
Locuinta este implicate in satisfacerea tuturor trebuintelor umane, 
inoepind de la cele fundamentale (organice) si terminind cu cele supe- 
rioare ale ,,actualizarii de sine" (Maslow). De aceea, orice abordare a stra= 
tegiilor de ameliorare a calitatl! vietii trebuie, daca nu centrata, eel pu- 
tin supusa testului de validitate constituit de raspunsul la intrebarea : 
,,rn ce mod se rezolva, la nivel social, problema locuirii ?". 

[n ce consul, 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" fiecaruia posibilitatea de a detine 
Iocuinta 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 comunitati umane. In schimb, modul in care se actioneaza In 
vederea obiectivului propus (asigurarea unor conditii de locuire egale - 
sau echivalente - pentru toata lumea, irnbunatattrea conditiilor de lo- 
cuit in 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 Iocuintelor. 

Una din posibilele optiuni strategice o constituie considerarea 1,()- 
cuintei sub aspectul sau esential de pun de consum si integrarea :.a in 
politica generala a productiei de bunuri. 0 asemenea abordare nu esti2 
in contradictie cu faptul ca o buna parte a fondului locativ nu poate fi 
destinat vinzari], ci inchirierii (acest ,,nu poate fi" ar suporta si el -0 dis- 
cutie, tnsa vom vedea ca in argumentatia de mai jos ea nu este necesara). 
Dimpotriva, inchirierea este si ea o forrna de vinzare, in care insa pre- 
tul nu este nici stabilit, nici achitat o data pentru intreaga durata de e- 
xistenta a produsului. Chiria nu se raporteaza la pretul locuintei in mo- 
mentul in care a fost produsa, ci la pretul de cost al unei locuinte echi- 
valente, produse in momentul Inchirierii. Aceasta constituie o cornplica- 
tie, care insa nu afecteaza fondul problemei, anume caracterul de bun 
de consum, supus legilor productiei de marfuri, ale locuintei. 

I. Exista o problema a Iocuintelor '! 

The study offers a historical survey of the admitiistratiue 
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 Rouma.nian 
society. 
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Factorul declan~ator al crh:ei imobiliarc 1-a constituit masivul aflux 
de populatie inregistrait in ora~ele Romfmici o data cu inaugurarea poli- 
ticii de industrializare fcrtata. Astfel, tn munidpiile ~i or~ele tarii, popu- 
latia a crescut intre recensamintele din 1948 ~i 1956 intr-un ritm mediu 
anual de peste 150 000 persoane. Investitiilc in constructia de locuinte au 

II. Crizu imobiliara in Romdnia 

O seric de arguments contruvin posibilltatii ca productia si distribu- 
tia locuintelor sa se subordoncze in totalitate criteriilor de cficienta pro- 
prii econornici de piata spre care· pure a SC' Indreptu tara noastra. Nurni- 
torul tomun al acestor contraargumentc c:ons1li in principiul ca functio- 
narea cficienta a unei economii de plata cste conditionata de posibilitatea 
rcalizarii unui echilibru Intre cercre ~i otorta. Vern onurncra In continu- 
are unelc particularitati ale locuintelor care foe ca clo sii constituie mar- 
furi aparte din acest punct de vcderc. 

a) Dezvoltarea fondului Iocativ presupune cforturi economics (fi- 
nanciare, dar mai ales materiale) relativ mari, cu amortizare lenta, iar 
in momentul de fata in tara noastra cxista un mare deficit de locuinte. 

b) Daca pe piata Iocala exista un deficit dintr-o marfa obisnuita, iar 
pe o alta exista excedent, ele se echilibreaza de la sine, rnai devreme sau 
mai tirziu, prin mecanismele Iiberului schimb. Dimpotriva, locuintele Ii- 
bere de la Zimnicea nu pot satisface nevoile de Iocuit ale populatiei bu- 
curestene, 

c) Locuintele nu se pot nici importa, nici oxporta, deci eeonomia lo- 
cuintelor c deocamdata una prcpoderent inchisa (chiar daca pot constitui 
obiecte ale comertului international materialcle ~i clerncntcle pentru 
constructii, uneori chiar forta de munca). 

d) In cazul Iocuintei, decalajul temporal dintre momentul produce- 
rii si eel al utilizarii e suflcient de mare tncit aeelasi produs (aparta- 
ment) sa trebuiasca sa fie ,,consumat" de rnai multi utilizatori succesivi. 
iar uneori uzura rnorala sa il scoata din functiune Inaintea celei fizlce. 

o) Pentru rnajoritatea marfurilor, nu oste ncccsar ca toata lumea sa 
aiba acces la cle. Cine arc bani i~i curnpara masina, cine nu. merge pc 
jos. Daca Insa o parte din populatie nu arc unde locui, societatea in an- 
samblu intra in criza. Asigurarea confortului minim de locuire pentru 
intreaga populatie nu este pur si sirnplu un principiu umanitar, cl o con- 
ditie de functionare a sistemului social, a carol neglijare e un lux pe care 
nu si-l poate permite nici o natiune. Cu alte cuvinte, nu putem aocepta 
echilihrarea cererii cu oferta prin cresterea verttgincasa a preturilcr ~i 
a chrriilor. 

