana traditionala
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multe decenii, insa Tn cele mai multe cazuri nu au acte legale de proprietate.

Stanga: O casa relativ noua construita pe un teren de aproximativ 800 m2, avand o
latrind si o cismea. Multe case sunt fie construite, fie imbunatatite de catre proprietari.
Centru-stanga, centru-dreapta, si dreapta: Aceasta este o casa traditionald frumoasa
locuita de romi, construita din lut (pereti tencuiti) si acoperita cu tigld. Locuinta este
spatioasa, fiind Tmpartita in trei compartimente si ocupata de trei frati si familiile
acestora. Intr-una dintre gospodarii, unul dintre membri lucreazé in sectorul public (ca
profesor), iar un membru din cealalta gospodarie se ocupa de afacerea traditionala de
reciclare a fierului— colecteaza fier vechi, il topeste si il modeleaza in vase de metal care
sunt ulterior vandute. Chiar si in gospodariile cu o situatie relativ buna precum aceasta,
extinderea afacerii este Tngreunatda de accesul limitat la finantare sau chiar de lipsa
acestuia, ceea ce reprezinta, partial, consecinta inexistentei dreptului de proprietate
asupra terenului/casei care ar putea fi utilizat drept garantie.

6.1.4.5 Mediul urban: locuinte sociale

Spatiile locative sociale ocupate de romi au de obicei 10-15 m?, chiria fiind de 10-15 euro pe lun3, la
care se adauga costul utilitatilor. Majoritatea cladirilor, in special cele mai vechi, au grupuri sanitare
comune la fiecare etaj care sunt prost intretinute. Aceste cladiri sunt deseori vechi si paraginite, iar in
unele cazuri au fost reabilitate sau modernizate de catre autoritatile locale. Persoanele de etnie roma
concureaza cu multe alte categorii ,prioritare” pentru un fond foarte redus de locuinte sociale; prin
urmare, sub 2% din gospodariile de romi traiesc in locuinte sociale. Acestea sunt de obicei gospodariile
mai mici, cu 1-4 membri, insa exista si cazuri in care peste 4-5 persoane locuiesc intr-o unitate cu o
singura camera (ca urmare a existentei unui numar mai mare de copii, coabitarii mai multor generatii
si/sau existentei unei familii extinse).

Una dintre problemele cu care se confrunta de obicei persoanele care locuiesc Tn aceste cladiri consta
in faptul ca in sistemul de contabilizare, tariful utilitatilor este asociat cu spatiul locativ; atunci cand
un chirias pleaca fara sa plateasca, datoria aferentd spatiului locativ este transferata chiriasului
urmator. Anularea acestei datorii ,istorice” este dificil de realizat din punct de vedere administrativ,
motiv pentru care noii chiriasi primesc deseori camera cu o datorie preexistenta. Situatia devine mai
complicata Tn cazul cladirilor cu proprietate mixta, respectiv locuinte partial private, partial sociale
(detinute de guvern). Tn majoritatea acestor cazuri, acumularea datoriei afecteazi nu doar chiriasul
datornic; intreaga cladire este expusa riscului de a fi deconectata de la utilitatile publice din cauza
datoriilor acumulate de una sau mai multe gospodarii.
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Planga 6.5 Locuinte sociale urbane

Acestea sunt locuinte sociale dintr-o cladire publica veche (istoricad) din
Brdila, ocupata in principal de gospodarii ale cetdtenilor romi. Este o
cladire paraginita, dar spatiile sunt relativ mari, cu plafon tnalt. Multi
ocupanti traiesc aici de peste 25 de ani. Nu sunt multumiti, insa nu
doresc sa plece deoarece nu detin un alt loc sau nu-si permit o chirie in
alta parte. Se pare ca grupurile sanitare comune nu functioneaza
(fotografia din stanga); prin urmare, mul{i ocupanti au decis sa-si
construiasca propriile grupuri sanitare in spatiile respective. Unii
ocupanti mai Tnstariti au efectuat lucrari majore de renovare, inclusiv
tencuitul / zugravitul peretilor si instalarea de parchet laminat (fotografia
din dreapta), insd majoritatea locuiesc in conditii mizere.

Mai mult, dupa cum am mentionat anterior, criteriile de alocare a locuintelor sunt stabilite de catre
autoritatile locale, proces care nu este intotdeauna transparent si lasa prea mult loc liberului arbitru.
De exemplu, atunci cand gospodariile cele mai sarace (respectiv cele care castigda mai putin de 150
euro pe luna) concureaza cu alte gospodarii sarace, insa putin mai instarite, pentru a obtine o locuinta
sociala, este foarte probabil ca unitatile locative sociale mai bune sa fie alocate acestora din urma, iar
cele mai mici (~10-15 m?) s3 ajunga la prima categorie.114 Acest lucru inseamnd ca pentru majoritatea
gospodariilor vulnerabile care au de obicei mai multi membri (ca urmare a existentei unui numar mai
mare de copii, coabitdrii mai multor generatii si /sau existentei unei familii extinse), riscul de
excluziune este si mai mare.

Pentru romii care se afla la limita inferioara a piramidei veniturilor (intre 0-150 euro), sansele de a
obtine acces la locuinte sociale sunt si mai mici, ca urmare a atitudinii partinitoare a autoritatilor
locale. Acestea considera ca din cauza: (i) stilului de viata (,,romii care traiesc in baraci nu se pot adapta
la viata intr-o cladire multietajata”), (i) incapacitatii de a plati utilitatile (deoarece un numar ridicat de
romi sunt someri si supravietuiesc in general datoritad ajutorului social), si (iii) familiilor numeroase
(formate, deseori, din 7-10 membri), romii nu ar fi ,potriviti" pentru a locui in unitatile locative sociale
mici, de 10-15 m?.

Servicii precum colectarea deseurilor reprezintd in mod clar o problema in aceste zone, dupa cum
arata fotografia de mai jos, facuta intr-un cartier din Bucuresti.

114 1 realitate, este posibil ca gospodariile de romi si alte gospodarii sirace sa locuiascé in prezent in locuinte de 30-50 m?, mai mari decat
aceste unitati locative sociale.
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Plansa 6.6 Deseuri necolectate in cartierul Ferentari din Bucuresti

6.1.4.6 Mediul urban: ,blocuri"- foste camine de nefamilisti

Calitatea acestor zone de blocuri este precara. Blocurile au fost, in general, construite Thainte de 1990
pentru muncitorii din fostele intreprinderi socialiste. in majoritatea cazurilor, au fost utilizate drept
cdmine de nefamilisti, insd existd si alte tipuri de clddiri, precum fostele colonii muncitoresti. in
prezent, aceste cladiri sunt in mare lor majoritate private (fiind detinute de o companie, de exemplu).
Tn fiecare clddire pot locui, in mod obisnuit, 150-500 de persoane.

Numite ,ghetouri”!® atat de catre ocupantii lor, cat si de catre alte persoane care locuiesc ih zon3,
aceste cladiri adapostesc in special comunitati etnice mixte, romii fiind categoria suprareprezentata
din punct de vedere statistic.'!®* De obicei apartamentele au o singurd camerd de 9-15 m? si sunt
supraaglomerate — deseori fiind locuite de familii numeroase si multi copii si mobilate excesiv. La
fiecare nivel exista doar una sau doud bai care sunt utilizate in comun. Spatiile comune sunt, de obicei,
prost intretinute, iar uneori sunt ocupate temporar de persoane fara domiciliu. Cu toate acestea, in
interior, unele unitati sunt bine organizate si curate (dupa cum arata fotografiile de mai jos).

n general, cei care locuiesc in aceste clddiri lucreazé fard forme legale si isi completeaza venitul din
alocatiile pentru copii si alte ajutoare sociale, VMG (Venitul Minim Garantat), ajutorul de handicapat,
pensia de boald sau pur si simplu trdiesc din gunoaie. Plata utilitatilor (energie electrica, ap3,
canalizare, gunoi) este deseori o problema. De obicei, cu cat numarul de apartamente locuite de
persoane care beneficiaza de VMG (20-65 euro pe lund) este mai mare, cu atat sunt mai numeroase
camerele pentru care facturile la utilitati rdman neplatite — iarna, de exemplu, doar factura de
electricitate poate sa ajunga la peste 45 euro. Energia electrica este taiata uneori pentru intregul bloc,
fie din cauza datoriei istorice, fie din cauza faptului ca unii ocupanti nu-si platesc utilitatile.

115 Autorii prezentului raport nu sunt de acord cu utilizarea termenului ,ghetou”. Termenul a fost utilizat pentru a fi in concordanta cu
terminologia utilizata la nivel local si pentru a diferentia astfel de unitati de locuintele sociale.

116 Romii au ajuns sa fie categoria suprareprezentata in ghetouri dupa 1990, deoarece gospodariile mai instarite s-au mutat in zone mai
bune, lasand spatiul populatiei celei mai sarace, formate, in marea sa majoritate, din romi.
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Plansa 6.7 Blocuri cu etaj, ocupate de gospodarii sdarace

Stdnga: Bloc vechi paraginit pentru muncitori din Oltenita, ocupat in prezent de romi si alte comunitati sarace.
Centru si dreapta: Interiorul unui spatiu de 12 m? ocupat de o gospodarie de romi cu trei membri — curat si
Tngrijita in interior. ‘G’, capul gospodariei, este lucrator in constructii; fiica sa, ‘C’, este in clasa a 8-a si doreste sa
devina medic intr-o buna zi, iar sotia sa este femeie de serviciu. G si-a izolat termic locuinta la exterior, a
imbunatatit tampldria la usi si ferestre si chiar a adaugat o toaleta in locuinta. G s-a mutat in aceastd locuinta
acum 25 de ani, cand era nefamilist, si de atunci locuieste aici. Spune ca i-ar placea sa se mute intr-un loc mai
bun, deoarece acesta este un ,ghetou”, iar oamenii nu administreaza cladirea, insa nu are acces la fonduri pentru
a construi sau a cumpara o casa.

6.1.4.7 Mediul urban: asezari informale (,,baraci”)

Majoritatea baracilor din Romania nu au deloc infrastructurd sau au o infrastructurd precard — cel mult
o cismea utilizatd in comun si 1-2 latrine pentru toatd comunitatea. In alte barici, este posibil ca
infrastructura sa fie dezvoltata de-a lungul unei strazi principale, fara a fi, insa, disponibila in restul
zonei. Multe baraci sunt situate in zone periculoase, de exemplu deasupra unor gropi de gunoi sau
langa acestea, in zone inundabile si asa mai departe. Prin urmare, multe dintre aceste zone sunt
insalubre si foarte expuse riscurilor pentru sanatate si de mediu.

Majoritatea ocupantilor din aceste zone nu poseda acte de identitate sau nu detin nicio proprietate.
Dupa cum am discutat anterior, acest lucru se datoreaza in mare parte istoricului lor (incapacitatii de
a avea in proprietate terenuri sau locuinte), precum si procesului de restituire de dupa 1989: multe
dintre aceste gospodarii fie si-au pierdut locuintele (sunt fosti chiriasi evacuati), fie au renuntat la
locuinte (pentru cd nu si-au permis sa pliteasca chiria). Intrucat aceste familii sunt mai sdrace si mai
numeroase, este posibil sa nu fi trecut de lunga lista de asteptare pentru locuinte sociale, si sa se fi
cazat in adaposturi improvizate situate in astfel de locuri precare.

Gospodariile sunt relativ mari, fiecare avand mai multi copii. De obicei, majoritatea adultilor nu au un
loc de munca, cu exceptia a 3-4 luni pe an, cand se deplaseaza in alte tari europene pentru ,a face
bani". Isi iau copiii ,sd munceasca", prin urmare multi dintre acestia nu se mai fnscriu la scoala.

Plansa 6.8 Asezare urbana informala

Stdnga si centru: Asezari informale din Buzau: in toata asezarea existd 2-3 latrine, apa potabild este
deseori adusa dintr-un curs de apa murdar din apropiere; multi copii nu merg la scoald, calitatea
locuintelor este foarte precara.

Dreapta: asezare informala din Braila, situata pe o groapa de gunoi veche.
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6.1.4.8 Dimensiunea si gradul de ocupare

Gospodariile romilor au o dimensiune medie de 5,8 (variind intre 6,8 pentru cvintila cea mai saraca a
romilor si 4,8 pentru cvintila superioard), mult mai mare decat dimensiunea 3,8, inregistrata pentru
familiile cu venit mic de altd etnie decat cea roma (variind intre 4,6 si 2,9). Romii din cvintila inferioara
a veniturilor tind sa locuiasca in unitati mai restranse, cu camere mai putine si mai mici. Aproximativ
doua treimi dintre gospodariile de romi traiesc in locuinte Tn care o camera este ocupata de peste 2
persoane, in timp ce doar 25% dintre gospodariile de alta etnie decat cea roma care locuiesc in
apropiere au avut acest nivel de ocupare (in 1998, gradul de ocupare pentru 25% dintre romi era de
peste 3 persoane pe camera.'’’) Supraaglomerarea este o problema mai grava in zonele urbane decat
in cele rurale, n special pentru cei care locuiesc in blocuri de locuinte sau apartamente.

Ponderea gospodariilor de romi din Romania care trdiesc in locuinte cu una sau doua camere este de
57%, in timp ce in randul populatiei de altd etnie decat cea roma, aceasta pondere este de 32%. Romii
din tertila inferioara a veniturilor traiesc in cele mai severe conditii de aglomerare, cu o medie de 30
m? pe locuintd, comparativ cu 50 m? pentru tertila superioara a veniturilor. Dimensiunea medie a
locuintei unui rom este de 40 m?, comparativ cu 77 m? in cazul unei persoane de alt3 etnie decat cea
roma. Conform raportului Fundatiei ,impreun3”, suprafata de locuit medie pe persoand fin
gospodariile rome este cu jumatate mai mica decat cea pentru o persoana de o alta etnie decat cea
roma.

Zonele afectate de supraaglomerare sunt preponderent cele locuite de comunitatile sarace si
comunitatile de romi. 105 garsoniere din blocul G2 din Alba lulia, cu o suprafatd de aproximativ 11 m?
fiecare, sunt locuite de un numar total de 330 de persoane, dintre care 45% sunt copii. Acest lucru
inseamna ca, Tn medie, aproximativ trei persoane locuiesc in fiecare apartament, ceea ce se traduce
prin aproximativ 3,5 m? pe persoan.118

6.1.4.9 Accesul la finantare

Multe gospodarii cu venit redus din mediul urban ar putea fi eligibile pentru a contracta un imprumut
si ar dori sa faca acest lucru pentru a-si cumpara sau construi o casa, insa nu au acces la finantare
deoarece sunt angajati sau lucratori pe cont propriu fara forme legale si nu au bunuri care sa poata fi
utilizate drept garantie.119 Conform Studiului regional din 2011, 99,7% dintre romi nu aveau acces la
credite ipotecare, iar 96% nu aveau acces la microfinantare. Desi sectorul microfinantarii din Romania
s-a dezvoltat semnificativ incepand cu 2005, aceasta isi indreapta mai mult atentia asupra clientilor
din zonele rurale (imprumuturi pentru afaceri bazate pe agricultura).

Situatia accesuluila finantare in zonele urbane este mai grava decat in zonele rurale. Bancile considera
ca cei care locuiesc in baraci si lucratorii din economia informala, in special romii, sunt o categorie cu
risc crescut care ,,nu respecta regulile”. In prezent, o singurd banca (Provident) ofera credite pentru
intreprinderile mici din zonele urbane, insa rata dobanzii este de peste 90%, fata de 15% in zonele
rurale.?®® ONG-uri precum ,Habitat for Humanity” (HfH) oferd imprumuturi pentru imbunatatirea
locuintelor si 1si propune ca Tmprumuturile sa ajunga la aproximativ 1000 de familii intr-un an, insa
actiunea se desfdsoara pe o scard foarte limitata. Lipsa datelor privind situatia actuala si lipsa unui
plan de infrastructura furnizat de autoritatile locale, lipsa statisticilor privind necesitatile si cerintele

7Sursd: Diagnostics and Policy Advice for Supporting Roma Inclusion in Romania (Diagnostic si consultantd politicd pentru sustinerea
incluziunii romilor in Romdnia), (SCR) Banca Mondiald, 2013; and 2011 UNDP/World Bank/EC Regional Roma Survey

118Sursa: Diagnostics and Policy Advice for Supporting Roma Inclusion in Romania (Diagnostic si consultantd politicd pentru sustinerea
incluziunii romilor in Romdnia), (SCR) Banca Mondiala, 2013

119 Majoritatea institutiilor de microfinantare solicita fie o garantie sub unor unui titlu de proprietate (pentru un imprumut acordat unei
singure persoane), fie o garantie la nivel de grup (pentru un imprumut acordat unui grup de persoane).

120 Interviu cu institutia de microfinantare Good.bee care a avut loc in Romania, la data de 5 august
2013.http://www.erstestiftung.org/inside-the-foundation/mission-and-vision/good-bee/
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categoriilor tintd precum persoanele sdrace, persoanele cu dizabilitati si grupurile minoritare
reprezinta cateva dintre problemele care impiedica HfH sa stabileasca o strategie si sa intocmeasca un
plan pe termen lung pentru interventia sa. HfH a incercat sa aplice si scheme subventionate de
finantare/constructie a locuintelor, insa randamentul a fost mai mult decat nesatisfacator (a se vedea
caseta 1.3).

Caseta 6.3 Experienta unui ONG in ceea ce priveste imprumuturile de finantare a locuintelor acordate
romilor

,Habitat for Humanity” (HfH) ofera Tmprumuturi in valoare de 750-1.500 euro pentru imbunatatirea
locuintelor, cu o dobanda de zero la sutd; imprumutatul trebuie sa acopere TVA-ul de 24% conform
prevederilor contractului. De asemenea, HfH a initiat un program de constructie/finantare a locuintelor
numit "Constructii noi" care se adreseaza gospodariilor rurale din care fac parte si romii. Totusi, programul
nu a avut un randament bun si este posibil sa inceteze in curand. A implicat constructia unor case de 64 m?
destinate gospodariilor cu 3-4 membri. Costul caselor se ridica la aproximativ 25.000 euro, insa acestea sunt
,vandute" gospodariilor sarace in schimbul unei sume subventionate de 16.000 euro, pe baza unor contracte
de credit cu dobanda zero% ! incheiate pe o perioadd de 20 de ani. Rambursarea imprumutului urma sa fie
efectuata prin rate de aproximativ 60 de euro pe luna. Partial din cauza modului in care programul a fost
conceput si gestionat, acesta a sfarsit prin a descuraja rambursarea, inregistrandu-se o neplata a ratelor de
50%. Unele dintre persoanele care nu si-au platit ratele s-au aflat in dificultati financiare reale, insa in cele
mai multe cazuri, HfH a raportat o problema de ,,perceptie” in randul beneficiarilor, respectiv in legatura cu
incapacitatea ONG-ului de a recurge la cdi de atac in eventualitatea unui refuz in masa al imprumutatilor de
a plati. Astfel s-a creat un precedent negativ in acest sector de activitate, procesul de convingere a bancilor
sa investesca n acest sector de activitate (microfinantare sau microfinantarea locuintelor) fiind in prezent si
mai dificil.

Tn lipsa accesului la orice tip de imprumut, gospodariile cu venituri mai reduse nu au capacitatea de a demara
o afacere sau de a-si iTmbunatati situatia economica, situatie care le-ar putea ajuta n cele din urma sa obtina
un credit pentru locuinta si sa-si imbunatateasca conditiile de trai.

6.2 Cadrul strategic si institutional

6.2.1 Strategii privind saracia si grupurile
marginalizate

Romania a adoptat sau este pe punctul de a finaliza mai multe strategii sectoriale nationale relevante
pentru domeniul locuirii. Aceste strategii sunt promovate de catre diferite organisme guvernamentale
si cuprind:

- Strategia nationala privind incluziunea sociala si reducerea saraciei (2014-2020) (aflata in prezent
in faza de consultare publica);

- Strategia de incluziune a cetatenilor romani apartinand minoritatii rome pentru perioada 2015-
2020;

- Strategia nationald privind incluziunea sociald a tinerilor care parasesc sistemul de protectie a
copilului (HD 669/2006);

- Strategia nationala pentru tineret 2015-2020 (HG 24/2015);
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- Strategia nationala privind incluziunea sociala a persoanelor cu dizabilitati 2014-2020;

- Strategia de dezvoltare teritorialda a Romaniei pentru orizontul de timp 2035.

Desi exista un cadru de reglementare si operational bine elaborat, nu toate dispozitiile legale sunt
respectate sau puse in practica prin programe de actiune si investitii publice, asa cum ar fi de asteptat.
De exemplu, in cazul anumitor programe precum cel referitor la locuintele sociale, prioritatea
acordata de drept unui program aprobat prin lege nu se traduce prin alocari bugetare specifice. Lipsa
unei coerente intre dispozitiile legale, programele aprobate si alocarile bugetare face ca masurile
stabilite prin lege sa nu fie puse in aplicare, iar obiectivele privind reducerea grupurilor marginalizate
sau cu risc de excluziune sociala, stabilite prin strategiile si planurile de actiune guvernamentale, sa nu
poatd fi indeplinite. Acest aspect este detaliat Tn celelalte capitole ale raportului privind locuirea,
elaborat in cadrul prezentului proiect.

6.2.2 Cadrul institutional

Principalii actori publici cu responsabilitati in domeniul locuirii pentru grupurile sarace si marginalizate
sunt guvernul, prin Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice (MDRAP) si Ministerul
Muncii, Familiei si Protectiei Sociale (MMFPS) care colaboreaza cu administratiile locale formate din
Consiliile Judetene si Consiliile Locale.

6.2.2.1 Actorii nationali

MDRAP are responsabilitatea de a elabora si pune in aplicare strategii, politici si programe in domeniul
planificarii urbane si regionale, locuirii, infrastructurii si dezvoltarii locale. MMFPS, atat in mod direct,
cat si prin structuri regionale, intocmeste si implementeaza politici de asistentd sociald adresate
grupurilor vulnerabile. Cu toate acestea, abordarea fata de grupurile vulnerabile este diferita, desi
obiectivele nationale generale sunt aceleasi. MDRAP gestioneaza programe de investitii pentru
imbunatatirea conditiilor de viata ale grupurilor marginalizate economic, in timp ce MMFPS
gestioneaza programele de ajutoare sociale (in principal transferuri de plati) pentru grupurile
vulnerabile.

Cele doua ministere au responsabilitati complementare si intrd sub incidenta unui cadru legislativ
specific. Din acest motiv, existd mai multe domenii de reglementare si actiune in care cele doua
institutii necesitd o mai buna coordonare pentru acordarea dreptului la locuintd (prevazut de Legea
nr. 116 din 15 martie 2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale, a carei punere in
aplicare este coordonatd de MMFPS), precum si a accesului liber si neingrddit la locuintd ca drept al
fiecdrui cetdtean (prevazut de Legea locuintei nr. 114/1996 din 11 octombrie 1996, a carei punere in
aplicare este coordonatd de MDRAP).

Elaborarea si implementarea programelor de locuinte sociale sau a programelor pentru zonele
dezavantajate ar trebui sa faca obiectul actiunii concertate si a investitiilor. Cu toate acestea, o analiza
a programelor derulate pana in prezent arata coordonarea limitata a celor doua institutii Tn aceasta
privinta.

Consecintele acestui aspect se reflecta, de exemplu, in modul de abordare a marginalizarii romilor.
MMEFPS subliniaza prioritatea interventiilor si a masurilor de sprijin pentru integrarea comunitatilor
de romi prin initierea si coordonarea punerii in aplicare a Strategiei Guvernului Romaniei de incluziune
a cetatenilor romani apartinand minoritatii rome. In paralel, MDRAP a initiat in 2008 un program pilot
,Locuinte sociale pentru comunitatile de romi" care pana in prezent nu a avut ca rezultat locuinte
finalizate si a beneficiat de alocari bugetare insuficiente. De asemenea, imbunatatirea conditiilor de
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viata ale comunitatilor de romi prin cresterea accesului la infrastructura (apa, canalizare, drumuri) nu
poate fi asigurata, in prezent, pentru asezarile informale.'?! Pentru a permite aceste investitii, MDRAP
ar trebui sa creeze cadrul juridic si tehnic prin care aceste zone sa poata fi identificate, evaluate,
formalizate si racordate la utilitati.

in ceea ce priveste locuintele sociale, cele doud institutii au responsabilitdti si abordari distincte.
Documentele strategice initiate de catre MMFPS subliniaza importanta locuintelor sociale pentru
imbunatatirea conditiilor de viata si integrarea sociala si profesionalda a grupurilor vulnerabile.
Strategia nationald pentru tineret pentru 2015-2020 si Strategia nationala privind incluziunea sociala
si reducerea sardciei (2014-2020) cuprind sectiuni specifice privind elaborarea noilor programe de
construire sau dezvoltare a locuintelor sociale. Mai exact, acestea contureaza dispozitiile legale privind
asigurarea accesului la locuinte accesibile pentru grupurile dezavantajate si atingerea obiectivului
constand Intr-un stoc de locuinte sociale care sa acopere 20% din fondul necesar pana in anul 2020.
Prin promovarea acestor strategii, guvernul isi propune sa elaboreze programe de dezvoltare de
locuinte sociale, concentrandu-se asupra persoanelor fara adapost si asupra altor persoane care nu-si
permit o locuintd. De asemenea, cresterea accesului la locuinte este esentiala pentru indeplinirea
Strategiei Europa 2020 care isi propune sa scada numarul persoanelor cu risc de sdracie sau excluziune
sociala. Exista numeroase grupuri vulnerabile care se confruntd cu o sardcie extrema, precum
persoanele fara adapost si persoanele care traiesc in asezari ilegale sau in locuinte improvizate sau
inadecvate si care nu sunt vizate intr-o masura suficienta de programele de asistenta in domeniul
locuirii.

Conform Strategiei nationale privind incluziunea sociala si reducerea saraciei (2014-2020), guvernul
isi propune sa evalueze nevoia de locuinte sociale a grupurilor vulnerabile si sa stabileasca un cadru
strategic national care sa vizeze Th mod specific politica Tn domeniul locuintelor si care sa implice
coordonare intersectorialad si cooperare intre autoritatile centrale si locale. Totusi, pana in prezent,
angajamentele guvernului pentru constructia de locuinte sociale de catre MDRAP au fost limitate,
dupad cum dovedesc alocarile bugetare reduse. Spre comparatie, in 2011, programelor de locuinte
sociale din Romania li s-au alocat 2,66 SPU pe cap de locuitor, in timp ce media in UE-28 a fost de peste
145 SPU.

6.2.2.2 Actorii din cadrul administratiei locale

Dupa cum a fost descris anterior, sectorul locuirii reprezinta responsabilitatea comuna a guvernului
national si a autoritdtilor locale (primarii/consilii locale). Autoritatile locale, reprezentate de
primarii/consilii locale si consilii judetene, au obligatia de a asigura locuinte sociale, precum si terenuri
racordate la retelele de utilitati pentru alte proiecte ale guvernului de dezvoltare de locuinte.

Este posibil ca acestea sa primeasca fonduri de la guvern pentru co-finantarea locuintelor sociale, insa
fondurile aferente terenurilor si infrastructurii trebuie furnizate din propriile surse ale acestora.
Autoritatile locale joacd un anumit rol in furnizarea de locuinte prin punerea la dispozitie a terenurilor
racordate la retelele de utilitati, fiind responsabile cu administrarea sectorului public de locuinte, atat
locuinte sociale cat si locuinte pentru tineri. Administratiile publice locale pot solicita, prin intermediul
consiliilor judetene, fonduri de la guvern pentru construirea de locuinte si pot pune la dispozitie
terenul necesar pentru construirea locuintelor. O analiza mai detaliata este prezentata in cele ce
urmeaza cu privire la responsabilitatile si cadrul legal pentru consiliile judetene si consiliile locale.

21Fjecare investitie din fonduri publice trebuie justificatd prin numarul de gospodarii despre care se preconizeaza cd vor beneficia de
investitia respectiva. Asezarile informale nu apar in statisticile oficiale ca numar de unitdti locative, asadar, din punct de vedere tehnic, nu
poate fi formulata o cerere de fonduri.
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6.3 Analiza initiativelor trecute si curente

6.3.1 Fondul de locuinte sociale

O analiza generald a fondului existent de locuinte sociale este dificil de realizat, partial din cauza
terminologiei care induce in eroare. Locuintele sociale pot fi utilizate ca locuinte de necesitate si
viceversa, In functie de conditii, locuintele pentru tineri construite de ANL ar putea fi utilizate si ca
locuinte sociale (in procent de 20% din totalul locuintelor pentru tineri construite, in cazul in care
autoritatea locald stabileste c& este necesar). In plus, autoritatile locale au deseori diferite alte fonduri
locative publice (de exemplu case nationalizate care nu au fost restituite fostilor proprietari) pe care
le inchiriaza grupurilor cu venit redus, considerandu-le, astfel, locuinte sociale.

n perioada septembrie — noiembrie 2014, toate unitatile administrativ-teritoriale urbane din Romania
(319 orase si 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti) au primit un chestionar cu scopul de a obtine o
imagine de ansamblu asupra locuintelor publice din Romania si de a oferi date pentru Strategia
nationald Tn domeniul locuirii, precum si pentru Strategia nationald privind incluziunea sociala si
reducerea sardciei. Rata generald de raspuns a fost de 93%, cele mai ridicate rate de rdspuns
inregistrandu-se in regiunile Sud-Est (97%) si Centru (96%), iar cele mai scdzute in Bucuresti-llfov
(79%).

Constatarile evidentiaza aspecte interesante privind distribuirea locuintelor sociale, precum si
problemele cu care se confruntd autoritatile locale Tn legatura cu locuintele sociale. Datele trebuie
interpretate, totusi, cu prudenta, Tn contextul interpretarilor diferite date termenului de ,locuinta
sociala” de catre autoritatile locale. A existat o diferenta notabild intre raspunsuri, Tn multe cazuri
»locuintele sociale” fiind percepute in sens strict juridic, respectiv locuinte sociale construite prin
programe specifice si care respecta reglementarile legale in vigoare; in alte cazuri, autoritatile locale
au raspuns ca acestea cuprind toate ,locuintele cu caracter social” (respectiv spatii locative publice
inchiriate diferitelor grupuri vulnerabile). Totusi, unii au clasificat ca locuinte sociale si alte tipuri de
locuinte publice — cum ar fi locuinte pentru tineri, locuinte de necesitate, etc. — care, strict din punct
de vedere juridic sau al sursei fondurilor, nu sunt tocmai locuinte sociale.

Fondul de locuinte sociale Tnregistrat din municipalitatile respondente este constituit din 29.167 de
locuinte sociale (din punct de vedere juridic) si 47 507 de unitati, daca sunt incluse si locuintele publice
raportate ca ar avea caracter social.

Mai putin de doua treimi dintre primariile respondente (57%) raporteaza ca detin un stoc de locuinte
sociale. De asemenea, exista disparitati semnificative intre regiuni, in regiunile Sud-Est, Nord-Vest si
Centrald aflandu-se o proportie mai mare a oraselor cu locuinte sociale (62-68%) decat in regiunea
Sud-Muntenia (53% dintre orase).

n orasele mai mici existd mai putine locuinte sociale. Ponderea oraselor cu locuinte sociale creste de
la 39% in orasele foarte mici (cu o populatie de sub 10.000 de locuitori) la 49% in orasele mici (cu o
populatie cuprinsa intre 10.000 si 20.000 de locuitori) si 79% in orasele medii (cu o populatie cuprinsa
intre 20.000 si 50.000 de locuitori). Practic, toate orasele respondente cu cel putin 50.000 de locuitori
au raspuns ca dispun de un anumit stoc de locuinte sociale.

Prezenta locuintelor sociale este corelata cu nivelul de dezvoltare al oraselor respondente. Cota
oraselor cu locuinte sociale creste progresiv de la 25% in orasele cel mai putin dezvoltate (cu cel mai
mic indice al dezvoltirii umane locale (IDUL) 2011) la peste 86% in orasele cele mai dezvoltate. in
acelasi timp, doar 30% dintre orasele cu o rata ridicata a populatiei sarace beneficiaza de locuinte
sociale, Tn timp ce procentul devine 81% in orasele cu o rata scazuta a saraciei. Acest aspect reflecta
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faptul ca stocul de locuinte sociale este generat intr-o madsura mai mare de capacitatea de
implementare (respectiv in orasele mai dezvoltate) decat de stringenta nevoii.

O parte importanta din totalul locuintelor sociale (38%) se concentreazad in doua regiuni, respectiv
Sud-Est si Centrald, Tn timp ce un numar redus se afla in regiunile Nord-Est, Muntenia Sud, Sud-Vest
(8%) si mai ales Bucuresti-llfov (5%). Peste jumatate (54%) din locuintele sociale existente sunt situate
in orase cu cel putin 50.000 de locuitori. Toate cele 134 de orase cu mai putin de 10.000 de locuitori
reprezinta impreuna doar 9,2% din totalul spatiilor locative sociale (2.693 de unitati). Dintre orasele
mici, 51 de localitati declarate recent orase (in perioada 2002 - 2006) sunt cele mai dezavantajate si
cuprind doar 0,5% din totalul locuintelor sociale (un total de 139 de unitti). In cele 65 de orase cu cel
mai ridicat nivel de saracie, sunt disponibile doar 2% din totalul spatiilor locative sociale existente in
toate zonele urbane ale Romaniei (in total 592 de unitati).

in general, locuintele sociale sunt ocupate in totalitate (rata totald de ocupare fiind de 96-97%).
Beneficiarii de locuinte sociale sunt in principal gospodarii cu venit redus: 56-57% dintre locuinte sunt
inchiriate familiilor cu venit redus. Cu toate acestea, restul de 40% sunt inchiriate altor grupuri tinta.

Aproximativ 87% din totalul autoritatilor locale care au participat la ancheta privind locuintele sociale
mentionata mai sus considera ca in localitatile lor sunt necesare mai multe investitii in locuintele
sociale. Marea majoritatea ofera, de asemenea, o estimare a necesitatii, respectiv intre 10 si 6.000 de
unitati, cu o medie de 233 de unitati. Cu toate acestea, numarul mediu de unitati variaza foarte mult
de la aproximativ 70 de unitati in orasele foarte mici (cu o populatie de pana la 10.000 de locuitori) la
aproximativ 150 de unitati in orasele mici (cu o populatie cuprinsa intre 10.000 si 20.000 de locuitori),
230-250 de spatii Tn orasele medii (cu o populatie intre 20.000 si 50.000 de locuitori), si aproximativ
900 de spatii Tn orasele mari (cu o populatie de peste 50.000 de locuitori).

Problema referitoare la datoriile cu scadenta depasita este confirmata in mare parte de datele
obtinute din anchetd. Se raporteaza ca 30% dintre locuintele sociale au facturi neplatite la utilitati.
Procentul sare la 45-48% in orasele din Regiunea Nord-Est (cea mai saraca din Romania), precum si in
orasele cu cea mai ridicata ratd a saraciei, si scade la 23% in Regiunea Centrala. Datoriile la utilitatile
furnizate in locuintele sociale sunt estimate la aproximativ 2,8 milioane euro.

Ancheta a oferit mai multe date importante in cadrul raspunsurilor la intrebarile calitative cu final
deschis referitoare la principalele probleme legate de gestionarea locuintelor sociale, cea mai
stringenta fiind calitatea slaba a acestora. Majoritatea locuintelor sociale sunt apartamente de 1-2
camere, cu suprafata de 10-37 m?* incarcate cu piese de mobilier si locuite deseori de mai multe familii
sau de gospodarii mari. Spatiile comune si instalatiile (energie electrica, canalizare, apa etc.) sunt de
obicei defecte si/sau prost intretinute. Deseori, locuintele au fost deconectate de la utilitati din cauza
datoriilor acumulate. Supraaglomerarea masiva solicita excesiv instalatiile blocului care nu sunt
concepute din punct de vedere tehnic pentru a deservi un numér atat de mare de utilizatori. intrucat
majoritatea instalatiilor sunt vechi si stricate, subsolurile acestor blocuri sunt de obicei inundate si
murdare. Acoperisul si peretii sunt scorojiti si cu igrasie, ceea ce reprezinta un risc pentru sanatatea
celor care locuiesc in cladire. Unele dintre aceste zone cu locuinte sociale risca sa devina — sau au
devenit deja - ,insule” de saracie si somaj (denumite ,,ghetouri”, pe plan local). De obicei, autoritatile
locale administreaza aceste cladiri in calitate de manageri financiari si asuma un rol limitat Tn a-i
incuraja pe chiriasi sau a le cere acestora sa participe la piata muncii, sa urmeze o forma de invatamant
sau sa acceseze alte servicii sociale.
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6.3.2 Programele in curs pentru persoanele afectate de saracie

Doar cateva din totalul programelor de locuire, elaborate si implementate in ultimele decenii,
au vizat in mod special - si exclusiv — grupurile sarace si marginalizate.

Programul de construire de locuinte sociale se deruleaza in conformitate cu prevederile Legii locuintei
si este administrat de MDRAP. Programul isi propune construirea de locuinte cu chirii subventionate
pentru categoriile de persoane dezavantajate care nu-si permit sa cumpere sau sa inchirieze o locuinta
pe piata. Acest program multianual a fost demarat in 1997 si este finantat atat de la bugetul de stat,
cat si de la bugetul local. in perioada 2005-2014, programul a primit alocdri bugetare limitate si
fluctuante, totalul acestora ridicandu-se la 234 milioane RON.

Programul de construire de locuinte sociale pentru comunitatea roma se bazeazda pe HG nr.
1237/2008. Programul este implementat de MDRAP prin agentia subordonatd acestuia, ANL, in
concordantd cu obiectivele Strategiei de incluziune a romilor, aprobata de Guvernul Romaniei in
conformitate cu HG 430/2001. De la demararea sa, programul a primit alocari bugetare reduse si nicio
locuinta nu a fost finalizata pana in prezent. Se preconizeaza ca in 2015 se va inregistra un progres mai
important, cu o tinta modesta de 280 de locuinte ce urmeaza a fi construite la nivel national.

Mai multe resurse pentru locuintele destinate comunitatilor sarace si marginalizate au fost mobilizate
in baza Legii 116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale. Aceasta lege
genereaza cadrul masurilor destinate garantarii accesului la drepturi fundamentale, respectiv dreptul
la un loc de munca, la o locuinta, la asistenta medicala si la educatie. Spre deosebire de programele
mentionate anterior, aceasta lege nu prevede investitii efective Tn locuinte, ci un transfer de plati catre
diferite grupuri vulnerabile. Alocarile bugetare anuale pentru acest program au fluctuat intre 113
milioane RON Tn 2008 si 47 milioane RON in 2013.

Alte investitii Tn locuintele pentru grupurile vulnerabile sunt reprezentate de locuintele protejate
pentru persoanele cu dizabilitati, persoanele varstnice sau victimele violentei in familie si locuintele
asistate pentru tinerii care parasesc centrele de plasament. Aceste investitii sunt acoperite de
autoritatile locale sau de organizatiile societatii civile care activeaza in domeniul serviciilor sociale. Cu
toate acestea, nu exista date disponibile privind numarul total al acestor spatii locative.

O analiza a tuturor programelor guvernamentale din sectorul locuirii (mentionate pe scurt in capitolul
2 al prezentului raport si mult mai detaliat in raportul anexat privind Prioritatile din cadrul Programului
de Locuire si Proiectele) evidentiaza, in primul rand, o subfinantare severa a sectorului locuirii. Aceasta
nu se refera doar la alocarile bugetare limitate, ci si la mobilizarea inadecvata a celorlalte resurse
disponibile. Acest aspect a fost confirmat atat prin activitatea pe teren derulata de catre echipa in
octombrie 2014, cat si prin ancheta privind locuintele sociale realizatd in 2014. In multe cazuri,
primariile au utilizat rezerve de teren pentru a aloca suprafete individuale generoase (in baza Legii
15/2003) si au investit in infrastructura necesara pentru acestea, in acelasi timp se considera deseori
ca lipsa terenului disponibil conectat la infrastructurd reprezintd motivul pentru care fondul de
locuinte sociale este limitat. De asemenea, au existat numeroase programe de reabilitare termica,
finantate de guvern si UE, care au ignorat in mare masura fondul de locuinte sociale, fara a valorifica,
astfel, potentialul de reducere a costurilor facturilor la utilitati, diminuand presiunea asupra bugetului
local ca urmare a datoriilor acumulate.

De asemenea, programul de locuinte sociale s-a limitat in mare masura la investitii (constructia de
locuinte) sau la directionarea transferurilor de plati catre beneficiari. Interventiile mai durabile si cu
impact mai mare necesita interventii integrate, care sa complementeze investitiile prin servicii de
facilitare comunitara, asistentd juridica pentru cei care s-au instalat ilegal, asistenta medicald si
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educatie, precum si integrarea fortei de munca. Aceste programe presupun mai mult know-how si o
capacitate de implementare sporita la nivel local; asadar, asistenta din partea autoritatilor centrale
este necesara nu doar din punctual de vedere al alocarilor bugetare, ci si din punctul de vedere al
consolidarii capacitatilor administrative si diseminarii la nivel local.

