POLITICI ALE CALITATII VIETII

PROBLEMA LOCUINTELOR SI
UNELE SUGESTII PRIVIND REZOLVAREA EI

MIRCEA KIVU

The study offers a historical survey of the administrative
politics, followed by an evaluation of the possibilities of
implementing new types of habitat, under the new circumstan-
ces manifest in the present development of the Roumanian
society.

I. Existd o problemi a locuintelor ?

Locuinta este implicata in satisfacerea tuturor trebuintelor umane,
incepind de la cele fundamentale (organice) si terminind cu cele supe-
rioare ale ,actualizdrii de sine* (Maslcw). De aceea, orice abordare a stra-
tegiilor de ameliorare a calitatii viefii trebuie, dacd nu centrata, cel pu-
tin supusd testului de validitate constituit de raspunsul la intrebarea :
»In ce mod se rezolvi, la nivel social, problema locuirii ?%.

In ce constd, de fapt, problema locuirii la nivel social ? A asigura
un acoperis fiecarui cetatean ? A asigura un minim al confortului de lo-
cuire pentru intreaga populatie? A da fieciruia posibilitatea de a detine
locuinta pe care o doreste ? Fiecare din aceste moduri de punere a pro-
. blemei corespunde unui nivel de satisfacere a nevoilor de locuire, in ca-
drul unei comunitidti umane. In schimb, modul in care se actioneaza in
vederea obiectivului propus (asigurarea unor conditii de locuire egale —
sau echivalente — pentru toatd lumea, imbunéitatirea conditiilor de lo-
cuit iIn mod prioritar pentru anumite grupuri sociale, crearea de sanse
egale etc.) constituie optiuni ale societatii, cu alte cuvinte strategii alter-
native de rezolvare a problemei locuintelor.

Una din posibilele optiuni strategice o constituie considerarea lo-
cuintei sub aspectul sdu esential de bun de consum si integrarea :-a in
politica generald a productiei de bunuri. O asemenea abordare nu est:
in contradictie cu faptul cd o bund parte a fondului locativ nu poate fi
destinat vinzarii, ci inchirierii (acest ,nu poate fi“ ar suporta si el o dis-
cutie, insd vom vedea ci In argumentatia de mai jos ea nu este necesara).
Dimpotriva, inchirierea este si ea o forméd de vinzare, In care insd pre-
tul nu este nici stabilit, nici achitat o datd pentru intreaga durata de e-
xistentd a produsului, Chiria nu se raporteazd la pretul locuintei in mo-
mentul in care a fost produsi, ci la pretul de cost al unei locuinte echi-
valente, produse in momentul inchirierii. Aceasta constituie o complica-
tie, care insd nu afecteazd fondul problemei, anume caracterul de bun
de consum, supus legilor productiei de marfuri, ale locuintei.
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O serie de argumente contravin posibilitatii ca productia si distribu-
tia locuintelor sa se subordoneze in totalitate criteriilor de eficienta pro-
prii economiei de pia{a spre care pare a se¢ indrepta tara noastra. Numi-
torul ¢omun al acestor contraargumente constd in principiul cd functio-
narea eficientd a unei economii de piafd este conditionatd de posibilitatea
realizdrii unui echilibru intre cerere si oferta. Vom enumera in continu-
are unele particularitafi ale locuinfelor care fac ca ele sa constituie mir-
furi aparte din acest punct de vedere. -

a) Dezvoltarea fondului locativ presupune eforturi cconomice (fi-
nanciare, dar mai ales materiale) relativ mari, cu amortizare lenta, iar
in momentul de fatd in tara noastrd exista un mare deficit de locuinte.

b) Daca pe piata locald existd un deficit dintr-o maria obisnuita, iar
pe o alta existd excedent, ele se echilibreazi de la sine, mai devreme sau
mai tirzin, prin mecanismele liberului schimb. Dimpotriva, locuintele li-
bere de la Zimnicea nu pot satisface nevoile de locuit ale populatiei bu-
curestene.

¢) Locuintele nu se pot nici importa, nici exparta, deci economia o-
cuintelor e deocamdatd una prepoderent inchisd (chiar dacd pot constitui
obiecte ale comerfului international materialele i elementele pentru
constructii, uneori chiar forta de munci).

d) In cazul locuintei, decalajul temporal dintre momentul produce-
rii si cel al utilizirii e suficient de mare incit acelasi produs (aparta-
ment) sa trebulasca sa fie ,consumat® de mai mulfi utilizatori succesivi,
iar uneori uzura morald si il scoatd din functiune inaintea celei fizice.