Toate aceste argumenta ne tac s.1 excludern posihilitatea circum- 
scrierii stricte a problematicii Iocuirii in cea a produetiei, schimbului si 
consumului de bunuri. Exis,ta deci o problems aparte a Iocuiril, un ca- 
pitol aparte in cadrul strategiilor legate de calitatca vietii. Vom Incerca 
in cele ce urmeaza sa trasam unelo din coordonatele principale ale acestei 
directii strategice, pornind de la analiza situatiei prezente a locuiril tn 
~ara noastra. 
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Jost in acea perioada extrem de reduse, ele clfrindu-se la un velum me- 
diu de mai putin de 20 000 Iocuinte date anual in folosinta (din care sub 
7 000 din fondurile statului). Aceasta inseamna ca, in aeea perioada, pen- 
tru fiecare 9 persoane cu care a crescut populatia urbana s-a construit 
o singura locuinta. Ulterior, ritmul de crcstere a fondului locativ a fost 
aecelerat, insa deficitul de Iocuinte nu a putut ii nicicdata eliminat. Pe 
de alta parte, marirea numarului de locuinte construite s-a facut 1n buna 
parte pe seama Inrautatizii calitatii acestora, astfel Incit, in masura in 
care s-a atenuat problema lipsei de locuintc, ea a fost Inlocuita cu cea 
a Iocuintelor proaste. Daca adaugam sistemul deficitar (in primul rind 
inechitabil) de repartizare, avem o imagine aproape completa a caracte- 
rului acut al crizei imobiliare pe care o rcsimte majoritatea populatiei 
oraselor. Sa detaliem fiecarc components. 

Din punct de vedere cantitativ, Iondul Iocativ existent pare a aco- 
peri, in rnomentul de fata, nevoilc minimale de locuit ale populatici. Din 
pacate, o apreciere exacta a situatiei nu poate fi facuta, Intrucit avem la 
dispozitie numai estimari pomind de la situatia Inregistrata la recensa- 
rnintul din 1977. Daca in ce priveste Iocuintele construite de atunci in- 
coace dispunern de date relativ certe, in privinta color sccase din uz nici 
statisticile oficiale, nici evidentcle institutiilcr de resort nu sint rele- 
vante. Un alt factor de incertitudinc estc dat de subestimarea constants 
a volumului populatiei din rnarile erase, in care numarul persoanelor 
care locuiau efectiv depasca do regula pe al celor inregistrate oficial 
(datorita restrictiilor vechii legislatii _privind stabilirea in orasele mari). 

In aceste limite. statistica inregistreaza in medic o locuinta pentru 
fiecare gospodarie. Dimensiunile loculntclor construite in perioada in 
care fondul locativ s-a dezvoltat intensiv (1968-1980) sint Insa reduse. 
Astfel, ponderea locuintelor cu 1 ~i 2 cornerc construite din fondurile 
statului a fost in jur de 700/0 din total. Suprafata locuibila a apartamen- 
telor construite a fost si ea mica, fiind in rnedie de 31,2 m.p/ap in 1965, 
24.3m.p./ap. in J 970, 28,9 m.p.lap. in 1975. Dimensiunea redusa a aparta- 
rnentelor are o mare insemnatate, intrucit cercetarile sociologice au pus 
in evidenta faptul ca la densitate de ocupare cgala, apartamentele cu 
mai multe camere ofera o flexibilitate functionals superioara. 

De asemenea, chiar daca volumul total al fondului locativ ar fi sa- 
tisfikator prin raportare la numarul populatiei, el este inegal distribuit 
atit in teritoriu, cit si intre eele doua forme de proprietate (densitatea 
de locuire fiind mult mai mica in locuintele particulare decit in cele din 
fondul locativ de stat) si in cadrul aceleiasi forme de proprietate. Asa se 
face, ca, existind un numar insemnat de familii locuind in conditii de 
subdansitate (ceca ce e firesc), trebuie sa existe un numar corespunzator 
de familti care nu au spatiu suficient. 