6.3.3 Fondurile UE pentru perioada 2014-2020

Locuintele pentru grupurile vulnerabile vor fi finantate prin Programul Operational Regional in cadrul

celor doua axe prioritare, dupa cum urmeaza:

- Construirea si reabilitarea locuintelor protejate si asistate vor fi eligibile in cadrul Axei prioritare 8
pentru dezvoltarea infrastructurii sanitare si sociale. Axa dispune de o alocare generoasa in
valoare de 400 milioane euro. Totusi, aceasta suma este destinata unei liste largi de activitati
eligibile, de la construirea spitalelor regionale si a altor infrastructuri sanitare, pana la crearea altor
tipuri de centre de servicii sociale (centre comunitare, centre de zi etc.). Beneficiarii acestor
fonduri vor fi autoritatile publice locale, precum si furnizorii privati de servicii sociale.

- Constructia, reabilitarea si modernizarea locuintelor sociale vor fi eligibile in cadrul Axei prioritare
9 privind sprijinirea regenerarii economice si sociale a comunitatilor vulnerabile. Aceste fonduri
au ca scop sustinerea dezvoltarii integrate a zonei, pe baza unui set de actiuni care combina
investitiile in sanatate, educatie, consiliere si dezvoltarea de locuinte sociale. Axa dispune de o
alocare bugetara de 90 milioane euro destinata grupurilor de actiune locala ce implica autoritati
locale, furnizori de servicii sociale si alte organizatii ale societatii civile.

n plus, o parte semnificativd a fondurilor se va indrepta in continuare citre reabilitarea termica.
Locuintele sociale, si in general, fondul imobiliar public ar putea beneficia in urma unei mai bune
stabiliri a prioritatilor in cadrul acestor linii de finantare.

Limitarea finantarii oferite prin POR consta in faptul ca aceasta vizeaza doar zonele urbane din
Romania, lasand zonele rurale in mare parte neacoperite. Mediul rural este finantat prin Planul
national pentru dezvoltare rurald care se bazeaza pe alocarile UE din FEOGA, cu accent mai redus
asupra aspectelor sociale.

O alta posibila limitare a POR consta in faptul ca acesta se bazeaza in principal pe alocari din FEDR si
astfel presupune in principal investitii tangibile, de infrastructurd. Prin urmare, se asteapta ca
proiectele sa aiba o componenta limitata de masuri intangibile de tip “soft” (de exemplu consiliere,
mediatori Tn domeniul sanatatii si educatiei, formare etc.), acestea fiind acoperite, in general, printr-
un fond structural diferit (respectiv FSE). Din pacate, practica arata ca aceste investitii tangibile pot fi
sustenabile doar daca sunt complementate de eforturi consistente in domenii precum construirea
capacitatii, educatie, sensibilizarea opiniei publice etc. Acest lucru poate fi realizat Tn continuare printr-
o prevedere conform careia autoritatile locale isi pot folosi propriile fonduri sau alte surse de finantare
pentru elaborarea si implementarea acestor masuri secundare, in paralel cu componentele de
investitii tangibile.
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VII. EFICIENTA ENERGETICA SI DURABILITATEA
MEDIULUI

Eficienta energetica si in special eficienta incalzirii spatiului in locuinte este unul dintre domeniile cu
cel mai Tnalt grad de prioritate ale GR, si pe buna dreptate; locuintele reprezinta cea mai mare parte,
36% din utilizarea de energie finald din Romania.'?? Sectorul este al doilea cel mai nefavorabil sector
din Romaénia (dupa educatie) in ceea ce priveste consumul de energie pe unitatea de suprafata utild.*?3
Potentialul de eficientd energetica este estimat la o cifrd considerabild de 41,5%.'%* Peste 25% din
populatia sdraca si peste 10% din populatia aflatd peste pragul saraciei se asteaptd sa nu-si poata
incalzi locuintele la niveluri adecvate; in timp ce peste 20% din populatie inregistreaza intarzieri la
facturile la utilitati. Astfel de probleme vor deveni din ce in ce mai grave pe masura ce liberalizarea
pietei energetice continua si tarifele vor creste Tn anii urmatori.

Lucrarile de termoizolare in masa sunt desfasurate cu scopul de a transforma performanta energetica
a fondului imobiliar urban existent in Romania. Exista provocari serioase legate de furnizarea agentului
termic accesibil prin sistemele vechi si ineficiente de incalzire centrala. Alte programe la nivelul tarii
se asteapta sa inceapa in anii urmatori, in cadrul obligatiilor derivate din directivele europene, precum
implementarea contoarelor inteligente si cerintele de consum de energie aproape zero pentru noile
locuinte. Aceasta sectiune analizeaza eforturile curente si planificate legate de durabilitatea mediului
si eficienta energetica in locuinte si identificd aspectele-cheie.

7.1 Caracteristicile fondului imobiliar si consumul de energie

Dupa cum s-a aratat anterior Tn acest raport, majoritatea cladirilor rezidentiale utilizate astazi au fost
construite inainte de 1980. Dupa cum se poate vedea in graficul de mai jos nivelurile de izolare termica
din aceasta perioada erau mult mai mici decat standardele curente.

Figura 7.1 Standardele de performanta termica in functie de grupa de vechime: , Coeficienti K”
- cu cat mai scazuti, cu atat mai bine
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Sursa: BPIE Data Hub (2014)

122 Odyssee (2012) — procentele consumului final pentru 2009-2010. Industria reprezintd 31%, transporturile 23% si sectoarele tertiare 9%.
123 Bp|E (2014)
24http://www.fonduri-ue.ro/res/filepicker_users/cd25a597fd-62/2014-2020/acordparteneriat/ PA_2014R016M8PA001_1_1_ro.pdf
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7.1.1 Blocurile din mediul urban

Urbanizarea in masa a avut loc dupa cel de-al doilea razboi mondial, pana chiar inainte de sfarsitul
comunismului in Romania. Populatia urbana a crescut de la 22% in 1948 la aproximativ 54%, la ora
actuald. Aproape 72% din locuintele din mediul urban sunt situate Tn cladiri multifamiliale sau
,blocuri”, construite special in perioada 1950-1990 pentru a facilita aceasta urbanizare in masa. Aceste
blocuri reprezinta aproximativ 36% din locuintele totale din Romania (aproximativ 3,1 milioane de
apartamente). Cele mai importante oportunitati de eficienta energetica exista in acest segment al
fondului imobiliar si, de aceea, o parte importanta a discutie este dedicata acestui subiect.

Plansa 7.1 Blocuri tipice de apartamente din Bucuresti

Blocurile variaza, de obicei, ca inaltime, de la 5 la 11 etaje si se pot intinde pe diferite lungimi - un bloc
mediu contine in jur de 36 de locuinte, desi, unele blocuri pot sd contina sute de apartamente.
Apartamentele reprezinta un mix de garsoniere, unitati cu doua si trei camere si suprafata utila medie
este de 48 m2. Materialele de constructie si sistemele utilizate de obicei includ:

- O structura din beton armat cu panouri din beton prefabricat pentru peretii exteriori - acestea
constand din doua straturi de beton separate de un strat de izolatie. Dupda cum se vede din
coeficientii ,,K” descrisi in figura 7.1, rezistenta termica a acestor sisteme de constructie nu a fost
ridicatd. Tn plus, din cauza uzurii si a proastei intretineri din anii care au urmat construirii, exista
un risc de aparitie a umiditatii in stratul de izolare si aceasta reduce si mai mult performanta de
izolare.

- Ferestre duble cu cadru metalic, formate dintr-o rama dubla cu cate o singura foaie de geam in
fiecare rama, cuplate impreuna astfel incat ambele rame sa se deschida si sa se inchida impreuna.
Rezistenta termicd a acestor ferestre este extrem de scazuta in conformitate cu standardele
actuale. Multe gospodarii si-au inlocuit ferestrele dupa 1990 cu ferestre din termopan, folosind
propriile fonduri.

- Logii/balcoane individuale pentru fiecare locuinta, care de obicei sunt inchise. Daca nu au fost
inchise de la Tnceput, calitatea ferestrelor izolatoare variaza considerabil si poate sa permita
patrunderea aerului din exterior.

- Caloriferele nu au fost prevazute cu robineti cu termostat, ceea ce face dificil controlul puterii
calorice si duce, de multe ori, la o incilzire inutild. in multe locuinte, caloriferele incd nu sunt
prevazute cu robineti cu termostat.

- Peretii dintre locuinte nu sunt, de multe ori, bine izolati ducand de multe ori la pierderi de caldura
din cauza ci locuintele invecinate sunt neincilzite. intr-adevar, este un lucru destul de obisnuit ca
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unii ocupanti sa nu-si incdlzeasca locuintele pentru a beneficia de transferul de cadldura de la
locuintele vecinilor.

7.1.2 Locuintele din mediul rural

Aproximativ 46% din cetatenii tarii trdiesc in zonele rurale in locuinte unifamiliale. Potrivit INS, 5,8
milioane de cetateni traiesc in locuinte din chirpici sau lemn, de o calitate proasta, in zone rurale sau
periurbane - unde materialul din care este facutd locuinta nu este etans si incalzirea spatiului necesita
de patru ori mai multd energie decat intr-o locuintd bine izolata. n zonele rurale, incilzirea spatiului
se realizeaza de obicei cu lemne de foc si biomasa drept combustibil, de multe ori in sobe traditionale
a caror eficientd este scazuta. Deoarece biomasa este considerata un combustibil regenerabil, nu
exista o problema legata de schimbarile climatice. Cu toate acestea, Incalzirea si gatitul se realizeaza
de multe ori cu flacara deschisa ceea ce reprezinta un risc de securitate; si dupa cum s-a vazut mai sus,
consumul de energie pentru incalzirea spatiului in zonele rurale este extrem de ridicat si este necesara
reducerea acestuia pentru a creste confortul si accesibilitatea ca pret pentru populatia rurala.

Programul National de Dezvoltare Rurald existent (PNDR) ar trebui sa includa masuri de facilitare a
furnizarii de masini de gatit/sobe de incalzire moderne si a unor boilere care sa functioneze pe baza
de lemne, pentru a creste eficienta energetica si nivelul de siguranta. Pentru casele foarte dispersate
fara acces la reteaua de electricitate, oportunitatile de afaceri, precum minisistemele fotovoltaice, ar
trebui sa fie facilitate pentru a asigura cerintele minore precum iluminatul de baza, incarcarea
bateriilor pentru radio si telefonul mobil. Aceste recomandari sunt in conformitate cu strategia
nationald pentru dezvoltare durabila (2008) printre ale carei obiective se numara: ,,Mentinerea si
dezvoltarea activitatilor economice si cresterea numarului de locuri de munca prin diversificarea
ocuparii fortei de munca non-agricole si incurajarea intreprinderilor mici in zona rural3;... Cresterea
atractivitatii zonelor rurale si reducerea migrarii tinerilor catre centrele urbane prin dezvoltarea
infrastructurii fizice moderne; imbunatatirea conditiilor sociale, economice si de mediu”.

7.2 Sistemele de energie, tarife si ,saracia energetica”

7.2.1 incilzirea centrali

in Romania existd 4,6 milioane de locuinte urbane, din care 1,4 milioane de apartamente sunt
conectate la retelele de incalzire centrald (IC)*?° prin care cdldura este livratd in principal de la instalatii
de cogenerare (ICG) care utilizeaza gaze naturale (54%), carbune (20%) sau produse petroliere (26%).
Piata retelei IC este estimata la 1 miliard euro cu peste 50.000 de angajati si contractanti.'?® Instalatiile
ICG sunt detinute de municipalitati, in timp ce retelele de distributie pot sa fie detinute de entitati
publice sau private.

Retelele IC sunt de obicei extrem de ineficiente din cauza tehnologiei invechite si a echipamentului
prost Intretinut. S-a estimat ca Th 2011, aproximativ 30% din energia termica produsa in Romania a
fost pierdutd inainte de a ajunge la consumatori, de trei ori mai mult decat in alte tari UE.'? Aceasta
se datoreaza sub-investitiei cronice - in trecut, reglementarea preturilor a limitat veniturile, in timp ce
statul furniza subventii care ajungeau doar pentru continuarea operatiunilor, nu si pentru investitii.'?®

125 BERD (2014), Romania Energy Efficiency in the Residential Sector (Eficienta energetica in sectorul rezidential din Romania)

126 ARPEE (2013), Energy Efficiency in Romania: White Book (Eficienta energetica din Romania: Cartea alba).

127 pwc (2011), Challenges and Opportunities for the Romanian District Heating System (Provocari si oportunitati ale sistemului de incélzire
centralizata din Romania)

128 (MMSC, 2013), Romania’s Sixth National Communication on Climate Change and First Biennial Report (Cea de-a sasea comunicare
nationald a Romdéniei privind schimbdrile climatice si primul raport bianual). Ministerul Mediului si Schimbarilor Climatice din Romania.
Accesat in data de 17 iulie 2014 la adresa
https://unfccc.int/files/national_reports/annex_i_natcom/submitted_natcom/application/pdf/6th_nccc_and_1st_br_of_romania[1].pdf
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Subventiile medii s-au ridicat la 40% din pretul de distributie aprobat pentru operatori pe Gcal, ceea
ce a dus la pasive de 500 de milioane euro in bugetul public. Tn ciuda acestor subventii ridicate, multi
operatori au pierderi si datorii mari, ceea ce Impiedica finantarea atat de necesarei reabilitari si
optimizari a sistemelor.

Din cauza acestor conditii nefavorabile in care se afld, costul agentului termic generat prin aceste
sisteme este relativ ridicat (se estimeaza cd este cu 20% mai mare decat in alte state membre UE), in
ciuda subventiilor semnificative acordate de la bugetele de stat si locale. Nivelurile de venit ale multor
ocupanti sunt scazute si in anii in care preturile la gaz au parut accesibile, un numar semnificativ de
gospodarii au ales sa se deconecteze si sa instaleze alte mijloace de incalzire - boilere individuale sau
chiar sobe. Consumul de caldura centralizata a scazut de la 2,8 milioane tone echivalent petrol (Mtep)
fn 1992 (30% din total) la 1,1 Mtep in 2010 (14% din total). Din anii 1990, numarul de orase si sate
conectate la sistemul de incalzire centrald a scazut de la peste 300 de localitati in 1996 la doar 100 in
2010. in general, doar 18,37% din populatia Romaniei are acum acces la energia termica furnizats prin
incalzire centrald.'?

Blocurile conectate la retelele IC au fost de obicei prevazute cu un singur contor de caldura la intrarea
conductei Tn cladire; nu au fost furnizate contoare individuale de caldura. Aceasta a dus la provocari
legate de alocarea consumului si a costurilor. Aceastad problema este si mai mult complicata de faptul
ca legislatia actuala permite ca in blocurile de locuinte, unele apartamente sa fie conectate la sistemul
de incalzire centrala si altele sa aiba boilere personale/centrale pe gaz. Aceasta a facut ca restul
clientilor IC sa aiba obligatii mai mari deoarece costurile infrastructurii comune sunt acum impartite
la mai putine persoane. In plus, apar probleme tehnice, precum pierderea presiunii si
supradimensionarea rezultata din prea multe deconectari.

Atunci cand functioneaza eficient si este dimensionata corespunzator pentru a face fata cererii, IC
poate sa duca la economii de cost de 20-40% si reduceri semnificative ale gazelor de sera in comparatie
cu sistemele individuale de incilzit.*® Tn plus, retelele IC oferd oportunitatea de a schimba
combustibilul mult mai usor decat in situatiile individuale, de exemplu, trecerea de la carbunele si
petrolul foarte poluante la un combustibil cu emisii de carbon reduse sau din surse regenerabile
precum biogazul sau biomasa. Intr-adevér, in timp ce in Romania, utilizarea sistemelor IC a scizut
constant, alte tari au incercat sa creeze sisteme noi. Sunt necesare investitii urgente pentru a creste
eficienta sistemelor si a crea un model de afaceri IC durabil pe termen lung care va fi benefic pentru
clientii din Romania. Nevoile de investitii au fost identificate la 5 miliarde de euro, in timp ce nivelurile
recente de investitii din domeniu au fost de numai 30 milioane euro pe an.'3!

7.2.2 Tarifele

Tarifele pentru caldura produsa prin cogenerare sunt stabilite de ANRE, in timp ce ANRSC stabileste
tarifele pentru caldura de la boilere. Atat ANRE, cat si ANRSC stabilesc preturile la caldura in baza ,cost
plus”, adica in baza informatiilor privind veniturile si costurile de la operatorii IC.2*? Astfel, nu este
imperios necesar ca operatorii IC sa investeasca in cresterea eficientei si reducerea costurilor pe
termen lung. Autoritatile locale pot sa aprobe preturile mai mici pentru parti din populatie, dar vor
trebui sa acopere diferenta de la buget.

129 pyc (2011)

130 pwc (2011)

131 https://www.pwc.ro/en/Press_Room/assets/2011/Romanian_district_heating_system.pdf
132 Interviu cu ANRE, angajamentul BM din septembrie 2014 si BERD (2014)
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Liberalizarea pietelor energiei si gazelor a fost convenita cu FMI si Comisia Europeana in 2011: procesul
a Tnceput Tn 2012 si se va incheia in 2018. Ca rezultat, tarifele pentru gazele naturale si incalzirea
centralizata cresc si subventiile la energie vor fi eliminate treptat pana in 2017.

Gospodariile primesc subventii pentru incalzire de la bugetul central. Acestea se aplica tuturor tipurilor
de gospodarii si sunt diferentiate in functie de agentul termic utilizat pentru incalzire: apa calda
(incalzire centrala), gaze, combustibil solid si lichid si electricitate. Pragul de venit pentru primirea
subventiilor pentru gospodarii cu consumatori de energie mai putin IC este 615 lei pe persoana/luna
(140 euro). Acest prag pentru gospodarii care utilizeaza incalzirea centralizatd este de 1.082 lei pe
persoand/luna (245 euro). Motivul fundamental este ca clientii IC sunt in special dezavantajati din
cauza randamentului termic scazut si a costurilor ridicate.

fn Romania, in medie 35% din costurile de incilzire ale gospodériei sunt subventionate. Subventiile
sunt stratificate in baza categoriilor de venit, dupa cum se poate vedea in exemplul de mai jos care
prezinta stratificarea utilizata pentru clientii care utilizeaza Incalzirea centralizata.

Subventiile pentru lemne si carbuni erau aplicabile anterior, in special pentru comunitatile rurale.
Totusi, evaluarea stratificarii veniturilor Tn zonele rurale a fost dificild deoarece activele si veniturile
pot sa fie dificil de calculat. Pentru a ajunge la stratificarea veniturilor gospodariilor din zonele rurale,
activele si veniturile asociate au fost calculate anterior numai in baza proprietatii asupra terenurilor;
totusi, acest sistem de evaluare a veniturilor relative a fost inlocuit cu un sistem mai sofisticat de
apreciere a potentialului de generare a veniturilor din toate activele.

Tabelul 7.1 Clasele de venituri reduse definite in programul de ajutoare pentru caldura
pentru incalzirea centralizata

Categoria de Grupa de venituri Indemnizatia de la bugetul central
venituri reduse lunare (% din 500 lei - indice social de referinta)
(lei/persoana/luna)
Sub 155 90%
155-210 80%
211-260 70%
[ 4 261-310 60%
311-355 50%
[ 6 356-425 40%
426-480 30%
[ 8 ] 481-540 20%
[ 9 ] 541-615 10%
616-786 5%
787-1082 0%

Sursa: adaptare dupa OUG 70/2011

7.2.3 Saracia energetica

La nivelul statelor UE, nu existd o definitie comund pentru siricia energeticd. In Regatul Unit, o
gospodarie este consideratd in sardcie energeticd daca trebuie sa cheltuiasca peste 10% din venituri
pentru Tncalzirea spatiului pentru a mentine un nivel de confort adecvat. Prin Fondul european de
coeziune (FC) au fost finantate proiecte de investitii in incalzirea centrala din Romania in care a fost
utilizat un prag de accesibilitate a preturilor de 8,5%, incluzand atat incdlzirea spatiului, cat si
cheltuielile cu apa calda. Daca ar fi fost utilizat acest prag, 60-70% din populatia urbana a Romaniei ar
fi fost definitd ca fiind Tn sdricie energetica. Potrivit unui studiu detaliat desfisurat in 2013,133

133 JASPERS (2013)
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implementarea unui pachet complet de masuri de termoizolare (inlocuirea geamurilor/usilor si
izolarea peretilor, teraselor, subsolurilor, conductelor de caldurd etc.) poate sa reducad aceasta
proportie extraordinar de mare la 10% - asa cum este indicat in tabelul 7.2.

Tabelul 7.2 Accesibilitate ca pret ilustrativa a incalzirii spatiului in functie de
decila de venituri a gospodariei (preturi din 2011)

Decila de Venitul gospodariei % din costurile de incalzire din venitul anual al
venit a (zone urbane) gosp. (folosind o supraf. reprezentativa comuna a
gospodariei lei/gosp./lund apart.)

nainte de investitia EE Dupa investitia EE
1044,1 17,4% 9,5%
1277,9 14,2% 7,7%
1435,4 12,7% 6,9%
“ 1589,4 11,4% 6,2%
1794,5 10,1% 5,5%
“ 2031,5 8,9% 4,9%
2295,2 7,9% 4,3%
“ 2667,4 6,8% 3,7%
n 3208,1 5,7% 3,1%
5156,4 3,5% 1,9%
2250,0 8,1% 4,4%

Sursa: Adaptare dupa JASPERS (2013)

7.3 Programele de termoizolare in masa

Atentia programelor guvernamentale s-a concentrat corect pe reabilitarea blocurilor construite
inainte de 1990, deoarece acestea prezinta un bun raport calitate-pret: densitatea locuintelor este
mare si din reabilitarea unei singure cladiri beneficiaza mai multe locuinte; aceste cladiri au printre
cele mai slabe capacitati de izolare din intregul fond imobiliar. Conform asteptarilor, consumul de
caldura in cladirile construite inainte de 1990 este de aproximativ patru ori mai mare decat in cladirile
construite in conformitate cu standardul actual de constructie (C107/2010).1** Conform unui studiu
desfasurat de Universitatea din Timisoara, consumul de caldura in blocurile obisnuite din Timisoara
este de aproximativ 245kWh/m?/an (si de aproximativ 325kWh/m?2/an dac3 se presupune ca stratul
initial de izolatie este ineficient in prezent din cauza condensarii de-a lungul anilor), in timp ce o cladire
proiectata sa respecte standardele recomandate ale C107/2010 pentru cladiri izolate ar consuma
numai 73,4kWh/m?/an.

Programele de termoizolare reprezinta nici mai mult nici mai putin decat o transformare urbana la
nivel national. Peste 1,5 milioane de locuinte au fost termoizolate in cadrul programului actual si a
celor precedente. Aproximativ inca 2 milioane de locuinte necesita reabilitare pentru a aborda acest
segment al fondului imobiliar.

134 Studiul JASPERS.
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7.3.1 Programul de termoizolare instituit prin Ordonanta de Urgenta a
Guvernului (OUG) nr. 18/2009

Cel mai semnificativ program actual este cel infiintat prin OUG 18/2009, avand drept scop cresterea
performantei energetice a cladirilor multifamiliale de apartamente construite intre anii 1950 si 1990.
Aceasta reglementare a stabilit lucrarile de interventii, procesul, modalitatea de finantare, obligatiile
si responsabilitatile autoritatilor publice si asociatiilor de proprietari, si a specificat faptul ca
performanta energetica a cladirilor rezidentiale trebuie crescuta astfel incat consumul anual specific
de energie pentru incalzire sa fie sub 100kWh/m2/an.

Programul permite implementarea mai multor masuri de izolare (pereti, podele, acoperisuri,
conducte, inlocuirea ferestrelor, inchiderea balcoanelor/logiilor astfel incat si creasca eficienta
energeticd) Tn baza unui audit energetic initial pentru fiecare bloc. Studiile tehnice au stabilit cd un
pachet complet de masuri ar putea avea ca rezultat realist reduceri in incalzirea spatiilor intre 39% si
45% - de la o valoare presupusa de 175kWh/m2/an la 95kWh/m2/an.

Diferite formule de contributie la finantare au fost utilizate pentru programele de reabilitare termica
din blocurile multifamiliale de apartamente. Programul actual de termoizolare oferda urmatoarea
formula - 50% de la bugetul de stat; 30% de la autoritatea locald; si 20% de la asociatiile de proprietari.
in cazul in care sunt utilizate fonduri UE, in special din cadrul Fondului European de Dezvoltare
Regionala (FEDR), se aplica o formula usor diferita:
- 60% din bugetul FEDR si bugetul de stat (82% din aceasta parte provine din finantare FEDR)
- Intre 10% si 30% de la asociatiile de proprietari in functie de intervalul de venit mediu al
ocupantilor
o 10% din cost in cazul in care mai mult de 50% din familiile-proprietari din bloc au venitul mediu
net lunar per membru de familie mai mic de 150 EUR
o 20% cand acesta este mai mic de 350 EUR
o 30% cand acesta este mai mic de 500 EUR
- Restul de la autoritatea locala

Programele de termoizolare nu au urmat o metoda sistematica de directionare in ultimii 10 ani.
Diferitele autoritati locale au utilizat propriile metode pentru a ,vinde” programul asociatiilor de
proprietari , oferindu-se in unele cazuri sa acopere contributiile de finantare ale asociatiilor de
proprietari .

Costurile medii per locuinta devin mai mici pe masura ce cladirile sunt mai mari si mai compacte. De
exemplu, costul mediu al unui pachet de baza de masuri de izolare per m? de suprafata utila este de
57,20 € pentru un bloc cu 11 etaje, comparativ cu 72,10 EUR pentru un bloc cu 5 etaje — atunci cand
ambele blocuri au forme ,,obisnuite”. Folosind o suprafata utild medie de 47m? per locuinta, rezultd
ca respectivul cost per locuinta ar fi de 2.688 EUR pentru o cladire cu 11 etaje, insa 3.389 EUR pentru
o cladire cu 5 etaje. Daca proprietarul plateste 20%, costurile s-ar majora de la 538 EUR la 678 EUR.

Daca este luata in calcul ,,forma” cladirii, o cladire ,medie” prezinta un cost pentru masuri de EE de
baza de 65-75 EUR per m? de suprafata util3, fard TVA si fara costurile de pregatire a proiectului.

Programele de termoizolare prezinta si alte beneficii Tn afara eficientei energetice. Investitii de EE in
valoare de 1 milion EUR au avut ca rezultat reabilitarea in medie a 242 apartamente cu o economisire
a CO,de 251 tone/an, creare de locuri de munca de 22,2 locuri de munca-aniin domeniul constructiilor
si 4,8 locuri de munca-ani in domeniul asistentei tehnice (27 locuri de munca-ani in total). Analiza
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desfasuratd pentru monetizarea beneficiilor sociale si de mediu ale acestor programe arata o rata a
rentabilitatii asupra capitalului de 29,9% si o VNA de 2.573 EUR pentru fiecare 1.000 EUR.'*

7.3.2 Provocari ridicate de OUG nr. 18/2009

7.3.2.1 Calitatea si ,,caracterul complet” al lucrarilor din cadrul programului

Izolarea peretilor exteriori, inlocuirea ferestrelor, izolarea acoperisului/planseului si izolarea
conductelor sunt in general oferite in cadrul lucrarilor. Cu toate acestea, spatiile comune precum
scarile si holurile de intrare nu sunt acoperite prin programele nationale. Legea privind asociatiile de
proprietari stabileste responsabilitatile privind intretinerea spatiilor comune; insd, din cauza
incapacitatii AP de a se organiza singure, impreuna cu lipsa capacitatii financiare a acestora,
intretinerea si gestionarea spatiilor comune sunt extrem de nesatisfacatoare. Aceasta scade eficienta
generala si poate sa rezulte si intr-un aspect foarte neplacut. Unele autoritati locale au creat propriile
acorduri cu AP pentru reabilitarea/izolarea spatiilor comune.

Potrivit unor participanti pe piata,'* sistemul de evaluare a ofertelor din cadrul programului national
de termoizolare trebuie s& fie imbunatitit. In prezent, celei mai ieftine oferte care se calificd {i sunt
atribuite Tn mod automat contractele de executare a lucrarilor. Participantii pe piata sustin ca acest
sistem creeaza presiuni asupra contractantilor care implementeaza lucrarile in sensul de a face cotatii
cu costuri nerealiste si apoi de a face rabat de la calitate pentru a se incadra in buget. In plus, o practica
comuna 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 in buget.

Autoritatea locala asigura monitorizarea calitatii; totusi, resursele disponibile pentru aceasta sunt de
multe ori subtiate si aceasta poate sa duca la o calitate variabila a lucrarilor. Si desi nu exista pana
acum o analiza sistematica a calitatii, domeniul in intregul sdu pare sa fie preocupat ca o parte
semnificativa din lucrdri sunt sub-standard.

7.3.2.2 Disponibilitatea finantarii

Unele autoritati locale, in special cele din orasele mai mici, tind sa creada ca este dificil sa contribuie
cu partea lor din finantare. In mod similar, unora dintre cetateni li se pare dificil si co-finanteze partea
lor din cost. Orasele din Romania au inca un procent important de blocuri cu un mix eterogen de grupe
de venituri. Acesta este in special cazul in orasele mari cu aglomerari masive de blocuri de
apartamente. Este foarte probabil ca unii proprietari - chiar daca sunt o minoritate - sa nu poata sa-si
permitd sa plateasca facturile pentru incalzire sau sa investeasca in reabilitarea termica a
apartamentelor lor. Tn cele mai multe cazuri, neachitarea de citre acestia a facturilor pentru incilzire
este urmata de debransarea apartamentului de la reteaua de incalzire centrald. Totusi, investitiile in
reabilitarea termica sunt diferite: atunci cand asociatia de proprietari propune o investitie EE si
majoritatea membrilor voteaza in favoarea proiectului, minoritatea care nu doreste astfel de
imbunatatiri (probabil deoarece nu-si pot permite povara costului suplimentar) raspunde impotriva
vointei acesteia de asigurarea contributiei la investitie.'®”

135 JASPERS, 2013

136 Interviu cu un grup tintd de pe piata care include reprezentanti de la Universitatea Tehnica de Constructii Bucuresti — UTCB, Vitistal
Consulting SRL, QETICS si HENKEL.

137 Reglementarile privind votul diferd pentru diverse programe de termoizolare.
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7.3.3 Programul de izolare instituit prin OUG 69/2010

Acest program ofera garantii guvernamentale si dobanda subventionata pentru Tmprumuturile
contractate pentru reabilitarea termica a fondului imobiliar care are o vechime mai mare de zece ani.
Sunt eligibile atat asociatiile de proprietari, dar si proprietarii locuintelor unifamiliale. Lucrarile de
termoizolare, precum finlocuirea ferestrelor si inlocuirea/reabilitarea sistemului de incalzire sunt
eligibile; sunt, de asemenea, eligibile si unele reparatii ale cladirilor. Se aplica o limita a Tmprumutului
de 1.850 euro pe camera pentru locuintele multifamiliale si de 7.400 euro pentru locuintele
unifamiliale. Autoritatile locale se pot oferi sa finanteze pana la 30% din costuri. Desi acest program a
fost operational din 2010, numai 16 Imprumuturi au fost acordate, dintre care 3 au fost pentru
gospodarii unifamiliale. Aceasta absorbtie extrem de scdzuta implica faptul ca clauzele acestui
program nu sunt atractive pentru cei mai multi proprietari.’*®

7.4 Alte initiative relevante aferente UE

7.4.1 Cladiri cu consum de energie aproape de zero

Reformularea Directivei privind performanta energetica a cladirilor (DPEC) a introdus conceptul de
»cladiri cu consum de energie aproape de zero” (nZEB) ca o cerinta viitoare de implementat incepand
cu 2019 pentru cladirile publice si cu 2021 pentru toate noile cladiri. DPEC defineste o cladire cu
consum de energie aproape de zero ca o ,cladire care are o performanta energetica foarte ridicata...
Cantitatea de energie necesara aproape de zero sau foarte scazuta ar trebui sa fie acoperita ih mod
semnificativ cu energie din surse regenerabile, inclusiv energia regenerabild produsa la fata locului sau
in apropiere”.

Recunoscand varietatea din cultura, climatul si abordarile metodologice vizavi de activitatea de
constructii din UE, DPEC nu prescrie o abordare uniforma pentru a ajunge la dezideratul cladirilor cu
consum de energie aproape de zero (nZEB) si fiecare stat membru UE trebuie sa elaboreze propria
definitie a nZEB. DPEC solicita, de asemenea, statelor membre UE sa schiteze planuri nationale special
proiectate pentru a implementa nZEB care sa reflecte conditiile nationale, regionale sau locale.

Un studiu detaliat®® a fost realizat pentru a dezvolta o definitie a nZEB in Romania si a fost propusa o
foaie de parcurs. Aceasta include propuneri pentru standardele de eficienta energetica; considerente
minime pentru furnizarea energiei regenerabile; un standard de masurare a CO; pentru consumul de
energie primara din cladiri; implicarea partilor interesate, proiecte pilot, strangerea si diseminarea
datelor n anii urmatori, pana in 2020. Aceasta cerinta se doreste sa catalizeze o transformare masiva
a noilor constructii rezidentiale incepand cu 2021 si pregatirea din timp este critica pentru a asigura
conformarea.

7.4.2 Contoarele inteligente si mecanismele pentru reteaua inteligenta

Directiva privind eficienta energetica (DEE) impune implementarea contoarelor eficiente si daca
masura va fi eficienta din punctul de vedere al costurilor, se va avea in vedere implementarea a 80%
din contoarele inteligente pana in anul 2020. Aspiratia catre o implementare eficienta din punctul de
vedere al costurilor este, de asemenea, reflectata in Legea privind eficienta energetica din Romania.
Contoarele inteligente fac parte integranta din strategiile pentru o ,retea inteligenta” care poate sa
ajute la integrarea energiilor regenerabile, optimizarea profilurilor de cerere si ofertd, cresterea

eficientelor si reducerea costurilor pe termen lung. Principalul operator de transport din Romania,

138 Sursa: MDRAP
139 BPIE (2012)
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Transelectrica, 1si modernizeazd deja reteaua pentru a putea include alimentarea cu energie
regenerabild. Alte state membre UE (si alte tdri) au inceput deja implementarea contoarelor
inteligente, in general in cadrul proiectelor-pilot dedicate retelelor inteligente. Si in Romania este
necesar sa se demareze anumite lucrari pregatitoare.

7.5 Finantarea pentru eficienta energetica

7.5.1 Fondurile UE

n perioada 2014-2020, 3,9 miliarde de euro sunt disponibile pentru ,sprijinirea trecerii la o economie
cu emisii scazute de dioxid de carbon in toate sectoarele” si 4,9 miliarde de euro pentru ,protejarea
si conservarea mediului si promovarea eficientei resurselor” in cadrul acordului de parteneriat al
Romaniei cu Comisia Europeana. Acestea includ:

- 300 de milioane de euro pentru eficienta energetica in cladirile publice (urbane si rurale);
- 865 de milioane de euro pentru eficienta energetica in sectorul locuirii;

- 90 de milioane de euro, puse la dispozitie partial pentru constructia/reabilitarea/modernizarea
locuintelor sociale.

~n

Consiliul local Bucuresti a primit, de asemenea, finantare de la ,,PO Mare Infrastructurd” pentru
eficienta energetica a infrastructurii publice.

Principalele provocari legate de absorbtia acestei finantari include:
- Accesul la cofinantare care este necesara din bugetele publice interne, si

- Resursele umane pentru indeplinirea cerintelor tehnice si procedurale asociate finantarii,
deoarece finantarea UE vine cu cerinte administrative si procedurale foarte importante. Desi
Romania a absorbit initial Tncet finantarea UE, rata de absorbtie s-a Tmbunatatit recent la 38,5%,
totusi, exista potential de crestere.

7.5.2 Finantarea bancara

Bancile au oferit finantare autoritatilor locale pentru ca acestea sa-si poata plati contributiile proprii
la programele de termoizolare. Bancile vad acest tip de imprumut ca o buna linie de activitate si sunt
dornice sa acorde mai multe imprumuturi. Cu toate acestea, sunt mult mai putin doritoare sa ofere
credite similare asociatiilor de proprietari, ceea ce ar insemna un numar mai mare de credite mai mici,
ceea ce, Tn opinia lor ar genera riscuri mai mari si costuri de tranzactionare ridicate.

Strangerea cofinantarii pentru programele de termoizolare de la proprietarii de locuinte este o
problema serioasd, atribuitd in general nivelurilor de venit scizute sau de multe ori disparate. in plus,
populatia nu doreste sa faca un imprumut la banca din mai multe motive - lipsa de incredere in banci,
propria insecuritate financiara in climatul economic curent - si nu doresc sa-si foloseasca propria casa
ca garantie pentru imprumuturi.

O solutie prevalenta este ,pre-finantarea” prin care bancile imprumuta autoritatile locale pentru a
acoperi contributiile AP si acestea platesc inapoi banii autoritatilor locale in mai multi ani. Chiar si asa,
analiza indica faptul ca cele mai multe dintre gospodariile care participa la astfel de programe de
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izolare cheltuiesc intre 30% si 60% - si uneori mai mult - din venitul anual din anul constructiei pentru
a acoperi facturile pentru incalzire si contributia lor la cofinantare.140

7.5.3 Finantarea SSE

Romania se afld doar la Tnceputul explorarii posibilitatilor legate de modelul societatilor de servicii
energetice (SSE) Tn contextul EE. Vor fi necesare schimbari legislative, precum modificarea
procedurilor de achizitii pentru a permite ca astfel de servicii sa opereze (consultati caseta 7.1 pentru
descrierea SSE).

Caseta 7.1 Societatile de servicii energetice

O societate de servicii energetice (SSE) este o societate care ofera, in multe cazuri ,la-

cheie” servicii energetice care pot sa includd implementarea proiectelor de eficienta

energetica (si a proiectelor de energie regenerabild). Principalele caracteristici ale unei

SSE sunt:

- SSE garanteaza conservarea energiei si/sau furnizarea aceluiasi nivel de serviciu
energic la un cost mai scazut. O garantie de buna executie poate sa ia diverse forme.
Poate sa graviteze in jurul fluxului efectiv de conservare a energiei dintr-un proiect;
sa stipuleze ca acea conservare a energiei va fi suficienta pentru a restitui costurile
serviciului datoriei lunare; sau ca acelasi nivel al serviciului energetic va fi furnizat
pentru mai putini bani.

- Remuneratia SSE este direct legata de economia de energie obtinuta.

- SSE poate sa finanteze sau sa ajute la organizarea finantarii pentru functionarea unui
sistem energetic prin furnizarea unei garantii a conservarii.

Astfel, SSE accepta un oarecare grad de risc privind realizarea unei eficiente energetice
imbunatatite intr-o unitate a utilizatorului si este platita pentru serviciile furnizate
(integral sau cel putin partial) la realizarea acelor imbunatatiri ale eficientei energetice.

Finantarea si serviciile SSE sunt in special adecvate pentru reabilitarea cladirilor detinute
de sectorul public deoarece modelul de servicii are costuri de tranzactionare ridicate si,
ca reguld generala, are nevoie de costuri lunare cu energia de ordinul a zeci de mii de
euro pentru a fi viabil - ceea ce este posibil numai atunci cand mai multe constructii
detinute de sectorul public sunt acoperite printr-un contract de servicii.

7.6 Participantii din piata si capacitatea

Dimensiunea programelor de izolare in masa si viteza cu care alte directive UE sunt transpuse n
Romania sunt impresionate. Totusi, aceasta a rezultat, din pdcate, intr-o situatie in care piata nu are
incd competentele sau capacitatea necesara pentru a livra servicii de calitate in acest sector.
Tmbuné&tatirea competentelor este necesard in toate profesiile relevante precum arhitecti, ingineri,
instalatori, precum si personal de audit.

Institutul National de Cercetare-Dezvoltare in Constructii, INCERC, dezvoltda deja si desfasoara
programe de calificare pentru lucratorii din cadrul programelor de termoizolare prin proiectul BUILD-
UP Skills (consolidarea competentelor), finantat prin Intelligent Energy Europe. INCERC si altii
estimeaza cd, pentru ca Romania sa-si indeplineasca tintele de eficienta energetica si energie
regenerabild (la acest obiectiv o contributie insemnata avand-o locuintele) stabilite pentru anul 2020,
aproximativ 628 de formatori vor fi necesari pentru a desfasura peste 3.000 de cursuri de formare

140 JASPERS, 2013
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pentru formarea a peste 87.000 de lucratori specializati in desfasurarea lucrarilor care ar fi necesare
pentru atingerea acestor tinte. Defalcarea specialistilor necesari pentru diferite sub-sectoare ale pietei
este oferitd mai jos.

Tabelul 7.3 Nevoile de formare estimate pentru atingerea tintelor de eficienta energetica
si energie regenerabila pana in 2020

Ocupatia Estimarea Cursuri Furnizori de
calificarilor formare
necesare (nr. de profesionala
specialisti)

4.722 169 34
6.675 239 48

Instalatori (instalatori de apa si canal, 23.218 830 166

montatori de tevi, HVAC)

361 13 3

516 19 4
geotermice

1316 48 10
Instalator de sisteme de pompe de 295 11 3

49.797 1.779 356
regenerabila

87.333 3.124 628

Sursa: Building up Skills Romania (2013)
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VII.CONSTATARI-CHEIE

Contextul

Dupa o perioadad de schimbari de mai bine de doua decade de la Revolutie, Romania a inregistrat
progrese remarcabile Tn adoptarea economiei de piata si in evolutia catre nivelurile mult mai ridicate
ale veniturilor din Uniunea Europeana. Totusi, caracterul fragmentat al pietei locuintelor si starea
fondului imobiliar continua sa aiba efecte negative semnificative. Locuintele din Romania sunt printre
cele mai aglomerate, degradate, scumpe si cu amplasare necorespunzatoare dintre tarile Europei,'*
si expun un mare numar de persoane la un risc seismic ridicat.