e) Pentru majoritatea marfurilor, nu este necesar ca toatd lumea sa
aibd acces la ele. Cine are bani Isi cumpérd masind, cine nu, merge pe
jos. Dacd insi o parte din populatie nu are unde locui, socictatea in an-
samblu intrd In crizd. Asigurarea confortului minim de locuire pentru
intreaga populatie nu este pur si simplu un prineipiu umanitar, ci o con-
ditie de functionare a sistemului social, a cirei neglijare e un lux pe care
nu si-1 poate permite nici o natiune. Cu alte cuvinte, nu putem aceepta
echilibrarea cererii cu oferta prin cresterea vertiginoasd a preturilor si
a chiriilor. :

Toate aceste argumente ne fac si excludem posibilitatea circum-
serierii stricte a problematicii locuirii In cea a produetiei, schimbului si
consumului de bunuri. Existd deci o problema aparte a locuirii, un ca-
pitol aparte in cadrul strategiilor legate de calitatea vietii. Vom incerca
in cele ce urmeaza sa trasdm unele din coordonatele principale ale acestei
directii strategice, pornind de la analiza situatiei prezente a locuirii In
fara noasira.

I1. Criza imobiliard in Roménia

Factorul declansator al crizei imobiliare 1-a constituit masivul aflux
de populatie inregistrat in orasele Romaniei o datd cu inaugurarea poli-
ticii de industrializare forfatd. Astfel, in municipiile si orasele térii, popu-
latia a crescut intre recensamintele din 1948 si 1956 intr-un ritm mediu
anual de peste 150 000 persoane. Investitiile in constructia de locuinfe au



POLITICI ALE CALITATII VIETH ; a5

fost in acea perioadd extrem de reduse, ele cifrindu-se la un volum me-
diu de mai putin de 20 000 locuinte date anual in folosinti (din care sub
7000 din fondurile statului). Aceasta inseamnd cd, In acea perioadi, pen-
tru fiecare 9 persoane cu care a crescut populatia urbanid s-a construit
o singurd locuintd. Ulterior, ritmul de crestere a fondului locativ a fost
accelerat, insa deficitul de locuinte nu a putut fi niciodati eliminat. Pe
de altd parte, mérirea numdrului de locuinte construite s-a ficut in buna
parte pe seama iInrdutitirii calitdtii acestora, astfel incit, in masura in
care s-a atenuat problema lipsei de locuinte, ea a fost inlocuitd cu cea
a locuintelor proaste. Dacd addugidm sistemul deficitar (in primul rind
inechitabil) de repartizare, avem o imagine aproape completi a caracte-
rului acut al crizei imobiliare pe care o resimte majoritatea populatiei
oraselor. Sa detaliem fiecare componenti.

Din punct de vedere cantitativ, fondul locativ existent pare a aco-
peri, in momentul de fata, nevoile minimale de locuit ale populatiei. Din
picate, o apreciere exacta a situatiei nu poate fi facuta, intrucit avem la
dispozitie numai estimiri pornind de la situatia inregistratd la recensa-
mintul din 1977. Dacad in ce priveste locuintele construite de atunci in-
coace dispunem de date relativ certe, in privinta celor scoase din uz nici
statisticile oficiale, nici evidentele institutiilor de resort nu sint rele-
vante. Un alt factor de incertitudine este dat de subestimarea constanta
a volumului populatiei din marile orase, in care numarul persoanelor
care locuiau efectiv depiseade reguld pe al celor inregistrate oficial
(datoritd restrictiilor vechii legislatii privind stabilirea In orasele mari).

In aceste limite, statistica inregistreazd in medie o locuinta pentru
fiecare gospodédrie. Dimensiunile locuintelor construite in perioada in
care fondul locativ s-a dezvoltat intensiv (1968—1980) sint insd reduse.
Astfel, ponderea locuintelor cu 1 si 2 comere construite din fondurile
statului a fost in jur de 700/ din total. Suprafata locuibila a apartamen-
telor construite a fost si ea micd, fiind in medie de 31,2 m.p./ap in 1965,
24.3m.p./ap. in 1970, 28,9 m.p./ap. in 1975. Dimensiunea redusd a aparta-
mentelor are o mare insemndtate, intrucit cercetirile sociologice au pus
in evidentd faptul cd la densitate de ocupare cgald, apartamentele cu
mai multe camere oferid o flexibilitate functionald superioara.

De asemenea, chiar dacd volumul total al fondului locativ ar fi sa-
tisfaeator prin raportare la numarul populatiei, el este inegal distribuit
atit in teritoriu, cit si intre cele douf forme de proprietate (densitatea
de locuire fiind mult mai mici in locuintele particulare decit in cele din
fondul locativ de stat) si in cadrul aceleiasi forme de proprietate. Asa se
face, cd, existind un numér insemnat de familii locuind in conditii de
subdensitate (ceea ce e firesc), trebuie si exisie un numar corespunzitor
de familii care nu au spatiu suficient.