Deci, pentru a se putea asigura ficcarei Iarnilii spatiul locativ mi- 
nim necesar unui trai civilizat, este necesar sa se dispuna de un fond 
locativ total care sa asigure o medie locativa superioara minimului ne- 
cesar. Daca, de exernplu, consideram rational co. ficcare persoana sa aiba 
propria sa camera de locuit, este nece.sar ca raportul dintrc numarul to- 
tal al camerelor ~i eel al locatarilor, sii. fie de minimum 1,15 ceca ce in- 
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seamna ca 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 Iocuinte a 
scazut simtitor (de la 14,4 Iocuinte construite anual la 1 000 locuitori in 
cincinalul 1976-1980, la 8,0 in 1986-· 1987). De asemenea, cresterea pre- 
turilor de contractare a Iocumtelor proprietate personala (in conditiile 
mentinerii constante a chiriilor) a frinat investitia privata in acest do- 
meniu, chiar inainte de intreruperea sa in marile erase (printr-o ma- 
sura administrativa fara temei legal). 

1n prezent se manifesta o crestere puternica 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 fertilitatli maxime. 
Din punct de vedere calltativ, situatia este deosebit de grava. 0 

parte importanta a fondului locativ existent este improprie locuirii, in 
sensul ca nu poate realiza functiile sale principale. In aceasta categorie 
intra : 

a) Apartamentele de ,,.confort" III ~i IV, care dupa opinia a nume- 
rosi speeialisti (inclusiv arhitecti care au contribuit la proiectarea lor) se 
situeaza sub limita minima a oonditiilor de viata acceptabile. Argumen- 
tez aceasta afirmatie prin urmatoarele caracteristici : 

- c-amerele de locuit, in suprafata de pina la 9 m.p., nu permit 
arnplasarea functionala a elementelor de mobilier strict necesar desfa- 
surarii activitatilor cotidiene ; 

- spatiile de depozitare (camara, debara, balcon) lipsesc cu desavir- 
sire : 

- bucataria este Inlocuita, in eel 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 aeestor apartamente este defi- 

citara. Aceste elemente sint agravate de faptul ca majoritatea populatiei 
cazate in asemenea Iocuinte 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 rnici, cultura de lo- 
cuire improprie (proaspat imigrata din rural), comportamente deviante, 
locuieste in conditii de supradensitate. De aici rezulta, pe linga intreti- 
nerea deficitara, constituirea blocurilor respective in reale focare de in- 
fectic socials. Ele sint ,,slums"-urile Rornaniei de azi. 

b) Locuintele afectate masiv de condens ~i mucegai, fenomen pre- 
zent efectiv sau potential cu o frccvents alarmanta. El apare ca urrnare 
a trei conditii principale : izolatia terrnica insuficienta si neunttorma, 
incalzirea deficitara, umiditatea excesiva in locuinte. Cercetarile efectu- 
ate sub egida Laboratorului de sociologie urbana al I.P.C.T. au pus in 
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evidenta existenta unei relatii de tip cauzal, confirmate statistic, intre 
prezenta in locuinte a condensului ~i aparitia unor imbolnaviri grave, In- 
deosebi respiratorii, mai ales a astmului bronstc, si mai ales la copii. 

Aceleasi cercetari au evtdentiat favorizarea condcnsului prin utilizarea 
detectuoasa a locuintelor, respectiv aerisirea insuficienta, uscarea rufe- 
Ior in apartament, Incalzirea apei menajere in bucatarii, utilizarea unor 
surse de caldura improprii. Cauza irncdiata a unor ascmenea comporta- 
mente poate fi considerata a fi o cultura de locuire redusa, dar nu pot fi 
neglijate cauzele obiective reprezentate de locuirea in conditii de supra- 
densitate, Incalzirea deficitara a locuintelor, lipsa sau proiectarea nefunc- 
1ionala a uscatoriilor si a spalatoriilor, insuficienta apei calde menajere 
livrate, etc. 

Asemenea conditionari ~i efecte ale condensului ~i mucegaiului din 
.locuinte ne determina sa il consideram nu doar ca o problema tehnica, 
ci ca una sociala. E de mentionat ca din punct de vedere tehnic, aparitia 
:acestui fenornen are efecte destructive asupra constructiei, iar remedierea 
este mult rnai dificila si costisitoare decit prevenirea. 

c) 0 parte insernnata a fondului locativ urban consta in imobile 
vechi (de peste 50 de ani), nationalizate sau nu. Firesc, aceste locuinte 
au suferit, in tirnp, efcctelc uzurii fizice si morale, in raport invers pro- 
portional cu posibilitatile proprietarilor lor de a investi in reparatii si 
rncdernlzari. 