Multe dintre problemele din Romania aferente sectorului locuirii constituie mostenirea unuia dintre
cele maiineficiente si dictatoriale regimuri comuniste si, prin urmare, trebuie considerate mai degraba
o oportunitate decat o constrangere. Oportunitatea apare deoarece reformarea managementului
unei mari parti a fondului de capital national concretizat in locuinte poate aduce beneficii
semnificative economiei precum si sectorului respectiv.*?

Reformarea sectorului reprezinta de asemenea o oportunitate deoarece, desi exista o nemultumire
semnificativa fata de conditiile de locuire, implicatiile la scara mai larga ale sectorului disfunctional al
locuirii al tarii nu par sa fie recunoscute la nivel extins. Acest lucru poate fi dedus din nivelul relativ
scazut al alocarii de resurse publice catre sectorul locuirii, acestea fiind directionate inadecvat, nu sunt
transparente si sunt distribuite in mod fragmentat si opac. Doudzeci si doua de programe diferite de
cheltuieli functioneaza cu un nivel scazut de coordonare si cheltuiesc in total numai o parte din
valoarea medie a asistentei aferente locuirii oferite de alte tari cu venituri medii. Sumele cheltuite de
Romaénia cu aceste programe totalizeazd mai putin de 35 milioane $ care, ca procent din PIB,
reprezintd mai putin de o treime din valoarea cheltuitd de alte economii in curs de dezvoltare. Tn mod
deloc surprinzator, aceste programe nu pot servi nici drept plasa de siguranta si nici drept vehicul care
sa incurajeze investitiile Tn activitati foarte profitabile din punct de vedere social. Este de asteptat ca
imbunatatirea si consolidarea orientarii acestor programe sa ofere castiguri semnificative.

Cum ofera aceste directii neprielnice si, se pare, contradictorii — scumpe dar, in acelasi timp, cu o
calitate scazuta a locuirii — castiguri notabile si, posibil, extinse?'*® Si, de ce costurile semnificative
indirecte ale sectorului distorsionat al locuirii nu au fost recunoscute pe scard mai largd?'** Aceste

14171 cele ce urmeaz, conditiile din Romania aferente locuirii sunt descrise ca extrem de austere. Aceasta descriere este conforméa dovezilor
furnizate de Eurostat, care colecteaza date comparative privind tarile UE-27. Conform Eurostat (2014), Romania se afla pe ultimul loc cu
privire la aproape toate masurile aferente calitatii locuirii cu o valoare semnificativa si, in acelasi timp, are cea mai mare pondere de familii
cu costuri mari de locuire si, in acelasi timp, cea mai mica valoare aferent3 dimensiunii medii dintre tarile aflate in tranzitie. In plus, dupa
cum se discuta in text, analiza noastra sugereaza ca performanta relativ scazutd a tarii in domeniul locuirii este mai slaba decat ar fi de
asteptat pentru nivelul sdu de venit pe cap de locuitor.

142 Sectorul locuintelor din Romania, care reprezintd aproximativ jumdatate din stocul de capital fix al Romaniei, este diferit de cel din alte
economii in tranzitie nu numai deoarece o mare parte a acestui stoc a fost creat de regimul planificat central al tarii, ci deoarece planificarea
respectivului regim a fost foarte ineficientd si dictatoriald. Conform masurilor de evacuare utilizate la nivel extins, cum ar fi cele prevazute
de Politica IV, acest regim a fost al doilea cel mai autoritar sistem din Europa. Numai in Albania, si nici macar in Fosta Uniune Sovieticd,
regimul a fost la fel de autoritar ca in Romania. in timp ce, dupa cum se descrie mai detaliat in text, aceastd abordare dictatoriald foarte
centralizatd a avut multe efecte asupra investitiilor din sectorul locuirii, o madsura frapanta este cd, in conformitate cu Eurostat, dimensiunea
medie a unei locuinte a fost de jumatatea celei din tarile UE si 60% din cea a altor tari in tranzitie.

143 Conditiile sunt neprielnice, in sensul ca estimarile sugereaza cd, dacd Romania ar fi putut furniza locuinte la nivelul furnizat de o economie
,medie” in tranzitie, mai degraba decat prin sistemele sale ineficiente, cantitatea de locuinte sub-standard ar scadea cu 60 de procente. Cu
alte cuvinte, dupa cum se prezinta in Figura 2, calitatea stocului locativ ar putea fi accesibild unei tari cu venit 16%.

144 Dand dreptate factorilor de decizie din Romania, masurarea costurilor indirecte semnificative ale distorsiunilor pietei de locuinte nu este
o sarcina usoara. O analiza recentd pentru S.U.A. efectuata de Hsieh si Moretti (2015), de exemplu, printre multe alte asemenea studii, arata
ca aceste costuri indirecte pentru economie pot depdsi 10 procente din PIB. Pietele de locuinte de peste tot beneficiazd de interventie
guvernamentald semnificativa, insa dat fiind ca piata S.U.A. este mult mai putin distorsionata decat cea din Romania, aceasta lucrare denotd
un nivel semnificativ al costurilor impuse de sistemul de locuinte din Romania.
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rezultate sunt chiar si mai surprinzdtoare cand se observa ca Romania, ca toate celelalte economii in
tranzitie, a privatizat aproape toate locuintele natiunii astfel incat, la prima vedere, s-ar parea ca a
creat un sistem de locuinte reusit bazat pe conditiile pietei. Totusi, nu numai ca acest program de
privatizare a transferat activele de locuire ale statului catre chiriasii care le ocupau, practic , gratuit”,
cum s-a intamplat in intreaga regiune, ci a si condus la cel mai mare nivel de proprietate privata asupra
locuintelor din lume, de peste 98 de procente. Dar, dupa cum este evident in cazul Romaniei chiar mai
mult decat in alte tari in tranzitie, proprietatea privata asupra fondului imobiliar nu a putut realiza
castigurile care se asteptau de la o piata , functionald” a locuintelor.

intr-adevar, in Romania, nu au fost realizate unele dintre castigurile de bazi ce ar decurge dintr-o
piata functionala a locuintelor. Din cauza modalitatii de realizare a locuintelor sub regimul Ceausescu,
si din cauza unui model actual bazat in mod covarsitor pe proprietate asupra locuintelor, Romania nu
beneficiaza de unul dintre avantajele esentiale oferite in mod normal de o piata de locuinte care
functioneaza bine — posibilitatea de consolidare si schimbare a destinatiei fondului de locuinte
proiectate si alocate necorespunzator.

n prim3 instant, raportul curent analizeaza date privind stocul locativ al tarii. in afara politicii de sub-
investire sistematica in capital pe termen lung pentru a putea rambursa in intregime datoria externa
a tarii, o mostenire majorad a regimului Ceausescu consta din ponderea de locuinte cu un nivel scazut
al calitatii constructiei, care este printre cele mai mari din regiune.

n plus, o mare parte a fondului imobiliar este situatd necorespunzitor. Aceasta inseamna c& locatia
fondului imobiliar Tn cadrul oraselor, precum si situarea oraselor au fost stabilite fara a lua in
considerare costurile resurselor. De exemplu, distributia populatiei Th orasele majore din Romania
urmeaza fenomenul bine cunoscut sub numele de model de ,cocoasa a camilei” [camel hump],
conform caruia periferia orasului are o densitate mai mare a populatiei decat cartierul central de
afaceri. (a se vedea Figura 1 care prezintd comparativ Parisul si Moscova.) Dupa cum a fost prezentat,
acest model reduce semnificativ economiile de aglomerari traditionale oferite de orase.

Figura 8.1. Profilurile densitatii in Moscova (1992) si Paris (1990)

Densitatea populatiei (p/Ha)
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Profilul densitatii Parisului (cu rosu) comparativ cu Moscova (cu albastru) ca
distantd fata de cartierul central de afaceri (de-a lungul axei orizontale).

Sursa: Bertaud si Renaud (1995).
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Este posibil ca amplasarea oraselor la nivelul tarii sa fi fost chiar si mai ineficienta. Multe orase
monoindustriale au fost construite ca parte a programului de “sistematizare” prin care regimul
Ceausescu, mai degraba decat stimulentele economice, a stabilit ce localitati trebuie sa creasca si care
trebuie eliminate.'® Multe dintre aceste orase se confrunta in prezent cu un declin sever al populatiei.
n plus, aproape toate orasele principale ale tirii se confruntd cu pierderi de populatie in centrul
oraselor, un model care este similar cu asa-numitul declin “rust belt” [centura ruginita] din multe orase
industrial din S.U.A., fiind totusi mult mai sever.1%®

Rezultatul a fost un ,decalaj” semnificativ in domeniul locuirii, precum si conditii de locuire mai
inadecvate si mai scumpe, care aproape sigur afecteaza semnificativ negativ incluziunea sociala si
cresterea economica. Multe dintre gospodariile cu venituri medii din Romania sunt obligate sa trdiasca
in locuinte a caror intretinere este prea scumpa, sau in locuinte care sunt inadecvate sub aspectul
sigurantei structurale, amplasarii, al eficientei energetice, al spatiului, infrastructurii sau al
atractivitatii.'¥’ Pe de altd parte, persoanele sdrace'*® sunt obligate s3 traiasca in conditii grele, in
cartiere sarace si “ghetouri” si, din multe puncte de vedere, au fost neglijate de politicile publice.

Si acum, sa analizam motivele pentru care reforma sectorului locuirii reprezinta o oportunitate in
Romania. Fondul imobiliar al tarii este caracterizat de sistemul care a devenit cunoscut sub numele de
»anti-commons system”, adica acea situatie n care o tard nu-si valorifica resursele in mod corect sau
nu le valorifica deloc. Acest sistem de administrare a fost prima datd identificat in cercetarea
desfasuratd de Banca Mondiala asupra reformelor in domeniul locuirii implementate in Rusia. Acest
sistem are ca rezultat incapacitatea de administrare sau reorientare a utilizarii proprietatii comune.'®
Comparativ cu alte tari in tranzitie, Romania s-a confruntat cu mai multe dificultati in schimbarea
folosintei fondului deoarece drepturile de proprietate sunt mai fragmentate si stocul este alocat mai
deficitar. Drepturile de proprietate asupra fiecarei cladiri rezidentiale colective din Romania au fost
distribuite astfel incat este dificil sa se ajunga la un consens privind modalitatea de pastrare a structurii
cladirilor in care sunt situate proprietatile, si mult mai dificil sa se reorienteze destinatia cladirilor.
Atunci cand acesti factori se combina cu performanta economica fluctuanta a tarii in anii 1990 si criza
economica din 2008, nu este surprinzator ca a fost si mai dificil sa se reformeze ceea ce consultantii
lui Gorbaciov au numit sectorul cu cea mai mic3 eficientd din Fosta Uniune Sovietica.'*

Pe scurt, desi Romania se confrunta cu multe dintre problemele comune economiilor in tranzitie,
circumstantele prezente in Romania sunt extreme si, prin urmare, merita o atentie mai mare decat
cea generata de nivelul scazut al cheltuielilor guvernamentale pe care le primeste. De exemplu:

1. Din punctul de vedere al nivelului saraciei, Romania este pe locul 2 in Uniunea Europeana, insa
conditiile sale de locuire, de control pentru nivelul veniturilor nu sunt cele mai scazute din Europa.

145 programul de sistematizare nu numai ca s-a bazat pe date economice gresite, ci a implicat si stramutarea unor grupuri de minoritati etnice
din anumite amplasamente specifice si plasarea de etnici romani in aceste locuri pentru a dilua concentratiile etnice. A se vedea Kaplan
(1996) pentru o discutie.

146 Tn perioada de declin din orasele din SUA, aproximativ o treime din cele mai mari 100 de orase s-au confruntat cu reduceri ale populatiei
in centrul orasului. Din contrd, in Romania, numai doud dintre numeroasele sale orase importante cu populatii mai mari de 50.000 de
locuitori nu au experimentat aceasta pierdere de populatie.

147 Exista multe exemple de cladiri cu rate mari de locuinte vacante care sunt situate la o distantd considerabild fatd de centrul orasului.
Adesea, aceste cladiri au nevoie de lucrari semnificative de renovare. Adesea, este posibil ca aceste gospodarii, chiar si cand au un nivel
mediu al venitului, sa nu-si permita sa plateasca utilitatile subventionate implicit, cu atat mai putin cheltuielile de renovare.

148 “persoanele sarace” sunt definite in prezentul raport drept gospodariile care se afld in centila 20 de venit si in centile inferioare.

149 Notiunea de "tragedy of the anti-commons” este simetrica notiunii binecunoscute de “tragedy of the anti-commons” (tragedia resurselor
comune). Conform principiilor , tragediei resurselor comune”, bunurile sunt supraexploatate, insd in conformitate cu principiile tragediei
resurselor care nu sunt comune, bunurile nu sunt administrate deloc si au un nivel scazut de intretinere. Aceastd notiune a fost descrisa
pentru prima data de Heller (1998) in Harvard Law Review [Revista de drept Harvard] intr-un articol care a fost citat de peste 2000 de ori,
sugerand ca problema se aplica in cazul multor alte produse. Argumentul a fost extins de un laureat al premiului Nobel, a se vedea Buchanen
si Yoon (2000).

150 Buckley si Kalarickal, 2006.
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Figura 8.2. Conditiile de locuire in functie de PIB
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Conditiile de locuire in Romania (cu rosu), reprezentate de un indicator agregat pe
axa verticala si in functie de venitul pe cap de locuitor PPP pe axa orizontala, sunt cele
mai scazute din toate tarile de comparatie — respectiv Romania are cel mai mic nivel
pe axa vertical3. n plus, deoarece masura conditiilor de locuire din Roménia se afl3
sub linia care indica performanta medie in domeniul locuirii in functie de nivelul de
venit al tarilor incluse, romanii ar trebui sa beneficieze de locuinte mai bune avand in
vedere nivelul veniturilor lor.

Romania este una dintre tarile cu cea mai mare viteza de scadere a populatiei din lume, cu o
scadere a populatiei preconizata de peste 15% pana in 2050.

in cadrul unui model foarte neobisnuit pentru o tara cu venituri medii superioare, numarul de
locuinte depaseste numarul de familii - aproximativ 8 milioane de locuinte la 7,2 milioane de
familii. Migrarea unor populatii extinse care are loc inseamna ca multe zone urbane pierd
populatie, ceea ce conduce la un dezechilibru al cererii si ofertei, cu suprapopularea unor centre
urbane si o incidenta ridicata a locuintelor neocupate in altele. Procentul locuintelor vacante din
Romania, de 16%, se numara printre cele mai ridicate din lume.

Fondul imobiliar rezidential se deterioreaza rapid din cauza intretinerii necorespunzatoare si a
gestionarii inadecvate a cladirilor multifamiliale vechi. De asemenea, multe familii cu venituri
scazute si medii locuiesc in cladiri care sunt monumente istorice sau in cartiere darapdnate,
precum si in cladiri cu risc seismic ridicat, acestea neavand la dispozitie resursele necesare pentru
a face imbunatatirile necesare. Aceste cladiri care sunt pe punctul de a se darama nu reprezinta
doar un pericol pentru public, ci si o oportunitate de revitalizare a cartierelor la care s-a renuntat,
dar si o amenintare la adresa patrimoniului arhitectural al Romaniei si a vitalitatii oraselor.
Locuintele publice reprezintda sub 2% din fondul imobiliar rezidential si sunt insuficiente,
nesatisfacand cererea, asa cum reiese din listele de asteptare extrem de lungi pentru inchirierea
de locuinte sociale.

Proprietatea fragmentata asupra locuintelor alocate necorespunzator din punct de vedere spatial
restrictioneazd mobilitatea resurselor citre locatii mai productive. in S.U.A., studiile recente au
aratat ca restrictii chiar si mult mai mici referitoare la circulatie au avut efecte negative
semnificative asupra cresterii economice.

Piata de inchiriere de locuinte este, in mare parte, neoficiala si nereglementata, iar unele politici,
in contextul actual al pietei, fac imposibila reorientarea structurilor care au fost situate fara
referire la valoarea amplasamentului pe care au fost construite. Aceasta alocare inadecvata
limiteaza de asemenea mobilitatea fortei de muncag, in special intr-un mediu caracterizat de o rata
ridicata a somajului.
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8. Criza financiara globald din perioada 2008-2010 a dus la o scadere semnificativa a preturilor
locuintelor - 50% sau mai mult in multe zone de prim nivel— aspect care a condus la falimentul
multor dezvoltatori privati. Piata este inca in curs de recuperare in urma acestui soc si multe
gospodarii au suferit pierderi majore in termeni de bunastare si capital.

9. Orasele importante ale tarii continua se confrunte n acelasi timp cu fenomenul extinderii urbane
rapide si cu pierderi de populatie, cu implicatii negative pentru durabilitatea mediului.

10. Cheltuielile pentru locuinte publice sunt efectuate prin intermediul a 22 proiecte diferite fara
coordonare si, in total, suma cheltuita reprezintd numai o parte din cota medie din PIB alocata
asistentei Tn privinta locuirii in alte {ari cu venituri medii.

Prin urmare, rezulta ca Romania are mai multe de castigat decat majoritatea celorlalte tari prin
realizarea reformei politicilor din domeniul locuirii. Realizarea acestor reforme este intotdeauna
dificila din punct de vedere politic, insa o asemenea oportunitate apare foarte rar. Sectorul locuirii din
Romania are un potential considerabil de imbunatatire a conditiilor de trai, de a incetini declinul
populatiei si de a incuraja un model durabil de dezvoltare si de a stimula cresterea macroeconomica.
Tn consecinta, politica de locuire poate fi revizuitd pentru a exploata economiile spatiale de baz3,
precum si pentru a oferi locuinte sigure, sinitoase in conformitate cu puterea de cumpérare. in caz
contrar, probabil ca o parte si mai mare din populatia tanara dinamicd a Romaniei va cauta
oportunitati prin emigrare si ca multe dintre cartierele istorice ale tarii vor continua sa se deterioreze
si vor fi expuse riscului seismic care a devastat Bucurestiul cu aproape 40 de ani in urma.

n paginile ce urmeaz3 sunt prezentate constatarile-cheie ale prezentei evaluiri a sectorului locuirii
care sunt esenta recomandarilor care urmeaza.

8.1 Calitatea slaba a fondului imobiliar existent

8.1.1 Suprapopularea

Conform studiilor existente, suprapopularea din Romania este printre cele mai ridicate din tarile UE-

28. Aceasta se poate atribui mai multor aspecte majore:

- Rata de neocupare ridicata din Romania, de 16% care este un rezultat al deplasarii populatiei spre
centrele de ocupare a fortei de munca, al abandonarii structurilor vechi deteriorate, cererilor de
retrocedare aflate in litigiu si cladirile detinute de stat care sunt neocupate sau neutilizate. A fost,
de asemenea, inregistrat un numar imens de locuinte libere care au fost sechestrate de banci de
la clientii care nu si-au indeplinit obligatiile de plata (dezvoltatori, precum si imprumutatii
individuali) si acum raman in registrele bancii la preturi supraevaluate. Desi nu sunt disponibile
cifre oficiale, se estimeaza ca exista aproape 20.000-25.000 astfel de locuinte numai in Bucuresti,
la care se adauga alte cateva ,zeci de mii” in intreaga tar3.151

- Piata de inchiriere aproape absenta, ceea ce face ca noile familii fie sa continue sa traiasca cu
parintii sau familiile extinse, fie sa cumpere o locuinta care este foarte mica si apoi sa continue sa
trdiasca n aceasta chiar daca familia li se extinde.

- Lipsa unorlocuinte a caror achizitie sa fie accesibila ca pret atribuita unor factori financiari, precum
ratele nefavorabile ale dobanzii la economii si comisioanele bancare ridicate pe de o parte si costul
ridicat al unei locuinte cu o dimensiune rezonabila.

151 Interviu cu Piperea (firma de avocaturd), august 2014.
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8.1.2 Administrarea neadecvata a cladirilor

O mare parte din fondul imobiliar construit in Romania in perioada comunista se deterioreaza din
cauza intretinerii necorespunzatoare. Peste 35% din cele 8,5 milioane de locuinte ale tarii sunt
neglijate si necesita reparatii urgente. Acest volum semnificativ de locuinte deteriorate include peste
10.000 de blocuri anterioare anului 1980 care necesita reparatii structurale, ale acoperisurilor si
sistemului de Tncalzire. Multe dintre aceste cladiri sunt parasite din cauza lipsei de intretinere, fiind de
asemenea instabile din punct de vedere structural. Acestea includ clidirile rezidentiale istorice. Tn
unele cazuri, cladirile au fost abandonate mai multi ani iar proprietarii nu pot fi gasiti; Tn alte cazuri,
acestea sunt pur si simplu neglijate, deoarece costul repararii acestora nu este accesibil proprietarului;
iar Tn unele cazuri extreme, se inregistreaza acte de vandalism comise deliberat pentru ca respectivele
cladiri sa poata fi demolate si inlocuite cu cladiri noi, moderne.

Un mare numar de blocuri construite in perioada comunista se confrunta cu probleme grave din cauza
absentei administrarii, deteriorarii calitatii cladirilor si a retelelor de utilitati si concentrarea
populatiilor cu venituri reduse sau vulnerabile (de exemplu, persoanele in varsta). De obicei, lipsa unor
interventii la nivelul unei unitati individuale duce la aparitia unor probleme pentru intreaga cladire -
de exemplu, degradarea fizica a cladirii si deprecierea acesteia, in special in cladirile cu o concentratie
mare de persoane sarace, sau in cladirile care gazduiesc gospodarii cu niveluri de venit diferite, in care
obtinerea consimtamantului si contributiilor de la proprietari in vederea intretinerii reprezinta adesea
o sarcina dificila.

Asociatiile de Proprietari, mandatate legal sa intretina si sd administreze aceste cladiri, adesea fie au o
capacitate tehnicd si financiard limitata de indeplinire a functiilor proprii, fie nu au sentimentul
proprietatii sau raspunderii pentru indeplinirea acestor activitati de intretinere si imbunatatire. Ultima
atitudine este atribuita mostenirii din perioada planificarii centralizate premergatoare 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 au cunostinta 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 isi
asume responsabilitatea pentru propriile activitati, este posibil ca, fara intentie, acest lucru sa intareasca
un sentiment fals al dependentei de stat.

O alta problema sesizata in mod obisnuit este ca, in conformitate cu Legea privind nfiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, Primarul
pastreaza dreptul de a aproba desemnarea administratorului condominiului (sau firmei de
administrare). Acest lucru poate necesita o perioada lunga si acest lucru poate determina intarzieri
defavorabile in gestionarea facturilor de utilitati si a unor functii similare. De asemenea, include un rol
public in cadrul unei decizii care ar trebui sa apartina persoanelor implicate in respectiva cladire sau
cladiri.

Organismele voluntare actuale de tip umbreld sau Federatiile de proprietari, sprijina asociatiile de
proprietari in Romania, insa acestea — precum si asociatiile de proprietari individuale — au nevoie de
resurse si claritate cu privire la responsabilitatile lor pentru a ajuta la rezolvarea multor probleme
dificile cu care se confruntd . in mod specific, sunt necesare urmatoarele:

- Cresterea capacitatii proprietarilor de a gestiona si de a intretine in mod adecvat locuintele si
astfel de a asigura dreptul proprietarilor de a obtine serviciile cele mai calitative si la pretul cel mai
accesibil de pe piata. Administratiile locale, ONG-urile si organizatiile de consiliere ar trebui sa
contribuie mai activ la solutionarea acestei probleme.
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- Modificarea si imbunatatirea cadrului juridic si de reglementare pentru intretinerea locuintelor,
respectiv stabilirea drepturilor si a obligatiilor partilor implicate in cerintele legate de proprietatea
comuna intr-o cladire de apartamente si a cerintelor de calificare si tehnice pentru furnizorii
serviciilor de intretinere a facilitatilor de uz comun.

Plansa 8.1. Fatade deteriorate ale cladirilor multifamiliale din perioada comunista din Bucuresti

8.2 Riscul seismic

8.2.1 Risc seismic extins

Expunerea Romaniei la riscul seismic este printre cele mai mari din Europa. Estimarile sugereaza ca
existd aproximativ 10.577 de gospodarii care ocupa 607 cladiri de locuit incluse in Clasa | (cea mai
mare) de risc seismic in intreaga tara. Acest lucru inseamna 10.577 locuinte cu deficiente structurale
majore, majoritatea acestora fiind ocupate in prezent. Bucurestiul prezinta cel mai mare risc seismic
dintre toate capitalele europene si este unul dintre cele mai vulnerabile 10 orase din lume. Peste 60%
din cladirile incadrate in Clasa | de risc seismic sunt situate Tn Bucuresti — aproximativ 370 de cladiri cu
6.480 apartamente. Majoritatea locuintelor din aceste blocuri de apartamente sunt ocupate.

Plansa 8.2. Cladiri multifamiliale incadrate in Clasa | de risc seismic in Bucuresti
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Peste 2.500 de blocuri de locuinte din Bucuresti sunt instabile (incadrate in categoriile de la Clasa | la
Clasa Il de risc) si necesita consolidare structurald. Dupa cum se prezinta in figura de mai jos, multe
dintre cladirile cu structura nesigura au fost construite Thainte de 1960. Multe dintre cladirile
construite Tnainte de 1940 prezinta un risc seismic mai mare deoarece construirea acestora a precedat
adoptarea codurilor de constructie rezistenta la seism din anii 1940.

Figura 8.3. Numarul de cladiri din Bucuresti care sunt vulnerabile la cutremure,
in functie de perioada de constructie
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8.2.2 Esecul programului in curs

Programul national pentru consolidarea cladirilor se bazeazd pe OG 20/1994, republicatd cu
modificarile ulterioare, si este implementat de MDRAP. Programul a fost lansat in 1998 si a inceput cu
alocarea fondurilor pentru opt santiere. Pana in anul 2000, alte opt cladiri au fost finantate. Programul
pune la dispozitia asociatiilor de proprietari finantare publica sub forma de imprumuturi fara dobanda
pentru reabilitarea cladirilor incadrate in Clasa | de risc seismic. Proprietarii locuintelor trebuie sa
ramburseze imprumuturile in rate lunare intr-o perioada de pana la 25 de ani. Aceasta schema actuala
de Tmprumuturi fara dobanda pentru cladirile rezidentiale incadrate Tn Clasa | de risc seismic nu se
dovedeste atractiva pentru proprietari. Prin urmare, majoritatea cladirilor vulnerabile prezinta riscuri
in continuare.

Doud probleme esentiale citate pentru esecul schemei actuale sunt: (i) lipsa ,locuintelor de
necesitate” sau a altor instrumente (de exemplu, vouchere pentru inchirierea de locuinte) pentru a
facilita locuintele temporare pentru ocupanti, si (ii) chiar si cand au fost disponibile locuinte de
necesitate, ocupantii nu au dorit sa-si paraseasca locuintele actuale — fie deoarece nu au dorit sa se
mute Tn locuinte publice pe care le considerau prea mici pentru nevoile lor, fie nu au incredere n
guvern si se tem sa nu-si piarda locuintele, fie din cauza riscului sau pericolului perceput ca fiind relativ
scazut asociat acestor cladiri, avand n vedere ca ultimul cutremur major s-a produs cu aproximativ 40
de ani fn urma.
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8.3 Locuinte inadecvate pentru grupurile sarace si
vulnerabile

8.3.1 Asistenta guvernamentala inadecvata

Romania are cel mai grav nivel de ,, deprivare severa de locuire” din tarile UE-27. Asistenta din partea
guvernului nu reuseste sa satisfaca nevoile grupurilor sarace si vulnerabile. Ezitarea in a investi in
efectuarea de imbunatatiri Tn zonele cu venituri mici, combinata cu prejudecatile sociale au condus la
aparitia auto-proclamatelor ,ghetouri” in care comunitatile de persoane cu venituri mici (incluzand o
proportie ridicata de gospodarii rome) nu numai ca se simt marginalizate, ci sunt si percepute cu
teama de restul populatiei romane.

Interventiile proactive pentru comunitatile sarace si vulnerabile lipsesc, in conditiile Tn care acestea ar
putea include furnizarea de locuinte sociale de o calitate mai buna, modernizarea cartierelor sarace si
acordarea de drepturi asupra terenurilor. Grupurile vulnerabile includ orfanii, persoanele cu
dizabilitati, persoanele varstnice, etc. multe dintre acestea neavand mijloacele de a accesa locuinte
adecvate.

Finantarea UE pentru modernizarea comunitatilor marginalizate (inclusiv constructia si reabilitarea de
locuinte sociale) in cadrul POR pentru perioada de programare 2014-2020 este de 90 milioane EUR si
vizeaza numai zonele urbane. Intr-o tard in care 843 zone au fost declarate ,marginalizate” de citre
primarii, aceastd suma este foarte mica: aceste fonduri vor putea finanta adecvat!®? 17-18 proiecte
DLCC locale in perioada 2014-2020.1%3

8.3.2 Incertitudinea posesiei si amenintarea cu evacuarea

Gospodariile care fac parte din comunitatile sarace si vulnerabile nu pot accesa in general piata de
locuinte, in special Tn zonele urbane, ceea ce afecteaza direct siguranta posesiei. Indiferent daca
inchiriaza locuinte sociale sau ocupa in mod legal sau ilegal o locuinta, teama de evacuare este un
factor semnificativ pentru multe comunitati sarace din zonele urbane ale Romaniei.

n cazul locuintelor sociale, existd dovezi ca autorititile locale semneazi contracte de inchiriere pe
perioade scurte de 3 luni tocmai pentru a putea evacua chiriasii - in cazul neplatii chiriei sau a facturilor
la utilitati™®* sau al oricdrei alte forme de nerespectare a obligatiilor. Reinnoirea contractului de
inchiriere odatd la 3 luni'® reprezintd o povara administrativd importanta si mentine chiriasii la
discretia primariei.

Desi rare, evacuarile si relocarile fortate - atat cele legale, cat si cele ilegale - inca exista, iar
comunitatile au la dispozitie prea putine mijloace de atacare in justitie a acestor masuri. Acest lucru a
fost semnalat, in special, in cazul romilor care au un istoric al nedetinerii de terenuri si dintre care
multi Tnca locuiesc fara documente legale pentru proprietatile lor de drept - care le-au fost atribuite
in timpul procesului de ,,asezare fortata” in perioada comunista sau chiar relocare de catre guvern
dintr-un motiv sau altul dupa 1989. Desi existd putine date care sa dovedeasca frecventa unor astfel
de evenimente, faptul ca una sau doua autoritati locale pot sa desfasoare astfel de activitati ilegale

152 Elaboration of Integration Strategies for Urban Marginalized Communities in Romania, World Bank 2013.

153 jbid

154 Chiriasii pot sa fie evacuati dacd acumuleazd restante la facturile la utilitati timp de trei luni. Informatii stranse din interviurile pe teren
cu Primaria Slatina si ocupantii locuintelor sociale din Slatina in august 2014.

155 Observatii ale echipei in timpul vizitei pe teren din Slatina, din august 2014.
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subliniaza masura 1n care puterea locala poate sa fie utilizata cu o incalcare completa a legilor sau a
drepturilor omului.

Ceea ce face lucrurile si mai dificile in privinta sigurantei posesiei este procesul scump si dificil al
inregistrarii proprietatii, care descurajeaza familiile sdrace sd-si inregistreze documentele de
proprietate. Inregistrarea proprietitii este un proces lung si dificil care descurajeazd multe familii
sarace sa-si inregistreze documentele de proprietate. De asemenea, inregistrarea proprietatii poate fi
scumpa — de exemplu, in Romania, in medie, inregistrarea unei proprietati dureaza pana la 20 de zile
si costa 1,6% din valoarea proprietatii (comparativ cu 2,5 zile pentru procesul de inregistrare si 0,8%
din valoarea proprietatii in Lituania).’®® Dacad fiind aceastd descurajare, multe gospodarii evita
procesele formale si raman expuse evacuarilor ilegale.

8.3.3 Perceptiile negative asupra romilor exacerbeaza excluziunea
sociala, economica si fizica

Conceptia (gresita) ca romii ,nu sunt de incredere, sunt lenesi, needucati si escroci” este o mentalitate
adanc inradacinata - in Romania si Tn Europa - care continua sa se acutizeze in multe moduri. Saracia
si marginalizarea continuata a romilor este, in mare parte, o manifestare a acestor atitudini. Daca
aceste atitudini nu se schimba, actele aleatorii de dezautonomizare si discriminare care le pun la
incercare demnitatea vor continua si fie acceptate. In sectorul locuirii, acestea se referd la
marginalizarea continuata a comunitatilor de romi si la lipsa asistentei publice sub forma lucrarilor de
modernizare, inclusiv inregistrarea drepturilor de proprietate.

8.3.4 Unele cartiere rau famate urbane au cele mai nefavorabile
conditii de trai

Cele mai nefavorabile conditii de trai sunt in cartierele rau famate urbane. Unele din blocurile multi-
familiale deteriorate care dateaza din perioada comunistd seamdna de asemenea cu un cartier rdu
famat. De obicei, gospodariile care au cele mai proaste conditii economice locuiesc in aceste zone,
inclusiv un numar disproportionat de romi de varsta activa care sunt someri sau sub-utilizati ca forta
de munca, cu copii care nu merg la scoala si conditii de locuire si infrastructura inadecvate.

Cu structuri de locuire improvizate, fara instalatii sanitare sau aflate Tn conditii de functionare precare,
cu o calitate scazuta sau limitata a distributiei apei, aceste zone seamana cu cartierele rau famate din
orasele tarilor aflate in curs de dezvoltare, precum Mumbai si Nairobi. Totusi, existd o diferenta
importantad intre cele doua: spre deosebire de cartierele rau famate din alte orase mari care sunt de
obicei utilizate de imigrantii proveniti din mediul rural sau alte persoane sarace ca , punct de plecare”
spre prosperitate, in cazul Romaniei, aceste comunitati par sa fie prinse ca intr-o capcana in cercul
vicios al somajului, saraciei, lipsei educatiei, sanatatii proaste si locuintelor si infrastructurii total
inadecvate. Si in multe dintre aceste cartiere rau famate, romii reprezinta cea mai mare majoritate a
populatiei.

Avand in vedere densitatile relativ mari din aceste zone si faptul ca sunt de multe ori locuri sub-optime
(rampe de gunoi, etc.), acestea reprezinta de multe ori riscuri grave pentru sanatate si mediu si trebuie
sa fie considerate zone prioritare pentru actiunile guvernului.

156 Doing Business, World Bank, 2013.
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8.3.5 Lipsa transparentei legate de criteriile de alocare a locuintelor
speciale

Pe langa criteriile stabilite de Legea Locuintei pentru alocarea locuintelor sociale, autoritatile locale au
libertatea de a-si stabili propriile criterii suplimentare. Aceste criterii includ, de obicei, conditiile de
trai curente, numarul de copii si starea acestora de sdnatate, venitul. Astfel, cei mai saraci pot sa fie
exilati la sfarsitul unei lungi liste de asteptare pentru locuintele sociale. gospodariile care primesc o
locuinta primesc adesea locuinte in ,,ghetourile” de locuinte sociale care adesea nu ofera un adapost
adecvat. Lipsa transparentei privind aceste liste de asteptare reprezinta o alta preocupare deoarece
lasa loc la manipulari si alocari incorecte.

De exemplu, atunci cand cele mai sarace gospodarii (adica, cei care castiga mai putin de aproximativ
563 RON pe luna) concureaza cu alte gospodarii sarace, dar care se descurcd mai bine pentru locuinte
sociale, sunt sanse ca cele mai ,locuibile” unitati sa mearga la ultimii, iar cele mai mici unitati (10-15
m?) la primii.’>” Aceasta inseamna c3 pentru cele mai vulnerabile gospodarii care au de obicei cel mai
mare numar de membri (mai multi copii, coabitarea mai multor generatii si/sau cu familia extinsa)
sansele de a fi excluse sunt chiar mai mari. Pentru romii care sunt la baza absolutd a piramidei
veniturilor (interval al veniturilor de 0-150 euro pe luna), sansele de a avea acces la locuintele sociale
sunt chiar mai mici din mai multe motive citate de autoritatile locale, printre care: (i) ,stilul lor de
viata” (,,romii care traiesc in cartiere rau famate nu se pot adapta traiului la bloc”), (ii) incapacitatea
acestora de a plati utilitatile (deoarece multi romi sunt someri si supravietuiesc in principal din
ajutoarele sociale) si (iii) familiile mari ale acestora (adesea 7-10 membri) care i-ar face , nepotriviti”
traiului in unitatile locative sociale mici, cu o suprafata de 10-15 m?2.

De asemenea, alocarea altor locuinte publice detinute de autoritatile publice (precum casele
nationalizate care nu au fost retrocedate si alte locuinte construite in perioada comunista cu fonduri
publice care nu au fost vandute ocupantilor in anii 1990) se face in baza unor reguli si mai putin
transparente.

8.3.6 Discriminarea si excluziunea din cauza lipsei domiciliului si/sau a
actelor de identitate

Familiile de migranti sau descendentii acestor familii au de multe ori dovezi limitate ale identitatii
acestora si nu au niciun fel de dovezi, ceea ce ii exclude nu numai de la locuintele sociale, ci si de la
inchiriere sau detinerea unui alt fel de proprietati. Acest aspect are potentialul de a fi utilizat gresit de
autoritatile locale ca instrument discretionar pentru discriminare pentru a impiedica grupurile sarace
si marginalizate de la a accesa serviciile municipale, inclusiv scolile sau alte servicii.

8.3.7 Costurile la utilitati sunt excesive si neaccesibile ca pret

Costul ridicat al utilitatilor este resimtit in special de cei cu niveluri de venit reduse - adesea si cu cele
mai mari gospodarii - in care capacitatea de a plati este de multe ori impiedicata de ciclurile datoriilor,
de datorii anterioare sau de datoriile mostenite de la fostii chiriasi. De exemplu, reprezentatii unei
gospodarii de 12 persoane intervievata in cartierul Ferentari care inchiriaza o unitate locativa privata
de 12 m? au spus c3 desi chiria este de numai 100 lei pe luna, trebuie s3 plateasca 80 lei pe persoani
pe lund pentru ap4 si 200 lei pe lund pentru electricitate. Tn total, plitesc aproximativ 1.260 lei pe luni
pentru utilitati. Desi este posibil ca aceasta sa nu fie o situatie tipica, nu este nici unica. Povara

157 Este posibil ca romii si alte gospodarii sarace sa traiasca de fapt in prezent in locuinte mai mari, in medie intre 30 si 50 m? in comparatie
cu aceste unitati locative sociale.
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costurilor la utilitati, Tn special pentru familiile mari si sarace care traiesc in locuinte mici marcheaza
diferenta dintre o locuinta accesibila ca pret si una inaccesibila.

8.3.8 Neplata datoriilor

Locuitorii uneori acumuleaza datorii atat de mari incat nu-si mai pot permite sa le mai plateasca. Acest
lucru se intampla in special in cazul fostelor cdmine muncitoresti ale fostelor intreprinderi de stat (care
sunt detinute Tn prezent in proprietate privata), multe dintre acestea fiind ocupate de chiriasi din
gospodarii sirace. In aceste cladiri, unde contoarele individuale de obicei nu sunt instalate, companiile
de utilitati opresc de multe ori furnizarea pentru intregul bloc intr-un efort de a regla conturile care
duce la multe suparari. O alta plangere este aceea ca in cazul in care ocupantul care nu plateste se
mutd, datoria trebuie sa fie platita de locatorul nou, deoarece este asociatd proprietdtii, nu
ocupantului. Aceastad alocare a responsabilitatii platii este extrem de incorecta.

8.4 Ineficienta pietei de locuinte

8.4.1 Oferta omogena si limitata

Cele mai multe din noile locuinte oferite pe piata de astazi reprezinta locuinte cu 2 si 3 camere. Aceasta
se datoreaza costului ridicat al construirii, nivelurilor reduse de accesibilitate a pretului si, intr-o
oarecare masurad, pragului de garantare al programului ,,Prima casa” de 60.000 euro, cu care se pot
cumpdra apartamente de 1-2 camere, cu suprafete de 50-55 m2. Cerintele privind suprafata utila
minima prevazute in Legea Locuintei fac ca unitatile cu trei si patru camere sa fie mult peste pragul de
eligibilitate de 60.000 euro din programul “Prima Casa”. Astfel, in unele privinte, acest program de
garantare, care este unul din cele mai accesibile moduri de a finanta o locuinta in Romania, poate sa
dicteze efectiv ce se construieste pe piata si nu invers. Aceasta limiteaza optiunea de locuire pentru
familiile aflate la Tnceput de drum si Impiedica orice forma de , mobilitate ascendenta” pentru
locuintele mai mari sau mai bune pe masura pe familiile si veniturile cresc.

