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Capitolul 1: Context General

1. Informatii generale relevante si viziunea strategica

Locuirea este o provocare majora pentru dezvoltarea Romaniei si necesita o abordare integrata
care sa tina cont de impactul economic, social si de mediu al masurilor adoptate.

Obiectivele si masurile strategiei, in special cele privind incluziunea sociala, imbunatatirea
accesibilitatii locuirii, tranzitia verde, dezvoltarea unui cadru institutionale adecvat importantei si
necesitatilor domeniului, se aliniaza principiilor si recomandarilor Declaratiei ministeriale de la
Nisa (2022). Aceasta a fost adoptata in cadrul Conferintei ministeriale organizata de Presedintia
franceza a Consiliului Uniunii Europene, In lumina noilor provocari reprezentate de accelerarea
schimbarilor climatice, criza sanitara si intensificarea procesului de urbanizare.

In cadrul Declaratiei este subliniati necesitatea adaptarii politicilor nationale ale locuirii
pentru a face fata acestor provocari care accentueaza vulnerabilitatea domeniului In termeni de:
dificultate a accesului la locuire la costuri suportabile, saracie energetica, alaturi de aspectele mai
generale privind eficienta energetica in sectorul rezidential si economia circulara. Totodata, aplicarea
obiectivelor si masurilor Strategiei Nationale a Locuirii trebuie sa aiba in vedere schimbarea, in
contextul pandemiei de Covid-19, a relatiilor dintre locuinta, locul de munca si conditiile de viata,
oferind solutii pentru deprivarea severa de locuire ale celor mai vulnerabile grupuri, in acord cu
Pilonul European al Drepturilor Sociale, care vizeaza locuire si asistentd pentru persoanele fara
adapost.

Agenda 2030 pentru dezvoltare durabila prevede pana in orizontul 2030 accesul tuturor la
locuinti la un cost accesibil, si reabilitarea cartierelor marginalizate. In calitate de stat membru al
Organizatiei Natiunilor Unite, Romania si-a exprimat adeziunea la obiectivele celor doua agende
globale: Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabild si Noua Agenda Urbana. Noua Agenda Urbana
reprezinta instrumentul prin care Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabila si cele 17 Obiective de
Dezvoltare Durabila ale acesteia sunt operationalizate la nivelul oraselor, astfel incat zonele urbane
sa ofere oportunitati de dezvoltare si conditii optime de viata locuitorilor acestora. Toate cele 17
obiective de dezvoltare durabila ale Agendei 2030 au o dimensiune urbana, In timp ce Obiectivul de
Dezvoltare Durabild 11 este dedicat in totalitate oraselor si cresterii durabile, stabilind urmatoarea
directie: ,orasele si asezarile omenesti sa devina incluzive, sigure, reziliente si durabile”. Astfel,
atingerea acestui obiectiv necesita corelarea politicilor de planificare urbana si a celor din domeniul
locuirii pentru dezvoltarea unor orase si comunitati sustenabile, prin transformarea lor in locuri
incluzive, sigure si reziliente.

Viziunea comuna a documentelor mentionate este aceea de a promova incluziunea si accesul
tuturor, fara nicio discriminare de vreun fel, la asezari umane si locuinte sigure, sanatoase, accesibile,
la un pret rezonabil, reziliente si durabile, pentru a stimula prosperitatea si calitatea vietii si implicit
a locuirii pentru toti. Factorii de decizie se confruntd, de asemenea, cu provocarea elaborarii unor
politici integrate, in contextul in care elaborarea si implementarea politicilor privind locuirea sunt
fragmentate Intre ministere si niveluri de guvernare. Aceasta reprezintd, pe de o parte, o reflectare a
numeroaselor implicatii ale locuirii atat asupra indivizilor, cat si asupra economiei, iar pe de alta
parte fragmentarea in elaborarea politicilor sectoriale cu impact asupra locuirii determina existenta
unor situatii si categorii de nevoi si probleme care pot ramane insuficient acoperite.
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Aceste elemente fac din locuire un domeniu de politici complex, care necesita o abordare
interdisciplinara si cooperare intersectoriala pentru a raspunde provocarii de a oferi locuinte
durabile. Romania prezintd un dezechilibru persistent intre cererea si oferta de locuinte, cu
supraaglomerare in marile centre urbane care se confrunta cu cresterea costurilor locuintelor si cu
expansiunea urbana acceleratd, in timp ce orasele mici si mijlocii pierd populatie si trebuie sa
identifice metode pentru utilizarea unui surplus de locuinte vacante.