In cazul locuintelor intrate prin nationalizare in fondul de stat, o 
prims degradare s-a produs prin reconversiunea multora, adica transfer- 
marea lor din Iocuinte luxoase, destinate utilizarii unifamiliale, in uni- 
tati de locuit multifamiliale. Acestea au devenit improprii atit din punct 
de vedere fizic (dependinte insuficiente) cit ~i social, intrucit locuirea in 
comun a generat eel rnai adesea relatii daca nu conflictuale, eel putin 
tensionate lntre locatari. Un mecanism financiar bazat pe eficienta ime- 
diata a facut irnposibila interventia prin actiuni de modernizare a acestor 
lmcbile. 

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

Pe Unga efectul acestei politici asupra calitati! fondului locativ. 
deci a confortului de locuire al populatiei, ca a dus la dcgradarea sau 
distrugerea unor cladiri sau ansambluri cu deosebita valoare istorica sau 
arhi tecturala. 

d) Vorbind despre calitatea fondului locativ existent trebuic sa ne 
rcfcrim la un aspect mai putin abordat : este vorba de Implicatiilc con- 
struirii, aproape exclusiv in ultimii 30 de ani, de locuinte in imobile tip 
bloc (in limbajul de specialitate - unitati de Iocuit multifamiliale multi- 
etajate), dotate cu o exasperanta Iipsa de personalitate. 

S-a creat un adevarat mit al echivalentei intre locuirea civilizata 
si blocul de Iocuinte. Din punct de vedere al eficientei economice, blo- 
cul - aceasta uzina de locuit - ofera o serie de avantaje legate de uti- 
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Din punct de vedere al modului de distribuire a fondului locativ, 
constatsm o puternica tendinta de segregare a conditiilor de Iocuit, con- 
trara chiar principiilor enuntate ale asa-zisei ,,societati socialiste multi- 
lateral dezvoltate". 

De la bun Inceput, divizarca (inainte ca ~i dupil 22 deccmbrie 1989) 
fondului locativ de stat intre doua institutli administrative diferitc, una 
subordonata Jnainte partidului comunist, (In prezent cu un statut ocult, 
deci antidemocratic), cealalta organolor locale ale putcrii de stat cste 

• expresia unei separsri in caste a societatii. Nu cred ca estc neccsar sa 
arguzncntoz aici ca Matignon-ul sau Casa Alba nu pot fi cchivalate cu tn- 
treprinderea psntru Adrninistrarea Cladirilor. Ca aceasta institutie de- 
tine un procent infim din fondul locativ e adevarat, dar nu anuleaza in 
nici un fel sernnificatia extstentei sale. 

Acoesul la locuintele din fondul Iocativ administrat de primarii cste, 
conform Legii 5/1973, deterrninat in prirnul rind de apartencnta 1a o 
anume categoric socio-profesionala, ceea ce face ca repartizarca locuin- 
telor sa se constituie ca o forma cornplementara de recompensarc a mun- 
cli dcpuse, mai exact a locului detinut in procesul de productic. Conform 
articolului 9 al acestei legi, o ciudata logica face ca muncitorii calificati 
sa primeasca locuinte inaintea specialistilor (indiferent de conditiile in 
care locuiesc), iar personalul transferat in interesul serviciului - inain- 
tea celui Incadrat prin concurs. Daca e vorba de o recompensare a muncii, 

III. .Repartizarea Iondului Iocativ in societatea totalitara 

Iizarea intensive a terenului, facilitati de adrninistrare ~i alirnentare cu 
apa, energie electrica etc. si (intr-o oarecare masura) de costul de exc- 
cutie al unui apartament. Pests tot in Iurne, blocurile au constituit solutia 
cea mai ieftind pentru cazaree maselor de oament adusc 1n erase de rc- 
volutia industriald. 

Din punct de vedere social locuirea in bloc are Insa consecinte rnai 
degraba nefaste. S-a constatat, de exernplu, ca initr,e vecinii de, palier din 
blocuri se statornicesc relatii sociale mult rnai putin intense si complexe 
decit intre cei de strada sau din Imobilelo cu numar redus de locuinte 
(tip vila). Dezavantajul fundamental al locuirii la bloc este acela ca ea 
altereaza functia principala a locuintei, pe care noi o definim ca llind 
de delimitare a spatiului privat. In conceptia moa, Iocuirea se opune ca- 
zarii si constituie o rnodalitate de afirrnare a personalitatii sociale a lo- 
catarului. 