Deci, pentru a se putea asigura fiecarei familii spatiul locativ mi-
nim necesar unui trai civilizat, este necesar si se dispuna de un fond

cesar. Dacd, de exemplu, considerdm rational ca fiecare perscana si aiba
propria sa camerd de locuit, este necesar ca raportul dintre numérul to-
tal al camerelor si cel al locatarilor, si fie de minimum 1,15 ceea ce In-



86 MIRCEA KIVU

seamnd cd in prezent in mediul urban avem, din acest punct de vedere,
un deficit de circa 400 000 apartamente (cam cit s-a construit in ultimul
cincinal).

Dupa 1980, ritmul investitiilor de stat in constructia de locuinte a
scazut simtitor (de la 14,4 locuinte construite anual la 1000 locuitori in
cincinalul 1976—1980, la 8,0 in 1986—1987). De asemenea, cresterea pre-
turilor de contractare a locuintelor proprietate personald (in conditiile
mentinerii constante a chiriilor) a frinat investitia privati in acest do-
meniu, chiar inainte de intreruperea sa in marile orase (printr-o ma-
surd administrativa fard temei legal).

In prezent se manifestd o crestere puternici a nivelului absolt al
cererii de locuinte, in urma conjugarii consecintelor a doua fenomene
distincte :

a) abrogarea restrictiilor privitoare la stabilirea in orasele mari ;

b) ajungerea generatiei boom-ului demografic din 1967 la virsta
formarii cuplurilor familiale si apoi a fertilitatii maxime.

Din punct de vedere calitativ, situatia este deosebit de gravi. O
parte importantd a fondului locativ existent este improprie locuirii, in
sensul ci nu poate realiza functiile sale principale. In aceastd categorie
intra :

a) Apartamentele de ,confort® III si IV, care dupd opinia a nume-
rosi specialisti (inclusiv arhitecti care au contribuit la proiectarea lor) se
situeazd sub limita minim3 a conditiilor de viati acceptabile. Argumen-
tez aceastd afirmatie prin urmaétoarele caracteristici :

— camerele de locuit, in suprafati de pind la 9 m.p., nu permit
amplasarea functionald a elementelor de mobilier strict necesar desfa-
surarii activitatilor cotidiene ;

— spatiile de depozitare (cdmard, debara, balcon) lipsesc cu desdvir-
sire ;

— bucataria este inlocuitsd, in cel mai bun caz, de un ,spatiu pen-
tru gatit® in suprafata de pina la 2 m.p., acesta nefiind separat de camera
de locuit ;

— baia este fara cada.

In cele mai multe cazuri, executia acestor apartamente este defi-
citara. Aceste elemente sint agravate de faptul ca majoritatea populatiei
cazate In asemenea locuinte face parte din grupurile ,marginale¥, defa-
vorizate ale societatii, care nu au putut accede la o situatie locativa mai
buna. Populatia respectiva are de regula venituri mici, cultura de lo-
cuire improprie (proaspat imigratd din rural), comportamente deviante,
locuieste in conditfii de supradensitate. De aici rezulta, pe lingd intreti-
nerea deficitara, constituirea blocurilor respective in reale focare de in-
fectio sociald. Ele sint ,slums®-urile Rominiei de azi.

b) Locuintele afectate masiv de condens s$i mucegai, fenomen pre-
zent efectiv sau potential cu o frecventa alarmanta. El apare ca urmare
a trel conditii principale : izolatia termicd insuficientd si neuniforma,
Incalzirea deficitard, umiditatea excesiva in locuinte. Cercetarile efectu-
ate sub egida Laboratorului de sociologie urbanid al 1.P.C.T. au pus in
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evidenta existenta unei relatil de tip cauzal, confirmate statistic, intre
prezenta in locuinte a condensului si aparitia unor imbolnaviri grave, in-
deosebi respiratorii, mai ales a astmului bronsic, si mai ales la copii.

Aceleasi cercetari au evidentiat favorizarea condensului prin utilizarea
defectuoasd a locuintelor, respectiv aerisirea insuficientd, uscarea rufe-
lor in apartament, incdlzirea apei menajere in bucétarii, utilizarea unor
surse de caldurd improprii. Cauza imediatd a unor asemenea comporta-
mente poate fi considerati a fi o culturd de locuire redusi, dar nu pot fi
neglijate cauzele obiective reprezentate de locuirea in conditii de supra-
densitate, incdlzirea deficitara a locuintelor, lipsa sau proiectarea nefunc-
tionald a uscétoriilor si a spalatoriilor, insuficienta apei calde menajere
livrate, etc.