In ansamblu, sectorul locuintelor din Romania inregistreazi inegalititi semnificative si
provocari importante In asigurarea accesului la locuinte in contextul dezechilibrelor inregistrate
intre cererea si oferta de locuinte pe piata libera. Toate aglomerarile urbane includ insule de saraciei,
comunitatile segregate spatial afectate de deprivare de locuire, ocupare a fortei de munca scazuta si
nivel de educatie redus. Lipsa conditiilor de locuire adecvate este strans legata de gospodariile sarace
care traiesc in conditii precare si care sunt impovarate de cheltuielile pentru locuinta. Grupurile cu
venituri mici sunt din ce In ce mai excluse de pe pietele imobiliare din orasele mai mari, avand in
vedere alternativele limitate de acces la locuinte la costuri suportabile.

Romania este fara europeana cu cea mai mare rata a deprivarii severe de locuire. Grupurile
sarace si marginalizate, atat in zonele urbane, cit si in cele rurale, se confrunta cu provocari legate
de conditiile inadecvate de locuire, acoperirea insuficienta cu servicii si dotari tehnico-edilitare si
lipsa sigurantei ocuparii, in special in cazul asezarilor informale.

Cu toate acestea, nu toti cei care au dificultati In accesarea unei locuinte adecvate sunt
concentrati spatial, ceea ce indica faptul cad politicile de locuire trebuie, pe de o parte, sa vizeze
anumite teritorii, si pe de altd parte sa raspunda nevoilor specifice diferitelor categorii de grupuri
vulnerabile.

Avand in vedere problemele privind stocul de locuinte existent in Romania, riscul seismic,
procesul de tranzitie catre un sector rezidential cu emisii scazute de gaze cu efect de ser3, criza
energeticad este necesara intensificarea actiunilor de renovare a fondului de locuinte si
implementarea unor programe de regenerare urbana pentru a creste calitatea locuirii.

Urmarind corelarea cu principalele documente strategice de la nivel european si national,
precum si pentru a raspunde la provocarile cu care se confrunta domeniul locuirii in Romania, a fost
elaboratda Strategia Nationald a Locuirii pentru perioada 2022-2050, care este structurata pe
urmatorii piloni:

e Locuire incluziva;

e Locuire accesibila si servicii publice de calitate;
e Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila;

e Intdrirea capacitatii administrative.

Planul de actiune al Strategiei Nationale a Locuirii pentru perioada 2022-2050 vizeaza
perioada 2022-2027, urmand a fi reactualizat pentru fiecare perioada corespunzatoare Cadrului
financiar multianual al UE.

Viziunea Strategiei Nationale a Locuirii este:

» Implicarea tuturor actorilor relevanti in asigurarea si promovarea locuirii
accesibile, incluzive, adecvate, durabile si reziliente, care contribuie Ila
Imbunatdtirea calitatii vietii.
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In procesul de elaborare a Strategiei Nationale a Locuirii au fost utilizate rezultatele
urmatoarelor proiecte:

e Proiectul de Strategie Nationala a Locuirii, orizont 2030.

e ,Coordonarea si selectia eficienta si transparenta a proiectelor de infrastructura
finantate din instrumente structurale si de la bugetul de stat pentru perioada 2014 -
202071,

o Elaborarea politicii urbane ca instrument de consolidare a capacitatii administrative
si de planificare strategica a zonelor urbane din Romania” (SIPOCA 711), derulat de
catre MDLPA si Banca Mondiald in cadrul unui parteneriat de asistenta tehnica si
cofinantat din Fondul Social European (FSE), prin Programul Operational Capacitate
Administrativa (POCA) 2014 -20202.

2. Cadrul de reglementare si actori relevanti in domeniul locuirii
2.1 Prioritdti existente in documente strategice

» Documente strategice la nivel national

e Politica Urbana a Romaniei (PUR, 2021-2035) - in curs de aprobare

Politica Urbana a Romaniei reprezinta o strategie integrata si coordonata la nivel national si
local pentru a ghida dezvoltarea urbana durabil3, inclusiv cresterea, si pentru a controla expansiunea
urband necontrolatd. O atentie deosebitd este acordata coerentei formei urbane a oraselor,
valorificarii terenurilor virane, densificarii si regenerarii ca forme de crestere rezilienta. Politica
Urbana va stabili o agenda comuna a autoritatilor publice de la nivel central si local pentru
imbunatatirea cadrului de dezvoltare urbana, prin furnizarea unui set de masuri coerente si prin
coordonarea si corelarea domeniilor sectoriale si a diferitilor actori.