Acceptind o asernenea prernisa, detinerea unui apartarnent intr-un 
bloc nici nu poate fi considerata a fi locuire, este ,,bloouire" sau eel mult 
,,b-locuire", adica un tip inferior de locuire. In conditiile organizarii sQ- 
ciale pe care ne straduim sa o demontam tn Romania. generalizarea lo- 
cuirii in bloc a constituit, dupa parerea mea, un cfort de edificare a unui 
univers de tip caroeral, de depersonalizare a individului, de rcducere a 
accstuia la o unitate intersantajabila. 
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'~ Actul prin care se reparti:za unui angajat locuintti er.i ser.una1 de sccre.tarul 
B.O.B., in c .. liltt,ca sa de pre~::dintc al C.0.M. 

aceste prevederi arata ca 1n nici un caz nu se refera la principiul com- 
petentei, ci mai degraba la ceca ce in ideologia oficiala era ,,important.a 
sociala .:t muncii''. 

O alta caracteristica a vechiului (~i actualului) sistem de repartizarr- 
a Iocuintelor decurgea din atribuirea acestora prin Intreprinderi. 1n pri- 
mul rind, aceasta facea posibila favorizarea salariatilor unor categorii de 
unitdti, prin alocarca unor cote superioare de locuinte. Este vorba de 
uctivistii P.C.R. si U.T.C. (care nu intrau in categoric beneficlarilor fen- 
dului Gospodarici de partid), de cadrele armatei ~i ale Ministerului de 
Interne (care, in virtutea caracterului secret al salariilor, beneficiau si 
de chirli recluse), apoi de uncle intreprinderi economice cu rmportanta 
deosebita. 

In al doilea rind, institutia contractului de Inchirierc accesoriu la 
contractul de munca determine o subordonarc suplimentara a angajatului 
fata de intreprinderea in care Iucreaza, Mentionarn ca in ultimii ani acest 
tip de contract de inchiriere se generalizase in mod abuziv (in baza unor 
dccizii ale consiliilcr populars) la majoritatea Intreprinderilor. 

In al treilea rind, In cadrul lntreprinderii, ordinca de prioritate in 
atribuirea locuintclor era stabilita de comisii subordonate ,,consiliilor oa- 
menilor muncii", acestea, la rlndul Ior, fiind practic subordonate organi- 
zatiilor de partid ", Aceasta era o modalitate deosebit de eficienta de in- 
tarire a ,,rolului conducator al partidului". Sint cunoscute ~i usor de 
imaginat santajclc la care putea fi supus un salariat in vederea obtinerii 
unci locuinte. 

O citire a textului de lege referitor la modalitatea de repartizare a 
loeuintelor din fondul Iocativ de stat (art. 9-11 din Legca nr. 5/1973) 
Irapeaza prin continutul sau deosebit de sumar si irnprecis. Practic, re- 
partizarea locuintelor era ,,reglementata i, conform dcciziilor unor organe 
de tip ,1birou permanent". In felul acesta, in domeniul rcspectiv s-a ge- 
neralizat rnai rnult decit in oricare altul subiectivismul, coruptia si abu- 
zul, lucru sanctionat uneori prin dccizii penale, eel mai adesea trecut cu 
vederea in virtutea unui complicat tesut de ,,cointcresari reciproce". De- 
osobit de relevanta ar fi o statistica a angajatilor serviciilor de spatiu 
locativ posesori de autoturismc, raportata la retributiile rnodcste ale aces- 
tora (functionari cu studii rnedii). 

Sistemul de tarifare in vigoare nu realizeaza nici un fel de relatie 
Intro calitatea Iocuintei ~i chiria platita, ~i determina intr-o rnasura ne- 
semnifrcativa o ocupare rationale a spatiului locativ. Astfel, intre chiria 
platita de o familie de 2 persoane s.i una de 4 pcrsoane (sau mai mult) 
care ocupa un apartarnent de 3 camere (suprafata locuibila 36 m.p.) di- 
ferenta lunara de chirio este sub 15 lei. 1n felul acesta, a detinc o lo- 
cuintd buna, centrala si spatioasa constituie un privilegiu conferit prin 
actul rcpa-tlzarlt. 