8.4.2 Limitarile cu care se confrunta dezvoltatorii privati

Dezvoltatorii privati se confrunta cu o lipsa grava a finantarii pentru constructii datorata, in principal,
crizei financiare din anii 2008-2009 care a fortat multi dezvoltatori sa dea faliment si a lasat suprafete
mari de teren nedezvoltat si cladiri neocupate aflate acum in sarcina béncilor. in plus, ezitarea bancilor
in a restructura aceste active si in a refinanta imprumuturile pentru dezvoltatorii privati i-a impiedicat
sa desfasoare proiecte noi de scard larga. Deoarece bancile ezita sa ofere finantare constructiilor,
dezvoltatorii sunt limitati la proiecte sporadice construite cu plata ratelor de catre cumparatori.

Nivelul relativ redus al accesibilitatii ca pret, impreuna cu costul de construire ridicat fac ca
dezvoltatorii sa fie obligati sa aleaga intre terenurile ieftine, neurbanizate, aflate la periferii (acolo
unde construiesc infrastructura primara si transfera costul cumparatorilor) sau terenuri scumpe,
urbanizate, aproape de centrul orasului. Indiferent de caz, costul ridicat al infrastructurii primare sau
al terenului Tnseamna o reducere a marjei de profit. Totusi, pentru a dezvolta un proiect de o scara cat
de cat semnificativa, prima alegere - terenul neurbanizat din suburbiile externe - este probabil cea mai
usoara alegere.
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n plus, pare sa existe o lips3 generald a concurentei in domeniu. Situatia este foarte severd in orasele
mai mici unde par sa lipseasca cu desavarsire dezvoltatorii privati sau constructorii (de exemplu,
Slatina).

8.4.3 Standardele de spatiu stricte

Standardele in materie de spatiu pentru locuinte sunt prevazute in prezent in Legea Locuintei, in ceea
ce priveste numarul de metri patrati pe persoand — de exemplu, 58 m?in cazul unei locuinte pentru o
singurd persoand, 81 m? in cazul unei locuinte pentru 2 persoane (1 dormitor), si 102 m? in cazul unei
locuinte pentru 3 persoane (2 dormitoare). Standardele ridicate sunt un factor care descurajeaza
dezvoltatorul, deoarece il limiteaza la construirea unui numar foarte limitat de produse pentru locuire
(locuinte cu 1-2 camere) pentru care exista capacitate de cumparare pe piata. Si mai important este
faptul c3 limiteaza capacitatea cumparatorului de a alege, de exemplu, intre o locuintd de 100 m?2 cu
doua dormitoare marisau o locuintd de 100 m? cu 3 dormitoare mici, care poate fi dimensionata destul
de bine daca este proiectatda corespunzator. Aceste standarde minime sunt multiple ale valorilor
minime utilizate Tn orase mult mai bogate si, Tn consecintd, determina ca cele mai mici unitati de
locuire legale sa fie mult mai scumpe decat este necesar.

Desi acest lucru afecteaza familiile cu venituri reduse intr-o masura mai mare decat alte categorii, el
impiedica, de asemenea, si constructia de locuinte mici in centrul orasului care ar putea fi considerate
locuinte ,,provizorii” de catre tinerii casatoriti. Aceste apartamente mici care sunt foarte cautate in
orasele mari ale lumii, precum New York si Londra, sunt ilegale din punct de vedere tehnic in Romania.
[Totusi, decalajul intre standardele in materie de spatiu prevazute de lege si realitate este in special
evident in cazul majoritatii locuintelor sociale in care familiile mari sunt deseori inghesuite in locuinte
cu o singurd camera cu suprafata de 10 m2.]

8.4.4 Accesibilitatea limitata, din punct de vedere al pretului

Costul ridicat per locuinta al construirii, impreuna cu standardele de spatiu ridicate si ratele dobanzii
formate din doua cifre de pe piata (care se aplica locuintelor care depasesc pragul ,,Prima casa” de
60.000 euro) face ca locuintele cu mai mult de doua camere sa nu poata sa fie accesate de majoritatea
romanilor. Persoanele care cauta sa cumpere o locuinta sau sa inchirieze o locuinta la pretul de pe
piata se pot confrunta cu o povara a costului de peste 40% din venitul net al gospodariei pentru locuire
si utilitati Tmpreuna.

Aproximativ 36% din populatia urbana din Romania traieste in apartamente incalzite prin sistemul de
incalzire centralizata. Agentul termic aferent este scump chiar si dupa acordarea subventiilor speciale
pentru incdlzirea specializatd din cauza ineficientei semnificative a sistemelor de termoficare. in plus,
din cauza absentei contoarelor individuale, facturile la nivelul cladirii sunt de multe ori distribuite
gospodariilor Tn baza numarului de membri de familie sau suprafetei apartamentului. Aceasta
fnseamna ca indiferent de nevoile efective ale acestora/utilizare si venit, acestea sunt obligate la un
nivel fix de cheltuieli. Acelasi lucru se Intampla si in cazul apei si canalizarii desi exista o tendinta de
instalare a contoarelor individuale.

8.4.5 Absenta unei piete active de inchiriere

Absenta unei piete active de inchiriere din Romania este atribuitda unei combinatii de factori:
privatizarea Tn masa de dupa anii 1990, politicile de favorizare a chiriasilor si sarcina fiscala apasatoare
asupra veniturilor din chirii ale proprietarilor. Prin urmare, chiar si nivelul scazut al pietei de inchiriere
care existd in Romania este Tn mare parte informal. Aceastd ,informalizare” a pietei de inchiriere si
lipsa grava de locuinte de inchiriat are mai multe impacte negative:

161



LOCUIREA iN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

162

- Chiriasii platesc de obicei doua-trei luni in avans in baza unui acord verbal informal. Desi este
permis prin lege pentru contractele de inchiriere oficiale,’>® este de asemenea o practicd comuna
pentru inchirierile informale si are un mare potential de a fi utilizat In mod necorespunzator de
proprietar, in special in cazul chiriasilor vulnerabili sau saraci.

- Inchirierea informal3 nu acord3 nici chiriasului, nici proprietarului protectia legald asociata unui
contract oficial.

- Inchirierea informal3 limiteaza oferta pe piata de locuinte de inchiriat si prin aceasta le face mai
scumpe si indeparteaza majoritatea gospodariilor care castiga mai putin de 1.000 euro pe luna de
optiunea de a inchiria cu un contract oficial.

- Absenta unei piete eficiente de inchiriere limiteaza mobilitatea si genereaza dilema privind
accesibilitatea preturilor, Tmpingand multe familii tinere sa cumpere locuinte mai mici,
corespunzatoare unei puteri de cumparare limitate, si nu sa inchirieze.

Lipsa optiunilor de inchiriere accesibile ca pret si sigure se adauga la rata ridicata a proprietatii din
Romania. Multi ,,potentiali chiriasi” opteaza sa cumpere locuinte, nu numai din cauza nesigurantei si
nepldcerilor legate de inchirierea unei locuinte, dar si bazandu-se pe o justificare financiard: de
exemplu, pentru un apartament situat central din Bucuresti, chiria ar putea sa fie 250 euro pe luna, in
timp ce un credit ipotecar ar putea sa ajunga la 300-330 euro pe lund, ceea ce face foarte atractiva
detinerea proprietatii asupra locuintei.

8.4.6 Extinderea urbana necontrolata si alocarea necorespunzatoare a
fondului imobiliar

Extinderea urband necontrolata caracterizeaza multe orase din Romania, cu zonele rurale si agricole
din jurul oraselor centrale care se transforma rapid in zone periurbane datorita noilor constructii
rezidentiale. Aceasta a crescut costul transportului si al altor investitii in infrastructura publica. Unul
dintre factorii care contribuie la extinderea necontrolata este dorinta dezvoltatorilor de a construi pe
terenuri ieftine la periferia urbana pentru a lua in considerare o gama mai larga de bugete de
gospodarii.

Un alt factor consta in incapacitatea sau lipsa de interes a autoritatilor locale de a controla extinderea,
ceea ce are legatura directda cu modul in care se fac alocarile bugetare. Transferurile de stat sunt
realizate In baza unei formule care, ca toate celelalte aspecte fiind la fel, ia in calcul dimensiunea
demografica a orasului si suprafata intravilanului. Cu alte cuvinte, cu cat este mai mare suprafata
intravilanului, cu atat este mai mare alocarea bugetara. Aceasta nu numai ca reprezinta un obstacol
in pastrarea limitelor urbane, ci si un stimulent puternic pentru extinderea amprentei urbane.

Bucuresti si alte orase mari contin amplasamente dezafectate (foste zone industriale) unde racordarea
la utilitatile de baza fie exista deja, fie este usor de realizat si sunt deservite si de retelele existente de
transport Tn comun. Anterior, aceste spatii dezafectate si-au adus semnificativ contributia la viata
urbana; totusi, multe dintre acestea sunt acum sub-utilizate. Cele mai multe fiind proprietati private,
aceste situri dezafectate sunt acum ocupate de intreprinderi mici semi-industriale sau alte unitati
comerciale si poate sa fie dificil pentru guvern sa planifice redezvoltarea acestor zone. Spre deosebire
de alte tari, decretele de expropriere par sa nu fie utilizate pe scara larga in Romania n scopuri de

158 Legea permite ca, la semnarea unui contract de inchiriere, proprietarul si chiriasul pot sa convina sa creeze o garantie - nu mai mare decat
chiria pe trei luni - care sa fie depusa intr-un cont al proprietarului. Proprietarul poate sa retina din garantie sume de bani pentru reparatii,
inlocuirea instalatiilor sanitare, lucrari de constructie si lucrari de intretinere etc. care sunt in sarcina chiriasului si in serviciul sdu.
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regenerare - chiar daca aceste puteri si proceduri sunt specificate in Constitutie. Unele dintre aceste
situri sunt repuse in uz de companii mari, de obicei internationale, ca parcuri de afaceri si retail, ceea
ce este un rezultat bun in comparatie cu ldsarea siturilor in neutilizare. Cu toate acestea, participantii
pe piata intervievati sunt de parere ca exista o lipsa de claritate a primariilor in legatura cu amenajarea
strategica a teritoriului; astfel, aceasta pare sa fie in mare o dezvoltare ad-hoc. O astfel de dezvoltare
uni-dimensionald este sub-optima, nu ajuta la Tmbunatatirea peisajului urban si nu conduce la o
calitate superioara a vietii.

8.5 Cadru legal si institutional inadecvat

8.5.1 Legea locuintei este invechita, iar cadrul legal este complex

Tn forma sa curent, Legea Locuintei nu oferd cadrul de regulamentare adecvat pentru sectorul locuirii
in ceea ce priveste Indreptarea acestor locuinte catre cei care au cea mai mare nevoie de ele. Desi a
fost supusa unor modificari semnificative de noua ori incepand de la promulgarea sa in 1996, continua
sa fie inadecvata Tn forma sa curenta - atat in contextul pietei, cat si a rolurilor actorilor publici si
privati. In plus, fiecare schimbare succesivd a legii introduce o noud prevedere, de exemplu,
organizarea si functionarea condominiilor si a asociatiilor de proprietari, inchirierii locuintelor sau a
construirii locuintelor cu finantare publica. Rezultatul este ca Legea locuintei de astazi reprezinta un
numar mare de prevederi diferite care se suprapun si sunt conflictuale uneori — prevederi care nu
directioneaza resursele guvernamentale catre segmentele de populatie care au cea mai mare nevoie
de locuinte. De exemplu, abordarea legata de locuintele pentru chiriasii evacuati face obiectul a cinci
acte normative diferite. De asemenea, Legea locuintei nu face distinctia intre ,lege”, care ar trebui sa
clarifice drepturile, obligatiile si termenii legali, etc. versus ,programe”, care sunt pur si simplu
instrumente pentru implementarea politicilor. Aceste programe trebuie sa aiba o oarecare flexibilitate
pentru a se adapta la circumstantele in schimbare si, astfel, nu trebuie prevazute in lege.

8.5.2 Roluri institutionale fragmentate in sectorul locuirii

Distributia complexa a rolurilor si a obligatiilor catre diferite autoritati publice ca rezultat al cadrului
legal complicat a dus la o suprapunere semnificativa a programelor, o lipsa de coordonare si ineficienta
in directionarea resurselor publice. La nivel central, mai multe ministere gestioneaza in prezent
diferite programe din domeniul locuirii: MDRAP care coordoneaza ANL; Ministerul Mediului care
gestioneaza diferite initiative privind eficienta energetica a locuintelor; Ministerul Muncii care
furnizeaza subventii legate de locuire si coordoneaza strategiile privind saracia si incluziunea sociala a
romilor (ambele contindnd seturi de masuri legate de locuire); Ministerul Agriculturii care
monitorizeaza alocarile de terenuri pentru locuinte; si Ministerul Finantelor care supravegheaza
programul “Prima Casa” si programele tip BauSpar. Departamentul actual al locuintelor din cadrul
MDRAP - singurul organism destinat locuintelor la nivel national - nu este dotat nici tehnic, nici
financiar pentru procesul informat de luare a deciziilor.

La nivelul administratiei publice locale, responsabilitatile pentru sectorul locuirii au crescut gradual, in
conformitate cu procesul de descentralizare. Totusi, autoritatile locale continua sa se confrunte cu
provocari semnificative, inclusiv lipsa fondurilor si know-how si cu experienta profesionala limitata de
elaborare si implementare a programelor eficiente din domeniul locuirii. Aceasta se reflecta in
implementarea ineficienta a diferitelor programe privind locuirea, inclusiv locuinte publice pentru
persoanele sarace, si performanta sub-optima a acestora.
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8.5.3 Sub-utilizarea activelor publice

Exista un fond semnificativ de cladiri aflat in proprietatea statului roman, care nu sunt valorificate la
maximum. Un motiv pentru acest lucru il constituie faptul cd nu existd un inventar cuprinzator al
acestor cladiri si, prin urmare, nu este clar cat de multe sau cat de putine astfel de active se afla in
proprietatea unei autoritati locale. Celalalt motiv consta in lipsa capacitatii, atat la nivel central cat si
la nivel local, de a desfasura o analiza obiectiva pentru a intelege potentialul deplin al acestor active
si de a le folosi Tn consecinta. De asemenea, dupa cum am mentionat anterior, o parte din stocul de
locuinte publice, in special in Bucuresti, are valoare de patrimoniu mare si locuintele sunt situate Tn
zone de prim rang din centrul Bucurestiului. Unele dintre ele sunt degradate si nu sunt ocupate, in
timp ce altele sunt utilizate ca locuinte sociale. Majoritatea acestor locuinte sunt sub-utilizate si multe
cladiri continua sa fie vacante si in stare de parasire. Din cauza faptului ca utilizarea curenta a acestora
genereaza venituri mici/nu genereaza venituri, este dificila efectuarea unor lucrari de reabilitare a
acestor cladiri. Totusi, potentialul de generare de venituri poate fi mare daca aceste cladiri ar fi
redezvoltate si unele dintre ele ar fi utilizate Tn alte scopuri, oferind apartamente de inchiriat pentru
firme, ca hoteluri sau spatii pentru evenimente publice. Veniturile generate astfel ar putea fi utilizate
pentru finantarea programelor care vizeaza persoanele aflate in dificultate.

8.5.4 Lipsa datelor privind locuirea

Exista o lipsa grava a datelor privind sectorul locuirii, ceea ce face imposibila elaborarea unor proiectii
semnificative sau luarea unor decizii de politici publice in legatura cu sectorul locuirii. Exista date
foarte putine sau nu exista deloc date colectate privind programele de locuire finantate public, si sunt
putine date disponibile privind directiile pietei, de exemplu, preturile de vanzare, chiriile, dimensiunea
locuintelor, numarul de tranzactii de cumparare, costurile de construire, portofolii de proiecte de
constructii, locuinte vacante, localizarea si dimensiunea grupurilor vulnerabile, etc. Din aceasta cauza,
politicile bazate pe dovezi si alocarile bugetare judicioase sunt practic imposibile.

8.6 Asistenta din sectorul locuintelor publice nu este bine
directionata sau prioritizata

8.6.1 Subventiile de locuinte publice nu sunt directionate catre
persoanele sarace

Conform Legii Locuintei, administratiile locale au obligatia de a asigura locuinte sociale pentru
persoane ale caror venituri se situeaza sub Salariul mediu net lunar pe economie de 1.866 RON pe cap
de locuitor. Acest prag de venit este instituit prin Legea Locuintei si este aplicabil si in cazul celor mai
multe programe publice dedicate locuirii. Avand in vedere nivelurile mici ale veniturilor din Romania,
pragul de 1.866 RON (380 EUR) se situeaza in decila superioara a celui mai mare nivel la veniturilor
populatiei, cea ce inseamna ca, din punctul de vedere al criteriilor de venit, aproape toata populatia,
cu exceptia unui procent de 7-8% de persoane cu venituri foarte mari, poate solicita locuinte sociale.*>
Tendinta programelor guvernamentale din domeniul locuirii de a favoriza persoanele cu venituri mai
mari este de asemenea ilustrata in cadrul programului “Loturi pentru tineri”, care permite acordarea
unui “punctaj” mai mare de eligibilitate solicitantilor cu venituri mai mari. In cele din urma3, Legea

159 Conform Anchetei din 2012 privind bugetele de familie, venitul individual pentru prima decila de venit este de 0-281 RON (0-63 EUR) si
1201-10740 RON (270-2.416 EUR) pentru decila 10 de venit.
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Locuintei face referire la persoanele cu venituri mici, dar nu include in mod explicit persoanele
marginalizate social sau cu handicap fizic.

Figura 8.4 Pragul de eligibilitate a venitului pentru subventiile
de locuinte publice se situeaza la varful scarii veniturilor

380 EUR /luna/cap de locuitor sau
836 EUR /lund/gospodarie VENIT MEDIU/ RIDICAT
Venitul mediu national

VENIT MEDIU

430 EUR /lund/gospodarie /

335 EUR /luna/gospgdarie

310 EUR/lund/gospodirie VENIT MEDIU SPRE
REDUS

245”EUR':/Iuné/gos”podE.\.rie VENIT REDUS

n plus, majoritatea subventiilor publice oferite in sectorul locuirii vizeaza gospodariile cu venituri
medii. Primele cele mai mari programe guvernamentale in sectorul locuirii includ programul de
Locuinte pentru tineri (224 milioane EUR pana in prezent), garantia imprumuturilor “Prima Casad” (4
miliarde EUR din 2009), si subventia BauSpar (188 milioane EUR pana in prezent), toate acestea fiind
in principal favorabile gospodariilor care nu sunt sarace (a se vedea Figura 8.5). Programul de locuinte
sociale, iImpreuna cu mai multe alte programe, sunt destinate persoanelor sarace, insa s-au confruntat
cu dificultati majore de acoperire din cauza limitarilor ce tin de capacitatea tehnica si financiara de la
nivel local.

Directionarea necorespunzatoare a programelor se datoreaza in parte lipsei stimulentelor pentru ca
autoritatile locale sa orienteze subventiile catre persoanele care au cea mai mare nevoie de ele si care
este posibil sa nu-si plateasca facturile de utilitati si in parte din cauza raspunderii financiare asociate
cu locuintele publice in cazul carora chiriile sunt subventionate foarte mult de autoritatile locale. De
aceea, programele de locuire prefera solutia facila de cheltuire a fondurilor publice, vizand de obicei
grupul cu venituri medii — in ultimii ani prin programul de Locuinte pentru tineri, programul de
garantare Prima Cas3, si subventia din cadrul programelor tip BauSpar. in timp ce programul “Prima
Casd” serveste la stimularea pietei ipotecare si a celei imobiliare, programul de Locuinte pentru tineri
livreaza locuinte cu cheltuieli guvernamentale masive pe care sectorul privat ar trebui sa le livreze la
preturi de piatd accesibile. in mod similar, schema BauSpar a cheltuit fonduri semnificative in perioada
2005 - 2015 sub forma subventiilor acordate persoanelor care economisesc, majoritatea acestora
,hefiind saraci”.
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Figura 8.5 Programele guvernamentale directionate necorespunzator vizeaza in principal
gospodariile cu venituri medii
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Tn plus, toate ansamblurile de locuit de pand in prezent construite pe terenul urbanizat oferit gratuit
de autoritatea locala ridica nu numai problema directionarii inadecvate, dar si a durabilitati financiare
a unor astfel de eforturi. Prin angajarea terenurilor si a infrastructurii gratuite pentru proiecte care nu
sunt indreptate spre cei saraci (cum ar fi programul ANL de Locuinte pentru tineri), autoritatile locale
cu probleme legate de lichiditati fac ca perspectiva furnizarii locuintelor pentru gospodariile cu
venituri reduse sa fie si mai indepartata: aparent fac acest lucru atunci cand ANL se ofera sa aduca
investitii in locuinte, dar, de fapt, aceste locuinte nu aduc chiria necesara pentru intretinerea cladirilor
si in acelasi timp utilizeaza fonduri si resurse de la locuintele pentru cei saraci sau locuintele sociale
(sub forma locuintelor sociale, de exemplu).
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Locuinte pentru tineri ANL

romanesc
rezidenti

Locuinte de necesitate

Locuinte pentru chiriasii
evacuati

Locuinte sociale pentru
comunitatea roma

Locuinte spre inchiriere, cu
capital privat

Program privind locuirea
finantat prin credite
ipotecare

Loturi pentru Tineri

Sprijin pentru tinerii care
prin locuinte

Programul national pentru
reabilitarea termica a
blocurilor de apartamente
Reabilitarea termica a
blocurilor de apartamente
finantate prin imprumuturi
bancare cu garantie
guvernamentala

Eficienta energetica a
blocurilor de apartamente
(POR 2007-2013)

incalzirea centralizata
termoficare din orase

Programul Casa verde

Reabilitarea seismica

8.6.1.1

Identificare dupa
grupa de venituri
medii
reduse
medii

medii

toate

necesitate

reduse

ridicate

medii

medii
medii/ridicate
medii/reduse
reduse

medii

toate

medii

toate

toate
toate
necunoscuta

toate

Oferta

31204 unitati
122.538 unititi
0

1119 unitati
17693 unitati
pentru victimele
inundatiilor
necunoscuta
280 de unitati
planificate, 0
livrate

28.000

3.200

100.000 credite
necunoscuta
necunoscuta
639.718
1,738,539

contracte
1.869.068 unitati

16 garantii

93 contracte

necunoscuta
7 proiecte
aprobate

11.000

41 de cladiri

Perioada de
bugetare
2005 - 2014
2005-2014
2010-2014
2003-2011

inundatiile din
2005

2008-2014

2010-2015

2012-2014
nu se aplica
2009-2014
2004-2009
nu se aplica
2008-2013

2005-2015

2009-2014

2012-2014

2007-2015
(implementarea
(POR 2007-2013)
2008-2014

2007-2014
2010 (program din

2007)
2013-2014

Programele nu sunt indreptate spre nevoile beneficiarilor

Buget anual mediu
(euro)
48956374
5387658
0
necunoscut

18055000

9109347

1218306

necunoscut

666667
necunoscut
necunoscut
15808239
4175545

20518798

necunoscut

21146883

12815505
55719586
25300000

1092500

Sub-categoriile de locuinte publice, asa cum sunt ele astazi, nu permit o flexibilitate Tn efortul de
intampinare a nevoilor pe care le au diferitele tipuri de beneficiari de la nivelul local. Tn acelasi timp,
beneficiarii nu sunt definiti sau identificati in mod adecvat, ceea ce permite scurgerea resurselor
publice catre beneficiari care nu au nevoi urgente, lasand astfel loc utilizarii gresite a fondurilor si
resurselor, aparitiei coruptiei etc. De exemplu: locuintele pentru tineri ar putea, in principiu, sa fie
utilizate ca locuinte de necesitate pentru chiriasii evacuati, dar acestea din urma sunt calificate de lege
si ca locuinte sociale. Deoarece locuintele pentru tineri nu sunt considerate locuinte sociale, nu este
posibila utilizarea acestor locuinte ca locuinte de necesitate sau locuinte sociale - chiar daca, toate
aceste tipuri de locuinte sunt , locuinte publice”.
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Armonizarea categoriilor de beneficiari cu o abordare integrata a gestionarii tipurilor de locuinte
publice ar trebui sa fie realizatd pe baza definitiei existente si aprobate formal a ,grupurilor
vulnerabile”, asa cum este ea gestionata de sistemul national de asistentd sociala. Unele legi, precum
,Legea privind prevenirea si combaterea riscului de marginalizare sociala” promovata de catre
Ministerul Muncii, mandateaza deja interventiile publice locale pentru a veni in intdmpinarea
necesitatilor privind locuintele bazate pe beneficiarii identificati si clasificati conform sistemului de
protectie sociala.

8.6.1.2 Programele sunt fragmentate si se suprapun

Existd o mare suprapunere intre programe (diferite programe suprapuse pentru grupurile vulnerabile,
inclusiv romi sau Tndreptate spre specialistii tineri). Mentinerea prea multor programe implicd o
capacitate de implementare disipatd, diferite agentii concurand pentru alocarea bugetelor. Exista
cateva programe guvernamentale, aprobate formal, dar care nu au inceput inca, iar acest lucru
discrediteaza fiabilitatea initiativelor guvernamentale in fata administratiilor de nivel inferior si a
beneficiarilor.

Practic nu exista sinergii intre programe intre diferitele sub-sectoare ale locuirii — de exemplu,
planificarea, eficienta energetica si reabilitarea structurald. Aceasta lipsa de coordonare intre
programe a condus la situatia in care institutii diferite implementeaza programe diferite in baza
propriului sentiment al prioritatii si a propriilor cunostinte, fara a lua in considerare o strategie
generald la nivel national. De exemplu, programul de Locuinte pentru tineri este considerat de ANL ca
fiind cel mai important program, chiar daca multe alte probleme critice si urgente predomina in
sectorul locuirii din Romania Tn care guvernul trebuie sa joace un rol-cheie — inclusiv reabilitarea
cladirilor cu risc seismic si furnizarea de asistenta in domeniul locuirii catre cele mai sarace segmente
de populatie. Chiar siin aceste conditii, ANL a obtinut recent o alta finantare in valoare de 175 milioane
EUR pentru construirea a 7.000 de Locuinte pentru tineri, in timp ce au fost facute progrese mici sau
nu au fost facute progrese deloc in problema consolidarii seismice sau a locuintelor sociale pentru
persoanele sirace. in mod similar, programul de eficientd energeticd este implementat in mare parte
fara nicio legatura cu consolidarea capacitatii sau consolidarea nivelului de constientizare din partea
AP — ceea ce reprezint3 o altd problem& importanta in Romania. In esent3, aceasta este o oportunitate
majora care a fost pierduta.

Rezultatele mai bune si cheltuielile publice mai eficiente din cadrul programelor privind locuirea sunt
conditionate de un sistem adecvat de monitorizare atat a nevoilor, cat si a cheltuielilor publice.
Aceasta ar permite un sprijin de finantare mai bine coordonat si oportun al administratiei centrale
catre comunitatile locale care manifesta necesitati semnificative privind locuirea. De asemenea, o mai
buna constientizare a nevoilor duce la masuri mai degraba preventive, decat reactive, care, de cele
mai multe ori, sunt mai eficiente din punctul de vedere al costurilor si evita producerea unor impacturi
sociale extreme care decurg din nevoile de locuire care nu sunt gestionate la timp (de exemplu, chiriasi
evacuati deveniti persoane fara addpost sau victime umane cauzate de prabusirea locuintelor la
cutremure etc.).

8.6.1.3 Investitii publice masive nedirectionate in mod eficient au fost efectuate prin schema
BauSpar

Programul tip BauSpar a avut un succes relativ pana in prezent, in 2015 existand 300.000 de persoane
care au economisit la doud banci care au furnizat produsul. Numarul clientilor noi care aleg acest
produs de economisire creste cu aproximativ 10% in fiecare an. Cu toate acestea, existda mai multe
probleme majore legate de modul in care programul functioneaza in prezent:
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- Programul nu are impactul dorit in ceea ce priveste acordarea imprumuturilor pentru locuinte —
doar 5% dintre persoanele care economisesc isi exercita optiunea de a contracta un credit.
Programul este inca relativ nou, asadar acest aspect s-ar putea schimba. Totusi, intrucat dobanzile
au scazut n ultimii ani, stimulentul acordat impreuna cu un Imprumut BauSpar este in prezent
limitat deoarece contractul initial stabileste o ratd cu cativa ani Tn avans pentru conversia
creditului

- Elementul de subventie nu este bine directionat — oricine poate sa solicite un produs BauSpar si
sa beneficieze de subventie. Oferind 250 EUR pe client, programul de subventionare a inregistrat
pana in prezent alocari bugetare de 841.590.738 RON din 2005, anul in care a fost demarat.6°
Aceste fonduri ar putea fi utilizate mai bine daca ar fi directionate catre cei care au cea mai mare
nevoie de asistenta.

- Cresterea dimensiunii iTmprumutului ar putea fi luata in considerare — in prezent, se deruleaza o
campanie puternicd pentru reducerea procentului de economisire raportat la imprumutul final
care poate fi obtinut. Acest aspect ar trebui gandit cu atentie, deoarece poate sa creeze un sistem
in care sa existe o nevoie permanenta de clienti noi care sa economiseasca pentru a acoperi
creditele noi acordate. Acest lucru poate fi in mod inerent nesustenabil. Totusi, ar putea exista si
un argument conform caruia rata actuala a economiilor comparativ cu imprumutul este prea
conservatoare iar imprumuturile care pot fi obtinute nu sunt suficiente pentru achizitionarea unei
locuinte.

- Tn prezent, subventia aduce beneficii mari bancilor — subventia este plititd pand in momentul
acordarii creditului. Reprezinta, practic, o finantare gratuita pentru banci de la bugetul de stat.

- De asemenea, au aparut intrebari legate de intelegerea produsului de catre client — optiunea
referitoare la rata dobanzii incorporata este in realitate un produs relativ complex si nu este clar
daca multi dintre cei 300.000 de clienti care economisesc inteleg modul in care functioneaza
produsul.

8.6.1.4 Investitii publice masive nedirectionate sunt efectuate prin programul de Locuinte
pentru tineri

n prezent, ANL se striduieste si-si indeplineascd mandatul. O mare parte din locuintele pe care le
dezvolta in prezent nu sunt indreptate spre persoanele sarace, fiind blocata de investitia sa masiva in
programul de locuinte pentru tineri.’®* Th documentul siu strategic, programele-cheie, precum
locuintele pentru romi sau realizarea unor parteneriate public-private pentru a atrage investitii
private, sunt subfinantate si au inregistrat fonduri reduse sau inexistente acordate beneficiarilor.

Programul ANL,,Locuinte pentru Tineri” a avut succes sub aspectul amplorii, cu aproximativ 30.000 de
unitati livrate pand in prezent si cu alte 6.990 de unitati planificate conform unui imprumut in valoare
de 175.000.000 EUR aprobat in luna iulie 2015 de Banca de Dezvoltare a Consiliului Europei). Tn
principiu, programul este un instrument eficient pentru atragerea tinerilor cdtre orase in crestere. Cu
toate acestea, desi tinerii reprezinta un sector valoros al populatiei, alocarea unor resurse masive
pentru locuintele pentru tineri reprezinta o utilizare discutabila a resurselor publice: (i) subventii
masive sub forma de chirie sub nivelul pietei pentru un segment al populatiei care nu are nevoie de
ele; si (ii) resurse semnificative care sunt canalizate intr-un domeniu cu prioritate relativ scazuta
comparativ cu problemele mult mai iminente si presante precum riscul seismic, fiind in acelasi timp
un domeniu care ar putea fi deservit mai bine de sectorul privat.

Conform unei modificari recente a Legii privind locuintele pentru tineri, chiriile au fost revizuite in
prezent pentru a acoperi cheltuielile de administrare, intretinere si reparatii, recuperarea investitiei

160 MDRAP.
161 Alocare bugetara cumulativa totald de 2.128.538.000 RON in perioada 2005-2014. Exista aproximativ 30.000 unitati locative pentru tineri
in Romania.
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(stabilitd pe durata de existentd a proiectului)!®2. Chiria lunara este stabilita Tn primul rand in functie
de localizare, in baza unui coeficient aferent rangului localitatii, cuprins intre 1 in 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 pe 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.®3
Natura regresiva a acestei subventii poate fi ilustrata cu exemplul unei gospodarii cu 4 membriin care
2 membri aduc venit, care se poate califica pentru coeficientul mai mic (0,90) in cazul in care castiga
mai putin de 944 EUR pe luna, sau pentru coeficientul mai mare in cazul in care castigd mai mult de
1.888 EUR pe lund'®. in mod clar, aceste gospodairii, aflate in decila superioard a celor mai mari
venituri nu au nevoie de o subventie guvernamentala pentru locuire.

Mai exista cateva probleme cu abordarea care sta la baza programului de Locuinte pentru tineri:

- Subventia implicita include si terenurile dotate cu utilitati furnizate la cost zero de autoritatea
locala. Furnizarea de terenuri dotate cu utilitati la cost zero implica o subventie implicita 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 foloseascd aceleasi locuinte.

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

- Veniturile generate din vanzarea acestor locuinte sunt incluse in 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 proprietatilor in satele mici de la periferia
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 anumits 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 aduce aminte de procesul de luare a deciziilor in fostul regim.

162 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.

163 |bid.
Coeficientul de inchiriere in functie de amplasament
Gradul localitatii Coeficient
0 (Bucuresti) 1
| 0,95
Il 0,9
I 0,85
IV 0,8
V (sate care formeaza comune, municipii, orase) 0,8
Coeficientul de inchiriere in functie de venitul gospodariei
Venit Coeficient
Venitul pe membru de familie este mai mic sau egal cu salariul minim brut la nivel national 0,90
Venitul pe membru de familie este intre salariul minim brut la nivel national si 200% din salariul minim brut la nivel | 0,95
national
Venitul pe membru de familie depaseste 200% din salariul minim brut la nivel national 1,00

164 Se foloseste un calcul simplificat, folosind o pondere egalad pentru toti membrii gospodariei pentru a calcula venitul pe per capita. Este
posibil sa nu se calculeze efectiv in acest mod, insa acest calcul ofera o estimare aproximativa a persoanelor care se califica pentru acest
program de inchiriere subventionat de guvern. Indiscutabil, este vorba de persoanele aflate in decila celor mai mari venituri.
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Planga 8.3 Proiecte de Locuinte pentru tineri in Romania

8.6.2 Programul de locuinte sociale este inadecvat

Caracterul inadecvat al locuintelor sociale este consecinta mai multor aspecte, printre care
mentionam urmatoarele:

8.6.2.1 Lipsa stimulentelor pentru construirea sau intretinerea locuintelor sociale

Locuintele sociale nu sunt finantate direct de catre stat; potrivit Legii locuintei, autoritatile locale sunt
singurele responsabile pentru acestea. In cererile anuale de fonduri pentru locuire formulate de
acestea se pot include cereri de finantare pentru locuintele sociale, dar de obicei se prefera solicitarea
de fonduri pentru alte programe. Acest lucru se intampla in parte deoarece locuintele sociale, in forma
actuala, ,genereaza pierderi”, iar autoritatile locale nu au nici stimulentele si nici motivatia de a
construi, intretine sau creste fondul propriu de locuinte sociale. Acest aspect este bine ilustrat de un
program de locuinte pentru romi complet finantat in cadrul ANL care a fost initiat in 2008 si in baza
cdruia, totusi, Tnca nu a Tnceput constructia niciunei locuinte in oricare din cele 11 municipalitati in
care sunt planificate spre a fi construite 300 de unitatii. in acest caz, ca si in alte situatii, acele
comunitati care au nevoie cel mai mult de subventii primesc cel mai putin finantare.

8.6.2.2 Sub-utilizarea fondului de locuinte publice existent

Autoritatile locale detin sau administreaza locuinte publice de inchiriat care, fara a fi definite ca
»locuinte sociale” servesc uneori in acest scop. Acestea includ un numar semnificativ de locuinte care
au fost nationalizate, dar care nu au fost ,restituite” sau locuinte construite in timpul perioadei
comuniste care nu au fost achizitionate Tn anii 1990 de chiriasi si care acum apartin autoritatilor locale.
Totusi, nu exista un sistem functional care sa ajute la realizarea unei liste cuprinzatoare a acestor
active publice relevante spre a fi utilizate strategic in programele care vizeaza persoanele sarace. O
mare parte din acest fond de locuinte publice nu este valorificata la adevaratul sau potential si
reprezintd o oportunitate pierduta de a folosi aceste active ca locuintele sociale.

8.6.2.3 Intretinere proasta din cauza lipsei resurselor financiare

Administrarea locuintelor sociale este o problema reala care merita o atentie speciald. Ocupantii
platesc foarte putin drept chirie, dar costurile intretinerii trebuie sa fie suportate de autoritatile locale.
Este o situatie gen oul si gdina. Chiriasii se plang de lipsa intretinerii si a serviciilor, de suprapopulare,
de conditiile de trai inadecvate, de incertitudine (contracte de inchiriere foarte scurte - 2-3 luni in
unele cazuri), de amenintarea cu evacuarea si hartuire din partea autoritatilor. Autoritatile locale se
plang, la randul lor, ca ocupantii nu-si platesc facturile la utilitati si chiria si de faptul ca au resurse
guvernamentale limitate pentru a imbunatati conditiile din aceste blocuri de locuinte sociale.
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Un alt motiv pentru livrarea ineficientd si inadecvata de catre autoritatile locale a locuintelor sociale
consta in faptul cd, desi aceasta este o responsabilitate instituitd prin lege, nu este pusa in aplicare —
in parte pentru ca nici nu dispun de instrumentele financiare si tehnice necesare pentru indeplinirea
acestei functii. Punerea in aplicare va fi posibild numai daca autoritatile locale detin instrumentele si
resursele necesare pentru a-si indeplini Tn mod realist mandatul privind locuintele sociale.

8.6.2.4 ,Ghetoizarea” locuintelor publice

Partial din cauza caracterului inadecvat al fondului disponibil, saraciei sau inexistentei fondului
imobiliar nou, precum si din cauza faptului ca numai cei mai saraci membri ai societatii aleg sa traiasca
in aceste cladiri, blocurile de locuinte sociale sunt vazute, in general, ca ,,ghetouri” nedorite in zone
(de obicei fost industriale) nedorite, unde niciun membru respectabil al societatii nu s-ar duce. Aceasta
concentrare a saraciei impreuna cu instrainarea de restul societatii a dus la o structura socialad din ce
in ce mai instabila si nesatisfacatoare in aceste comunitati.

8.6.3 Deficientele programelor de eficienta energetica rezidentiale

8.6.3.1 Calitatea sub-optima a programelor de termoizolare

Fiecare bloc care este supus reabilitarii termice reprezinta un nivel semnificativ de investitii din partea
autoritatilor locale mult impovarate si a ocupantilor, si este esential ca rentabilitatea acestor investitii
sa fie maximizata. Lipsa calitatii si a finalizarii poate sa reduca semnificativ eficacitatea lucrarilor
contractate si sa duca, de asemenea, la consecinte negative nedorite, de exemplu, lipsa ventilatiei
controlate dupa lucrarile de super-izolare poate sa duca la condens, umezeala si o calitate proasta a
aerului Tn interiorul locuintelor; proastele finisaje ale izolatiei peretilor exteriori (grosime insuficienta
a straturilor finale sau parti expuse ale izolatiei) pot sa duca la deteriorarea sistemului si pierderea
eficacitatii.

8.6.3.2 Lipsa constientizarii publice

Exista un fond semnificativ de lucrari de reabilitare in Romania si sunt si exemple de cladiri noi care
sunt eficiente energetic. Existd o necesitate reald ca datele efective privitoare la raportul cost-
beneficiu sa fie colectate si diseminate public folosind un limbaj care sa poata fi inteles de populatia
general3, astfel incat cetatenii sa poata sa inteleaga proiectul respectiv din punct de vedere comercial
sau economic, al costului si beneficiului.

8.6.3.3 Lipsa datelor si a informatiilor adecvate pentru nZEB

Sunt dezvoltate proiecte pilot pentru a demonstra respectarea cerintelor nZEB (cladiri cu consum de
energie aproape egal cu zero), totusi, pe moment, aceasta se intampla la scara mica. Pentru a creste
gradul de pregatire, este nevoie de o implicare mai mare in domeniu.

8.6.3.4 Lipsa capacitatii tehnice pentru locuinte cu emisii reduse de carbon

Dupa cum s-a discutat anterior, lipseste personalul competent care poate sa asigure faptul ca
investitiile facute de cetdtenii si sectorul public din Romania are drept rezultat lucrdri de buna calitate
si asigura rezultatul dorit. Au fost create estimari detaliate pentru tipurile si numarul de cursuri de
formare necesare si acestea trebuie sa fie desfasurate cu bugete pentru formare disponibile prin
acordurile de parteneriat cu CE pentru 2014-2020.
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8.6.3.5 Deficientele programului existent pentru instalarea sistemelor de termoficare

Programul existent pentru instalarea sistemelor de termoficare care utilizeaza energie regenerabila
este dezvoltat numai pentru locuinte individuale, cu finantare maxima acordata de 6.000-8000 lei.
Subventia ajunge numai pentru cele mai simple echipamente cu o perioada de garantie de un an. in
cazul panourilor solare, cele mai complexe, cu o contributie termica ce poate fi utilizata pe tot timpul
anului, costul este de 3.000-5.000 euro. Programul nu acorda niciun fel de subventii pentru blocurile
de apartamente, in special pentru cele care sunt supuse reabilitarii termice.
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IX. RECOMANDARI-CHEIE

Principii fundamentale

n contextul foarte amplu al asigurdrii unor conditii de locuire adecvate si accesibile din punct de
vedere financiar, pentru toate grupele de venit pdnd in anul 2030, recomandarile formulate in
raportul de fata ofera recomandari privitoare la decalajele din sectorul locuirii din Romania si
constituie temeiul pentru Strategia Nationalad in domeniul Locuirii Tn Romania.