Asemenea conditiondri si efecte ale condensului si mucegaiului din
locuinte ne determina sd il considerim nu doar ca o problema tehnici,
¢i ca una sociald. E de mentionat cd din punct de vedere tehnic, aparitia
acestui fenomen are efecte destructive asupra constructiei, iar remedierea
este mult mai dificild si costisitoare decit prevenirea. -

¢) O parte Iinsemnata a fondului locativ urban constd in imobile
vechi (de peste 50 de ani), nationalizate sau nu. Firesc, aceste locuinte
au suferit, in timp, efectele uzurii fizice si morale, in raport invers pro-
portional cu posibilitatile proprietarilor lor de a investi in reparatii si
modernizari.

In cazul locuintelor intrate prin nationalizare in fondul de stat, o
prima degradare s-a produs prin reconversiunea multora, adicd transfor-
marea lor din locuinte luxoase, destinate utilizarii unifamiliale, in uni-
tati de locuit multifamiliale. Acestea au devenit improprii atit din punct
de vedere fizic (dependinte insuficiente) cit si social, intrucit locuirea in
comun a generat cel mai adesea relatii dacd nu conflictuale, cel putin
tensionate intre locatari. Un mecanism financiar bazat pe eficienta ime-
diatd a facut imposibild interventia prin actiuni de modernizare a acestor
imebile.

Imobilele ramase in proprietate particulard au avut, de obicei, de
suferit de pe urma decaderii economice a proprietarilor lor, cel mai ade-
sea reprezentanti ai fostelor ,.clase exploatatoare*. Nu au existat si nu
existd macar sisteme de creditare a proprietarilor in vederea imbunata-
tirii calitatii locuintelor, cind in alte tari asemenea actiuni sint chiar
subventionate de stat.

Pe lingd efectul acestei politici asupra calitiatii fondului locativ,
deci a confortului de locuire al populatiei, ea a dus la degradarea sau
distrugerea unor cladiri sau ansambluri cu deosebita valoare istoricid sau
arnitecturala.

d) Vorbind despre calitatea fondului locativ existent trebuie sd ne
referim la un aspect mai putin abordat : este vorba de implicatiile con-
struirii, aproape exclusiv in ultimii 30 de ani, de locuinte in imebile tip
bloc (in limbajul de specialitate — unititi de locuit multifamiliale multi-
etajate), dotate cu o exasperanti lipsa de personalitate.

S-a creat un adevarat mit al echivalentei intre locuirea civilizata
si blocul de locuinte. Din punct de vedere al eficientei economice, blo-
cul — aceastd uzina de locuit — ofera o serie de avantaje legate de uti-
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lizarea intensiva a terenului, facilitifi de administrare si alimentare cu
apd, energie electricd etc. si (intr-o oarecare masurd) de costul de exe-
cutie al unui apartament. Pests tot in lume, blocurile au constituit solutia
cea mai ieftind pentru cazarea maselor de cameni aduse in orase de re-
volutia industriald.

Din punct de vedere social locuirea in bloc are insa consecinfe mai
degraba nefaste. S-a constatat, de exemplu, ca intre vecinii de palier din
blocuri se statornicesc relatii sociale mult mat putin intense si complexe
decit intre cei de stradi sau din imobilele cu numiér redus de locuinfe
(tip vila). Dezavantajul fundamental al lecuirii la bloc este acela cd ea
altereaza functia principald a locuintei, pe care noi o definim ca fiind
de delimitare a spatiului privat. In conceptia mea, locuirea se opune ca-
zaril si constituie o modalitate de afirmare a personalitatii sociale a lo-
catarului.

Acceptind o asemenea premisd, detinerea unui apartament intr-un
bloc nici nu poate fi consideratd a fi locuire, este ,blocuire* sau cel mult
wb-locuire¥, adicd un tip inferior de locuire. In conditiile organizarii se-
ciale pe care ne straduim sa o demontdm In Roménia, generalizarea lo-
cuirii in bloc a constituit, dupa parerea mea, un efort de edificare a unui
univers de tip carceral, de depersonalizare a individului, de reducere a
acestuia la o unitate intersantajabila.

ITI. Repartizarea fordului locativ in societalea toialitard

Din punct de vedere al modului de distribuire a fondului locativ,
constatim o puternici tendintd de segregare a conditiilor de locuit, con-
trara chiar principiilor enuntate ale asa-zisei ,societdfi socialiste multi-
lateral dezvoltate*,

De la bun inceput, divizarea (inainte ca si dupia 22 decembrie 1989)
fondului locativ de stat intre doud institutii administrative diferite, una
subordonatd inainte partidului comunist, (in prezent cu un statut ocult,
deri antidemocratic), cealalti organelor locale ale puterii de stat este
expresia unei separiri in caste a societdtii. Nu cred ci este necesar sa
argumentez aici cid Matignon-ul sau Casa Alba nu pot fi echivalate cu In~
treprinderea pentru Administirarea Cladirilor. Cd aceastd institufie de-
tine un procent infim din fondul locativ e adevarat, dar nu anuleazi In
nici un fel semniflicatia existentei sale.