Lngislatla in vigoare prevede o diferentierc a tarifelor de inchirierc 
in fu_-ictie de nivelul venitur-ilor chirias.ului. Accst sistem de diferentiere 
a chiriilor dupa retributia tarifara a chiria~ului (pma la 800 lei, 801- 
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Avind in vedere situatia expusa, consider ca obiectivul fundamen- 
tal care ar trebui vizat de politica imobiliara ar fi acela ca locuinta sa 
~i recapete menirea ei fundamentals de mijloc de afirmare, ~i nu de no- 
gare, a individualitatii umane. Principalele directii de actiune in vederea 
atingerii acestui scop ar fi urrnatoarele : 

- asigurarea unui nivel acceptabil al confortului de locuire pentru 
toato categoriile de cetateni ; 

- crearea unor posibilitati egale de acces la locuintele ,,bune" sau 
,,luxoase", conform optiunilor individuale ; 

IV. Elemente pentru o posibila pclitica a loeuintelor 

1100 lei, 1101-1 300 lei, 1 301-1 600 lei, peste 1 600 lei) este preluat 
lntocmai din Legea nr. 10/1968. Daca in 1968 .aceste categorii operau ca 
o diferentiere a veniturilor, in prezent o farnilie fn care eel mai mare 
salariu este sub 1 600 lei e practic muritoare de foame ; deci intentia le- 

_giui torului -e anulata. 
In textul legii, nivelul chiriilor a rarnas neschimbat din 1968, el 

majorindu-se doar in raport cu cresterea salartllor (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. Pretul unui apartament este echi- 
valent cu .chiria platita 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 tirnp. Daca am include si aceste costuri, 
durata amortizarti unui apartament proprietatc personals ar dubla cifra 
de rnai sus. Or. o investitie care nu se amortizeaza pc perioada unei vieti 
nu poate fi considerate rationala. Practic, achizitionarea unui apartament 
constitute in prezent o filodorma platita pentru utilizarea sa. 

Daca adaugam la aceste consideratii timpul de asteptare intre con- 
1:ractaTe si luarea in folosinta, calitatea necorespunzatoare a executiei, di- 
ficultatea optiunii pentru o anume arnplasare ~i configuratie a aparta- 
mentului vom tntelege de ce in ultirnii ani volumul contractarilor de lo- 
cuinte se apropiase vertiginos de zero. Afluxul de inscrieri pe listele de 
cereri de Iocuinte proprietate personala inregistrate la inceputul acestui 
an trebuie explicat in primul rind prin inflatie (efectiva sl potentiala), in 
al doilea rind prin cresterea masiva a cererii de locuinte ( in urma abro- 
garii restrictiilor de stabilire in orasele rnari) ~i in al treilea rind prin 
Imbunatatirea conditiilor de credit ~i a sisternului de contractare {in or- 
dinca inscrierii). 

Am Incercat in cele de mai sus sa arat ca problema locuintelor nu 
-e una a capacitatii de punere in op-era a unor investitii in acest domeniu. 
Ea e un subsistem al sisternului social totalitar, abolirea ei constituind o 
eonditie a trecerii la democratie. D~ aceea, o elaborare a unei politici a 
Iocuintelor trebuie subordonata uneia de schimbare a calitatii vietii, Ea 
presupune insa o eventuala optiune pentru democratie. Incercam in con- 
tinuare sa schitam o posibila strategie de solutionare democratica a pro- 
blemei Iocuintelor. 
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- diversificarea si individualizarea productiei de locuinte, conco- 
'mitent cu Imbunatatirea calitatii executiei si intretinerea acestora. 

lmplinirea acestor directii s-ar putea realiza in cadrul unui fond lo- 
cativ in care proprietatea privata sa devina majoritara, 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 masuri concrete ce urrneaza se constituie intr-o posibila 
baza de plecare pentru o nous legislatie a locuintelor, legislatie a carei 
elaborare este urgenta. Mentionam ca ele se refers in principal la loca- 

.Iitatile 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 (arhitectura, medicina, psihologie, socio- 
logie etc.), Pe baza rezultatelor acestui studiu, primul recensamint al 

-populatiei si locuintelor va trebui sa inventarieze : 
a) locuintele care nu pot satisface cerintele respective, si prin ur- 

mare trebuie scoase din :uz sau sa Ii se scbimbe destinatia ; 
'b) locuinte care, pentru a putea fl utilizate ca atare trebuie sa su- 

-porte lucrari de· modernizare ; 
c) locuinte satisfacatoare 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 irn- 
puse de pretentiile unei socretati civilizate a locuintelor de ,,confort" Ill 

·~i' IV. O serie de studii mtreprinse de institutii specializate {I.P.C.T., 
LS.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, practicata in prezent in unele localitati, de a nu se mai repar- 
i:iza Iocuintele disponibile din imobilele respective, este periculoasa in- 
trucit ele sint ocupate fara forme legale de persoane apartinind unor ca- 
tegorii marginale (delincventi, tigani), cuartalurile respective riscind a 
deveni Incontrolabile de cat-re societate. De aceea, este necesar ca in fie- 
care Iocalitate sa se stabileasca programe in baza carora sa fie eliberat 
(prin repartizarea altor Iocuinte) cite un bloc (sau grup de blocuri) ce 
.ar urma sa fie reabilitat sau demolat. 