Caseta 9.1 Definitia unei locuinte adecvate

O “locuinta adecvatd” este definita in prezentul raport drept o locuinta care ofera:

- Securitatea dreptului de posesie si protectie impotriva evacuarilor fortate

- Siguranta din punctul de vedere al stabilitatii structurale

- Acces egal si nediscriminatoriu la locuinte pentru comunitatile defavorizate
sau marginalizate

- Accesibilitate din punct de vedere al pretului: Eurostat defineste
“supraincarcarea” financiara a unei gospodarii atunci cand costurile totale
aferente locuirii si utilitatilor depdsesc 40% din venitul net.

- Disponibilitatea serviciilor

- Caracterul potrivit locuirii: locuinte corespunzatoare care pot fi utilizate de
comunitati cu nevoi special, precum persoanele varstnice, tipuri
neconventionale de familie, etc.

- Caracterul adecvat al locatiei: accesul la oportunitati de locuri de munca si
mobilitatea fortei de munca.

Principiul esential al Strategiei Nationale in 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. In acelasi timp, este critic si se asigure functionarea mai bund a pietii. Oricat de bine
proiectate si bine 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 sdarace — nu poate fi subliniat
suficient de mult. Acest lucru implica un rol proactiv al guvernului in crearea unui mediu potrivit prin
stimulente si instrumente corespunzadtoare pentru ca sectorul privat sa joace propriul rol in asigurarea
mai eficienta a conditiilor de locuire necesare.

n plus, viziunea strategicd de bazd trebuie sa sublinieze tipurile de interventii care sunt cele mai
adecvate diferitelor niveluri de venituri. De exemplu, este posibil ca gospodariile cele mai sarace 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 solide, in timp ce gospodariile cu venituri medii pot
necesita asistenta scazuta sub forma de ipoteci accesibile ca pret si scutiri fiscale.

Asa cum reiese din Figura 9.1, un principiu de baza al Strategiei ar trebui sa fie acela al unei piete
“functionale” a locuirii, in cadrul careia:
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- Sectorul public joaca un rol esential in acordarea de asistenta directa pentru locuire celor mai
sarace si vulnerabile grupuri:

- Sectorul public intervine Th mod activ in domenii sau sectoare specifice care se confrunta cu
probleme ale pietei sau factori externi negativi;

- Sectorul public creeaza stimulente pentru modificarea comportamentului si canalizeaza
investitiile private pentru furnizarea de locuire “la preturi accesibile” prin intermediul solutiilor de
piata ,asistate”;

- Sectorul privat este capabil sa deserveascad nevoile de locuire ale grupurilor cu venituri medii si
ridicate.

Figura 9.1 Piata de locuinte functionala: Roluri propuse pentru partile interesate din sectorul
public si cel privat

836 EUR/luna
Venitul mediu national (gospodarie

430 EUR/lund/gospodarie
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»
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SECTORUL PUBLIC:
Locuinte sociale, modernizare urbana integrata | granturiin numerar,
/ cupoane pentru chirie | asistentd tehnica
Z3

Reforma legislativa si institutionala,
precum si mecanismele de finantare

9.1 Reforma legislativa

9.1.1 Introducerea unei noi Legi a locuintei

n absenta unei strategii cuprinzitoare in sectorul locuirii, diversitatea de prevederi foarte disparate
din Legea locuintei raspunde unor nevoi definite foarte limitativ. O abordare sau o strategie globala a
domeniului locuirii este necesara pentru a permite guvernului sa directioneze mai bine resursele
publice limitate catre persoanele care au cea mai mare nevoie de ele, precum si sa faciliteze
dezvoltarea unei mai bune functionari a pietei de locuinte. O asemenea strategie nu ar trebui sa fie
rezultatul legilor care guverneaza aceste programe, ci mai degraba ar trebui sa le preceada. De
asemenea, este necesar sa se faca distinctia intre Legea Locuintei, care defineste drepturile, obligatiile
si conditiile juridice etc. si alte legi care actioneaza efectiv drept programe in domeniul locuirii.
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Actuala Lege a locuintei trebuie Tnlocuita de o lege noua care sa stabileasca un cadru care sa ia in
considerare intreaga populatie. Noua lege trebuie sa detalieze criteriile de eligibilitate pe baza de venit
pentru locuintele sociale si pentru alte programe publice de locuire in general, sa introduca
mecanisme de punere in aplicare a penalitatilor pentru evacuari ilegale, sa introduca mecanisme de
punere in aplicare a penalitatilor asupra proprietarilor (si asociatiilor de proprietari) care nu
administreaza sau nu intretin propriile cladiri Tn mod corespunzator, sa stabileasca standarde de
locuire mai potrivite, sa infiinteze un Fond National de Locuire si sa redefineasca rolul ANL. Printre
altele, noua lege trebuie sa stabileasca faptul ca banii publici trebuie sa fie utilizati pentru a-i ajuta pe
cei cu venituri insuficiente pentru a satisface nevoile de locuire ale acestora, avand prioritate
persoanele cu nevoile cele mai acute, respectiv procentul de 20% - 30% din populatie cu cel mai scazut
nivel de venituri

Totusi, Legislatia ca atare nu este niciodata suficienta: trebuie coordonata cu implementarea politicii

si integrata in aceasta implementare. Astfel, este indicat ca legislatia noua sa abordeze punctele

prezentate Tn acest raport, Tnsa aceasta trebuie intocmita t{indndu-se seama, de asemenea, de

obiectivele strategice. Principiile unei legislatii bune sunt urmatoarele:

- Sa permita participarea maxima a tuturor actorilor din sistemul livrarii de locuinte

- Sa poata sa raspunda schimbarilor situatiei economice si sociale

- Sa aiba obiective strategice clare

- Sa stabileasca principiile Tn baza carora se pot intocmi reglementari, Tnsa sa nu includa
reglementari.

Asadar, legislatia trebuie sa se bazeze pe urmatoarele principii strategice:
- Sa stratifice piata si sa asigure o abordare a tuturor sectoarelor
- Sa stabileasca rolul tuturor actorilor din sistemul livrarii de locuinte, in principal:
o Guvernul
Autoritatile locale
Agentiile de stat (de exemplu ANL)
Fondul National de Locuire propus (FNL)
Furnizorii de utilitati
Sectorul privat
o Utilizatorii finali
- Safie justificata si sa aiba tinte clare pentru toate subventiile
- Sa stabileasca indrumari clare privind modul de gestionare si alocare a fondurilor de la bugetul
de stat
- Sa fie sustenabild
- Safie flexibila
- Sa protejeze grupurile defavorizate si marginalizate, interzicand, de exemplu, evacuarea fara un
proces corespunzator.

O O O O O

Noua Lege a locuintei ar trebui sa specifice rolurile si responsabilitatile pentru autoritatile nationale,
regionale si locale, din punctul de vedere al bugetelor si controlului financiar, monitorizarii si evaluarii
programelor, elaborarii de politici si gestionarii datelor, impreuna cu mecanismele financiare si
capacitatea tehnica pentru indeplinirea acestor functii.

Ar trebui sa se prevada urmatoarele:

- Banii publici ar trebui sa fie utilizati (i) pentru a veni in ajutorul celor cu venituri insuficiente
pentru a-si satisface nevoile de locuire, acordandu-se prioritate celor care necesita cel mai
mult un astfel de ajutor si care fac parte din procentul de 20% reprezentand populatia cea mai
saraca; sau (ii) pentru cei care, cu asistentd minora, ar contribui la imbunatatiri mult mai mari
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ale conditiilor de locuire, precum asociatiile de proprietari si/sau persoanele varstnice care
locuiesc in locuinte cu risc seismic, care sunt insa valoroase.

- Agentia Nationala pentru Locuinte ar trebui reformata astfel incat sa aiba rolul de organism
consultativ tehnic, avand in vedere capacitatea sa tehnicd semnificativa. Aceasta se poate
concentra pe reabilitarea cladirilor cu risc seismic (inclusiv construirea de locuinte de
necesitate), si ar putea oferi asistenta autoritatilor locale pentru proiectele de modernizare si
cele in domeniul locuirii incrementale pentru comunitatile marginalizate si categoriile cu venit
redus.

- Artrebui instituit un Fond National de Locuire care sa aiba urmatoarele obiective:

o cofinantarea proiectelor de reabilitare seismica a cladirilor rezidentiale nesigure;

o cofinantarea reparatiilor capitale ale fondului locativ deteriorat;

o Sprijinirea infiintarii si functiondrii cooperativelor si asociatiilor de proprietari prin
cofinantare pentru lucrari de reparatii si modernizare si asistenta tehnica

o Furnizarea de cofinantarea catre asociatiile de proprietari sau autoritatile locale pentru
imbunatatirea cladirilor si cartierelor rezidentiale

o Furnizarea de granturi pentru gospodariile cele mai sarace pentru a sprijini proiectele de
modernizare si construire progresiva a locuintelor

o Furnizarea de cofinantare pentru eficienta energetica a cladirilor si modernizarea
sistemului de termoficare, efectuate de preferat in paralel

o Furnizarea de garantii pentru credite ipotecare directionate catre persoane care cumpara
o locuinta pentru prima data sau catre cumparatori cu venituri de la medii la mici

o Furnizarea de garantii pentru Tmprumuturi pentru a acoperi contributiile proprietarilor
pentru repararea cladirilor multifamiliale.

De asemenea, Legea ar trebui sa acorde autoritatilor locale responsabilitatea de a lua toate masurile
posibile in mod rezonabil pentru deservirea comunitatilor marginalizate prin:

- Oferirea de asistenta ocupantilor pentru a obtine siguranta posesiei

- Stabilirea ,Zonelor de imbunatatire” in care standardele adecvate de construire si planificare sa
permitd construirea pe etape, fie prin munca proprie a proprietarului sau de catre constructori
profesionisti.

Exista doua legi importante paralele care trebuie revizuite in acelasi timp cu noua Lege a locuintei
propusa.

Proiectul de lege a condominiilor trebuie sa includa urmatoarele:

- S3 permita asociatiilor de proprietari sd desemneze orice persoand/societate cu calificari
corespunzatoare pentru administrarea proprietatii fara aprobare din partea primariei

- Obligatia tuturor membrilor condominiului sa protejeze integritatea structurala a cladirii si sa
efectueze reparatii regulate si lucrari de intretinere

- Crearea unui sistem rapid cu costuri scazute pentru solutionarea litigiilor dintre membrii AP.

- Fie aceasta lege fie noua lege a locuintei trebuie sa includa prevederi pentru sprijinirea familiilor
care nu au mijloacele de a-si plati datoriile lunare catre AP, pentru utilitati sau alte costuri.

Legea privind inchirierea proprietatilor. Dupa cum s-a mentionat intr-o alta sectiune a prezentului
Raport, cadrul legislativ pentru inchirierea de locuinte trebuie modificat pentru a incuraja mai multi
proprietari de locuinte si-si inchirieze proprietatea. In afara propunerii de reducere a TVA perceputi
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de la micii proprietari (cu mai putin de cinci proprietati), trebuie elaborata o lege care sa faciliteze
inchirierea prin:

- Introducerea unui formular standard simplu de inchiriere care poate fi utilizat de toate partile,
stiind ca este corect pentru ambele parti

- Crearea unui sistem rapid cu costuri scazute pentru solutionarea litigiilor dintre chiriasi si
proprietari.

9.1.2 Introducerea unei clauze de achizitie obligatorie pentru cladirile
istorice vacante si neutilizate

Este nevoie ca prerogativele statului de achizitie obligatorie sa fie utilizate pentru a dobandi cladiri
istorice (vacante) neutilizate si care sunt in stare precara — in baza unei politici care sa instituie
imbunatatiri ale tuturor cladirilor istorice detinute in proprietate privata intr-o anumita perioada
previzuta. In cazul in care acest lucru nu este realizat, autoritatea local3 ar trebui sa poat achizitiona
/ dobandi obligatoriu aceste structuri pentru a le imbunatati, cu finantare de la Fondul National de
Locuire.'® Aceste imbunatatiri trebuie s aiba loc intr-o perioada standardizata (de exemplu cinci ani)
pentru a asigura siguranta publica si faptul ca aceste puteri nu sunt utilizate necorespunzator.

n plus, cladirile detinute in proprietate privatd care sunt certificate ca monumente istorice, dar care
sunt vacante si neutilizate pe o perioada extinsd (sa spunem 5 ani?) si care sunt avariate, pot fi
cumparate cu drepturi de preemptiune de catre statul roman prin Ministerul Culturii (conform Legii
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice). Acest cadru legal trebuie sa permita
conservarea, regenerarea si, daca este posibil, schimbarea destinatiei acestor cladiri.

9.1.3 Introducerea unui cadru legal care interzice locuirea in structuri
nesigure

Noua Lege a locuintei trebuie sa asigure ca familiile care se confrunta in prezent cu riscuri nu sunt
lasate sa fie afectate de aceste riscuri. Acest lucru inseamna ca noua Lege sa prevada clar ca structurile
nesigure trebuie evacuate, coreland acest lucru cu o clauza care sa asigure sprijin adecvat din partea
guvernului pentru gospodariile afectate, atat cu privire la mutarea temporara — fie sub forma
locuintelor publice puse la dispozitie de guvern sau sub forma de vouchere de numerar cu care
gospodariile pot accesa locuinte private in vederea inchirierii. Legea trebuie sa prevada de asemenea
ca acele cladiri care sunt nesigure — istorice sau neistorice — care au ramas vacante mai mult de 2 ani
sa fie dobandite obligatoriu de guvern (sau autoritatile locale), si reabilitate.

9.1.4 Clarificarea obiectului si functiei locuintelor publice si locuintelor
sociale

9.14.1 Tmbunétatirea definitiei ,,locuintelor sociale”

Exista o distinctie clara intre locuintele publice si locuintele sociale. Primele constau din toate
locuintele furnizate din fonduri publice. Pe de alta parte, locuintele sociale sunt definite in Legea
locuintei 114/1996, Art. 2 (c) drept:

165 A se vedea Articolul 44 din Constitutia Romaniei (Legea 429/2003): alin. 3) Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de
utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire; alin. 5) Pentru lucrdri de interes general, autoritatea publica
poate folosi subsolul oricdrei proprietati imobiliare, cu obligatia de a despagubi proprietarul pentru daunele aduse solului, plantatiilor sau
constructiilor, precum si pentru alte daune imputabile autoritatii; alin. 6) Despagubirile prevazute in alineatele (3) si (5) se stabilesc de
comun acord cu proprietarul sau, in caz de divergentd, prin justitie.
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Locuintd care se atribuie cu chirie subventionatd unor persoane sau familii, a céror
situatie economicd nu le permite accesul la o locuintd in proprietate sau inchirierea
unei locuinte in conditiile pietei.

Aceasta definitie este Tn concordanta cu scopul locuintelor sociale din majoritatea tarilor europene.
Cu toate acestea, in Romania, utilizarea practica a termenului de locuinte sociale se refera doar la
locuintele publice cu chirie subventionata destinate categoriilor foarte sarace, care sunt gestionate si
intretinute (deseori iTn mod nesatisfacator) de catre autoritdtile locale. Aceasta definitie trebuie
extinsa pentru a cuprinde si alte forme de locuinte, atat publice, cat si private, care se nscriu in sfera
»locuintelor sociale”.

n timp ce majoritatea statelor europene directioneaza locuintele sociale pentru grupurile cu venituri
mici, trebuie facuta o distinctie clara intre tipul de cazare oferit si grupurile de venituri deservite. Este
recunoscut din ce in ce mai mult faptul ca separarea cartierelor rezidentiale in baza grupurilor de
venituri conduce la ghetoizare si tendinta unor perceptii negative asupra locuintelor sociale. in schimb,
acest lucru poate sa conduca la o scadere a conditiei locuintei si mediului.

Prin urmare, exista nevoia de a modifica definitia locuintelor sociale de la un produs — respectiv un
anumit tip de locuintd — la o solutie de locuire care este disponibild persoanelor din grupurile cu
venituri mici care nu isi pot permite sa plateasca preturile pietei din cauza veniturilor mici. Prin urmare,
accesul la acest tip de locuire este posibil prin sprijinirea venitului / vouchere pentru locuire (existad
trei modele diferite Tnsa toate au efectul oferirii de asistentd persoanelor cu venituri mici) in loc ca
aceste locuinte sa fie situate intr-un anumit tip de cladire.

Intr-adevar, in multe tari din Europa, locuintele destinate inchirierii sunt dezvoltate de stat (intr-o
forma sau alta) ca locuinte publice, si nu exista nicio diferenta fizica privind tipul de locuinta intre
persoanele care primesc subventii sub forma de sprijin al venitului (care ar fi considerate ,locuinte
sociale” conform definitiei de mai sus) si ceilalti.

Desi oferirea de locuinte publice la aceasta scara nu este nici necesara nici dezirabila in contextul din
Romania, acest lucru subliniaza principiul conform caruia familia ar trebui sa faca obiectul subventiilor,
nu locuintele. Acest principiu inseamna ca locuintele sociale nu ar mai reprezenta o scurgere masiva
de fonduri de la autoritatile locale si ca subventiile ar fi directionate mai eficient.

9.1.4.2 Consolidarea diferitelor categorii de ,,cladiri aflate in proprietatea statului”

Sub-categoriile de locuinte publice ar trebui sa fie imbinate pentru a include toate stocurile publice
pentru a raspunde diferitelor grupuri tintd aflate Tn nevoie (care sunt acum acoperite de prea multe
programe diferite - de exemplu, chiriasii evacuati, oamenii afectati de pericole, romi marginalizati,
tineri, persoane varstnice etc.). Cel mai bine este sa existe numai o singura categorie de locuinte
detinute de guvern — locuinte publice, utilizate Tn scopuri sociale — deservind toate grupurile
vulnerabile definite de legile din domeniul asistentei sociale. Acest lucru trebuie combinat cu
posibilitatea autoritatilor locale de a prioritiza asistenta in cadrul diferitelor grupuri vulnerabile pentru
a reflecta nevoile locale. Cu alte cuvinte, diferitele utilizari ale fondului de locuinte publice ar putea fi
determinate mai bine in functie de categoriile de beneficiari, in locul categoriilor de locuinte— si sa
raspunda nevoilor specifice de la nivel local.
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9.1.5 Tmbunitatirea standardelor de spatiu pentru locuinte

Legea locuintei specificd dimensiunea minima a locuintei. Tn ceea ce priveste spatiul necesar pe
persoana, de exemplu, pentru a respecta Legea locuintei, o familie de 6 persoane trebuie sa aiba o
locuintd cu o suprafata de 144 m?, care trebuie sa includa o baie si o camerd cu dus separata. Mergand
chiar mai departe, legea specifica numarul de rafturi, oglinzi si bare pentru prosoape. Prin comparatie,
dupa studii exhaustive si comparative, standardul adoptat in Londra, Regatul Unit, pentru o familie
compusa din sase persoane este de 92 m?.

Nu numai ca stabileste un standard nerealist, dar face si ca dezvoltarea locuintelor - in special a celor
sociale - s3 fie prea scumpd. In esentd, Legea locuintei din Romania stabileste un standard pe care
sectorul public nu poate sa-l respecte la dezvoltarea locuintelor sociale la orice scara. Prin comparatie,
trebuie observat ca unele familii cu aceasta marime sunt gazduite Tn locuinte sociale oficiale de numai
aproximativ 10-15 m2,

Se recomanda ca standardele de spatiu sa se refere la dimensiunile minime ale camerelor si nu la
dimensiunea locuintei (cum se Intampla in prezent in Legea locuintei), permitand astfel ocupantilor sa
aleaga singuri dimensiunea spatiului de care au nevoie.

Caseta 9.2 Standardele de locuire din Londra

n 2005, autoritatea Marii Londre a incredintat un studiu privind standardele de spatiu pentru locuinte
care sa stea la baza Planului propus pentru 2006. S-a dorit sa furnizeze un instantaneu al obiceiurilor si
practicilor curente, tendintelor recente si al posibilelor tendinte viitoare in standardele de spatiu interior
si exterior pentru noile ansambluri rezidentiale si parerile dezvoltatorilor importanti; o analizad a ghidului
de bune practici privind standardele de spatiu pentru locuinte disponibile curent; o analiza a
experientelor altor organizatii din Regatul Unit si din lume care au introdus standarde de spatiu minim;
o analizd cost/beneficiu a stabilirii standardelor minime la diferite niveluri; recomandari privind
problemele de implementare si 0 metoda recomandata pentru viitor. Lucrarea reprezinta una din cele
mai complexe analize ale standardelor de spatiu din Europa pentru secolul acesta. Recomandarile sunt:

Numar de persoane Gatit, mancat si camera Suprafata totala*
de zi
1 22 37
2 22 44
3 24 57
4 27 67
5 30 81
6 33 92
7 36 105

Suprafata sugeratd include dormitoare cu o suprafatd de 7 m? pentru o sigurd persoana si de 10 m?

pentru doua persoane, o camara, spatiu de joacd pentru unitatile destinate unui numar mai mare de
doua persoane si balcoane pentru cladirile cu mai multe etaje.

Sursa: Housing Space Standards: A report by HATC Limited for the Greater London Authority
(Standardele privind spatiul de locuire: un raport al HATC Limited pentru autoritatea Londrei Mari);
Primdria din Londra, Londra, august 2006
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9.2 Reforma institutionala

9.2.1 Consolidarea prezentei MDRAP la nivel national

n prezent, nu sunt recunoscute castigurile unui rol public mai proactiv si mai extins in sectorul locuirii.
in prezent, cheltuielile nu sunt coordonate, cel putin conform standardelor internationale, acestea
sunt directionate necorespunzator si nu sunt transparente. Mai multe resurse ar putea ajuta la
realizarea beneficiilor sociale care ar depdsi cu mult sectorul locuirii. Totusi, pentru indeplinirea
acestui rol mai amplu si mai semnificativ, este esential sa se consolideze institutiile de la nivel national.
De exemplu, MDRAP are responsabilitatea de a Intocmi bugetele la nivel national pentru programele
implementate de guvern pentru locuire, si joaca un rol de sustinere si popularizare (advocacy) pentru
a justifica alocdrile maxime posibile. Tn acelasi timp, MDRAP va trebui si se asigure ca fondurile sunt
utilizate in beneficiul segmentelor de populatie care au cea mai mare nevoie de ele, si ca sunt
justificate corespunzator. Rolul MDRAP de coordonare in randul diferitelor parti interesate din
sectorul public si privat trebuie consolidat, incluzand pastrarea unei baze de date consolidate in
sectorul locuirii.

Se propune crearea unui departament pentru locuire la nivel de Directie Generald (DG), a carui
raspundere ar fi sd acopere programele in domeniul eficientei energetice, AP si intretinere, accesul la
finantare, monitorizare, evaluare si colectare de date. Un astfel de departament consolidat pentru
locuire poate asigura instruire pentru specialisti de la nivel judetean, care apoi pot oferi sprijin
autoritatilor locale cu privire la standardele de eficienta energetica, achizitii publice, locuinte sociale,
gestionare a activelor, finantare a locuintelor, precum si in alte domenii-cheie.

Programele de infratire (twinning) pot fi utilizate pentru consolidarea capacitatii institutionale la nivel
national pentru a ajuta la indeplinirea rolurilor si responsabilitatilor din domeniul locuirii. Acest lucru
poate incuraja schimbul de cele mai bune practici cu alte tari in care planificarea are un cadru
institutional bine definit si dezvoltat.

Figura 9.2 Structura institutionala actuala si propusa pentru MDRAP la nivel central

Actual Propus
DG Dezvoltare Regionala DG Dezvoltare Regionala
si Infrastructurd si Infrastructurd

+ Departamentul Tehnic

|

Dep. pt. Planificare Strategie
Departamentul pentru Bugetare

« Departamentul
Strategii si Politici

pentru Locuire

Informatii
. Departamentul pentru o Unitate TA
Lucrari Publice (Programe)

Unitatea pentru
" Coordonarea Proiectelor
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9.2.1.1 Bugetele si controlul financiar

MDRAP are datoria de a pregati bugetele la nivel national pentru programele implementate de guvern
in domeniul locuirii si joaca si un rol de sustinere si popularizare (advocacy), pentru justificarea
alocérilor maxime posibile. insd, in acelasi timp, are datoria de a se asigura cd fondurile primite (a)
sunt utilizate n beneficiul segmentelor de populatie care au cea mai mare nevoie de ele sau cele care
au cel mai mare beneficiu social si (b) sunt justificate corespunzator.

Tntrucat fondurile sunt supuse deciziei autoritatilor locale, va fi necesard o procedurd de achizitii
publice si gestiune financiara bine definita care ar fi supusa unor audituri regulate. Auditurile ar asigura
alocarea unitatilor catre beneficiari, conform criteriilor definite de MDRAP pentru fonduri si obtinerea
unei bune rentabilitati prin proceduri de achizitie eficiente si efective. Alocarile bugetare si cheltuielile
pot fi monitorizate folosind o platforma centrala de monitorizare in domeniul locuirii (a se vedea
sectiunea 10.3.2.3) pentru a sta la baza deciziilor bugetare viitoare.

9.2.1.2 Monitorizarea si evaluarea programului

MDRAP ar trebui sa monitorizeze toate programele de locuire pentru a stabili daca acestea sunt
implementate conform parametrilor conveniti in materie de timp si cost. De asemenea, ar trebui sa
evalueze toate fondurile cu finantare publica pentru a stabili daca raspund obiectivelor si Tn ce mod
se pot imbunatati procedurile de elaborare si punere in aplicare a programului. Monitorizarea nevoii
diferitelor categorii de persoane pentru diferite solutii de locuire este, de asemenea, esentiala pentru
directionarea si ajustarea programelor in domeniul locuirii in vederea unei alocari bugetare eficiente.
Aceasta monitorizare si analiza ar trebui sa fie corelate cu auditurile necesare in cadrul gestionarii
financiare si pot fi desfasurate folosind o platforma centralizatd de monitorizare in domeniul locuirii
descrisa in sectiunea 10.3.2.3.

9.2.1.3 Gestionarea datelor

MDRAP poate sa creeze o platforma de monitorizare in domeniul locuirii care ar superviza investitiile
publice din sectorul locuirii precum si datele privind fondul locativ existent si nevoile de locuinte. Este
posibil ca MDRAP sa fie nevoita sa introduca noi indicatori pentru colectarea datelor si sa revizuiasca
sistemul existent de monitorizare a cheltuielilor din bugetele locale pentru a asigura urmarirea
investitiilor aferente locuirii. O astfel de platforma de monitorizare ar sprijini crearea de cunostinte in
sectorul locuirii (incluzand baze de date statistice corespunzatoare si instrumente, elaborarea de
analize Tn domeniul locuirii, etc.), precum si promovarea formarii pentru angajatii din sectorul public
cu responsabilitati in domeniu (primari, functionari publici, alte categorii). O monitorizare crescuta si
o infrastructura de date in sectorul locuirii ar oferi decidentilor politici si dezvoltatorilor o imagine de
ansamblu privind tipul de locuinte construite, costul, locul si persoana si modul in care investitiile
publice afecteaza sectorul locuirii. Aceste date ar reprezenta o sursa importanta pentru procesul de
monitorizare si evaluare, fiind, in acelasi timp, o resursa utila pentru toate agentiile si companiile
implicate in productia de locuinte. Parteneri posibili pentru platforma de monitorizare in domeniul
locuirii ar fi Institutul National de Statistica si Directia pentru Politici Fiscale si Bugetare Locale.

9.2.14 Elaborarea politicilor

Este posibil ca initiativele noi sa necesite sprijin legislativ sau administrativ din partea guvernului
national. De exemplu, MDRAP ar putea sa convoace ateliere nationale sau sa infiinteze comitete care
sa faca schimb de experiente, la nivel atat local, cat si international, sau sa dezbata probleme politice
sau sa discute metodologii de punere n aplicare. MDRAP asigura deja secretariatul Centrului National
pentru Asezari Umane (HABITAT), structurd descrisd anterior in raport, care are misiunea de a asigura
cooperarea si supravegherea interinstitutionala. HABITAT ar putea sa joace un rol activ in initierea si
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coordonarea diferitelor analize ale politicilor, contribuind la elaborarea legislatiei, intocmind reguli si
regulamente, organizand procese consultative pentru luarea deciziilor in sectorul locuirii, dezvoltand
si implementand un sistem de monitorizare compatibil cu practica structurilor internationale si
europene la care este aliniatd Romania, precum si initiind si participand la diferite evenimente de
formare si reprezentare.

9.2.2 Definirea clara si consolidarea rolului consiliilor locale

Conform legislatiei actuale, consiliile locale au responsabilitatea de a furniza locuinte sociale. Acest
lucruTnseamna ca trebuie sa obtina teren, sa asigure utilitatile pentru acesta si sa construiasca locuinte
pe el. Dupa ce au obtinut terenul si au asigurat utilitatile pentru acesta, au atributia de a repartiza
unitatile, de a incasa chiria si de a intretine cladirea. Politica actuala este elaborata in mod nejustificat
foarte limitativ, prin aceea c4 solicité consiliului local s3 construiasca clddirile. Tn schimb, acesta poate
incuraja cooperativele si asociatiile din domeniul locuirii sau dezvoltatorii din sectorul privat care
lucreaza cu consiliul local sa dezvolte locuinte publice (in scop social) Tn baza unui parteneriat public-
privat, pastrand in acelasi timp politica existenta a consiliului local de a furniza teren si de a asigura
utilitatile pentru acesta. De asemenea, poate accentua nevoia de reabilitare a cladirilor deteriorate
preferandu-le celor noi, unde este cazul.

Facand acest lucru, consiliile locale pot mobiliza fonduri si rezerve de teren pentru a extinde si pastra
un fond de locuinte publice, care urmeaza sa fie apoi alocate pentru scopuri sociale, de necesitate sau
de altad naturd, in functie de nevoile locale. Noile constructii nu reprezinta intotdeauna singura sau cea
mai buna solutie pentru solutionarea nevoilor de locuinte. Consiliile locale pot avea permisiunea si pot
fi incurajate sa reabiliteze sau s3 transforme clidirile publice existente in locuinte publice. Th mod
alternativ, acestea ar trebui sd poata suplimenta fondul de locuinte publice prin subventionarea
chiriilor si costurilor aferente utilitatilor pe piata privata (vouchere pentru inchiriere).

Conisiliile locale trebuie de asemenea sa elaboreze un plan de locuinte pe cinci ani, care sa fie revizuit
anual, care va fi baza pentru alocarea fondurilor publice. Planul de locuinte va aborda in principal
problema locuintelor sociale si a comunitatilor marginalizate.

De asemenea, Consiliile locale ar trebui sa stranga si sa pastreze date privind locuirea la nivel local.
Primaria Cluj-Napoca, prin Directia de Taxe Locale, a intocmit prima baza de date centralizata din
Romania ce cuprinde tranzactiile imobiliare efectuate, in speranta ca datele analizate vor aduce
clarificari in ceea ce priveste dinamica pietei imobiliare. Datele colectate cuprindeau toate tranzactiile
imobiliare derulate in perioada mai—decembrie 2013. Daca baza de date ar fi extinsa si catre alte zone
din Romania, datele privind locuirea s-ar dovedi un instrument important pentru elaborarea unor
analize-diagnostic eficiente si a interventiilor politice in piata locuintelor, pe langa constructia de
locuinte noi.

De asemenea, autoritatile locale pot incuraja si, cand este cazul, pot utiliza practici imbunatatite de
planificare pentru integrarea mai buna a aspectelor aferente locuirii in principalele documente de
planificare (de exemplu, Planul urbanistic general si Planul urbanistic zonal). Tn plus, noi instrumente
de planificare pot fi utilizate pentru a sprijini dezvoltarea unor locuinte accesibile ca pret (de exemplu,
taxe de Tmbunatatire, castiguri din planificare, si acorduri de dezvoltare). Autoritatile centrale
disemineaza o lista de linii directoare catre autoritatile locale privind modalitatea de identificare mai
buna si de abordare a nevoilor de locuire prin instrumente de planificare si reglementari.

Programele de infratire (twinning) pot fi utilizate pentru a sprijini consolidarea capacitatii

institutionale la nivel local, impreuna cu o noua alocare a rolurilor si responsabilitatilor din domeniul
locuirii. Un asemenea program exista deja intre Cluj-Napoca si Istanbul, si poate fi extins la alte orase
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din Romania, pentru a incuraja schimbul de bune practici cu alte tari in care planificarea are un cadru
institutional bine definit si dezvoltat. De exemplu, programele de infrdtire ar putea ajuta la
consolidarea capacitatii departamentelor de locuire de la nivelul primariilor.

Programe existente si noi propuneri de programe

9.2.3 Reformarea rolului Agentiei Nationale pentru Locuinte

Tindnd seama de reformele de politica propuse si prezentate in aceasta sectiune, rolul actual al ANL —
acela de punere in aplicare a proiectelor de locuire — poate sa devina inutil. Totusi, deoarece ANL are
o capacitate tehnica semnificativa, rolul si functia acesteia trebuie supuse unei revizuiri aprofundate
si reorientate catre un portofoliu nou de proiecte din sectorul locuirii.

Desi cel mai amplu program al ANL, , Locuinte pentru Tineri”, a avut succes daca luam in considerare
darea in folosinta a unui numar relativ mare de locuinte n regim de inchiriere pentru gospodariile cu
venituri medii, acesta poate fi derulat de sectorul privat nelucrativ (societati cooperative locative si
asociatii pentru locuinte). Ca institutie a guvernului, ANL ar trebui sa se asigure ca initiativele sale nu
inlocuiesc sau nu concureaza cu sectorul privat, chiar daca sectorul privat nu si-a atins inca potentialul
sau randamentul deplin.

nfiintarea si operationalizarea Fondului National de Locuire va deservi cateva dintre responsabilititile
sociale fundamentale ale ANL in sectorul locuirii prin furnizarea de co-finantare, garantii pentru
fmprumuturi si granturi pentru mai multe initiative orientate cétre grupurile sirace si vulnerabile. Tn
plus, exista unele programe, precum constructia de locuinte de necesitate, reabilitarea locuintelor cu
risc seismic, locuinte cu chirie si planuri PPP in care ANL ar trebui incurajata sa se implice.

Tn mod ideal, ANL ar trebui s3 aiba o pozitie care s3 ii permita sa deruleze programe in sectorul public
pentru elaborarea sau implementarea carora autoritatile locale nu dispun de competentele sale si/sau
in care este putin probabil ca sectorul privat sa se implice. Aceste programe ar putea sa se axeze pe
urmatoarele trei domenii:

- Unrol tehnic si de implementare in domeniul consolidarii seismice a cladirilor, inclusiv constructia
locuintelor de necesitate pentru a caza temporar rezidentii structurilor cu risc Tn perioada in care
are loc reabilitarea;

- Oferirea de asistenta tehnica administratiei publice locale pentru programe de modernizare in-
situ si de locuire incremental3; si

- Locuinte pentru inchiriere si planuri PPP. in masura in care se vor elabora prevederi referitoare la
societatile cooperative locative prevazute in Legea nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea
cooperatiei, programul , Locuinte pentru Tineri” ar putea fi adaptat construirii locuintelor pentru
categoriile cu venit mic si mediu, insd pe baza parteneriatului cu viitori proprietari/persoane
private si a investitiilor facute de acestia.

- Tn masura in care prevederile noii Legi a locuintei ar permite unificarea tipurilor actuale disparate
de locuinte publice intr-o singurd categorie, fondul actual de Locuinte pentru tineri poate fi
realocat persoanelor care au cea mai mare nevoie, in functie de venit si alte criterii de
vulnerabilitate.
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Datorita experientei sale in ducerea la indeplinire a unor initiative ample in domeniul construirii
locuintelor, ANL este singura institutie care se afla in pozitia de a se ocupa de constructia locuintelor
de necesitate si cu chirie pentru persoanele care locuiesc in cladiri cu risc seismic si de a reabilita sau
reconstrui structurile respective pentru a fi locuite.

n total, in Romania existd 607 cladiri incadrate in clasa | de risc seismic, ceea ce inseamn 10.577 de
apartamente. In urmatorii doi ani, ANL poate s3 construiasca un lot de locuinte de necesitate care s
gazduiasca temporar persoanele care locuiesc in cladiri ce se Tncadreaza in categoria | de risc seismic,
pe perioada in care aceste clddiri sunt fie reabilitate, fie reconstruite. in cazul in care ANL construieste
1500 de locuinte de necesitate care sa fie utilizate pentru relocarea rezidentilor cladirilor cu risc, toate
cladirile care se incadreaza in categoria | de risc seismic ar putea fi reabilitate sau reconstruite intr-o
perioada de aproximativ zece ani.'®® Lucrarile |a cladirile incadrate in categoriile Il si Il de risc seismic
ar putea avea loc ulterior. Detaliile unui asemenea program etapizat de reabilitare trebuie stabilite
print-o analizda mai aprofundata care sa conduca la un Plan de reducere a riscului seismic pentru
cladirile rezidentiale nesigure.

Se propune ca ANL sa functioneze prin birouri regionale avandu-si sediul in fiecare dintre cele 8 regiuni
administrative, iar Tn cadrul acestora sa lucreze arhitecti, ingineri si evaluatori. Pe langa aceste
competente tehnice, s-ar putea forma un personal format din lucratori comunitari care si-ar asuma
rolul de gestionare a programelor, apeland la personalul tehnic daca si atunci cand este necesar.
Aceste echipe regionale ar fi subordonate sediului central in ceea ce priveste deciziile legate de
achizitii si management, Tnsa ar functiona n principal ca unitati autonome, reducand astfel atributiile
de gestionare ale sediului central.

n cadrul acestei structuri noi, rolul sediului central ar fi acela de a coopera cu administratia local3 si
nationald Tn ceea ce priveste selectarea proiectelor si asigurarea finantarii pentru acestea, precum si
furnizarea unor servicii de specialitate, daca este cazul, cum ar fi servicii juridice.

9.2.4 Tmbunitatirea gestionarii activelor publice (proprietatilor)

Existenta unor cladiri istorice deteriorate, majoritatea situate in cartiere centrale dezirabile din zonele
urbane, ofera o oportunitate excelenta autoritatilor locale de a le moderniza (posibil folosind fonduri
de la Fondul National de Locuire propus sau in cadrul unui parteneriat public-privat), si a le utiliza ca
locuinte destinate Tnchirierii atat cu chirii subventionate cat si cu chirii de piata.

Trebuie elaborat un inventar al acestor active publice relevante atat la nivel central cat si de catre
fiecare Autoritate locala. MDRAP poate apoi consolida informatiile Tntr-un singur inventar care sa stea
la baza unei Strategii de gestionare a activelor care ar creiona transformarea, renovarea, reutilizarea
si reabilitarea fondului de locuinte publice si terenurile pentru cresterea fondului de locuinte publice.
Aceste interventii pot fi realizate printr-o combinatie intre PPP, AD si ESCO, in functie de contextul si
capacitatea de punere in aplicare a organizatiei (organizatiilor). Tn cadrul acestui program, fiecare
autoritate locala si-ar elabora propriul inventar si propria strategie pentru activele publice relevante.

166 Acest lucru presupune o perioadd de demarare de doi ani, dupa care rezidentii ar fi repartizati in cladirile noi la interval de un an. 1 500
de gospodarii pe an inseamna ca in aproximativ 10 ani (ludnd in considerare intarzierile / o ratd a ocuparii mai mica de 100%), toate cele 10
577 de unitati cu risc ar putea fi renovate sau reconstruite.
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9.3 Finantare

9.3.1 infiintarea unui Fond National de Locuire

Este necesara infiintarea unui Fond National de Locuire (FNL) care sa directioneze sprijinul acordat din
partea sectorului public pentru finantarea si subventiile acordate sectorului locuirii. Desi detaliile
operationale ale acestui Fond trebuie elaborate, ideea conceptuala este prezentata mai jos.

9.3.1.1 Conceptul, caracteristicile si avantajele Fondului

O solutie potentiala la unele blocaje ale Romaniei in ceea ce priveste productia de locuinte la pret
accesibil ar putea-o constitui infiintarea unui ,,Fond National de Locuire” dedicat. Fondul ar putea
reprezenta o sursd centralizata de sprijin guvernamental pentru dezvoltarea pietei de locuinte la un
pret accesibil, prin acordarea de asistenta financiara specifica. Fondul ar putea fi constituit din mai
multi piloni de finantare specifici care ar putea fi accesati atat de catre sectorul privat, cat si de catre
cel public. Obiectivul general pentru infiintarea unui astfel de fond este acela de a spori
disponibilitatea locuintelor de calitate buna, eficiente energetic si disponibile la un pret convenabil,
evitand in acelasi timp cheltuielile ineficiente de fonduri publice. Diferenta de eficienta intre
subventiile care atrag alte resurse si eforturi si cea a cheltuielilor care nu sunt bine proiectate poate fi
diferenta dintre un program cu valoare de durata si unul care are efecte adverse asupra posibililor
beneficiari si dezvoltarii urbane. Aceasta asistenta ar putea fi utilizata pentru locuintele cu chirie,
pentru achizitionarea unei locuinte la pret accesibil sau pentru reabilitarea cladirilor sau pentru
imbunatatirea cartierelor rezidentiale. Fondul ar urma sa sprijine atat locuintele noi cat si reabilitarea
fondului existent de locuinte.