Accesul la locuintele din fondul locativ administrat de primdrii este,
conform Legii 5/1973, determinat in primul rind de apartenenta la o
anume categorie socio-profesionals, ceea ce face ca repartizarca locuin-
telor sd se constituie ca o forma complementard de recompsnsare a mun-
cii depuse, mai exact a locului detinut in procesul de produciie. Conform
articolului 9 al acestei legi, o ciudati logicad face ca muncitorii calificati
sii primeascd locuinte Inaintea specialistilor (indiferent de conditiile in
care locuiesc), iar personalul transferat In interesul serviciului — inain-
tea celui incadrat prin concurs. Daci e vorba de o recompensare a muncii,
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aceste prevederi araid ca In nici un caz nu se referd la principiul eom-
petentei, ¢i mai degraba la ceea ce in ideologia oficiald era ,importanta
socilald a muncii®.

O alta caracteristica a vechiului (si actualului) sistem de repartizare
a locuintelor decurgea din atribuirea acestora prin intreprinderi. In pri-
mul rind, aceasta facea posibild favorizarea salariatilor unor categorii de
unitiiti, prin alocarea uner cote superioare de locuinte. Este vorba de
activiglii P.CR. si U.T.C. (care nu intrau in categoria beneficiarilor fon-
dului Gospodariei de partid), de cadrele armatei si ale Ministerului de
Interne (care, in virtutea caracterului secret al salariilor, benefician si
de chirii reduse), apoi de unele intreprinderi economice cu importanta
deosebitd.

In al deilea rind, institutia contractului de inchiriere accesoriu la
contractul de muncd determind o subordonare suplimentard a angajatului
fatid de Intreprinderea in care lucreazi. Mentionidm ci in ultimii ani acest
tip de contract de inchiriere se generalizase in mod abuziv (in baza unor
decizii ale consiliilor populare) la majoritatea intreprinderilor.

In al treilea rind, in cadrul intreprinderii, erdinea de prioritate in
atribuirea locuintelor cra stabilitda de comisii subordonate ,consiliilor oa-
menilor muncii¥, acestea, la rindul lor, fiind practic subordonate organi-
zatiilor de partid *. Aceasta era o modalitate deosebit de eficienta de in-
tirire a ,rolului conduciator al partidului®. Sint cunoscute si usor de
imaginat santajele la care putea fi supus un salariat in vederea obtinerii
unel lecuinte,

O citire a textului de lege referitor la modalitatea de repartizare a
locuintelor din fondul locativ de stat (art. 9—11 din Legea nr. 5/1973)
frapeazi prin confinutul sdu deosebit de sumar si imprecis. Praclic, re-
partizarea locuintelor era ,reglementatd® conform deciziilor unor organe
de tip ,birou permanent®. In felul acesta, in domeniul respectiv s-a ge-
neralizat mai mult decit in oricare altul subiectivismul, coruptia si abu-
zul, lucru sanctionat uneori prin decizii penale, cel mai adesea trecut cu
vederea in virtulea unui complicat t{esut de ,cointeresiri reciproce®. De-
osebit de relevantd ar fi o statisticd a angajatilor serviciilor de spatiu
locativ posesori de autoturisme, raportata la retributiile modeste ale aces-
tora (functicnari cu studii medii).

Sistemul de tarifare in vigoare nu realizeazi nici un fel de relafie
intre calitatea locuintei si chiria platita, si determina intr-o mésura ne-
semuificativi o ocupare rationald a spatiului locativ. Astfel, intre chiria
plititd de o familie de 2 persoane si una de 4 persoane (sau mai mult)
care ocupd un apartament de 3 camere (suprafata locuibila 86 m.p.) di-
ferenta lunard de chirie este sub 15 lei. In felul acesta, a detine o lo-
cuintd buna, centrala si spatioasd constituie un privilegiu conferit prin
actul repartizarii.

Legislatia In vigoare prevede o diferentiere a tarifelor de inchiriere
in funclie de nivelul veniturilor chiriasului. Acest sistem de diferentiere
a chiriilor dupd reiributia tarifard a chiriasului (pind la 800 lei, 801—

o Acinl prin care se repartiza unui angajat locuint® era semnat de secretarul
B.O.B, in culilalea sa de presedinte al C.OM.
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1100 1lei, 1101—1 300 lei, 1301—1 600 lei, peste 1600 lei) este preluat
Intocmai din Legea nr. 10/1968. Daca in 1968 aceste categorii operau ca
o diferentiere a wveniturilor, in prezent o familie in care cel mai mare
salariu este sub 1600 lei e practic muritoare de foame ; deci intentia le-
giuitorului e anulata.