3. Legislatia in vigoare lirniteaza valoarea ,,reparatiilor capitale" ce 
se pot efectua la un imobil proprietate de stat in functie de valoarea de 
inventar a acestuia. Din cauza aceasta, lucrarile de reabilitare a imobi- 
lefor.1 din categoria la care ne-arn referit, precurn si a altor imobile cu 
grad ridicat de uzura fizica, 9i mai ales morala, nu isi gasesc cadrul le- 
gal. Propunem finantarea acestui tip de lucrari din fondurile de investitii, 
avind in vedere ca rezultatul lor il constituie locuinte cu calitati apropiate 
de ale celor noi (deci superioare parametriler la care au fost proiectate). 
realizate insa cu cheltuieli inferioare. Ac-est fel de Iucrari ar avea drept 
rezultat mentinerea uni tafii arhitecturale a unor zone de- importanta 
istorica a oraselor. In acelasi scop, este utila infiintarea unor unitati de 
proiectare si executie specializate in modernizarea imobilelor vechi. 

4. Majoritatea Iocuintelor construite in ultimii ani au la baza pro- 
Iecte-tip cu structuri pe J:?aza de panouri rnari. Aceste structuri au gene- 
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rat deficiente majore (izolare fonica defcotuoasa, portiuni rigidc, estctica 
deficitara), cea rnai grava fiind favorizarea aparitiei condensului ~i a mu- 
cegaiului in apartamente. In plus, o serie de specialisti sustin ineficlenta 
economica a acestui tip de solutie constructive. Propunem sistarea ata- 
caril de noi constructii pe baza acestor proiecte, plna la adoptarea unui 
punct de vedere pertinent. 

5. Actualul sistern de repartizare a )flC'Uintelor din fondul Iocativ de 
stat (prin intreprinderi in functie de aportul in productie al solicitantilor) 
serveste aservirti cetateanului fata de locul de rnunca, crearit de categcrii 
favorizate in cirnpul social al Iocuirii, in ultirna instanta reproducerri 
structurii sociale de tip totalitar. In plus, el devine inoperant in condi- 
tiile dezvoltarii sectorului economic privat. Trer·de Jnlocuit cu un sis- 
tem de repartizarc al carui principal criteriu sa fie precaritarea condi- 
nilor in care Iocuiesc solicitantii. In acest scop, propun elaboruroa, pP 
baza unui studiu sociologic, a unei metodologii unitare ~i perfectabile de 
cuantificare (pe baza de scoruri) a precaritatii conditiilor de locuit. Cere- 
rile de locuinta ar urma sa fie centralizate (~i ierarhizate) la nivelul pri- 
mariilor, pe baza metodologiei respective, acestea urmind sa repartizeze 
locuintele disponibile. r- 

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

6. Actuala norms locativa (8-10 m.p. supratata Iocuibila de per- 
soana) dateaza din 1966 si ea este total nesatisfacatoare pentru nevoile 
actuale de locuit. Ea trebuie rnajorata (eventual la 14 rn.p., sau 201.- 
22 m.p. suprafata utila). Consideram ca la repartizarea locuintelor nu este 
necesar sa se pna seama de norma Iocativa (ci de nurnarul de camere 
dorit de solicitant), daca se vor aplica rnajorari de chirie prohibitive pen- 
tru suprafata excedcntara. La nivel national ar trebui leglterata numai Ii- 
mita minima a normei locative, urmind ca primaria fiecarei Iocalitati sa 
stabileasca. in functie de conditiile concrete, valoarea efectiva a acesteia. 

Mentionam ca aplicarea acestei masuri, cit si a cclei anterioarc, ar 
duce la reducerea unor surse de subiectivisrn (coruptie) din repartizarea 
locuintelor. 

7. Locuinta e o marfa, chiar daca se inchiriaza. Pretul ei trebuie sa 
fie acelasi, indiferent de cumparator. Diferentierea chiriilor in functie 
de venitul chiriasului nu-si are sensul citii vreme· statul va mentine un 
nivel accesibil al chiriilor, iar fondul Iocativ de stat va functiona ca fond 
d 1 int "1'4 e :, ocurn .-e sooa.e . 