Trdsaturile esentiale ale Fondului ar fi:

- O sursa constanta de venituri pe termen lung— Aceasta ar putea sa fie o alocare automata fie a
taxelor imobiliare, fie o cota din taxele platite pentru transferul de proprietate, un impozit special
pe venit sau o taxd dedicat pe produse (precum cimentul). Tn plus, ar putea exista o alocare
bugetara anuala convenita de la guvern, care ar putea sa se bazeze pe o formula convenita pentru
asigurarea predictibilitatii veniturilor, din fonduri UE (in cadrul POR) si posibil unele contributii de
la administratia locala. Alte fluxuri de venituri ar putea fi avute in vedere pentru a oferi o platforma
solida care sa permita investitiile pe termen lung in locuinte.

- Platforma administrativa unica — Fondul ar avea mai multi piloni care sa acopere mai multe
interventii publice pe piata locuintelor, printre care:

o Co-finantarea autoritatilor locale / ANL pentru realizarea reabilitarii seismice

o Co-finantarea autoritatilor locale, asociatiilor de proprietari si persoanelor pentru
imbunatatirea cladirilor si cartierelor vechi si/sau istorice

o Co-finantare pentru asociatiile de proprietari si persoane in vederea Tmbunatatirii
cladirilor / locuintelor

o Co-finantarea autoritatilor locale in vederea construirii / imbunatatirii locuintelor publice
(sociale, de necesitate);

o Co-finantare pentru autoritatile locale si furnizorii de termoficare, in vederea
Tmbunatatirii eficientei energetice a sistemelor de termoficare si a locuintelor;

o Garantii pentru Tmprumuturi/granturi personale pentru persoanele cu venituri reduse
care cumpara si inchiriaza locuinte;

o Stimulente fiscale pentru dezvoltatorii care construiesc locuinte accesibile ca pret

o Grant-uri / subventii acordate persoanelor sarace in vederea imbunatatirii locuintei,
construirii sau inchirierii unei locuinte.

Un astfel de fond ar prezenta urmatoarele avantaje:

- Administrarea eficienta si mai coerenta a cheltuielilor publice — Punct central de concentrare a
atentiei pe sectorul locuirii impreuna cu contributii interdisciplinare Tn sectorul locuirii (finantare,
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infrastructura, teren, transport etc.), precum si o administrare unificatad care creeaza un punct unic
de contact pentru colaborarea cu autoritatile locale.

- Implicare durabila, transparenta in sectorul locuirii — ar oferi investitii pe termen lung printr-un
vehicul stabil si usor identificabil care, la randul sdu, va ajuta alte persoane interesate sa formuleze
planuri pe termen mai lung si planuri de investitii.

- Sursa de finantare pentru administratiile locale - Ar asigura o corelare clara intre administratia
locala si cea centrala, corelare care in prezent lipseste in ceea ce priveste locuirea la pret accesibil.

- Extinderea oportunitatilor de locuire accesibile ca pret - un accent sporit pus asupra solutiilor de
locuinte accesibile ca pret — atat publice cat si private — care ar putea reprezenta singura optiune
pentru multe familii cu venituri mici.

- Evitarea celor mai ineficiente modalitati de utilizare a cheltuielilor publice. Subventiile pentru
un produs precum locuintele care, pe pietele care functioneaza corespunzator, au un cost
reprezentand un multiplu al veniturilor anuale, pot fi foarte ineficiente, daca nu chiar proiectate
necorespunzitor. In plus, desi, bineinteles, este o decizie politica cine trebuie sa fie beneficiarii,
nu ar trebui sa fie o alegere politicda modalitatea de asistare a acestora. Aceasta este o problema
tehnica care trebuie abordata in mod responsabil, printr-o expertiza. Experienta internationala in
acest domeniu este clara. Adesea, foarte multe subventii sunt furnizate persoanelor care au putina
nevoie de ele, Tn timp ce beneficiarii vizati nu sunt asistat;i.

9.3.1.2 Finantare

Fondul National de Locuire (FNL) va avea o functie sociala si astfel va necesita fonduri publice. Totusi,
pentru a elabora cu succes o strategie de investitii In domeniul locuirii, multianuala si pe termen lung,
are nevoie de independenta fata de procesul politic, precum si de finantare stabila. Este posibil ca
alocarile anuale de la buget sa nu determine investitii pe termen lung din cauza fluctuatiilor lor anuale.
Guvernul are desigur dreptul si obligatia de a face alegeri politice cu privire la ce trebuie subventionat.
Ideea Fondului este sa faca acest lucru in mod cat mai eficient. Ceea ce inseamna intr-un mod in care
instrumentele alese pentru asistarea unor grupuri specifice sa fie cele mai eficiente si transparente.

Tipurile de fluxuri de venituri care ar putea fi avute in vedere includ:

- Alocare directd de la buget

- Finantare de la organismele internationale (de exemplu UE, Banca Mondiala)

- Un procent din taxele aplicate pe transferul proprietatii si un procent din impozitele locale pe
case, apartamente si terenuri'®’;

- Emiterea de obligatiuni de catre fond pe baza fluxului de venituri garantat din inchirierea
proprietatilor;

- Venituri din activele publice (de exemplu chirii aferente proprietatilor detinute de stat);

- Comisioane de garantare;

9.3.1.3 Structura

Fondul ar putea fi gestionat la nivel national, Tnsa ar avea o prezenta regionala puternica si ar putea
actiona si ca legatura esentiala cu autoritatile locale care reprezinta in prezent principalul punct de
livrare pentru locuintele sociale. Dupd cum se prezinta in Figura 9.2, doi dintre pilonii din cadrul
programului propus ar trebui sa fie coordonati la nivel national; ceilalti ar fi coordonati la nivel local.
Bancile comerciale pot fi intermediarii ,agentilor” pentru desfasurarea tranzactiilor.

9.3.1.4 Guvernarea corporativa

Suprapunerea cu programele guvernamentale. Fondul ar avea scopul de a se distanta de aspectele
de politici publice si ar putea constitui un instrument pentru administrarea politicii de locuire. Ca atare,
ANL nu ar juca un rol direct in functionarea Fondului, desi este posibil sa fie implicata Tn structurarea

167 Tn prezent, impozitele imobiliare locale sunt reduse sau nu sunt colectate corespunzitor. Ele reprezints in continuare o sursa potentiala
de fonduri pentru FNL.
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unor dintre programele care beneficiaza de resursele Fondului. Ulterior, Fondul ar putea oferi
finantare, dupa cum este necesar. Fondul nu s-ar implica in tranzactii PPP ca atare. Structurarea si
implementarea PPP-urilor ar fi in continuare responsabilitatea autoritatilor locale (sau ANL). Tn cazul
continuarii programului Prima Casda, acesta ar putea sa functioneze in paralel cu unele dintre
initiativele din cadrul Fondului sau ar putea fi inclusa in programul Fondului.

Riscuri. Exista anumite riscuri intrinseci legate de tintirea eficienta a resurselor bugetare, coruptie si
incapacitatea de a obtine suficiente alocari bugetare/de venituri.

Vezi caseta 9.2 pentru unele exemple internationale de organisme care functioneaza ca Fonduri
pentru Locuinte.

Caseta 9.3 Fonduri pentru locuinte: exemple internationale

STATELE UNITE ALE AMERICII — FONDURILE FIDUCIARE PENTRU LOCUINTE

in Statele Unite, existd doud niveluri de Fonduri pentru Locuinte. Un Fond Fiduciar National pentru Locuinte infiintat in
baza Legii privind locuintele si redresarea economica din 2008, care, insa, nu a fost lansat in totalitate, si Fonduri Fiduciare
pentru Locuinte mai mici, la nivelul statelor sau chiar al comitatelor, care beneficiazd permanent de surse specifice de
fonduri publice pentru sustinerea conservarii si productiei de locuinte accesibile ca pret si pentru cresterea accesului
familiilor si persoanelor la locuinte decente si la pret accesibil. Fondurile Fiduciare pentru Locuinte transferd in mod
sistematic fondurile pentru locuintele accesibile ca pret din alocarile bugetare anuale catre angajamentul de obtinere a
unor venituri publice dedicate. Desi in fondurile fiduciare pentru locuinte se pot depune si donatii private, acestea nu sunt
parteneriate publice-private si nici fonduri cu autofinantare care sa functioneze pe baza venitului din dobanzi sau de alta
natura.

La nivelul anului 2009, existau cel mult 700 de Fonduri Fiduciare pentru Locuinte in Statele Unite, multe dintre acestea
fiind mici (mai putin de 5 milioane S$) si avand diferite misiuni. Fiecare Fond Fiduciar are obiective si scopuri diferite in
functie de nevoile populatiei locale si in functie de preferintelor in materie de politica, iar fiecare jurisdictie este
responsabild sa stabileasca modul de utilizare a sumele de bani din Fondul Fiduciar pentru Locuinte si cine este eligibil
pentru finantare. Activitatile finantate pot cuprinde constructii noi, achizitii sau reabilitari. Fondurile pot sustine, de
asemenea, locuintele provizorii, ajutorul acordat persoanelor cu venit mic si mediu care isi cumpara o locuintd, precum
ajutor pentru plata avansului, educatie, consiliere, reparatii de urgenta, imprumuturi pentru costurile de proiectare ale
dezvoltatorilor de locuinte sau subventii pentru chirie.

De obicei, fondurile fiduciare se adreseaza gospodariilor care castiga 80% sau mai putin din venitul mediu pe zond, desi
este posibil ca unele fonduri sa sustina doar proiectele adresate persoanelor sau familiilor fara domiciliu sau categoriilor
cu venit redus. Proiectele finantate trebuie, de obicei, sa ramana la un pret accesibil pe o perioada fixd. Astfel de cerinte
si preferinte pot fi stabilite prin legislatia de autorizare sau de catre organismul administrativ. Astfel, se poate stabili ce
proiecte au mai multe sanse de finantare si cine va beneficia cel mai mult de fondul fiduciar. n timp, nevoile populatiei in
materie de locuire se pot schimba, iar regulamentul fondurilor poate fi modificat pentru a raspunde noilor scopuri si
obiective.

Caracteristicile esentiale ale Fondului National Fiduciar pentru Locuinte sunt urmatoarele:

- Este un program permanent care va avea o sursa dedicata de finantare ce nu face obiectul procesului anual de alocare
a creditelor.

- Este orientat catre locuintele cu chirie, cel putin 90% dintre fonduri trebuie sd fie utilizate pentru productia,
conservarea, reabilitarea sau exploatarea locuintelor cu chirie. Pana la 10% din fonduri pot fi utilizate in vederea
urmatoarelor activitati legate de detinerea unei locuinte de catre cei care cumpara o locuintd pentru prima data:
productie, conservare si reabilitare; ajutor pentru plata avansului, ajutor pentru costurile incheierii tranzactiei, si
asistenta pentru compensari de dobanda.

- Este orientat catre gospodariile cu venituri extrem de mici, cel putin 75% dintre fondurile pentru locuintele cu chirie
trebuie sa se indrepte catre gospodariile cu venit extrem de mic, iar toate fondurile trebuie sa vina in sprijinul
gospodariilor cu venit foarte redus.

AUSTRALIA — FONDUL PENTRU LOCUINTE ACCESIBILE CA PRET
Fondul pentru Locuinte Accesibile ca Pret este o investitie pe cinci ani, de peste 400 milioane USD, efectuata de catre
Guvernul Australiei si care contribuie la reducerea costului locuintelor noi pentru cumparatori.

Fondul abordeaza doud bariere semnificative Tn calea cresterii ofertei de locuinte accesibile ca pret;:

- Costurile , detinerii” suportate de catre dezvoltatori ca urmare a perioadelor lungi de planificare si aprobare; si
costurile aferente infrastructurii, precum instalarea tevilor de alimentare cu ap3, a sistemului de evacuare a apelor
reziduale, transport si crearea de parcuri.
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9.3.2 Redirectionarea fondurilor si reformarea programelor de
subventionare existente

9.3.2.1 Eliminarea programului de Locuinte pentru tineri

Eliminarea acestui program trebuie sd ia in 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 aceiasi ocupanti beneficiaza de subventie an dupa an.

Locuintele pentru tineri ar trebui de asemenea integrate in cadrul locuintelor publice si pastrate drept
fond imobiliar public ce va fi utilizat intr-una sau mai multe dintre premisele urmatoare: (i) active care
genereaza venit cu chirii la nivelul pietei care pot ajuta subventionarea fincrucisata 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 subventionatd, 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 redirectionata catre consolidarea cladirilor cu deficiente structurale.

9.3.2.2 Directionare mai buna a subventiei tip BauSpar

Pentru o directionare mai buna a subventiei asociate schemei BauSpar si pentru a asigura
cheltuirea fondurilor guvernamentale in cel mai echitabil mod, urmatoarele reforme pot
fi efectuate n legatura cu acest program:

- Stabilirea unor criterii de eligibilitate pentru participarea in schema BauSpar subventionatd. De
exemplu, s-ar putea solicita beneficiarilor si se incadreze sub venitul national mediu. Tn plus,
subventia poate fi orientatd in mod specific catre persoanele care economisesc in vederea
obtinerii unor imprumuturi pentru renovare, din moment ce programul “Prima Casa” este deja un
succes pentru gospodariile care au nevoie de finantare accesibild ca pret pentru finantare cu
ipoteca.

- Realocarea elementului de subventie care ramane dupa criteriul de eligibilitate catre o schema de
garantare sau o schema directe de subventionare care se concentreaza pe imprumuturi mici de
fmbunatdtire a locuintei (distinct de programul “Prima Casa” care ar oferi o modalitate de a
dobandi proprietatea deplina asupra unei locuinte).

- Subventia poate fi acordata imprumutatorilor eligibili din punct de vedere al venitului la inceputul
perioadei creditului si nu progresiv pe durata perioadei de economisire, astfel incat sa nu
functioneze ca un bonus continuu pentru sistemul bancar sub forma de finantare gratuita.

- Orice modificare a raportului dintre suma economisita si valoarea creditului trebuie analizata
foarte atent. Acest lucru necesita modelare financiara pentru evaluarea stabilitatii si
sustenabilitatii generale ale sistemului.

9.3.2.3 Revizuirea si reformarea programului de garantare Prima Casa

Programul “Prima Casa” vizeaza persoanele care achizitioneaza o locuinta pentru prima data prin
oferirea unor garantii guvernamentale pentru creditele ipotecare (reducand astfel rata dobanzii si
facilitand obtinerea creditelor), iar un program paralel ofera TVA de 5% pentru proprietdtile cu un pret
de vanzare mai mic de 68.000 EUR. Aceste politici par ca nu implica riscuri si sunt relativ eficiente in
asistarea creditarii acordate persoanelor care achizitioneaza o locuinta pentru prima data si ar trebui
continuate.
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Desi este oarecum eficient Tn ce priveste auto-eliminarea cumparatorilor foarte bogati, plafonul de
pret al locuintelor de 60.000-70.000 EUR nu este destul de eficient in filtrarea si orientarea catre
persoanele care au cu adevarat 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, Tn locul acestuia, eligibilitatea pentru obtinerea garantiei din
cadrul 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.

9.3.2.4 Revizuirea si reformarea subventiei de TVA

Persoanelor care cumpara locuinte private in cadrul unui anumit interval al pretului (mai mic de 86.000
EUR sau 380.000 RON)*® i se ofera o subventie pentru TVA — acestea platesc 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. Aceasta subventie ar fi mult mai eficienta daca ar fi directionata in functie de nivelul
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 Tn prezentul raport, inclusiv locuinte publice si reabilitare seismica.

9.4 |Initierea de urgenta a consolidarii seismice a cladirilor
rezidentiale nesigure din punct de vedere structural

9.4.1 Elaborarea unui Plan de reducere a riscului seismic pentru toate
cladirile rezidentiale clasificate ca nesigure din punct de vedere
structural

n primul rand si cel mai important, trebuie elaborat un plan de reducere a riscului seismic al cladirilor
rezidentiale. Acest plan ar sublinia o serie de interventii care ar putea fi utilizate n 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 in termeni de cerinte
bugetare, etapizare, prioritizare si succesiune.

9.4.2 Furnizarea de cazare temporara pentru ocupanti pe durata
activitatilor de reabilitare

Nevoia urgenta de reabilitare seismica va necesita un plan prin care sa se asigure ca ocupantii sunt
mutati temporar din cladirile periculoase, in locuinte temporare. Va trebui ca aceste locuinte sa fie
furnizate de catre stat. Deoarece ar 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 pentru ca
gospodariile sa elibereze spatiile ocupate, astfel incat sa poata fi intreprinse lucrarile de imbunatatiri
— de exemplu, vouchere pentru inchirierea de locuinte acordate gospodariilor relocate, cu asistenta
speciald acordatd grupurilor cele mai sirace si vulnerabile. Tn absenta unor locuinte de necesitate
adecvate, voucherul pentru locuinte ar trebui sa fie oferit in cazul ideal tuturor ocupantilor — aceasta

168 Aceasta a fost stabilitad prin OUG 200/2008 care a modificat Codul fiscal din 2003 pentru a include, printre alte schimbari, si o taxa pe
valoarea addugata mai redusa pentru casele cumpdrate cu mai putin de 86.000 euro (380.000 lei). Terenul nu trebuie sa depaseasca 250 m?,
iar suprafata locuintei ar trebui sa fie mai mica de 120 m? (inclusiv anexele).
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va fi un stimulent major ca acestia sa paraseasca locuintele. Totusi, trebuie proiectata 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 in
centila superioara de 25 ar putea obtine un voucher echivalent cu 25% din chiria standardizatad pe
piatd. (Nota: Acestea sunt cifre si intervale de venit ilustrative; valorile corespunzatoare ale
subventiilor pot fi modificate pentru a reflecta o subventie progresiva mai liniara.)

9.4.3 Implementarea lucrarilor de reabilitare structurala

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 un mic element de co-finantare de la gospodariile rezidente, in functie de nivelurile de venituri ale
acestora. Din nou, ca si in cazul voucherelor pentru inchirierea de locuinte, subventia trebuie sa fie
progresiva — de exemplu, contributiile proprietarilor ar putea constitui 10-20% din costul total de
reabilitare, iar povara costului ar putea fi Impartita proportional in randul tuturor proprietarilor de
locuinte. Totusi, un aspect foarte important este ca ar trebui sa se acorde atentie pentru a asigura
faptul ca acest lucru nu impune o povara disproportionata privind locuirea gospodariilor sarace care
locuiesc in aceste cladiri. In acest scop, valoarea contributiilor gospodériilor sdrace trebuie completat
cu granturi: de exemplu, pentru gospodariile aflate in centila de venit 0-30, valoarea contributiei nu
trebuie sa depdseasca 10% din venitul gospodariei, si orice sume de bani datorate in plus fata de
aceastd suma trebuie suplimentate cu un grant din Fondul de locuire (in cadrul pilonului 9). Th mod
similar, pentru gospodariile aflate Tn centila de venit 30-50, contributia nu trebuie sa depaseasca 15%
din venitul gospodariei; orice valoare in plus trebuie suplimentara printr-un grant. Se poate astepta ca
gospodariile cu castiguri aflate deasupra medianei veniturilor sa-si plateasca in intregime contributia,
fara niciun 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, directioneaza asistenta financiara
speciala catre persoanele care au cea mai mare nevoie de ea.

Tabelul 9.1 Schema de subventii propuse (exemplu) pentru reabilitarea seismica
Centile de Costul reabilitarii Costul stramutarii
venit _ temporare

Contributia Componenta Componenta de grant

‘ proprietarului de grant (valoarea voucherului)
0-30 10% din VG X' —10%( VG) 100%(CSP)
31-50 15% din VG X' —15%( VG) 100%( CSP)
51-75 X 0 50%( CSP)
76-100 X 0 25%( CSP)

Note:

- X" reprezinta partea din costurile de reabilitare pentru fiecare locuinta
in parte. Reprezinta o cota din valoarea totalda a costului reabilitarii
cladirii care nu este co-finantat de la bugetul de stat. Se calculeaza
impartind respectiva suma la cota procentuald a spatiului locuintei
detinute de fiecare gospodarie

- CSP: Chiria standardizata pe piata

- VG: Venitul gospodariei

Aceste cifre sunt mentionate doar spre exemplificare, pentru a oferi o idee generald. Intr-adevar, nu
este dificil sa se conceapa programe pentru familiile cu venituri mai mici, poate si pentru persoanele
mai varstnice ce locuiesc intr-o locuinta din centrul orasului, pe un teren foarte valoros. Schimbarea
destinatiei acestor cladiri se poate face pentru o parte din valoarea terenului si acest lucru poate fi
realizat cu finantare si fara subventie. Calcularea subventiei sau a schemei de finantare poate fi
detaliata folosind un calcul al progresiei liniare
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O parte din contributia gospodariilor rezidente poate lua forma unui imprumut fara dobanda (cum se
intdmpla n cadrul programului actual de reabilitare seismicad), oferit in cadrul unei componente a
Fondului National de Locuire propus. Pentru proprietatile cu potential comercial sau monetar, sectorul
privat poate fi incurajat sa participe prin stimulente precum scutiri fiscale etc. Constructia de locuinte
publice suplimentare (ce vor fi utilizate ca Locuinte de necesitate), dupa cum este necesar, poate fi
executata de ANL, Tn baza experientei sale in executarea proiectelor mari in domeniul locuirii.

9.5 Prioritizarea imbunatatirii locuintelor si cartierelor vechi

9.5.1 Tmbunitatirea calititii locuintelor din perioada comunist3

9.5.1.1 Cresterea nivelului de congstientizare din partea publicului cu privire la cadrul general

privind intretinerea cladirilor

Prevederile din Legea locuintei care subliniaza responsabilitatea asociatiilor de proprietari de a
intretine si administra propriile cladiri trebuie diseminate mai amplu, astfel incat proprietarii sa-si
asume responsabilitatea comuna pentru spatiile comune din cladiri. Acest aspect este n special
relevant pentru programele de izolare termica aflate in curs, in care aceste masuri ar putea fi incluse
foarte usor ca parte a pachetului standard de masuri.

9.5.1.2

O mica unitate de instruire si asistenta tehnica trebuie sa fie infiintata putand sa-si ofere gratuit
serviciile organismelor de tip umbrela si asociatiilor de proprietari. Aceasta:

- ar oferi un serviciu de solutionare rapida a litigiilor;

- ar oferi consultanta privind procedurile de intretinere de rutina si gestionare financiara prudenta
aferenta intretinerii;

- ar oferi consultanta privind aspectele care rezulta din nevoile de intretinere majorad, incluzand:
prioritizarea reparatiilor, obtinerea finantarii pentru reparatii si obtinerea de profesionisti adecvati
pentru administrarea si repararea cladirilor;

Aceasta unitate ar putea fi situatd in cadrul Fondului National de Locuire propus pentru a asigura
legaturi facile cu resursele de co-finantare care vor fi oferite pentru lucrarile de reparatii si
modernizare, dupa cum se explica mai jos in prezentul capitol.

Furnizarea de asistenta tehnica si consolidarea capacitatii asociatiilor de proprietari

9.5.1.3 Furnizarea de asistenta financiara asociatiilor de proprietari pentru intretinerea si

imbunatatirea propriilor cladiri

O co-finantare care acopera 50-80% din
costul reparatiilor poate fi acordata
asociatiilor de proprietari care indeplinesc

Caseta 9.4 Exemplu international - Renovarea cladirilor
multifamiliale

anumite criterii de eligibilitate si aceasta
poate fi acordata din Pilonul 4 din cadrul
FNL-ului propus. Contributia asociatiilor de
proprietari (20-50% din costul reparatiilor)
poate proveni din rezervele de numerar ale
asociatiilor de proprietari, daca sunt
disponibile, sau printr-un imprumut de la o
banca comerciala care este garantat de FNL.
Granturi suplimentare pot fi acordate
gospodariilor sarace — de asemenea prin
intermediul FNL, in cadrul Pilonului 9 — de
exemplu, cele al caror venit se afla sub
venitul mediu, pentru a asigura ca povara

costului acestora aferent locuirii si tuturor utilitatilor combinate nu depdseste 30-40% din venitul

lunar.

n Republica Cehd, existd doud scheme de sprijinire a
modernizadrii si renovarii blocurilor cu mai multe etaje,
construite din materiale prefabricate in perioada
comunista n care isi au sediul multe cooperative.
Primul program a fost initiat In 1997 si ofera granturi
pentru modernizari tehnice urgente in valoare de pana
la 40% din costul bugetat. Al doilea program are ca
obiectiv modernizarea si renovarea locuintelor si este
proiectat ca o subventie cu dobanda si o garantie din
partea Bancii de dezvoltare a garantiilor din Cehia. in
2006, prevederile programului faceau ca efectiv
creditele de pe piata sa nu poarte dobanda.
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9.5.1.4 Corelarea programului de eficienta energetica (EE) / izolare termica cu imbunatatirea
cladirilor in general

Este necesar ca proprietarilor sa li se ofere asistenta constand in modernizarea ,completa” a cladirilor
cu mai multe apartamente, inclusiv termoizolarea peretilor, acoperisurilor, usilor/ferestrelor, spatiilor
comune, imbunatatirea sistemelor de termoficare, modernizari legate de racordarea la utilitati,
reparatii structurale/ de imbunatatire a aspectului, instalarea de contoare—si nu doar in termoizolare,
asa cum se practica in prezent. Aceastda modernizare va imbunatati eficacitatea performantei cladirilor
si va reduce probabilitatea efectuarii unor lucrari de modernizare individuale, fragmentate, care sunt
ineficiente si scumpe. Asistenta tehnica si finantarea ar trebui sa fie acordate din Fondul National de
Locuire propus asociatiilor de proprietari si societatilor cooperative cu scopul de a intreprinde aceste
imbunatatiri pe scara mare, posibil in mai multe faze, iar gospodariilor cu venit redus ar trebui sa li se
acorde alocatii speciale/granturi pentru efectuarea acelorasi lucrari. POR 2014-2020 prevede ca vor fi
efectuate lucrarile de consolidare a structurii, daca este cazul, simultan cu lucrarile de termoizolare.
Desi ghidul solicitantului nu a fost inca pus in aplicare, iar detaliile exacte privind Tmpartirea finantarii
nu sunt cunoscute Tnca, se preconizeazad ca punerea in aplicare a acestuia va fi un pas in directia
corecta. Includerea spatiilor comune si facilitarea intretinerii ar imbunatati si mai mult gradul de
eficienta.

9.5.1.5 Eficientizarea programelor de izolare termica pentru a transfera o mai ampla autoritate
decizionala si de control al calitatii catre asociatiile de proprietari

Nu este un lucru neobisnuit ca asociatiile de proprietari sa nu aiba capacitate suficienta pentru
contractarea unor Tmprumuturi, pentru elaborarea unor caiete de sarcini, pentru selectarea
contractantilor corespunzatori, etc. Totusi, un beneficiu posibil al faptului ca asociatiile de proprietari
sunt responsabile cu plata contractantilor proiectului consta in faptul ca vor simti in mod natural ca
au o implicare proprie 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 ceea ce priveste implementarea proiectelor de termoizolare, consta in a continua
organizarea licitatiilor si finantarii (rambursate in 5-10 ani de catre asociatiile de proprietari) oferind
in acelasi timp asociatiilor de proprietari o contributie mai vizibila la selectarea contractantilor si
aprobarea lucrarilor. Dupa cum s-a descris mai sus, Fondul National de Locuire poate participa de
asemenea la finantarea 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.

Prin urmare, se recomanda ca fondurile pentru eficienta energetica si reabilitarea seismica (precum si

pentru alte imbunatatiri ale cladirilor / cartierelor) sa fie disponibile:

- Direct asociatiilor de proprietari care demonstreaza ca dispun de capacitatea adecvata pentru
punerea in aplicare a proiectului;

- Autoritatilor locale, in cazurile in care asociatiile de proprietari nu dispun de capacitatea necesara;

- Vehiculelor investitionale instituite pentru Tmbunatatiri mai ample ale cartierelor (de exemplu un
vehicul investitional intre o autoritate locala si un furnizor de termoficare pentru modernizarea
facilitatilor de termoficare, precum si aplicarea solutiilor de eficienta energetica in locuinte.)

Trebuie subliniat faptul ca atunci cand finantarea este facilitata de catre autoritatile locale, din cauza
lipsei de capacitate a asociatilor de proprietari, implicarea asociatiilor de proprietari in alte parti ale
implementarii lucrarii (selectarea contractantilor, aprobarea platilor, etc.) este esentialad pentru a crea
un sentiment al asumarii.

9.5.1.6 Aplicarea imbunatatirilor in materie de EE in spatiile comune ale cladirilor

Desi legea prevede in mod clar ca asociatiile de proprietari sunt responsabile cu intretinerea spatiilor
comune in blocuri, acestea deseori refuza sa investeasca in imbunatatirea spatiilor respective sau in
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reabilitarea termicd a acestora — avand uneori asteptarea falsa ca autoritatile locale vor interveni si le
vor acorda ajutor. Din cauza acestui gen de atitudine, masurile de eficienta energetica si alte masuri
de intretinere si modernizare sunt implementate doar pentru locuintele individuale, nu si pentru
spatiile comune, ceea ce poate genera o pierdere de cadldura din locuinte Tn spatiile comune, precum
si un aspect neingrijit al spatiilor comune si in consecinta pierderea sentimentului de mandrie civica.
in majoritatea cazurilor, imbunatatirea cladirilor in intregime inseamna investitii de capital initiale
putin mai mari, insd o rentabilitate mai buna pe termen lung. Recunoscand acest aspect, unele
autoritati locale cu viziune incheie acorduri negociate cu asociatiile de proprietari pentru a investi in
reabilitarea spatiilor comune in acelasi timp cu reabilitarea locuintelor. Legea poate fi aplicata mai
eficient, iar masurile care vizeaza spatiile comune trebuie incluse Tn cadrul unui pachet standard de
masuri pentru programele de termoizolare. POR poate fi revizuit pentru a ajuta la finantarea acestor
imbunatatiri.

9.5.2 Elaborarea programelor de subventii comparabile in cadrul
programelor de EE pentru locuintele monofamiliale

Pana in prezent, programele de termoizolare in masa s-au concentrat asupra cladirilor multifamiliale.
Programul nou creat prin OUG 69/2010 prevede acordarea de garantii guvernamentale si dobanda
subventionata pentru imprumuturile contractate in vederea reabilitarii termice a fondului de locuinte
mai vechi de 10 ani care cuprinde si locuintele pentru o singura familie. Cu toate acestea, in august
2014 fusesera contractate mai putin de 30 de Tmprumuturi. Aceasta situatie are la baza mai multe
motive posibile, inclusiv lipsa capacitatii de a contracta un imprumut, lipsa intelegerii costurilor si
beneficiilor. Un alt motiv semnificativ ar putea fi asteptarea ca guvernul sa elaboreze pentru aceasta
parte a fondului de locuinte scheme comparabile cu cele pentru blocurile de apartamente.

Este clar c3 sunt necesare alte programe/initiative. In ceea ce priveste locuintele monofamiliale, ar
trebui sa se acorde granturi care sa fie la un nivel similar cu cel al granturilor oferite cladirilor
multifamiliale — nu din punctul de vedere al procentului (intrucat izolarea locuintelor pentru o singura
familie este aproape intotdeauna mai costisitoare), ci din punctul de vedere al sumei reale. Criteriile
si formulele pentru aceasta finantare trebuie analizate mai atent, impreuna cu nivelurile contributiei
de la proprietari si nivelurile minime de performanta energetica.

9.5.3 Tmbunitatirea calitatii cladirilor si cartierelor istorice

9.5.3.1 Asigurarea de asistenta tehnica si financiara pentru imbunatatirea locuintelor si
cladirilor istorice aflate in proprietate privata

Este necesar ca proprietarilor de cladiri rezidentiale istorice/locuintelor din acestea sa li se ofere
asistenta tehnica si financiara in cadrul unui pilon al FNL propus (atat catre asociatiile de proprietari
cat si catre gospodariile individuale) Tn vederea efectuarii de imbunatatiri. Aceasta asistenta ar putea
avea forma unui grant sau cofinantare intrucat, dupa cum am mentionat, costul este prea ridicat
pentru a putea fi suportat de o gospodarie individuala sau de catre AP, iar imbunatatirea acestor cladiri
este in interes public general. In cazurile in care aceste clddiriistorice de locuinte se afld in proprietatea
statului, FNL propus poate acorda cofinantare autoritatilor locale pentru restaurarea acestor cladiri
spre a fi utilizate in scop public, inclusiv ca fond de locuinte publice.

9.5.3.2 Asigurarea de asistenta tehnica si financiara autoritatilor locale pentru imbunatatirea
cartierelor istorice
Tn cazul cartierelor istorice care existd in majoritatea oraselor din Romania, autoritatile locale vor

trebui sa preia coordonarea si efectuarea lucrarilor de reabilitare la nivelul cartierului, Tntrucat
gospodaria nu poate sa faca acest lucru nici singura, nici Tn asociere cu alte gospodarii. De exemplu,
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aceste imbunatatiri ar include pavarea strazilor, iluminat stradal, canalizare, restaurarea fatadelor pe
intreaga strada si asa mai departe. Pentru a efectua aceste Timbunatatiri in cartierele istorice,
autoritatile locale ar putea sa primeasca cofinantare din cadrul unui pilon al FNL propus.

intre timp, Tnainte de infiintarea FNL propus, aceste autoritti locale care sunt solvabile si pot
imprumuta direct de la banci ar trebui sa aiba in continuare acces la creditele pe termen lung acordate
de banci pentru reabilitarea cladirilor rezidentiale de patrimoniu, pe baza modelului de succes al
lucrdrilor similare din Timisoara prezentate in sectiunea 4.5.

9.5.4 Tmbunitatirea mediului de locuire in privinta planificarii si
proiectarii urbane

9.5.4.1 Mandatarea autoritatilor locale sa efectueze imbunatatiri la nivelul cartierelor

Autoritatile locale se pot ocupa de coordonarea si implementarea lucrarilor de imbunatatiri la nivelul
cartierelor; de exemplu, pavarea strazilor, iluminatul stradal si restaurarea fatadelor. Statul Tsi
pastreaza drepturile de preemptiune la cumpararea cladirilor private listate ca monumente istorice.
Acest lucru ar permite statului sa dobandeasca cladiri istorice si, cu finantare de la FNL propus, ar
putea intretine aceste structuri si ar putea contribui la vitalitatea cartierelor istorice.

9.5.4.2 Tncurajarea dezvoltirii de proiecte pe terenuri industriale dezafectate (“brownfield”) si
pe parcele mici neocupate situate in intravilan

Ca principiu general, este mai durabila, profitabild si dezirabild utilizarea terenurilor industriale
dezafectate si a parcelelor din cartierele existente in vederea dezvoltarii de zone rezidentiale si cu
destinatie mixta cu densitate inalta si medie deoarece aceste locuinte noi pot beneficia de retelele
existente de transport, servicii cu destinatie comerciala si alte servicii, precum si de racordarea la
retelele de utilitati si incalzire centralizata. Orasul Bucuresti si alte orase mari dispun de foste zone
industriale unde racordarile la utilitatile de baza fie exista, fie sunt usor de furnizat, aceste zone fiind
de asemenea deservite de retelele existente de transport in comun.

Aceste zone sunt in general detinute de proprietari privati, de aceea este deseori dificil ca guvernul sa
planifice reamenajarea lor. Spre deosebire de alte tari, in Romania dreptul obligatoriu de cumparare
nu este utilizat pe scara larga in vederea refacerii cartierelor — desi astfel de drepturi si proceduri sunt
consacrate 1n constitutie. Unele dintre aceste zone sunt readuse in circuitul comercial de catre
companiile mari, de obicei internationale, ca zone de afaceri sau comerciale, ceea ce este mai oportun
fata de situatia Tn care ar ramane neutilizate. Totusi, aceasta dezvoltare ad-hoc ar putea fi
imbunatatita daca terenurile de acest tip ar fi identificate sistematic de catre guvern, iar infrastructura
ar fi dezvoltata pentru a raspunde cerintelor unor zone urbane cu utilizare mixta si de mare densitate,
punandu-se la dispozitie o retea adecvata de utilitati, acces la transportul in comun si servicii. Acest
aspect este valabil in special pentru coridoarele de tranzit existente pentru care ar putea fi elaborat
un plan nou de zonare care sa permitda dezvoltarea unor constructii de densitate mai mare. Astfel,
autoritatile locale ar trebui sa considere prioritara identificarea terenurilor pentru locuinte din
cartierele existente si in fostele zone industriale.

De asemenea, este necesara revizuirea formulelor utilizate pentru alocarile bugetare catre autoritatile
locale care reprezinta in mod neintentionat o metoda de recompensare a acestora prin alocari mai
mari pentru o suprafata urbana mai mare, credndu-se, in schimb, stimulente pentru o dezvoltare
urbana mai compacta si mai ,inteligenta”. Autoritatile locale ar trebui sa adopte masuri pentru a
reveni la limitele functionale reale ale zonelor intravilanului.

n plus, este necesard imbunététirea politicilor pentru a asigura utilizarea optimizats a terenurilor
publice, de exemplu cu scopul de a implementa proiecte de interes public, precum locuinte sociale.
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9.5.4.3 Planificarea infrastructurii de baza astfel incat sa orienteze dezvoltarea urbana

Pentru furnizarea infrastructurii de baza in timp util este necesara imbunatatirea planificarii si a
coordonarii intre autoritatile locale si furnizorii de utilitati. Aceasta ar fi beneficd atat pentru
activitatea de constructie derulata de sectorul privat, datorita reducerii birocratiei si a costurilor si
unor eficiente Tmbunatatite in livrarea locuintelor, cat si pentru utilizatorii finali si cetdteni care vor
beneficia de preturi la un nivel accesibil si de o planificare mai buna a acestor constructii.

Schimbarile in materie de dezvoltare rezidentiald sunt rezultatul investitiilor Tn infrastructura. Este
important ca abordarea in legdtura cu masurile de urbanism sa fie mai proactiva, astfel incat livrarea
planificata a infrastructurii de baza de catre autoritatile locale sa orienteze tiparul dezvoltarii si nu
invers.

n acelasi timp, legislatia nationald nu ar trebui s3 permitd dezvoltatorilor imobiliari si speculatorilor
sa subdivizeze sau sa dezvolte proprietati in zone in care infrastructura nu a fost dezvoltata.

9.6 Directionarea cu prioritate a asistentei in domeniul
locuirii catre categoriile sarace si vulnerabile

9.6.1 Securitatea dreptului de posesie si protectia impotriva evacuarilor
ilegale

9.6.1.1 Accelerarea programelor de asigurare a dreptului de posesie a terenurilor, eventual prin
introducerea unor instrumente alternative de asigurare a securitatii dreptului

Incertitudinea cauzata de lipsa dreptului de posesie asupra terenului reprezinta un factor esential care
reduce investitiile in domeniul locuirii, credand un sentiment de neincredere in viitor. Acest lucru
afecteaza atat starea fizica, cat si starea psihica a rezidentilor. Pentru unele comunitati se desfasoara
lucrari cadastrale si activitati de acordare a titlurilor de proprietate, insa procesul este lent si costisitor.
Noua modificare a legii cadastrului (avizata in luna iunie 2015 prin Legea 150) introduce posibilitatea
ca ocupantii locuintelor informale sa isi asigure dreptul de posesie asupra terenului / locuintei pe care
il(o) ocupa. Programele privind siguranta posesiei au fost initiate de ANR Tnh 2015, rezultatul fiind un
progres concret in 16 asezdri din Romania, totusi, inregistrarea posesiei trebuie insotita de o analiza
detaliata a diferitelor aspecte referitoare la planificarea respectivelor zone in care sunt situate
proprietatile respective (teren si clidiri). In caz contrar, securizarea dreptului de posesie ar putea
conduce la legalizarea unor functii rezidentiale in zone care nu respectd normele de baza privind
accesibilitatea, posibilitatea de racordare sau normele de sdanatate publica. Astfel, programele privind
securitatea dreptului de posesie asupra terenurilor trebuie accelerate si dimensionate obiectiv,
incluzand atat sprijin juridic cat si cadastral pentru fiecare gospodarie, precum si planificare
participativa si lucrari de infrastructura pentru a asigura dezvoltarea durabild a acestor zone.

9.6.1.2 Impunerea unor penalitati stricte pentru evacuarile ilegale

Exista exemple frecvente de evacuari ale comunitatilor rome sub slogane populiste care sustin
,curatarea” unei anumite zone. Este esential ca aceste evacuari sa fie supuse unor verificari si
examinadri pentru a stabili daca sunt justificate. Prin urmare, ar trebui elaborata o legislatie care sa
specifice conditiile Tn care evacuarile sunt justificate, iar in acest caz evacuarile trebuie aprobate de
catre un organism independent.®® Atunci cAnd evacuarile nu sunt justificate, trebuie aplicate sanctiuni
impotriva celor care efectueaza evacuarile, conform legii.’°

169 Se sugereaza ca pentru aceasta sarcina ar fi potrivit Consiliul National pentru Combaterea Discriminarii.
170 Este necesara o analizd juridicd mai aprofundata pentru a stabili unde se afld deficientele actuale de ordin juridic care impiedica
sanctionarea celor vinovati de evacuarile ilegale. O solutie posibild ar fi stabilirea unor amenzi pe o scara care poate fi ajustata pe baza
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9.6.1.3 Acordarea dreptului de a initia actiuni colective in justitie catre ONG-urile care se
ocupa de cazurile de abuz in domeniul drepturilor omului

n prezent, nu existd niciun mecanism prin care un ONG s poatd contesta evacudrile ilegale printr-o
actiune colectiva n justitie, initiata in numele unei comunitati — chiar daca in cazurile legate de
discriminare ONG-urile pot proceda astfel. Ar trebui elaborate anumite acte legislative care sa permita
ONG-urilor sa reprezinte o comunitate in cazul evacuarilor fortate.