In textul legii, nivelul chiriilor a ramas neschimbat din 1968, el
majorindu-se doar in raport cu cresterea salariilor (practic, in prezent
cvasitotalitatea contractelor de inchiriere se raporteaza la nivelul maxim
al tarifelor). In schimb, pretul apartamentelor proprietate personala a
crescut in acest interval de circa 3 ori. Preful unui apartament este echi-
valent cu chiria platitd in aproximativ 55 de ani. In acest calcul nu s-au
inclus dobinzile platite pentru credite si nici cheltuielile de intretinere
si reparatii efectuate in acest timp. Dacd am include si aceste costuri,
durata amortizarii unui apartament proprietate personald ar dubla cifra
de mai sus. Or, o investitie care nu se amortizeazd pe pericada unei vieti
nu poate fi consideratd rationald. Practic, achizitionarea unui apartament
constituie in prezent o filodorma platitd pentru utilizarea sa.

Daca adidugam la aceste consideratii timpul de asteptare intre con-
tractare si luarea in folosinta, calitatea necorespunzitoare a executiet, di-
ficultatea optiunii pentru o anume amplasare si configuratie a aparta-
mentului vom intelege de ce In ultimii ani volumul contractarilor de lo-
cuinte se apropiase vertiginos de zero. Afluxul de inscrieri pe listele de
cereri de locuinte proprietate personalad inregistrate la inceputul acestui
an trebuie explicat in primul rind prin inflatie (efectiva si potentiala), in
al doilea rind prin cresterea masiva a cererii de locuinte ( in urma abro-
géarii restrictiilor de stabilire in orasele mari) si in al treilea rind prin
imbunatitirea conditiilor de credit si a sistemului de contractare (in or-
dinea inscrierii).

Am Iincercat In cele de mai sus sd ardt ci problema locuintelor nu
€ una a capacitatii de punere in operd a unor investitii in acest domeniu.
Ea e un subsistem al sistemului social totalitar, abolirea ei constituind o
conditie a trecerii la democratie. De aceea, o elaborare a unei politici a
locuintelor trebuie subordonatd uneia de schimbare a calititii vietil. Ea
presupune insd o eventuald optiune pentru democratie. Incercim in con-
tinuare si schitdm o posibild strategie de solutionare democraticd a pro-
blemei locuintalor.

IV. Elemente pentru o posibild pcolitici a locuintelor

Avind in vedere situatia expusd, consider cd obiectivul fundamen-
tal care ar trebui vizat de politica imobiliard ar fi acela ca locuinta sd
isi recapete menirea ei fundamentald de mijloc de afirmare, si nu de ne-
gare, a individualititii umane. Principalele directii de actiune in vederea
atingerii acestui scop ar fi urmatoarele :

— asigurarea unui nivel acceptabil al confortului de locuire pentru
toate categoriile de cetdteni ;

~— crearea unor posibilitati egale de acces la locuintele ,bune® sau
wluxoase“, conform optiunilor individuale ;
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— diversificarea si individualizarea productiei de locuinte, conco-
mitent cu Imbunétatirea calititii executiei si Intretinerea acestora.

Implinirea acestor directii s-ar putea realiza in cadrul unui fond lo-
cativ in care proprietatea privata si devind majoritard, rolul fondului lo-
cativ de stat fiind de a asigura acel minim al confortului de locuire ; el
ar trebui deci sa preia functia de fond locativ social.

Lista de maéasuri concrete ce urmeazd se constituie intr-o posibila
baza de plecare pentru o noua legislatie a locuintelor, legislatie a carei
elaborare este urgentd., Mentiondm ca ele se referd in principal la loca-
litatile urbane.

1. Definirea operationala a nivelului minim al confortului de lo-
cuire, pe baza unui studiu interdisciplinar realizat cu participarea unor
-specialisti din diferite domenii (arhitecturd, medicind, psihologie, socio-
logie etc.). Pe. baza rezultatelor acestui studiu, primul recensimint al
populatiei si locuinfelor va trebui sd inventarieze :

a) locuintele care nu pot satisface cerintele respective, si prin ur-
‘mare trebuie scoase din uz sau sa li se schimbe destinatia ;

b) locuinte care, pentru a putea fi utilizate ca atare trebuie sa su-
porte lucrdri de modernizare ;

¢) locuinte satisfacidtoare din punct de vedere fizic, dar care nu co-
respund nevoilor de locuire ale utilizatorilor, indeosebi din pricina ocu-
‘parii in conditii de supradensitate.