Conform aceleiasi Iogici, marfurile de calitate diferita trebuie sa 
aiba preturi diferite. De aceea, in fiecare Iocalitate este necesar sa se de- 
limiteze zonele de ,,confort urban sporit" in care chiriile sa fie majorate 
cu un spor corespunziitor. 

8. Mobtlitatea Iocatrva constitute un factor de crestere a eficicntei 
utilizarii fondului locativ, de stat sau particular. Este necesara infiintarea 
unor institutii de facilitare a schimburilor de locuinta, organizate pe prin- 
cipii informatice, astfel incit sa permit.a ofectuarea de rocadc in lant. 
Pentru o funcponare optima, aceste institutii ar trcbui sa aiba la dispo- 
zitie un fond de locuinte de rulaj. 
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In acooasi ordine de idel, ar trebui rodusa taxa de tirnbru perceputa 
de trunzactiile imobiliarc. 

9. Propuncm ca orico locuinta din fondul Iocativ de stat devenita 
dtsponibila sa poata fi cumparata de orice solicitant. In cazul existcntei 
mai multor sclicitari pcntru aceeasi locuinta, vinzarea ar urma sa se faca 
prin Iicitotie. 

De asernenea, ar trebui oferite spre vinzare locuintele administrate 
de fosta Gospodarie de partid, urmind ca situatia Iocatarilor lor sa se. 
reglernentezc in spiritul art. 64 din Legca nr. 5/1974. 

10. Sistemul de credite acordate pentru cumpararea de Iocuintc din 
Iondul locativ de stat, adoptat dupa 22 dee. 198~. constituie un factor de 
stimulate a dezvcltarli fondului locativ privat. Considerarn tnsa ca cste 
gre~itii stabilirca prioritatilor in functie de vechimea cererii ; ca ar trc- 
bui sa depinda in primul rind de cuantumul avansului depus, masura ce 
ar contribui la reducerea excodentului de masa monetara aflata in circu- 
latic. 

11. Crearea cadrului legal pentru constituirea asociatiilor de pro- 
prietari, care sa apeleze la Intreprinderi specializate (de stat sau parti- 
cularc) pentru proiectarea ~i executia de cladiri de locuit, cu respectarea 
prescriptiilor de sisternatizare. Locuintele construite in acest rcgim ar 
trcbui sa beneficieze de aceleasi conditii de credit cu ~i cole construite 
de catre stat. 

12. In prezent, locuintele proprietate particulara se Inchiriaza, po- 
ti-ivit legii, dupa aceleasi tarife ca si cele din fondul locativ de stat. Sti- 
mularea investitiei partioulare presupunc abrogarea acestei prevederi 
(care, practic, nu este respectata), insa prcintlmpinarea speculci (prcvizi- 
bile .in conditiile deficitului de locuinte) face necesara legifcrarea unor 
plafoane maximo ale chiriilor. . 

13. Garantarea proprietatii particularc presupune Iimitarea stricta a 
situatiilor in cars se pot demola imobile proprietate particulara. Despa- 
gubirile accrdate in asemenea cazuri trebuie sa fie superloare pretului 
la care se vind de catre stat locuintele echivalente. Aceste despagubiri 
ar urma sa fie achitate Inainte de demolare. 

14. Sarcinile administrative care in prezent revin asociatiilor de lo- 
catari (efectuarea unor Iucrari de Intretinere, reparatii ~i inlocuirl la 
partile si mstalatiile comune de cladirl, stabilirea l?i incasarea la timp a 
cotelor de contributie pentru acoperirca cheltuielilor comune de folo- 
sinta. Intretinere si reparatii) ar trebui trecute In sarcina proprietarului 
(stat sau particular). 1n aceste conditii, ar urma sa fie elaborat un set de 
prescrlptii obligatorii refcritoare la asigurarea incalzirii, furnizarii apei 
reci sl calde, Intretinerea instalatiilor etc. Proprietarul si-ar putea Inde- 
plini aceste obligatii fie direct, fie prin intermcdiul unor intreprinderi 
specializate (de stat sau particulare). 

15. In prezent, executantul ~i beneficiarul constructiilor de locuinte 
stnt subordonati aceleia~i institutii (primarie), ceea ce face posibila re- 
ceptionarea. unor imobile ce prezinta vicii de constructii. Scoatcrea antre- 
pdzelor de construcµi din subordinea primariilor ar duce la imbunata- 
tirea calitatii execuµei de locuinte. 1n aceea~i logica intreprinderile de 
reparatii ar trebui sa devina independente de proprietar. 

~ 
I 
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