9.6.2 Tmbunitatirea directionarii subventiilor pentru programele EE
catre comunitatile sarace si vulnerabile

9.6.2.1 Includerea cu prioritate a comunitatilor sarace si vulnerabile in programele de
termoizolare sustinute de guvern

Se pare ca Romania nu directioneaza fondurile pentru termoizolare catre locuintele sociale. Locuintele
sociale ar trebui considerate o prioritate, astfel incat sa se reduca mai intai facturile la energie pentru
cetatenii cei mai saraci (precum si costul pe care il au subventiile aferente pentru guvern). in astfel de
cazuri, va fi solicitat un model diferit de finantare — fara contributii financiare din parte ocupantilor —
iar o optiune ar putea sa constea in utilizarea unui model de finantare ESCO pentru pachete combinate
de termoizolare destinate cladirilor publice, inclusiv fondului de locuinte sociale.

Granturile publice utilizate pentru reducerea costurilor pentru cetateni in cadrul masurilor de
termoizolare, de exemplu, ar trebui directionate in primul rand catre cetatenii cei mai saraci si
dezavantajati — cum sunt cei care tréiesc in locuinte sociale. In Marea Britanie, de exemplu, programul
‘Decent Homes’ (Locuinte decente) este in derulare incepand din anul 2000 si Tsi propune sa renoveze
intregul fond de locuinte sociale, aducandu-I la un standard de izolare adecvat.

Caseta 9.5 Standardul privind conditiile decente de locuire

Standardul privind conditiile decente de locuire este un standard tehnic introdus de guvernul Marii Britanii
pentru locuintele publice. in 2000, guvernul a stabilit un obiectiv care ar , asigura ca toate locuintele sociale
raspund standardelor stabilite privind conditiile decente de locuire pana in 2010, reducand cu o treime,
intre 2001 si 2004, numarul gospodariilor care traiesc in locuinte sociale ce nu corespund acestor standarde,
majoritatea Tmbunatatirilor avand loc in zonele cele mai sarace stabilite de autoritatea locala."

Autoritatile locale au trebuit sa stabileasca un calendar pentru evaluarea, modificarea si, daca este cazul,
inlocuirea fondului de locuinte de care dispun, conform conditiilor prevazute in standard.
Criteriile pentru indeplinirea standardului sunt urmatoarele:

- Locuinta corespunde standardului minim legal in materie de locuire, aflat in prezent in vigoare

- Locuinta este intr-o stare buna

- Locuinta are facilitati si servicii moderne, la un nivel rezonabil

- Locuinta asigura un grad rezonabil de confort termic."

Standardul a fost actualizat Tn 2006 pentru a tine seama de Legea privind locuintele din 2004, inclusiv de
implementarea Sistemului de evaluare a sanatatii si sigurantei in materie de locuire.

Sursa: Departamentul pentru Comunitati si Guvernul Local, UK - A Decent Home: Definition and
guidance for implementation (O locuintd decentd: Definitie si ghiduri de punere in aplicare), 2006

inflatiei, astfel incat penalitatile care au fost considerabile intr-o anumita perioada sa nu se reduca in termeni reali din cauza modificarii
valorii valutelor.
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9.6.2.2 Introducerea cheltuielilor cu utilitatile in calculul subventiilor pentru locuire

n mod obisnuit, gospodariile cele mai sdrace nu ar trebui sa aloce peste 10-15% din venituri pentru
locuinta si costurile utilitatilor, luate impreuna. Calculul subventiilor pentru locuire si energie ar trebui
sa tind seama de acest aspect. Acest lucru este relevant in special pentru cei care ar putea sa-si
doreasca sa inchirieze o locuinta sociald, Tnsa nu dispun de mijloacele necesare pentru a plati peste
15% pe locuinta, plus utilitati. Subventia pentru locuintele sociale in regim de inchiriere se acorda in
conditiile unei chirii care sa nu depdseasca 10% din venitul gospodariei, ceea ce este rezonabil pentru
0 gospodarie care se incadreaza Tn a 40-a percentila a veniturilor, Insd nu este adecvat pentru
gospodariile care se inscriu n cele trei decile inferioare ale veniturilor. Pentru gospodariile care castiga
mai putin de 150 EUR pe lund, subventia ar trebui revizuita astfel incat gospodaria sa nu plateasca
peste 10% din venit pe locuinta si facturile pentru utilitati, luate Tmpreuna.

9.6.3 Utilizarea unei abordari personalizate pentru persoanele sarace
care sa raspunda nevoilor acestora

9.6.3.1 Extinderea optiunilor atat in zonele urbane cat si in cele rurale

Nu exista un produs de locuire unic care sa functioneze pentru toti; in toate cazurile, va fi importanta
adaptarea produsului pentru a raspunde nevoilor diferitelor grupuri de populatie, si nu invers. Acest
lucru este relevant in special pentru cele mai sdarace comunitati, inclusiv romii — majoritatea acestor
gospodarii gatesc in aer liber folosind carbune sau lemne, care sunt maiieftine 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 tinta si stilului 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. Aceasta modificare poate
incepe cu planificarea si proiectarea optiunilor de locuinte si standarde simplificate care sa se
potriveascad acestor comunitati si stilului lor de viata. Acest lucru se aplica atat zonelor urbane, cat si
celor rurale.

Fondurile alocate n prezent comunitdtilor dezavantajate in cadrul primului proiect POR (2014-2020)
trebuie majorate semnificativ si/sau completate, pentru a raspunde nevoilor a peste 800 de astfel de
zone marginalizate de pe teritoriul Romaniei. Finantarea pentru modernizarea cartierelor sarace,
pentru furnizarea de infrastructura (apa, salubrizare, etc.) poate fi accesata in consecinta in cadrul
unui pilon al FNL, sub forma de granturi.

9.6.3.2 Desemnarea ,,zonelor de imbunatatire”

Aplicarea unor standarde minime, uniforme si universale in domeniul constructiilor nu poate fi
realizata niciodata din cauza faptului ca fondul existent de locuinte, in special cel din mediul rural, nu
corespunde cerintelor. Aceasta anomalie nu impiedica majoritatea jurisdictiilor sa solicite ca locuintele
noi sa fie conforme cu cerintele in domeniu. Astfel, se creeaza un sistem dualist.

Desi rolul standardelor de construire este acela de a se asigura ca respectivele cladiri sunt rezistente,
etanse, izolate corespunzator, ca prezinta un nivel adecvat de salubritate, indeplinirea acestor cerinte
reprezentand un obiectiv excelent, in realitate existd anumite categorii ale populatiei pentru care
obiectivul de indeplinire a acestor cerinte rdmane o perspectivd indepartatd. intre timp, prioritatile
lor se pot indrepta mai mult catre spatiu si nu catre servicii. Prin urmare, este preferabil sa se permita
construirea unor cladiri la standarde alternative in loc sa se incerce si sa se insiste ca toatd lumea sa
atinga un standard care este imposibil de aplicat.

Acest lucru poate fi realizat prin desemnarea zonelor de dezvoltare a locuintelor informale si a
dezvoltarii progresive a locuintelor ca ,zone de imbunatatire” Tn care se vor aplica aceste standarde
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diferite. Acest lucru implica stabilirea unui cadru de reglementare a cladirilor care sa recunoasca
dreptul de a ocupa locuinte nefinisate din punct de vedere tehnic. Reglementarile nu ar trebui sa fie
permisive In ceea ce priveste componentele esentiale (stabilitatea structurald sau dimensiunea
camerei), nsa ar trebui sa fie flexibile Tn ceea ce priveste componentele secundare (accesorii si
finisaje), care pot fi imbunatatite in timp. Tn acelasi timp, ar trebui s& permita cresterea dimensiunii
locuintei, de exemplu o locuinta simpla cu doua camere sa poata fi extinsa, in timp, Intr-o locuinta cu
trei dormitoare.

9.6.3.3 Abordarea nevoilor grupurilor vulnerabile, inclusiv a persoanelor cu dizabilitati si a
persoanelor varstnice si a altor categorii speciale, printr-un program specific

Un program separat pentru grupurile vulnerabile, inclusiv pentru persoanele varstnice, persoanele cu
dizabilitati si orfani, poate fi introdus in conformitate cu standardele europene. Desi persoanele cu
dizabilitati fac parte din categoria beneficiarilor definiti de Legea locuintei, iar persoanele cu
dizabilitati si persoanele varstnice sunt vizate de programele de asistenta sociald (in cadrul
programului de combatere a marginalizarii prin acces la locuinta), alocarea unor facilitati adecvate
pentru locuire nu este adaptata cererii. Un program directionat in mod specific catre aceste categorii
ar asigura furnizarea de locuinte cu accesibilitate imbunatatita celor care sufera de mobilitate limitata
si cu caracteristici speciale pentru persoanele varstnice.

in mod specific, co-finantarea poate fi furnizatd gospodariilor cu persoane cu dizabilitati pentru a
putea reabilita locuintele in privinta accesibilitatii. Alte tipuri de asistenta pot fi de asemenea furnizate
sub forma locuintelor proiectate special si subventiilor directe.

9.6.3.4 Combinarea investitiilor fizice cu masurile de sustenabilitate care abordeaza cauzele
principale ale conditiilor proaste de locuit

Aceste mdsuri cuprind: (a) sprijin pentru obtinerea unui venit, precum formare profesionala (de ex.,
implicarea populatiei locale in modernizarea infrastructurii, ceea ce determina un sentiment al
asumarii, creeaza locuri de munca si dezvolta competente), asistenta pentru cdutarea unui loc de
munca, facilitarea programelor de ucenicie, educatie de tipul ,,a doua sansa”; (b) sprijin in vederea
tranzitiei si integrarii sociale, precum medierea conflictelor de catre asistenti sociali, campanii de
sensibilizare, activitati comunitare pentru facilitarea interactiunii si intelegerii; si (c) sprijin
organizatoric, precum facilitarea formarii si coordonarea asociatiilor/comitetelor de ocupanti si
formare pentru crearea de capacitati administrative (contabilitate, cunostinte financiare de baza,
luarea deciziilor la nivelul comunitatii).

9.6.3.5 Utilizarea abordarii participative in domeniul locuirii

Programele din domeniul locuirii care Tsi propun sa ofere asistenta persoanelor sarace ar trebui sa
adopte urmatoarele elemente in cadrul procesului de elaborare si implementare pentru a deservi mai
bine comunitatile sarace:

- Accent pus pe ,proces”, nu pe ,produs”. Este important sa se inteleaga faptul ca deseori procesele
participative consuma timp si sunt lente in ceea ce priveste plata initiala. Cu toate acestea, sunt
esentiale pentru atingerea succesului in domeniu. Programele locale de imbunatatire a locuirii
necesitd o implicare constanta — si perseverenta — a comunitatilor pentru a identifica interventiile
corecte si a crea un sentiment de asumare a produsului. Comunitatile trebuie sa fie vehiculele
procesului*™, iar factorii decizionali trebuie sa joace un rol in stabilirea tipului de solutie in materie

de locuire pe care acestea le doresc sau de care au nevoie.

171 Martin R., Mathema A. Development Poverty and Politics: Putting Communities in the Driver’s Seat (Dezvoltare, sdrdcie si politicd: cum
sd punem comunitdtile pe scaunul soferului), Routledge, NY, 2010.
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- Incurajarea dezvoltdrilor favorabile incluziunii, mentinerea structurii sociale. In masura in care este
posibil, orice interventie in materie de locuire trebuie sa asigure mentinerea structurii sociale;
acest lucru se aplicd in special gospodariilor celor mai sarace si vulnerabile. Trebuie subliniat faptul
cd, Tn masura in care este posibil, nu ar trebui sa se faca nicio distinctie pe motiv de apartenenta
etnica intre persoanele de etnie roma si persoanele de altad etnie din cadrul aceleasi comunitati.
n caz contrar, efortul se poate dovedi favorabil unei divizari etice si contraproductiv.

9.6.4 Modificarea politicilor de furnizare si facturare a utilitatilor

in multe cazuri, utilitdtile sunt furnizate de companii private. Asadar, domeniul de aplicare a unei
interventii este limitat. Cu toate acestea, Autoritatea Nationald de Reglementare pentru Serviciile
Comunitare de Utilitati Publice are autoritatea de a controla tarifele.

in lipsa contoarelor individuale, asociatiile de proprietari aleg una dintre cele dous metode de tarifare:
(i) pe baza numarului de persoane din gospodarie (pentru apa); (ii) pe baza suprafeteilocuintei (pentru
incalzire). Atunci cand se aplicd prima optiune, se pare ca unele dintre gospodariile cele mai sarace
platesc facturi la utilitati extrem de mari, intrucat acestea sunt deseori familii mari cu opt pana la 10
membri care locuiesc Tn apartamente extrem de mici cu o singura camera, in care necesarul in materie
de incdlzire este foarte redus. Tn mod cert, aceste familii sunt supuse unei poveri financiare excesive,
din cauza formulei de calcul a facturii. Desi aceste familii beneficiaza de subventii, acestea sunt limitate
la un procent dintr-o suma maximd, iar facturile depadsesc deseori aceasta suma cu o marja
semnificativa. Cu alte cuvinte, atunci cand utilitatile sunt facturate in baza numarului de persoane,
indiferent de dimensiunea locuintei, sau atunci cand sunt facturate la un tarif fix, exista riscul de
aparitie a unor inechitati.

9.6.4.1 Accelerarea programului de instalare a contoarelor individuale

Atunci cand serviciile de utilitati pentru un bloc intreg sunt intrerupte din cauza faptului ca o singura
persoana nu si-a platit facturile, apare un alt tip de inechitate. Contoarele individuale ar putea fi utile
in ambele cazuri si ar ajuta persoanele apartinand tuturor categoriilor de venit sa exercite un control
mai bun asupra cheltuielilor. Instalarea contoarelor individuale inseamna un pas catre
responsabilizarea Tn legaturd cu plata serviciilor, protejarea gospodariilor care platesc si refuzul
furnizarii serviciului celor care nu platesc, reprezentand, de asemenea, un progres concret fata de
sistemul actual. Ar trebui sa se acorde in primul rand prioritate solutionarii problemei contoarelor
individuale pentru categoriile cele mai sarace de rezidenti.

9.6.4.2 Introducerea tarifelor flexibile

Tarifele care permit subventionarea incrucisatd a consumului mai redus ar trebui corelate cu
contoarele individuale, fiind impuse tarife mai ridicate utilizatorilor mai mari si permitandu-se, astfel,
celor care consuma mai putin sa plateasca un tarif mai accesibil. Astfel, utilizatorii mai mari ar plati un
tarif mediu mai mare decat utilizatorii mici. Furnizorii de energie pot fi autorizati sa ofere cel putin un
tarif flexibil in acest scop.

9.6.4.3 Contorizarea consumatorului, nu a proprietatii

O problemd este reprezentatd de faptul ca noii chiriasi (in special cei din locuintele sociale)
»,mostenesc” datoria ocupantilor anteriori. Nu au nicio legatura cu consumul Tnregistrat, insa trebuie
sa plateasca pentru reconectarea la serviciul respectiv. Aceasta situatie ar trebui rectificata prin
modificarea legii, astfel incat datoria sa fie corelata cu persoana, nu cu proprietatea.
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9.7 Tmbunatatirea programului de locuinte sociale

9.7.1 Limitarea grilei de eligibilitate a veniturilor

n prezent, peste 90% din populatie este teoretic eligibild pentru subventii pe baza venitului lunar.
Evident, aceasta situatie nu este nici realista din punct de vedere financiar, nici corecta din punct de
vedere al mijloacelor de trai disponibile persoanelor care apartin diferitelor categorii de venit.
Subventiile ar trebui directionate catre categoriile cele mai nevoiase, aplicandu-se criterii mult mai
stricte Tn ceea ce priveste analiza periodica (cel putin anuald) a veniturilor si alte teste privind
mijloacele de trai. In majoritatea economiilor, doar categoria de 20%-30% cu veniturile cele mai mici
este eligibild pentru subventii, iar acest aspect ar trebui analizat cu atentie in contextul din Romania,
tindnd seama de produsul de locuire (precum locuinte sociale sau alte locuinte publice, garantie
pentru ipotecd etc.) destinat diferitelor categorii de venit.

De asemenea, ca urmare a tendintei ca, din cauza valorilor extreme, venitul mediu sa fie
distorsionat,'’? este preferabila utilizarea percentilei veniturilor pentru identificarea grupurilor tintd —
de exemplu, ca prag de eligibilitate pentru subventiile guvernamentale ar fi mai adecvata utilizarea
venitului net lunar median (a 50-a percentila a veniturilor) si nu a mediei, asa cum se intampla in
prezent. Din nou, acest lucru ar presupune o analizd mai aprofundata a datelor privind venitul,
raportate la costul locuintelor si la costul vietii etc.

9.7.2 Asigurarea faptului ca locuintele sociale sunt viabile din punct de
vedere financiar pentru autoritatile locale

9.7.2.1 Alocarea subventiei pentru familie, nu pentru locuinta

Politica actuala privind locuintele sociale prevede subventionarea chiriei datorate, stabilind nivelul
acesteia la 10% din venitul familiei, indiferent de costul locuintei.’® Asadar, clddirile menite pentru a
servidrept locuinte sociale vor consuma intotdeauna resursele financiare ale autoritatii locale, aceasta
fiind astfel descurajata sa construiasca mai multe locuinte.

in schimb, chiriile ar putea fi stabilite la un nivel suficient pentru recuperarea tuturor costurilor
constructiei (de exemplu rambursarea imprumutului pentru costul constructiei) si a costurilor legate
de intretinerea si administrarea zilnica. Acest lucru inseamna ca astfel de proiecte vor fi viabile din
punct de vedere financiar. Totusi, chiriasii acestor cladiri al caror venit este insuficient pentru plata
chiriei ar trebui sa primeasca de la guvernul national o subventie pentru a acoperi diferenta. Daca
chiria acestor familii va fi platita direct proprietarului sau direct familiei repezinta o dezbatere la nivelul
politicii publice care ar trebui avuta in vedere in viitor.

Efectul acestei modificari a politicii ar fi stimularea pietei constructiilor de locuinte cu cost redus si de
locuinte sociale.

9.7.2.2 Alocarea unor resurse financiare adecvate pentru construirea si intretinerea locuintelor
sociale de catre autoritatile locale

Se recomanda stabilirea unei ferestre de finantare in cadrul Fondului National de Locuire propus care
sa cuprinda Tmprumuturi sau grant-uri (sau o combinatie intre acestea) la care sa aiba acces

172 Datele privind venitul puse la dispozitie de HBS in 2012 au o abatere standard foarte ridicata.

173 Exista o exceptie. Conform programului privind combaterea marginalizarii prin acces la o locuinta, bazat pe Legea 116/2002, Ministerul
Muncii, Familiei, Protectiei Sociale si Persoanelor Varstnice ajuta familiile nevoiase in ceea ce priveste cheltuielile locuirii. Aproximativ o
treime dintre primarii au raportat acordarea unei parti din suma de 47 de milioane RON alocata programului catre 1 815 beneficiari, sub
forma platilor pentru chirie.
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autoritatile locale pentru a construi locuinte sociale noi, pentru a imbunatati fondul actual sau pentru
a reamenaja cladirile vechi, transformandu-le in locuinte sociale.

9.7.3 Cresterea fondului de locuinte sociale

9.7.3.1 Stoparea vanzarii Locuintelor pentru Tineri construite de ANL

n prezent, se propune vanzarea fondurilor de Locuinte pentru Tineri citre chiriasii existenti, in asa fel
incat incasarile din vanzari sa fie sub preturile pietei, ceea ce duce efectiv la reducerea pretului unui
activ public important si subventioneaza o categorie a populatiei ale carei mijloace de trai nu sunt
testate in niciun fel. Un element important este faptul ca vanzarea locuintelor practic diminueaza
fondul existent de locuinte din sectorul public, care oricum este deja redus. Vanzarea locuintelor cu
chirii subventionate pentru tineri in contextul in care fondul de locuinte publice este deja foarte limitat
nu este recomandata.

Acest fond ar putea fi mentinut sub forma unor locuinte cu chirie care sa fie utilizate intr-unul sau mai
multe dintre urmatoarele scopuri: (i) pentru active generatoare de venit cu chirii la pretul pietei care
sa contribuie la subventionarea incrucisata a locuintelor sociale sau la strangerea de fonduri pentru
locuinte sociale noi; (ii) locuinte in regim de inchiriere destinate gospodariilor cu venit redus (pana la
cea de-a 30-a percentila a veniturilor, aproximativ) care pot sa plateasca chiriile actuale; (iii) locuinte
pentru tineri (in forma programului actual), cu chirii subventionate, Tnsa cu un plafon in ceea ce
priveste numarul de ani in care acestea pot fi ocupate de catre o singura gospodarie (de exemplu 3-5
ani); sau (iv) locuinte de ,tranzitie” pentru rezidentii cladirilor care se afla in curs de reabilitare
seismica.*’*

9.7.3.2 Utilizarea PPP-urilor pentru crearea unui fond nou de locuinte sociale

Ar putea fi incheiate parteneriate cu dezvoltatori privati in vederea construirii de locuinte sociale in
cadrul acordurilor de tip construire — exploatare — transfer (Build Operate Transfer - BOT). In cadrul
unui astfel de acord, autoritatea locala ar pune la dispozitie terenul si infrastructura, iar sectorul privat
ar construi locuintele, ar incasa chiriile si le-ar pastra pentru o perioada de timp fixa (de obicei 30 de
ani), iar ulterior dreptul de proprietate ar fi transferat autoritatii locale. Chiriile ar fi putea stabilite la
niveluri suficiente pentru a permite o rentabilitate modesta si ar face obiectul procedurilor de revizuire
prevazute Tn acordul COT. Acest lucru este in concordanta cu programul pe care ANL isi propune sa-|
initieze; singura diferenta este ca in acest caz entitatea publica ar fi reprezentata de autoritatile locale
si nu de ANL.

Programul de construire a locuintelor cu chirie, realizate prin atragerea de capital, in baza HG nr.
352/2012, impune conditii stricte sectorului privat, plasdndu-l practic intr-o relatie de subordonare
fata de sectorul public si nu intr-o relatie de parteneriat; astfel, partenerul privat si-ar putea asuma o
proportie mai mare de risc comparativ cu alte tari, in timp ce este obligat sa respecte reglementari
stricte privind distributia veniturilor. Acest lucru ar putea explica lipsa de interes a sectorului privat
fata de planurile PPP, care ar fi mai atragatoare daca ar fi puse in aplicare in conformitate cu termenii
descrisi Tn ultimul paragraf.

9.7.3.3 Incheierea unor acorduri de dezvoltare (AD)

Ca o conditie pentru desfasurarea activitatii de dezvoltare, dezvoltatorilor privati li s-ar putea solicita
sa prevada si un anumit procent de locuinte destinate categoriilor cu venit redus. Unele dintre acestea
ar putea fi utilizate ca locuinte sociale (acest aspect este discutat mai detaliat in sectiunea urmatoare).

174 parlamentului Romaniei i-a fost inaintat un proiect de lege prin care se propune ca, dupa 5 ani, in cazul in care chiriasul a implinit 35 de
ani sau mai mult, chiria sa fie recalculata la pretul pietei. MDRAP sustine aceasta initiativa legislativa.
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9.7.4 Locuinte sociale mai accesibile pentru persoanele care au nevoie
de acestea

9.7.4.1 Revizuirea criteriilor de alocare a locuintelor sociale

Criteriile de eligibilitate pentru alocarea de locuinte sociale trebuie sa fie simplificate, iar alocarea
acestor locuinte trebuie realizata in baza unor criterii transparente si cunoscute in mod public.
Criteriile stabilite de autoritatile locale care constau in nivelul de educatie sau domiciliul principal sunt
in defavoarea persoanelor sarace si vulnerabile care de obicei nu au studii si deseori nu dispun de
actele de inregistrare (resedintd) necesare. Acest aspect trebuie sa fie reexaminat si revizuit.

9.7.4.2 Oferirea de vouchere pentru inchirierea de locuinte

Tn absenta unor locuinte publice adecvate sau in cazurile in care construirea de locuinte publice noi
nu este fezabila din motive logistice sau financiare, guvernul poate oferi vouchere pentru inchiriere.
n cadrul unei astfel de scheme, gospodairia eligibild poate gési o altd locuintd privatd de inchiriat si
poate primi o subventie de la guvern pentru a putea suporta chiria. In cazul voucherelor pentru
locuinte sociale, cota din chirie care este asigurata prin 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 standardizata pe piata (CSP) pentru gospodariile aflate in centila 0-30 de venit si 80-90% pentru
gospodariile aflate Tn centilele de venit 30-50; 80% pentru centilele de venit 51-70, etc.

Tabelul 9.2 Schema propusa de subventionare (exemplu) pentru voucherele pentru inchiriere

Centile de venit Contributia Componenta de grant .
proprietarului (valoarea
voucherului)
0-30 0% din VG 1(CSP)
31-50 10-20% din VG CSP — 10-20%(VG)
51-100 Nu se aplica Neeligibil

9.8 Atragerea sectorului privat pentru realizarea de locuinte
accesibile ca pret

Sectorul privat trebuie incurajat sa intre pe piata si sa construiasca mai multe locuinte la pret accesibil.
n consecintd, béncile trebuie incurajate sa ofere credite pentru aceste locuinte la pret accesibil. lar in
paralel, utilizatorii finali / gospodariile / comunitatile trebuie incurajate si sustinute de guvern, daca
este cazul, pentru a se organiza si pentru a produce propriile locuinte.

9.8.1 Promovarea dezvoltarii unui sector solid al inchirierii de locuinte

Lipsa locuintelor pentru inchiriere si mai ales a locuintelor pentru inchiriere oficiala in Romania este
un factor de descurajare a mobilitatii muncii, genereaza dificultati pentru tinerii casatoriti si creste
pretul chiriei pentru fondul limitat disponibil. Cresterea ofertei de locuinte de inchiriat va avea impact
asupra ofertei de locuinte, in special pentru categoriile cu venit redus.

9.8.1.1 Eliminarea factorilor fiscali de descurajare a inchirierii de locuinte

Venitul din chirii al proprietarilor privati care isi inchiriaza locuintele (de exemplu, pana in limita a 5)
nu ar trebui sa fie impozitat. Efectul neimpozitarii ar consta in faptul ca multe locatiuni ar fi scoase din
economia gri, iar chiriasilor le va fi mai usor sa insiste asupra contractelor de inchiriere oficiale,
interesele fiindu-le astfel protejate. Acest lucru va avea ca efect cresterea concurentei si reducerea
nivelurilor chiriei.
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9.8.1.2 Reformarea politicilor de inchiriere in favoarea chiriasului

Politica existentd ar trebui sa fie revizuita astfel incat sa asigure un echilibru intre parti, respectiv sa
creeze conditiile care sa favorizeze eliminarea chiriilor exorbitante sau a cererilor de plati in avans
extrem de mari, printr-o situatie deschisa pe piata, echilibratda prin introducerea autoritatii
proprietarului de a evacua chiriasii care abuzeaza de drepturile lor intarziind in efectuarea platilor sau
chiar neplatind chiria, deteriorand proprietatea, deranjand vecinii, etc. Obiectivul acestor politici este
de a reduce elementele care i descurajeaza pe proprietari sa intre pe piata, crescand astfel oferta de
locuinte de inchiriat. Mecanismul de solutionare a litigiilor va reprezenta un instrument important
pentru reducerea conflictelor dintre chiriasi si proprietari, acestea fiind un factor important care fi
descurajeazad pe proprietari sa inchirieze.

9.8.1.3 Introducerea unui mecanism de solutionare a litigiilor intre proprietar si chirias

Probabilitatea aparitiei unor litigii intre proprietar si chirias descurajeaza proprietarii sa dea spre
inchiriere proprietatea, generand in acelasi timp impunerea unui depozit foarte mare drept garantie etc.

Ar putea fi instituitd o procedurd de arbitraj simpld pentru solutionarea ieftina si rapida a litigiilor. Tn
mod ideal, Tnainte ca litigiul sa fie Tnaintat instantei, ar trebui sd existe o procedurd de arbitraj
obligatorie — care este mai putin costisitoare, mai usoara si mai rapida.

9.8.2 Crearea stimulentelor si a motivatiei pentru banci in vederea
cresterii creditarii

9.8.2.1 Instituirea unei politici adecvate a falimentului

Mentinerea unui echilibru intre drepturile creditorului si drepturile debitorului este esentiala pentru
pastrarea increderii si corectitudinii in cadrul sistemului bancar. In general, procedura de faliment
personal asigura o solutionare mai rapida a creantelor incerte in beneficiul consumatorului si al
sistemului bancar, in general, permitand bancilor sa reintre in posesia garantiilor in cazul neindeplinirii
obligatiilor de plata legate de credit.

Romania a fost pana recent una dintre putinele tari europene fara un regim al falimentului personal
implementat. Se asteaptd ca noua lege a falimentului personal emisa in luna iunie 2015 sa puna la
dispozitie cateva mijloace de stingere a datoriilor neperformante, astfel incat imprumutatorii sa nu le
pastreze in evidentele lor contabile, Tn conditiile Tn care rambursarea este putin probabild. Acestea
fiind spuse, legea recent aprobata s-a confruntat de asemenea cu critici conform carora unele
prevederi sunt destul de ambigue, lasand prea mult loc pentru interpretari — o situatie chiar si mai
dificila pentru avocati si instante deoarece este de asteptat ca numarul dosarelor sa fie semnificativ.
Pana in luna martie 2015, imprumutatorii individuali aveau datorii bancare neplatite de peste 11,5
miliarde RON, conform datelor furnizate de Banca Nationald a Romaniei. Pentru o implementare
eficienta a legii si pentru limitarea ingreunarii sistemului juridic, se recomanda elaborarea si aprobarea
legislatiei secundare (normele metodologice).

9.8.2.2 Infiintarea unui birou de informare privind creditele

Un birou de informare privind creditele ar facilita reducerea costurilor creditelor pentru locuinte si a
riscului aferent acestor credite, ar colecta si ar prelucra informatii privind clientii, ar intocmi rapoarte
si le-ar pune la dispozitia bancilor participante la program. Biroul de informare privind creditele ar fi
infiintat la initiativa bancilor si ar avea o baza juridica si de reglementare stabilita.

nfiintarea unui birou de informare privind creditele ar facilita ihtocmirea unui document privind
conceptul programului in care ar fi prezentate sarcinile si obiectivele biroului, bancile participante,
sursele de date, calitatea datelor si domeniul de aplicare a produsului. Pentru functionarea biroului ar
fi necesara colectarea si analiza datelor si stabilirea unei baze de date pentru prelucrarea si analiza
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sustinuta si sistematica a datelor. Activitatea biroului ar determina scaderea nivelului creditelor
neperformante, cresterea volumului creditarii si imbunatatirea conditiilor de creditare.'’

9.8.3 Eficientizarea proceselor de punere la dispozitie a terenurilor si
de autorizare pentru stimularea dezvoltarii sectorului privat

9.8.3.1 Eficientizarea procesului de autorizare

Dezvoltarea unui sistem modern, eficient si eficace de analiza a planificarii si dezvoltarii este esentiala

pentru fluidizarea procesului de acordare a avizelor. Un sistem imbunatatit trebuie sa fie mai rapid,

profesionist, simultan, mai previzibil, orientat pe client si transparent, trebuie sa mentina standarde
comunitare de calitate si sa protejeze interesul public.

- Trecerea de la procesul actual de analiza succesiva la un proces de analizd simultand a
constructiilor;

- Crearea unui comitet Intre agentii care sa se intruneasca in faza de analizad a conceptului si de
elaborare a modelului pentru fiecare proiect major; infiintarea unei echipe de analiza tehnica
formata din reprezentanti ai tuturor agentiilor de analiza si avizare care sa se intruneasca intr-o
faza timpurie a procesului de analiza;

- Elaborarea unui sistem unic, cuprinzator si automat de informare si urmarire. Crearea unui sistem
care sa asigure accesul usor al publicului la informatii, proceduri si procese.

9.8.3.2 Autoritatile locale pot oferi terenuri racordate la utilitati, pentru proiecte de dezvoltare
imobiliara

De obicei, dezvoltatorii privati au tendinta sa caute teren care este mai usor de obtinut (in mod

obisnuit, suprafete agricole mai mari de la periferia orasului). Astfel, nu mai sunt nevoiti sa cumpere

mai multe suprafete de teren mici, fiind, de asemenea, scutiti de incertitudinile si intarzierile cauzate

de Tnregistrarile oarecum nesigure ale titlului de proprietate asupra terenului.

Constructiile de la periferie incurajeaza dezvoltarea urbana haotica, cresc costul utilitatilor si exercita
presiune asupra drumurilor care nu au fost proiectate pentru a face fatd unui trafic intens. In schimb,
fostele terenurile industriale situate Tn oras utilizeaza infrastructura existenta si ofera mai mult confort
rezidentilor.

Consiliile locale ar trebui sa pregateasca terenurile pentru constructie, efectuand toate achizitiile
necesare si oferindu-le spre vanzare in conditii de competitivitate. Autoritatile pun deja la dispozitie
terenuri racordate la utilitati pentru persoanele care au castiguri aflate sub salariul mediu pe
economie. Ar trebui sd procedeze astfel in continuare, insd in loc ca ANL sa se ocupe de constructiile
pe terenuri, sectorul privat este cel care ar trebui sa liciteze pentru drepturile de dezvoltare pe teren.
Combinand terenuri si furnizand infrastructurd, autoritatea locala va elimina o parte semnificativa a
riscului aferent dezvoltarii. Astfel, investitiile sectorului privat in constructiile pe teren ar deveni mai
competitive si ar fi disponibile la un cost mai redus. Cladirea construita pe teren ar putea fi disponibila
pentru vanzare sau inchiriere.

9.8.4 Utilizarea PPP-urilor si a altor instrumente, atat publice cat si
private

9.8.4.1 Stabilirea parteneriatelor publice private

Autoritatile locale pot atrage sectorul privat prin intermediul PPP-urilor si al Acordurilor de dezvoltare (AD-
uri) pentru construirea de locuinte private accesibile ca pret si chiar pentru construirea de locuinte publice.

175 McKinsey, The national credit bureau: A key enabler of finance infrastructure and lending in developing economies. Working Paper
Number 14 (Biroul National de Credit: un facilitator esential al infrastructurii financiare si creditarii in economiile in curs de dezvoltare.
Document de lucru numarul 14), decembrie 2009.
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Acest lucru este similar in concept cu locuintele pentru tineri ale ANL, dar sunt construite cu investitii
private si sunt centrate pe un numar mai mare si avand o abordare a raspunsului bazat pe cerere.

Parteneriatele publice-private (PPP) in contextul furnizarii de locuinte in Romania pot fi intelese drept
angajamente contractuale intre o entitate guvernamentala si o companie privata, in cadrul carora
compania privata foloseste resursele guvernului si partajeaza riscul, urmand indrumarile guvernului
privind furnizarea de locuinte la pret accesibil.

Tabelul 9.3 Cadrul general privind rolurile partenerilor publici si privati din PPP-urile pentru locuinte

Relatie Responsabilitati Stimulente pentru proiect

Organism public (agentie incheierea PPP-ului cu Asigurd infrastructura de Stimulente pentru construirea
autonoma semi- dezvoltatorul privat. baza pentru a mentine unor locuinte accesibile ca pret,
guvernamentala finantata Distribuirea profiturilor  costurile la un nivel redus inclusiv facilitati fiscale sau
de ministerul relevant; conform schemei si pentru a atrage teren gratuit
cadru public-public) stabilite in avans. parteneri din sectorul
privat
Dezvoltator privat Incheierea PPP-ului cu Ofera detaliile proiectului, Posibilitatea aplicarii
organismul public prin expertiza si finantarea subventiondrii incrucisate
cereri de ofertad si pentru a asigura accesibilitatea
cereri de deviz. ca pret a locuintelor

Distribuirea profiturilor
conform schemei
stabilite Tn avans.

Tabelul 9.4 de mai jos prezintd componentele unui PPP pentru locuinte. Acestea ar contribui la
indeplinirea unui obiectiv specific, prevazut in strategia nationala in domeniul locuirii care, in contextul
prezentului raport, ar putea avea drept scop furnizarea de locuinte accesibile ca pret.

Tabelul 9.4 Componentele obigsnuite ale unui PPP pentru locuinte
Faza Proces
Delegarea autoritatii de control si decizie Companiei private i se acorda autoritate deplina pentru a lua decizii
privind partea practica, financiara si de exploatare, conform unui set
de conditii prevazute in actul de constituire al PPP.
Delegarea riscurilor catre compania privata Tn mod obisnuit, compania privaté isi asuma riscurile majore legate de
derulare, precum finalizarea constructiei, costul constructiei, riscul de
depasire a costurilor, termenul de livrare, pretul de livrare, garantia
materialelor si manopera.
impértirea riscurilor Unele riscuri precum dezastrele naturale sau riscurile necomerciale (de
exemplu, riscurile politice) vor fi repartizate sau impartite intre cele
doua parti. Factorii controlabili legati de executarea proiectului sunt
alocati partii private in timp ce factorii imprevizibili sunt partajati.
impértirea rezultatelor pozitive Majoritatea parteneriatelor publice private prevad ca in cazul in care
lucrurile merg mult mai bine decat s-a prevazut, beneficiul economic
va fi alocat atat companiei private, cat si entitatii publice.
Mecanisme de prevenire a ,profitului prin De obicei, guvernele doresc sa vada o structura transparenta a
speculad” costurilor, astfel incat sa poata fi sigure cad obtin valoarea propusa in
planul proiectului. PPP-urile ar trebui sa ofere mecanisme care sa
previna falsul in declaratii si obtinerea profitului prin specula.
intocmirea unor acte juridice oficiale pentru Tn momentul semnarii actelor juridice, ambele parti incheie PPP.
infiintare
Oricare dintre partile din cadrul unui PPP in domeniul locuirii are in
general dreptul de a deschide actiune in instanta impotriva celeilalte.
Incheierea PPP PPP-urile in domeniul locuirii sunt incheiate pe o durata determinata.
La un moment stabilit sau intr-o anumita faza a proiectului, entitatea
asociata este desfiintatd, iar una dintre parti se retrage pentru a-i
permite celeilalte sa ramana in postul de conducere, sau controlul
asupra activelor este asumat de cumparatorii de locuinte ca persoane
fizice sau in cadrul Asociatiei de proprietari.

Sursa: Adaptare dupa Smith, David. “Public Private Partnerships for Housing Delivery in Iraqg,” (Parteneriate
publice-private pentru livrarea de locuinte in Irak) martie 2013.
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9.8.4.2 Infiintarea de acorduri de tip construire — exploatare — transfer (Build - Operate -
Transfer)

Ar putea fi incheiate parteneriate cu dezvoltatori privati in vederea construirii de locuinte sociale noi
in cadrul acordurilor de tip construire — exploatare — transfer (Build - Operate - Transfer - BOT). In
cadrul unui astfel de acord, autoritatea locald ar putea pune la dispozitie terenul si infrastructura, iar
sectorul privat ar putea construi locuintele, ar incasa chiriile si le-ar pastra pentru o perioada de timp
fixa (de obicei 30 de ani), iar ulterior dreptul de proprietate ar fi transferat autoritatii locale. Chiriile ar
putea fi stabilite la niveluri suficiente pentru a permite o rentabilitate modesta si ar face obiectul
procedurilor de revizuire prevazute in acordul BOT. Acest lucru este in concordanta cu programul pe
care ANL Tisi propune sa-l initieze; singura diferenta este ca in acest caz entitatea publicd ar fi
reprezentata de autoritatile locale si nu de ANL.

Programul de construire a locuintelor cu chirie, realizate prin atragerea de capital, in baza HG nr.
352/2012, impune conditii stricte sectorului privat, plasandu-| practic intr-o relatie de subordonare
fata de sectorul public si nu intr-o relatie de parteneriat; astfel, partenerul privat si-ar putea asuma o
cotd mai mare de risc comparativ cu alte tari, in timp ce este obligat sa respecte reglementari stricte
privind distributia veniturilor. Acest lucru ar putea explica lipsa de interes a sectorului privat fata de
planurile PPP, care ar fi mai atragatoare daca ar fi puse Tn aplicare in conformitate cu termenii descrisi
in ultimul paragraf.

9.8.4.3 Crearea Acordurilor de dezvoltare

Este posibil sa se solicite dezvoltatorilor privati sa includa un procent de locuinte cu venit mic in
dezvoltarile lor drept conditie de dezvoltare. Unele dintre aceste pot fi utilizate ca locuinte sociale
(discutat mai in detaliu Tn urmatoarea sectiune).