2. Elaborarea unui program de aducere la nivelul exigentelor im-
puse de pretentiile unei societiti civilizate a locuinfelor de ,confort* III
si IV. O serie de studii intreprinse de institutii specializate (LP.C.T,,
1.8.L.G.C., Proiect Bucuresti) au dus la solutii de reabilitare a acestora,
solutii ce trebuie analizate si din punct de vedere al eficientei economice.
Masura, practicatd in prezent in unele localitidti, de a nu se mai repar-
tiza locuintele disponibile din imobilele respective, este periculoasa in-
trucit ele sint ocupate fara forme legale de persoane apartinind unor ca-
tegorii marginale (delincventi, figani), cuartalurile respective riscind a
«deveni incontrolabile de cidtre societate. De aceea, este necesar ca in fie-
-care localitate sd se stabileasca programe in baza carora sa fie eliberat
(prin repartizarea altor locuinte) cite un bloc (sau grup de blocuri) ce
-ar urma sa fie reabilitat sau demolat,

3. Legislatia in vigoare limiteazad valoarea ,reparatiilor capitale* ce
se pot efectua la un imobil proprietate de stat in functie de valoarea de
inventar a acestuia. Din cauza aceasta, lucrdrile de reabilitare a imobi-
lelorr din categoria la care ne-am referit, precum si a altor imobile cu
grad ridicat de uzura fizicd, si mai ales morald, nu isi gasesc cadrul le-
gal. Propunem finantarea acestui tip de lucréri din fondurile de investitii,
avind in vedere ci rezultatul lor il constituie locuinte cu calitati apropiate
de ale celor nci (deci superioare parametrilor la care au fost proiectate).
realizate insd cu cheltuieli inferioare. Acest fel de lucrdri ar avea drept
rezultat menfinerea unititii arhitecturale a unor zone de- importanti
istoricd a oraselor. In acelasi scop, este utild infiintarea unor unititi de
‘proiectare si executie specializate In modernizarea imobilelor vechi.

4. Majoritatea locuintelor construite in ultimii ani au la baza pro-
iecte-tip cu structuri pe baza de panouri mari. Aceste structuri au gene-
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rat deficiente majore (izolare fonica defectuoasi, porfiuni rigide, estetica
deficitara), cea mai gravi fiind favorizarea aparitiei condensului si a mu-
cegaiului in apartamente. In plus, o serie de specialisti sustin ineficienta
economica a acestui tip de solutie constructivd. Propunem sistarea ata-
cérii de noil constructii pe baza acestor proiecte, pind la adoptarea unui
punct de vedere pertinent.

5. Actualul sistem de repartizare a Incuintelor din fondul lecativ de
stat (prin intreprinderi in functie de aportul in produciie al solicitantilor)
serveste aservirii cetateanului fata de locul de munc3, crearii de categorii
favorizate in cimpul social al locuirii, in ultimd instantd reproducerii
structurii sociale de tip totalitar. In plus, el devine inoperant in condi-
tiile dezvoltdrii sectorului economic privat. Treh~ie inlocuit cu un sis-
tem de repartizare al cdrui principal criteriu s fie precaritarea condi-
tiillor in care locuiesc solicitantii. In acest scop, propun elaborarea, pe
baza unui studiu sociologic, a unei metodologii unitare si perfectabile de
cuantificare (pe baza de scoruri) a precaritatii conditiilor de locuit. Cere-
rile de locuinta ar urma sa fie eentralizate (si ierarhizate) la nivelul pri-
mariilor, pe baza metodologiei respective, acestea urmind sa repartizeze
locuintele disponibile,

In acest context, toate locuintele proprietate de stat trebuie repar-
tizate de acelasi organism, dupd aceleasi criterii. Existenta unui fond lo-
cativ destinat demnitarilor este o sfidare la adresa democratiei.

6. Actuala normé locativd (8—10 m.p. suprafatd locuibild de per-
soani) dateaza din 1966 si ea este total nesatisficitoare pentru nevoile
actuale de locuit. Ea trebuie majorata (eventual la 14 m.p., sau 20—
22 m.p. suprafata utila). Consideram ca la repartizarea locuintelor nu este
necesar sa se tind seama de norma locativd (ci de numarul de camere
dorit de solicitant), daci se vor aplica majorari de chirie prohibitive pen-
tru suprafata excedentard. La nivel national ar trebui legiferatd numai li-
mita minima a normei locative, urmind ca primdria fiecarei localitafi s&
stabileascd, in functie de conditiile concrete, valoarea efectivd a acesteia.