Acordul de dezvoltare (AD) este un contract incheiat intre un dezvoltator privat si autoritatea localg,
baza pe conceptul unei contraprestatii. Drept conditie pentru a acorda unui dezvoltator autorizatia de
construire pentru un anumit numar si tip de locuinte, autoritatea locala impune ca un anumit procent
din aceste locuinte sa fie la un pret redus. Dupd cum s-a mentionat mai sus, AD-urile pot fi utilizate
pentru a cere dezvoltatorilor din sectorul privat sa furnizeze locuinte sociale; in alte cazuri, se poate
solicita doar ca un anumit procent — de exemplu 20% - sa aiba un pret mai redus, de exemplu 50.000
EUR. Acest principiu al ,acordurilor de dezvoltare” este practicat pe scara larga in multe parti ale lumii
si nu indeparteaza sectorul privat de la investitii. in Romania, este posibil ca aplicarea AD s3 impund
anumite amendamente de ordin juridic, Tn special, dar fara a se limita la, Legea 114 si Legea 50 privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructie.

Acelasi obiectiv poate fi realizat printr-un instrument similar cunoscut sub denumirea de ,,zonare de
incluziune” sau ,locuire de incluziune”, utilizat in SUA si Canada.

9.8.4.4 infiintarea cooperativelor de locuinte

Romania are o anumitd experienta in ceea ce priveste cooperativele, in special in sectorul textilelor,
in care cooperativele existd de peste 150 de ani. Cu toate acestea, ,,societdtile cooperative de locuinte”
nu au aparut inca la nivelul tarii. Un astfel de sistem poate oferi o abordare alternativa in ceea ce
priveste raspunsul la nevoia de locuinte accesibile ca pret, fara a fi necesar sprijin guvernamental pe
scard mare.

Legea 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei mentioneaza ,societdtile cooperative de
locuinte” printre formele potentiale ale asa-numitelor societati cooperative de gradul I. Acestea sunt
definite ca asociatii de persoane fizice care se constituie cu scopul de a construi, cumpara, conserva,
renova si administra locuinte pentru membrii lor cooperatori (articolul 4 litera e). Totusi, continutul
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acestei legi si a altor acte normative conexe nu cuprinde prevederi privind aplicarea efectiva a acestei
forme de asociere.

Societatea cooperativd de locuinte este o intreprindere in domeniul locuirii, respectiv o cooperativa
de consum detinuta in mod egal de catre toti membrii sai.1”® Societatile cooperative de locuinte sunt
structurate diferit in fiecare tard, desi toate functioneaza in baza principiului un membru, un vot.*”’
Societatile cooperative ofera in general o calitate mai buna a vietii la nivel individual si al comunitatii,
la cost competitiv, deoarece se axeaza pe furnizarea catre membri a unor locuinte accesibile ca pret
si nu pe cresterea la maximum a profiturilor pentru dezvoltatori. Deoarece societatile cooperative de
locuinte nu au fost concepute pentru specula imobiliara pe termen scurt, chiriile si preturile sunt Tn
general stabile, iar coeziunea sociala este ridicata in randul vecinilor care s-au angajat sa promoveze
spiritul de comuniune.

Societatile cooperative sunt de mult timp principala sursa de locuinte in Germania si Austria si, intr-o
masura mai redusa, in Olanda si tarile scandinave. Ofera avantajul reunirii unor resurse limitate Tn
vederea instituirii unui organism cu un statut juridic suficient de puternic pentru a imprumuta fonduri
pentru constructia de locuinte. in trecut, societitile cooperative strdngeau bani pentru propriile
economii, Tnsa in prezent imprumuta de la o institutie financiara. Asociatiile pentru locuinte reprezinta
un concept similar, utilizat pe scard largd in Marea Britanie si Germania (a se vedea Caseta 9.6). in
cazul ambelor structuri, exista o politica de sustinere a asociatiilor pentru locuinte sau a societatilor
cooperative locative inregistrate, fie sub forma de granturi, imprumuturi si/sau asistenta tehnica sau
juridica pentru elaborarea schemei, fie prin orice alta masura.

Aproximativ 10% dintre europeni locuiesc in societdti cooperative de locuinte care in general ofera
locuinte sub pretul pietei. Societdtile cooperative de locuinte gestioneaza peste 3,5 milioane de
locuinte Tn Polonia (27% din fondul total de locuinte din tara in 2009), 17% din fondul de locuinte din
Republica Ceha si Suedia, si 15% din fondul de locuinte al Norvegiei.”®

Tn multe tari europene, existd societiti cooperative robuste in sectorul locuirii care oferd o solutie de
compromis si la un pret accesibil intre locuintele 100% private si locuintele 100% publice, atat pentru
chiriasi cat si pentru guverne, care pot sa incurajeze cooperativele prin subventii limitate.

Figura 9.4 Societatile cooperative locative ofera o optiune de mijloc intre locuintele publice si cele private

DOAR PUBLICE DOAR PRIVATE

‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII>

Locuinte sociale Locuinte pentru tineri Societati cooperative de locuinte Constructii private

Societatile cooperative locative si asociatiile pentru locuinte sunt in principal organizatii private non-
profit. in unele cazuri, deoarece calitatea de membru este limitat3 la unele categorii cu venit redus,
acestea pot fi eligibile pentru subventii. Pot fi formate din rezidentii unei anumite localitati, persoane
care economisesc (cum ar fi persoanele care contribuie la schema BauSpar de la BCR), angajati din
industrii sau posturi specifice sau orice alta categorie cu interes comun. Pot avea rolurile diferite
descrise mai jos.

176 “Cooperative housing: a key model for sustainable housing in Europe” (Societdtile cooperative in domeniul locuirii: un model fundamental
pentru locuirea sustenabild in Europa) organizat de CECODAHS HOUSING EUROPE. 26 aprilie.

177 |bid.

178 |bid.
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Societdtile cooperative de locuinte in calitate de dezvoltatori privati de locuinte accesibile ca pret

Tn Germania si Austria exista o traditie puternica in acest domeniu, traditie care imbraca o formé usor
diferita in Olanda, Scandinavia si Anglia (unde cooperativele poarta denumirea de Asociatii pentru
Locuinte) si care este relevant3 pentru Romania. in linii mari, principiul este similar si consta din faptul
ca un grup de oameni (de obicei cu venit mic sau din clasa muncitoare) se reuneste pentru a forma or
organizatie non-profit care va construi locuinte pentru a raspunde propriilor nevoi. Acest lucru le
permite sa aleaga locul pe care vor construi si pentru care vor proiecta constructia. De obicei,
constituie o contributie minorad din economiile proprii, Tnsa majoritatea capitalului provine din piata
privatd, uneori din fonduri guvernamentale alocate in mod specific. Cu toate acestea, terenul, asa cum
se intampla uneori si in Romania, este deseori pus la dispozitie de stat sau de autoritatea locald. Dupa
finalizare, locuintele sunt ocupate de catre membrii societatii cooperative, in calitate de ocupanti-
proprietari. Este posibil ca in unele cazuri sa vanda locuintele, Tnsa deseori exista clauze care impun ca
pretul de vanzare sa fie in beneficiul societatii cooperative, vanzatorul pastrand doar fondurile pe care
le-a investit pana la data vanzarii. Acest lucru descurajeaza specula si justifica utilizarea fondurilor
publice Tn investitia initiala.

Societdtile cooperative in calitate de proprietari sociali inregistrati

Tn multe cazuri, aceste organizatii construiesc doar locuinte in regim de inchiriere. Este posibil s3
construiascd locuinte care s fie inchiriate de citre propriii membri sau de ctre un public mai larg. Tn
calitate de organizatii non-profit care raspund nevoilor unor categorii ale populatiei cu venit redus,
sunt eligibile pentru subventii si pot beneficia de tratament preferential in ceea ce priveste terenurile
si infrastructura puse la dispozitie de autoritatea locala. Astfel, sunt bine pozitionate pentru a actiona
ca furnizor de locuinte sociale, luand astfel sarcina administrarii de pe umerii sectorului public. De
obicei, aceste asociatii pot sa aiba acces la fonduri din sectorul public in vederea construirii. Desigur,
acest lucru ar presupune stabilirea unor conditii care sa favorizeze sectorul locuintelor cu chirie non-
profit, prin urmarea exemplelor din statele membre ale UE si elaborarea unei legislatii care sa
reglementeze constructia unui astfel de fond de locuinte.

Societdtile cooperative in calitate de fortd integratoare

Faptul ca locuintele sociale capata aspectul unor ghetouri este nociv pentru ocupati si societate in
general. In Europa se constatd o preocupare tot mai accentuatd fatd de aparitia unei clase sociale
extrem de sarace in zonele in care exista locuinte sociale. Consecintele sunt stigmatizarea care are un
Societétile cooperative locative si asociatiile pentru locuinte oferd sansa unei diversititi sociale. Intr-
adevar, proiectele pot fi elaborate astfel incat familiile care beneficiaza de subventii si cele care nu
beneficiaza de subventii sa imparta facilitati comune.
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Caseta 9.6 Societati cooperative de locuinte si Asociatii pentru locuinte

Conceptul de persoane care formeaza grupuri pentru obtinerea de locuinte a fost initiat in secolul al XIX-lea si este oficializat in mai multe
moduri. ,Societatea de locuinte” si ,Bancile de economii si creditare” sunt exemple de societati de ajutor reciproc in care cetdtenii se
organizeaza cu scopul de a strange fonduri pentru construire. Societatile cooperative din Europa au jucat un rol similar si au reprezentat o
forta majora in constructia de locuinte in prima parte a secolului XX.

CAZUL GERMANIEI
Tn Germania, primele societ&ti cooperative de locuinte au fost infiintate deoarece orasele aflate in continud expansiune din secolul al XIX-
lea ofereau locuinte inadecvate, atat din punct de vedere al cantitatii, cat si al utilitatilor.

Dupa o prima faza majora a infiintarilor care a avut loc in jurul anului 1900, in anii 1920 au fost fondate numeroase cooperative noi, deseori
de catre membrii de sindicat. Constructia locuintelor cooperative a cunoscut o noua crestere dupa 1945 cand orasele distruse au fost
reconstruite, iar refugiatii cazati. Aproximativ 50% din fondul de locuinte cooperative existent in Germania de Vest a fost construit in anii
1950 si 1960, iar aproximativ 60% din fondul din Germania de Est dateaza din anii 1970 si 1980.

Reducerea drastica a subventiilor pentru locuinte dupa anii 1980 si eliminarea Legii privind locuintele non-profit (sau de utilitate publica) in
1989 in Germania de Vest, precum si incetarea programului de construire a locuintelor din RDG au modificat principiile de baza privind
finantarea locuintelor cooperative.

Cu toate acestea, traditia nelucrativd din Germania este asociata cu furnizarea de locuinte pentru gospoddriile cu venit redus. Desi la sfarsitul
anilor 1980, a existat tendinta ca societatile cooperative de locuinte din Germania de Vest sd nu solicite sprijin public deoarece s-au
confruntat cu probleme precum segregarea chiriasilor ,dificili” ai locuintelor sociale, taxe pentru ocuparea inadecvata si perioade lungi de
blocare—1in prezent, aproximativ 80% dintre locuintele cooperative nu mai fac obiectul angajamentelor legate de pret si ocupare—acest lucru
nu a insemnat neapdrat cd gospodadriile cu venit redus nu au fost cazate. Societdtile cooperative din Germania de Est au o proportie destul
de mare de chiriasi (22,3%) cu un venit net pe familie de sub 1000 EUR ca urmare a privatizarii fondului de locuinte al autoritatilor locale, iar
societatile cooperative din cadrul anumitor autoritdti locale au devenit cei mai importanti furnizori de locuinte la pret accesibil. Faptul ca
majoritatea societatilor cooperative principale angajeaza in prezent lucratori sociali sau coopereaza cu alte agentii din domeniul serviciilor
sociale indica abordarea lor agresiva.

in plus, abordairile cooperative pot si reduci riscul individual legat de detinerea in proprietate a unei locuinte, in special dacd sunt asociate
cu ajutorul autonom. Majoritatea societatilor cooperative considera cé o alt3 sarcind este adaptarea la o populatie in curs de imbatranire. Tn
ceea ce priveste structura vdrstei, membrii si chiriasii majoritatii societatilor cooperative sunt, in medie, mult mai in varsta decat populatia
n general, 40% avand peste 65 de ani, astfel incat, pentru a asigura faptul ca rezidentii pot sa ramana, sunt necesare mecanisme sigure si
stabile de locuire.

Exista diferente geografice in ceea ce priveste obiectivele cooperativelor. Dezvoltarea locuintelor ocupate de proprietari are un rol major in
societdtile cooperative de locuinte din sudul Germaniei, in timp ce in nordul Germaniei exista cooperative mari pentru locuinte cu chirie.

Sursa: Beetz, S: German Journal of Urban Studies Vol. 47 (2008), nr. 1 - Housing Cooperatives and Urban Development
(Societdtile cooperative de locuinte si dezvoltarea urband)

ASOCIATIILE PENTRU LOCUINTE DIN MAREA BRITANIE

Un concept similar este utilizat in Marea Britanie ca urmare a vanzarii pe scara larga a locuintelor din sectorul public n anii 1980. Grupurile
care formeazd o Asociatie pentru Locuinte sunt eligibile pentru a beneficia de un grant social pentru locuinte si de obicei obtin restul
costurilor de capital de la o banca comerciala. Functioneaza ca societati non-profit, trusturi sau asociatii voluntare. Guvernul a infiintat
Agentia pentru Locuinte si Comunitati ca organism ce are sarcina de a acorda asistentd asociatiilor si de a canaliza fondurile din granturi catre
acestea.

9.8.5 Alte tipuri de implicare a sectorului privat: Eficienta energetica

9.8.5.1 Examinarea modelelor ESCO pentru lucrarile din sectorul public si a PPP-urilor pentru
lucrari realizate la nivel de cartierului in vederea asigurarii eficientei energetice

Serviciile societatilor de servicii energetice (ESCO) s-au dovedit eficiente in tari precum Republica
Ceha, SUA si altele, in special in cazul in care clientul era sectorul public. Acest lucru se datoreaza
faptului ca entitatile publice detin de obicei o gama larga de tipuri de cladiri pentru care pot fi prestate
servicii — inclusiv spitale, clinici, scoli, birouri si, de asemenea, locuinte. De asemenea, proprietarii
publici sunt de obicei proprietarii unor active pe termen lung, comparativ cu proprietarii de active
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comerciale si administratorii. ESCO sunt in general capabile sa obtina destul de usor finantare de la
banci pentru lucrarile la cladirile publice.

Modelele ESCO ar trebui analizate atunci cand locuintele sociale si alte proprietati publice pot fi oferite
fmpreund pentru servicii si finantare de tip ESCO. Intrucat contractarea lucrdrilor de performants
energetica este relativ noud, o problema des intalnita consta din faptul ca deseori legislatia privind
achizitiile publice nu o reglementeaza sau nu este clara n privinta modului in care poate fi permisa.
Este si cazul Romaniei, iar legislatia privind achizitiile publice ar trebui revizuita pentru a contine
prevederi clare in privinta contractarii lucrarilor de performanta energetica.

Modelele PPP functioneaza bine acolo unde existda un anumit serviciu public ce trebuie livrat,
impreuna o cerinta conexa legata de infrastructura si o posibilitate de a obtine venituri — de exemplu,
constructia drumurilor cu taxd, infrastructura si tratarea deseurilor, constructia si exploatarea
spitalelor sau productia si furnizarea de energie. Modelele PPP ar trebui examinate pentru
modernizarea vechilor retele de termoficare si dezvoltarea unor retele noi.

9.9 Tmbunatatirea programului actual de izolare termic3

9.9.1 Tmbunitatirea calititii, consecventei si caracterului adecvat al
masurilor

Fiecare bloc ce beneficiaza de reabilitare termica implica un nivel semnificativ de investitii din partea
autoritatilor locale si a ocupantilor, iar o crestere la maximum a rentabilitatii acestei investitii este
esentiala. Dupa cum reiese din experienta Tn domeniul izolarilor termice, calitatea scazuta si
nefinalizarea completa a lucrarilor pot reduce semnificativ eficienta lucrarilor contractate si sa
determine, de asemenea, consecinte negative de nedorit, de exemplu lipsa ventilatiei controlate dupa
efectuarea lucrarilor de superizolare poate genera condens, igrasie si o calitate proasta a aerului in
interiorul locuintelor; finisajul de proasta calitate al izolarii la peretii exteriori (grosimea insuficienta a
imbracamintilor finale sau parti expuse ale izolatiilor) pot genera deteriorarea sistemului si conduce
la o pierdere a eficientei. Pentru imbunatatirea calitatii, trebuie intreprinse mai multe demersuri:

- Infiintarea unui Departament pentru Locuire, consolidat si centralizat, la nivel de DG, care s
comunice cu departamentele tehnice, cu departamentul de dezvoltare teritoriala si cu alte
organisme relevante, in scopul de a Tmbunatati procesul de planificare si de implementare a
imbunatatirilor in materie de EE prin monitorizare, colectarea datelor, directionarea subventiilor,
integrarea masurilor EE cu alte Tmbunatatiri aduse cladirii si cartierului, finantarea proiectelor si
coordonarea si atribuirea lucrarilor adecvate de imbunatatiri si intretinere n spatiile comune (prin
intermediul asociatiilor de proprietari.)

- Organizarea unei proceduri de , precalificare” a contractantilor, coordonate de cdtre un organism
independent precum INCERC care sa asigure ca doar acesti contractanti sunt eligibili pentru
derularea lucrarilor. Aceasta actiune este similard cu schema ‘Green Deal’ din Marea Britanie in
cadrul careia doar companiilor autorizate li se permite sa presteze servicii.

- Asigurarea de sprijin si resurse pentru autoritdtile locale cu scopul de a asigura un control efectiv
al calitatii. Aceasta ar include:

o Un set clar de indicatori si procese de monitorizare a calitatii ce trebuie respectat.

o Infiintarea unei unitéti asistentd tehnica in cadrul MDRAP care s3 cuprind3 o Directie de
Monitorizare si Evaluare, folosind fondurile UE alocate pentru asistenta tehnica. Aceasta
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ar oferi programe de formare, resurse, indrumare si sprijin autoritatilor locale, Federatiei
Asociatiilor de Proprietari si Asociatiilor de Proprietari, dupa cum este necesar, si ar
furniza expertiza tehnica pe plan local, daca este cazul.

o Imbunétatirea implicarii si certificirii responsabilitatilor asociatiilor de proprietari in toate
fazele implementarii proiectului, de la auditul initial la aprobarea finala. Acest lucru poate
fi specificat intr-o versiune revizuita a Legii privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor.

o Autorizarea contractantilor, introducerea cerintelor privind garantia acordata de furnizori
siintroducerea unui program de intretinere pe o perioada de 10 ani, in cadrul contractului.

- Diferentierea obiectivelor in materie de performantd energeticd, pe zond climaticd. Programul
national actual impune ca toate proiectele participante sa raspunde unei cerinte de incalzire a
spatiului de sub 100 kWh/m?/an. Totusi, diferenta in materie de incalzire a spatiului intre zonele
Romaniei cu clima cea mai cdlduroasd si cele cu clima cea mai rece poate fi chiar de 100%,° si
astfel ar trebui sa existe o anumita diferentiere in ceea ce priveste cerintele de performanta
energetica pentru incalzirea spatiului dupa punerea in aplicare a masurilor pe zona climatica.

9.9.2 Eficientizarea finantarii pentru programele de asigurare a
eficientei energetice

9.9.2.1 Coordonarea si armonizarea investitiilor in EE

Exista mai multe programe in materie de EE derulate la nivel central (respectiv programul de
termoizolare finantat de stat — OUG 18/20009 si Programul Operational Regional finantat de UE), exista
mai multe initiative demarate de autoritatile locale Tn acest domeniu (de ex. Bucuresti, Slatina) si exista
initiative private initiate de asociatii de gospodarii individuale. Este esential ca toate aceste initiative
sa fie coordonate si armonizate corespunzdtor. Programele care pot fi finantate din fonduri private nu
ar trebui s fie finantate din bani publici. In acelasi mod, fondurile publice ar trebui utilizate pentru a
incerca promovarea celor mai bune practici si a Tncuraja emulatia in cadrul sectorului privat.

9.9.2.2 Combinarea surselor de finantare acordate de UE si a modelelor de finantare privata
pentru activitati diferite, insa conexe

Diferite modele de finantare a programelor de termoizolare sunt examinate in prezent de catre

MDRAP (cu ajutorul BERD si al consultantilor). Acestea includ:

- Atragerea unor fonduri paralele de la FEDR si de la bugetele de stat pentru contributiile ,centrale”
de 60%; precum si atragerea unor credite bancare pentru a acoperi contributiile facute de
asociatiile de proprietari si, daca este cazul, de autoritatile locale. Autoritatile locale ar avea
responsabilitatea sa contracteze imprumutul, iar imprumutul ar fi rambursat de catre asociatiile
de proprietari pe durata creditului.

- Crearea unui fond care sa reuneasca sumele de la FEDR si cele acordate de stat, precum si
fondurile private, si finantarea autoritatilor locale (pentru contributiile proprii si pentru
contributiile asociatilor de proprietari). Elementul de imprumut al acestui fond ar deveni un ,,fond
refnnoibil” (revolving) pe masura ce incep rambursarile, nemaifiind necesar ca autoritatile locale
si bancile comerciale sa incheie contracte individuale. Acest lucru ar fi potrivit pentru autoritatile
locale mai mici, in special cele care se depun eforturi semnificative pentru a putea avea acces la
finantare bancara.

178 Raportul JASPERS
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Ambele optiuni ar putea fi sustinute prin garantii suverane, precum Fondul National de Garantare si
ar putea fi marite prin finantare din Fondul National pentru Locuire.

Dupa stabilirea planificarii si finantarii integrate, va fi posibild acordarea unor parti mai mari ale
lucrarilor catre consortii. O astfel de abordare faciliteaza calitatea lucrarilor si eficientele pe care
activitatile paralele le aduc Tn mod inevitabil.

9.9.3 Cresterea nivelului de constientizare si pregatire in domeniul
eficientei energetice

9.9.3.1 Introducerea unor masuri de crestere a nivelului de constientizare in domeniul eficientei
energetice

n Romania a fost efectuat un numéar semnificativ de lucrari de reabilitare prin termoizolare, insa exist3
si exemple de cladiri noi eficiente din punct de vedere energetic. Exista o nevoie reald de date privind
raportul cost-beneficiu real care trebuie colectate si facute publice Tn termeni care sa poata fi intelesi
de intreaga populatie. Acest lucru ar ajuta cetdtenii sa inteleaga care sunt perioadele de amortizare
pentru contributiile lor la lucrari.

Un studiu recent care utilizeaza date teoretice combinate cu date reale arata ca in cazul lucrarilor de
termoizolare, se poate obtine o amortizare in 10 ani pentru rezidenti, atata timp cat contributia lor la
lucrari este de maximum 20%. Acesta este un mesaj; totusi, un alt mesaj ar putea sa sublinieze cat de
multi bani s-ar pierde prin plata facturilor ridicate la energie in lipsa lucrarilor de izolare in urmatorii
aproximativ 10 ani.

Un alt mod de a creste gradul de constientizare consta din utilizarea structurilor tarifare. in alte tari,
s-a demonstrat ca o crestere a tarifelor odata cu cresterea consumului de energie imbunatateste
nivelul de constientizare si determina adoptarea unor masuri. Toti furnizorii de energie ar trebui sa
aiba dreptul sa ofere cel putin un tarif flexibil la energie in urmatorii ani.

n ceea ce priveste clddirile noi, diferite entititi din Romania coordoneazi initiative interesante. O
astfel de initiativa este schema ,ipoteca verde” oferita in prezent de Raiffeisen Bank, in cadrul careia
creditele ipotecare sunt oferite de obicei la o dobanda cu 80% sub dobanda normala. Aceste oferte ar
trebui sa fie examinate Indeaproape de catre autoritatile locale si sectorul public si sa fie avizate si
comercializate la scara cat mai larga.

in sfarsit, este posibil ca facturile la energie si reprezinte cea mai buna ocazie de a atrage atentia.
Toate facturile la energie ar trebui sa indice cea mai buna performanta energetica si sa o compare cu
performanta celui care plateste factura, oferind, de asemenea, informatii privind programele
disponibile relevante pentru sustinerea eficientei energetice.

9.9.3.2 Tmbunatitirea gradului de pregitire pentru legislatia si initiativele viitoare

Sunt elaborate proiecte pilot pentru a demonstra respectarea cerintelor referitoare la cladiri cu
consum de energie aproape egal cu zero, insa acest lucru se Intampla la scara mica in acest moment.
n prezent, ar trebui demaratd o planificare pentru implementarea unei game largi de proiecte-pilot
pana Tn 2017-2018, astfel incat piata sa dispuna de oportunitati ample pentru colectarea si analiza
datelor inainte de 2021, atunci cand va incepe procesul de conformitate pe scara larga pentru sectorul
rezidential.

Tn mod similar, ar trebui create proiecte-pilot privind retelele inteligente, in parteneriat cu principala
companie de transport al energiei electrice, precum si cu unii dintre operatorii retelei de distributie si
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operatorii de termoficare, astfel incat sd poata fi examinata eficienta totala a sistemului de contorizare
inteligent — cu masuri precum gestionarea cererii si integrarea surselor de energie regenerabila la
nivelul cladirii.

Datele colectate din toate proiectele-pilot trebuie analizate in mod transparent si distribuite pe scara
largd. Tn unele tari, datele din aceste proiecte-pilot sunt gestionate si distribuite de organizatii
academice, iar toate sectoarele societdtii au ocazia de a accesa aceste date.

9.9.3.3 Crearea de competente pentru stocul de locuinte cu emisii scazute de dioxid carbon

Dupa cum s-a discutat mai sus, existenta unui personal calificat este esentiald pentru a asigura ca
investitiile efectuate de cetatenii Romaniei si sectorul public au ca rezultat lucrari de calitate buna care
ofera rezultatele necesare. Dupa cum s-a prezentat anterior, au fost create estimari detaliate pentru
tipurile si numerele de cursuri de formare necesare.

Bugete semnificative pentru formare sunt disponibile din acordul de parteneriat cu CE pentru 2014-
2020. De exemplu, sunt disponibile bugete pentru programul de formare profesionala si din Programul
Operational Sectorial ,Capital Uman”. Trebuie facute toate demersurile pentru a profita de aceste
fonduri si a implementa programele de formare si certificare necesare. Aceste demersuri trebuie sa
fie intreprinse cu sprijinul Autoritatii Nationale pentru Calificari (ANC).
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Anexa 1. Evolutii ale cadrului legislativ si de
. . e A
programe din sectorul locuirii in
A L] .
Romania din 1990

Anul Tipul de interventie - Lege/program | Observatii

Oferirea accesului la locuinte proprietate privata, inclusiv prin vanzarea locuintelor aflate in proprietate de

stat

1990 Decretul —lege nr. 61/1990 privind vanzarea Decretul stabileste conditiile (inclusiv pretul de
de locuinte construite din fondurile statului vanzare) pentru vanzarea fondului de locuinte

publice de catre oficiile specializate si
intreprinderile de stat pentru vanzarea
locuintelor

1992 Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de Legea a permis ca locuintele construite cu
locuinte si spatii cu alta destinatie construite fonduri de stat sa poata fi cumparate de actualii
din fondurile statului si din fondurile unitatilor | chiriasi, in rate sau cu plata integrala, in
economice sau bugetare de stat conditiile stabilite prin Decretul-lege nr. 61/1990

anterior

1998 Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei | Este permisa vanzarea locuintelor pentru tineri
Nationale pentru Locuinte, cu modificarile destinate inchirierii, inclusiv a locuintelor construite si
ulterioare destinate exclusiv inchirierii cdtre tineri specialisti din

sectorul educatiei sau sanatdtii, de asemenea cu
respectarea Legii nr. 85/1992 privind vénzarea de
locuinte si spatii cu altd destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitdtilor economice
sau bugetare de stat.

2002 Legea nr. 646/2002 privind sprijinul acordat de | Introduce posibilitatea repartizarii de terenuri
stat tinerilor din mediul rural din rezerva publica catre tineri, in vederea

construirii de locuinte.

2003 Legea nr. 15/2003 Republicatd* privind Ca si legea anterioara, introduce noi mecanisme
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea pentru repartizarea de loturi de teren tinerilor
unei locuinte proprietate personala pentru construirea de locuinte atat in mediul

urban cat si in cel rural.

2004 Legea nr. 562 / 2004 privind autorizarea Fondul de locuinte care pot fi acum vandute, in
institutiilor publice din sistemul de aparare, conformitate cu prevederile acestei legi, a fost
ordine publica si securitate nationala de a constituit dupa anul 1990, prin (1) transferuri de
vinde personalului propriu unele locuinte de locuinte publice catre aceste institutii si (2) locuintele
serviciu pe care acestea le au in administrare finalizate conform Ordonantei nr. 19/1994 privind

stimularea investitiilor pentru realizarea unor lucrdri
publice si constructii de locuinte si OUG nr. 80/2001
privind stabilirea unor mdsuri pentru asigurarea,
temporar, a locuintelor de serviciu necesare unor
categorii de personal din cadrul ministerelor, celorlalte
organe de specialitate ale administratiei publice
centrale si institutiilor publice.

2006 OUG nr. 51/2006 pentru aprobarea Statul a acordat initial o subventie de la bugetul
Programului national privind sprijinirea de stat de 20% din pretul pe metru patrat de
construirii de locuinte proprietate personala, suprafata construita a locuintei, in cadrul
cu modificari si completari alocarilor bugetare si cu o suprafata construita

maxima de 81 m? /locuintd. Ulterior, subventia a
fost modificata la maxim 15.000 euro. Aceasta
ordonanta a fost abrogata de OG nr. 95/2011 si
Statul nu a mai oferit subventii de la bugetul de
stat prin acest program.

223



LOCUIREA iN ROMANIA:
CATRE O STRATEGIE NATIONALA iN DOMENIUL LOCUIRII

224

2011

OUG nr. 101/2011 privind reglementarea
conditiilor pentru vanzarea imobilelor,
proprietate privata a statului, aflate in
administrarea Regiei Autonome "Administratia
Patrimoniului Protocolului de Stat", a
imobilelor proprietatea Regiei Autonome
"Administratia Patrimoniului Protocolului de
Stat", precum si pentru modificarea unor acte
normative

Permite si reglementeaza vanzarea de locuinte
aflate in patrimoniul protocolului de stat.

Dezvoltarea construirii de locuinte publice destinate inchirierii (pentru categorii diferentiate clar, respectiv
locuinte pentru tineri, locuinte sociale, etc.) si finalizarea blocurilor de locuinte colective incepute cu fonduri
publice in perioada comunista

1994 OG nr. 19/1994 privind stimularea investitiilor | A instituit un program specific pentru finalizarea
pentru realizarea unor lucrari publice si blocurilor de locuinte destinate proprietatii
constructii de locuinte, cu modificarile private, aflate in diferite etape de executie,
ulterioare, republicata incepute inainte de 1989 cu fonduri de stat si

pentru care nu existau surse de finantare

1996 Legea locuintei nr. 114/1996 A instituit programul pentru constructia de

locuinte sociale

1998 Legea nr 152/1998 privind infiintarea Agentiei | A instituit, ca program principal, programul de
Nationale pentru Locuinte, cu modificarile construire de locuinte pentru tineri destinate
ulterioare inchirierii. Prin HG nr. 1505 /2004, a fost

abrogata lista continand 345 de investitii
planificate pentru construirea a ,38.000 de
locuinte pentru tineri, destinate inchirierii”.

2001 GO No. 80/2001 privind stabilirea unor masuri | Ordonanta abrogata prin OUG nr. 15/2013
pentru asigurarea, temporar, a locuintelor de pentru modificarea si completarea Ordonantei
serviciu necesare unor categorii de personal de urgentd a Guvernului nr. 101/2011 privind
din cadrul ministerelor, celorlalte organe de reglementarea conditiilor pentru vanzarea
specialitate ale administratiei publice centrale | imobilelor, proprietate privata a statului, aflate
si institutiilor publice in administrarea Regiei Autonome

»2Administratia Patrimoniului Protocolului de
Stat”, a imobilelor proprietatea Regiei
Autonome ,, Administratia Patrimoniului
Protocolului de Stat”, precum si pentru
modificarea unor acte normative

2008 HG nr. 1237/2008 privind aprobarea Introduce Programul pentru construirea de
Programului-pilot Locuinte sociale pentru locuinte sociale pentru comunitatile de romi,
comunitatile de romi implementat de ANL

2010 HG nr. 151/2010 privind aprobarea Introduce programul Renasterea satului
programului Renasterea satului romanesc — 10 | romanesc — 10 case pentru specialisti
case pentru specialisti

2012 HG nr. 352/2012 pentru aprobarea Introduce Programul privind constructia de

Programului ,,Constructia de locuinte cu chirie,
realizate prin atragerea capitalului privat”

locuinte cu chirie prin atragerea capitalului
privat

Retrocedarea proprietatilor confiscate in perioada comuni

nationalizate a caror retrocedare a fost solicitata

sta si protejarea chiriasilor din fostele case

1991

Legea fondului funciar nr. 18/1991

Restituirea terenurilor agricole colectivizate
conduce la aparitia pietei terenurilor, care a
permis tranzactii cu terenuri necesare noilor
constructii.
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1995 Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea Restabilirea drepturilor fostilor proprietari
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia individuali de cladiri de locuinte trecute fortat in
de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu | proprietatea statului sau a altor persoane
modificari si completari juridice dupa 6 martie 1945 si care continuau sa

se afle Tn posesia statului sau a altor persoane
juridice la data de 22 decembrie 1989 (restituire
sau despagubire pentru proprietatile care nu pot
fi restituite, inclusiv terenul aferent).

1999 Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. Ordonanta care stabileste chiria pentru locuintele
40/1999 privind protectia chiriasilor si detinute de autoritatile centrale si locale, pentru
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia locuintele de serviciu si interventie, locuintele
de locuinte lucratorilor din cadrul intreprinderilor de stat si

locuintelor nationalizate a cdror retrocedare nu a
fost solicitata

Termenele-limita ale inchirierilor au fost extinse
la fiecare cinci ani printr-o succesiune de legi
pana in prezent.

2001 Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al Cladirile preluate in mod abuziv de stat,
unor imobile preluate in mod abuziv in organizatiile cooperative sau orice alte persoane
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, juridice in perioada 6 martie 1945 — 22
cu modificari si completari decembrie 1989, precum si cele preluate de stat

n baza Legii nr. 139/1940 asupra rechizitiilor vor
fi restituite Tn natura sau echivalent (proprietate
echivalenta sau despagubire Tn bani), atunci
cand restituirea in natura nu mai este posibila.

2007 OUG nr. 74/2007 privind asigurarea fondului Introduce un program de locuinte sociale pentru

de locuinte sociale destinate chiriasilor
evacuati sau care urmeaza a fi evacuati din
locuintele retrocedate fostilor proprietari, cu
modificdrile si completdrile ulterioare

chiriasii evacuati sau care urmeaza sa fie
evacuati din locuintele retrocedate fostilor
proprietari

Ajutor financiar pentru cumpararea de locuinte publice sau de locuinte de pe piata libera

1999 Legea nr. 190/1999 privind creditul ipotecar Prima institutie care a garantat asemenea
pentru investitii imobiliare, cu modificarile credite a fost CEC.
ulterioare

2002 Legea nr. 541/2002 privind economisirea si Introduce o prima din partea statului de peste
creditarea in sistem colectiv pentru domeniul 15% din economiile anuale, fara a depasi insa
locativ echivalentul n lei al sumei de 120 euro (in unele

cazuri, 150 euro)

2006 OUG nr. 99/2006 privind institutiile de credit si | Introduce schema BauSpar — Programul pentru
adecvarea capitalului, cu modificarile si asigurarea subventiilor de stat pentru
completarile ulterioare (care preia prevederile | economisirea si creditarea colective pentru
legii de mai sus) locuinte.

2009 OUG nr. 60/2009 privind unele masuri in Introduce Programul “Prima Casa”
vederea implementarii programului Prima
Casd, cu modificarile si completarile ulterioare

Reabilitarea cladirilor si Tmbunatatirea conditiilor de locuire

1994 0.G. nr. 20 din 27 ianuarie 1994 privind masuri . . . . . . .
pentru reducerea riscului seismic al Pr!me.le masuri care vizeaza reducerea riscului
constructiilor existente Seismic.

2002 OUG 51/2002 privind masuri pentru

sustinerea si urgentarea actiunilor de reducere
a riscului seismic al cladirilor de locuit
multietajate, incadrate in clasa | de risc seismic

si care prezinta pericol public

Instituie Programul de construire a locuintelor
de necesitate de catre CNI
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2004 OUG nr. 125/2004 privind instituirea unor Instituie Programul pentru reabilitarea fondului
masuri speciale de reabilitare a unor blocuri de locuinte situate in localitati din zone
de locuinte situate in localitati din zone defavorizate
defavorizate si/sau monoindustriale, aprovata
cu modificari prin Legea nr. 60/2005

2006 Hotararea nr. 462 din 5 aprilie 2006 pentru Introduce Programul , Termoficare - 2006-2009
aprobarea programului ,, Termoficare - 2006- caldura si confort”, componenta de reabilitare a
2009 caldura si confort” si infiintarea Unitatii sistemelor de termoficare centralizata
de management al proiectului

2009 0.U.G. nr. 18 din 4 martie 2009 privind Introduce Programul National de crestere a
cresterea performantei energetice a blocurilor | performantei energetice a blocurilor de locuinte
de locuinte

2010 OUG 69/2010 privind reabilitarea termica a Instituie programul de reabilitare termica a
cladirilor de locuit cu finantare prin credite cladirilor de locuit cu finantare prin credite
bancare cu garantie guvernamentala bancare cu garantie guvernamentald

2011 Legea nr. 153 din 5 iulie 2011 privind masuri Prevede posibilitatea de furnizare a sprijinului

de crestere a calitatii arhitectural-ambientale
a cladirilor

public pentru restaurarea fatadelor







Dupa o perioada de schimbari de mai bine de doua decade de la Revolutie, Romania a inregistrat progrese
remarcabile in adoptarea economiei de piata si in evolutia catre nivelurile mult mai ridicate ale veniturilor din
Uniunea Europeana. Totusi, caracterul fragmentat al pietei locuintelor si starea fondului imobiliar continua
sa aiba efecte negative semnificative. Locuintele din Romania sunt printre cele mai aglomerate, degradate,
scumpe si cu amplasare necorespunzatoare dintre tarile Europei, 1 si expun un mare numar de persoane la
un risc seismic ridicat.

Multe dintre problemele din Romania aferente sectorului locuirii sunt mostenirea unuia dintre cele mai
ineficiente, dictatoriale regimuri comuniste si, prin urmare, trebuie considerate mai degraba o oportunitate
decat o constrangere. Oportunitatea apare deoarece reformarea managementului unei mari parti a fondului
de capital national materializat in locuinte poate aduce beneficii semnificative economiei, precum si sectorului
respectiv.

Reformarea sectorului reprezintd de asemenea o oportunitate deoarece, desi exista o nemultumire
semnificativa fata de conditiile de locuire, implicatiile la scara mai larga ale sectorului disfunctional al locuirii
nu par sa fie recunoscute la nivel extins. Acest lucru poate fi dedus din nivelul relativ scazut al alocarii de
resurse publice catre sectorul locuirii, acestea fiind directionate in mod inadecvat, nu sunt transparente si
sunt distribuite Tn mod fragmentat si opac. Doudzeci si doua de programe diferite de cheltuieli functioneaza
cu un nivel scazut de coordonare si cheltuiesc in total numai o parte din valoarea medie a asistentei aferente
locuirii oferite de alte tari cu venituri medii. Sumele cheltuite de Romania cu aceste programe totalizeaza mai
putin de 35 milioane USD, care, ca procent din PIB, reprezinta mai putin de o treime din valoarea cheltuita de
alte economii in curs de dezvoltare. in mod deloc surprinzitor, aceste programe nu pot servi nici drept plasa
de siguranta si nici drept vehicul menit sa Tncurajeze investitiile Tn activitati foarte profitabile din punct de
vedere social. Este de asteptat ca imbunatatirea si consolidarea orientarii acestor programe sa ofere castiguri
semnificative.

Prin urmare, rezulta ca Romania are mai multe de castigat decat majoritatea celorlalte tari prin realizarea
reformei politicilor din domeniul locuirii. Realizarea acestor reforme este intotdeauna dificila din punct de
vedere politic, Insa o asemenea oportunitate apare foarte rar. Sectorul locuirii din Romania are un potential
considerabil de imbunatatire a conditiilor de trai, de a opri rata declinului populatiei si de a incuraja un model
durabil de dezvoltare si de a stimula cresterea macroeconomicd. In consecintd, politica de locuire poate fi
revizuita pentru a exploata economiile de aglomerare, precum si pentru a oferi locuinte sigure, sdnatoase in
conformitate cu puterea de cumpérare. In caz contrar, probabil cd o parte si mai mare din populatia tanara
dinamica a Romaniei va cauta oportunitdti prin emigrare si ca multe dintre cartierele istorice ale tarii vor
continua sa se deterioreze si vor fi expuse riscului seismic care a devastat Bucurestiul cu aproape 40 de ani
in urma.

Tn raportul de fata, accentul este pus pe modul in care piata locuintelor poate functiona mai eficient, astfel
incat sa fie imbunatatite conditiile de locuire si resursele guvernamentale sa poata fi directionate mai
eficient. Recomandarile oferite in prezentul document sunt propuse drept piloni-cheie ai Strategiei Nationale
in domeniul locuirii, care va fi adoptata.