Mentiondm cé aplicarea acestei maésuri, cit si a celei anterioare, ar
duce la reducerea unor surse de subiectivism (coruptie) din repartizarea
locuintelor,

7. Locuinta e o marfi, chiar dacd se inchiriazi. Pretul ei trebuie sa
fie acelasi, indiferent de cumpdrdtor. Diferentierea chiriilor in functie
de venitul chiriasului nu-si are sensul citd vreme: statul va mentine un
nivel accesibil al chiriilor, iar fondul locativ de stat va functiona ca fond
de ,locuinte sociale®.

Conform aceleiasi logici, marfurile de calitate diferitd trebuie sa
aibd preturi diferite. De aceea, in fiecare localitate este necesar sa se de-
limiteze zonele de ,confort urban sporit* in care chiriile sd fie majorate
‘cu un spor corespunzator.

. Mobilitatea locativi constituie un factor de crestere a eficientei
utilizéirii fondului locativ, de stat sau particular, Este necesara infiintarea
unor institufii de facilitare a schimburilor de locuin{i, organizate pe prin-
cipii informatice, astfel incit si permiti efectuarea de rocade in lant.
Pentru o functionare optimd, aceste institutii ar trebui sd aibad la dispo-
zitie un fond de locuinte de rulaj.
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In aceeasi ordine de idei, ar trebui redusi taxa de timbru perceputd
de tranzacfiile imobiliare.

9. Propunem ca orice locuinti din fondul locativ de stat devenitd
disponibild sd poata fi cumpédrata de orice solicitant. In cazul existentei
mai multor solicitiri peniru aceeasi locuintd, vinzarea ar urma si se faca
prin licitatie.

De asemenea, ar irebui oferite spre vinzare locuingele administrate
de fosta Gospodirie de partid, urmind ca situatia locatarilor lor si se
reglementeze in spiritul art. 64 din Legea nr. 5/1974.

10. Sistemul de credite acordate pentru cumpdrarea de locuinte din
fondul locativ de stat, adoptat dupa 22 dec. 1989, constituie un factor de
stimulare a dezvoltirii fondului locativ privat. Considerdm insd cid este
gresitd stabilirca prioritdtilor in functie de vechimea cererii ; ea ar tre-
bui si depinda in primul rind de cuantumul avansului depus, masuri ce
ar contribui la reducerea excedentului de masa monetard aflata in circu-
latie.

11. Crearea cadrului legal pentru constituirea asociatiilor de pro-
prietari, care sa apeleze la intreprinderi specializate (de stat sau parti-
culare) pentru proiectarea si executia de cladiri de locuit, cu respectarea
prescriptiilor de sistematizare. Locuinfele construite in acest regim ar
trebui sa beneficieze de aceleasi condifii de credit ca si cele construite
de catre stat.

12. In prezent, locuintele proprietate particulari se inchiriaza, po-
trivit legii, dupa aceleasi tarife ca si cele din fondul locativ de stat. Sti-
mularea investifiel particulare presupune abrogarea acestei prevederi
(rare, practic, nu este respectatd), insd preintimpinarea speculel (previzi-
bile in condifiile deficitului de locuinte) face necesard legiferarea unor
plafoane maxime ale chiriilor. i

13. Garantarea proprietatii particulare presupune limitarea stricta a
situatiilor in care se pot demola imobile proprietate particulara. Despi-
gubirile acordate in asemenea cazuri trebuie si fie superioare pretului
la care se vind de citre stat locuintele echivalente. Aceste despigubiri
ar urma si fie achitate inainte de demolare.

14, Sarcinile administrative care in prezent revin asociatiilor de lo-
catari (efectuarea unor lucrdri de Intretinere, reparatii si inlocuiri la
partile si instalatiile comune de cladiri, stabilirea si incasarea la timp a
cotelor de contributie pentru acoperirea cheltuielilor comune de folo-
sintd, infrefinere si reparatii) ar trebui {recute in sarcina proprietarului
(stat sau particular). In aceste conditii, ar urma sa fie elaborat un set de
prescriptii obligatorii referitoare la asigurarea incalzirii, furnizirii apei
reci si calde, intretinerea instalatiilor etc. Proprietarul si-ar putea inde-
plini aceste obligatii fie direct, fie prin intermediul unor intreprinderi
specializate (de stat sau particulare).

15. In prezent, executantul si beneficiarul constructiilor de locuinte
sint subordonati aceleiasi institufii (primdrie), ceea ce face posibild re-
ceptionarea unor imobile ce prezintad vicii de constructii. Scoaterea antre-
prizelor de constructii din subordinea primaériilor ar duce la iImbunita-
tirea calititii executiei de locuinfe. In aceeasi logicd intreprinderile de
reparatii ar trebui si devinid independente de proprietar. '