Obiectivele de politica, precum si masurile asociate lor au scopul de a face orasele: (a) verzi si
reziliente; (b) competitive si productive; (c) juste si incluzive si (d) bine guvernate. In domeniul
locuirii obiectivele politicii urbane urmaresc imbunatatirea accesului la locuinte si utilitati publice de
calitate.

e Strategia Nationala pentru Dezvoltarea Durabila a Roméaniei (2030)

In cadrul ODD 11 - ,Dezvoltarea oraselor si a asezirilor umane pentru ca ele si fie deschise
tuturor, sigure, reziliente si durabile” se mentioneaza printre problemele identificate in crearea
comunitatilor durabile calitatea slaba a fondului imobiliar existent, numarul mare de cladiri
vulnerabile la riscul seismic, locuinte inadecvate pentru grupurile sarace si vulnerabile, ineficienta
pietei de locuinte si cadrul legal si institutional. Astfel, una dintre tintele propuse pentru anul 2030
vizeaza asigurarea accesului la conditii de locuire adecvate pentru toti cetatenii.

1Proiect derulatin perioada 01.04.2014 - 31.12.2015, finantat prin intermediul Programului Operational Asistenta Tehnica
2007 - 2013 - Cod SMIS 48659. Ca parte a proiectului au fost realizate analize si recomandari in vederea fundamentarii
Strategiei Nationale a Locuirii, demers realizat cu sprijinul Bancii Mondiale, care a elaborat trei rapoarte de analiza privind
locuirea, respectiv: , Catre o strategie nationala a locuirii”,,Coordonarea fondurilor guvernamentale cu fondurile europene”,
,Prioritizarea programelor si proiectelor”.

2 Banca Mondiala (2021), Livrabilul 3 - Contributii la Politica Urbana a Romaniei.
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e Strategia Nationala de Renovare pe Termen Lung pentru sprijinirea renovarii parcului
national de cladiri rezidentiale si nerezidentiale, atit publice, cit si private, si
transformarea sa treptata intr-un parc imobiliar cu un nivel ridicat de eficienta
energetica si decarbonat pana in 2050.

Implementarea SNRTL include trei masuri complementare pentru integrarea riscului seismic
in investitiile In eficienta energetica: (i) expertize structurale si inspectii tehnice care trebuie
efectuate asupra cladirilor, cu determinarea masurilor relevante pentru siguranta structurala a
cladirilor fnainte de renovari majore de eficienta energeticad; (ii) analiza cost-beneficiu pentru
cladirile vulnerabile, comparand cel putin doua alternative obligatorii - renovarea cladirii la nivelul
cladirii cu energie aproape zero (nZEB), impreuna cu masuri de crestere a sigurantei seismice, sau
demolarea si construirea unei cladiri noi a alternativa viabila in programele de reducere a riscului
seismic, conform cu cerintele nZEB; si (iii) masuri obligatorii de crestere a sigurantei seismice a
cladirilor pe baza rezultatelor analizei cost-beneficiu de mai sus. SNRRS a adoptat o serie de
indicatori din SNRTL pentru a cuantifica contributia interventiilor de reducere a riscului seismic, la
imbunatatirea eficientei energetice a fondului construit.

e Strategia Nationala de Reducere a Riscului Seismic

Strategia stabileste obiectivele si actiunile pe termen scurt, mediu si lung pentru reducerea
riscului seismic la nivelul cladirilor In Romania pana in anul 2050, armonizand aceste obiective cu
tintele relevante in vederea cresterii rezilientei la dezastre sau la schimbari climatice.

Obiectivele strategiei sunt:

- reducerea riscului seismic la nivel national, prin salvarea de vieti, protejarea bunurilor si
reducerea prejudiciilor materiale, prin investitii prioritizate si eficiente;

- asigurarea de beneficii asociate privind Imbunatatirea sustenabilitatii si functionalitatii
fondului construit, respectiv pentru imbunatatirea incluziunii sociale;

- cresterea rezilientei, se realizeaza prin integrarea aspectelor de risc seismic in planificarea
teritoriala si sectoriala si asigurarea proceselor de redresare si reconstructie;

- cresterea gradului de constientizare a publicului cu privire la riscul seismic si promovarea
participarii si a actiunii incluzive la implementarea masurilor de reducere a riscurilor.

e Strategia nationala privind protejarea monumentelor istorice 2022-2032

Strategia vizeaza fondul construit istoric, susceptibil de a purta valori de patrimoniu,
patrimoniul cultural imobil, precum si diferite niveluri de abordare a acestuia. Obiectivele generale
ale strategiei urmaresc:

- gestiunea integrata si durabild a datelor privind monumentele istorice si patrimoniul
cultural imobil;

- optimizarea raportului dintre resursele alocate si nevoile de gestiune, protejare si
valorificare a monumentele istorice si patrimoniul cultural imobil;

- stabilirea masurilor de punere in aplicare a legislatiei In domeniul protejarii monumentele
istorice si patrimoniul cultural imobil;

- crearea si consolidarea unui sistem performant de educare, formare, cercetare si inovare;

- cresterea accesibilitatii publicului larg la monumentele istorice si patrimoniul cultural
imobil

- dezvoltarea durabilda a Romaniei recurgand la patrimoniul cultural imobil ca resurs3;
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- Stabilirea si adoptarea unor principii si criterii de interventie.

e Strategia nationala privind incluziunea sociala si reducerea saraciei pentru perioada
2022-2027

Prin obiectivele Strategiei nationale privind incluziunea sociala si reducerea saraciei si Planul
de actiune pentru perioada 2022-2027 se urmareste reducerea numarului persoanelor expuse
riscului de saracie sau excluziune sociala cu cel putin 7%, pana in anul 2027 fatd de anul 2020.
Strategia prevede masuri de combatere a saraciei, dreptul la asistenta sociala, accesul la servicii de
interes public general, oportunitate de participare socialad si economica a grupurilor vulnerabile, din
perspectiva respectarii drepturilor omului, precum si masuri de redresare si rezilienta in sistemul de
servicii sociale, in contextul pandemiei Covid-19 sau al altor situatii speciale.

In domeniul locuirii, Strategia prevede investitii si reforme pentru locuinte si servicii de baza
adecvate, sigure, intr-un mediu sanatos si la preturi accesibile. Astfel se are in vedere:

- Cresterea accesului la locuinte adecvate pentru categoriile de persoane, in special pentru
tineri si alte grupuri vulnerabile, precum si persoanele care trdiesc in asezari informale;

- Stabilirea de criterii la nivel national pentru acordarea de locuinte sociale;

- Cresterea calitatii conditiilor de locuire pentru categoriile cu venituri reduse si vulnerabile;

- Actiuni integrate de reducere a inegalitdtilor teritoriale si integrarea comunitatilor
marginalizate din zonele rurale;

- Reducerea fenomenului de segregare spatiala rezidentiala.

e Strategia nationala privind drepturile persoanelor cu dizabilitati ,0 Romanie
echitabila 2022-2027” si a Planul operational privind implementarea Strategiei

Documentul adoptat urmareste stimularea participarii active a persoanelor cu dizabilitati la
viata In comunitate, cresterea gradului de constientizare asupra nevoilor comunitatii, precum si a
vizibilitatii in societate, aspecte care sa conduca la imbunatatirea calitatii vietii si la cresterea
gradului de ocupare in randul acestor persoane.

Strategia are ca obiectiv asigurarea participarii depline si efective a persoanelor cu dizabilitati,
bazata pe libertatea de decizie, In toate domeniile vietii si Intr-un mediu accesibil si rezilient si
prevede opt domenii prioritare: accesibilitate si mobilitate; protectia efectiva a drepturilor
persoanelor cu dizabilitati; ocupare; protectie sociald, inclusiv abilitare/reabilitare; viata
independenta si integrare in comunitate, inclusiv accesul la servicii publice; educatie; sanatate si
participare politica si publica.

e Strategia privind incluziunea sociala a persoanelor fara adapost 2021-2027 (Politica
publica nationala care vizeaza persoanele fara adapost - proiect de strategie)

Fenomenul persoanelor fara adapost si al deprivarii severe de locuire exista in toate tarile
europene. In etapa de analizi pentru elaborarea strategiei a fost evidentiat faptul ci Romania, pana
la acest moment nu a raportat nici un sprijin politic sau societal pentru programul ,Locuinte nainte
de toate (Housing First)”3. Nu au fost identificate initiative chiar si singulare de implementarea a
actiunilor/programelor de tip locuinta inainte de toate (housing first).

3 https://housingfirsteurope.eu/assets/files/2019/10/2019-10-10-HFinEurope_Full-Report2019_final.pdf.
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Obiectivul general al politicii publice este ,asigurarea incluziunii sociale a persoanelor fara
adapost in vederea prevenirii si combaterii riscului de saracie a acestora”. Luand in considerare
particularitatile specifice acestui grup vulnerabil, asigurarea incluziunii sociale a persoanelor fara
addpost se poate realiza prin actiuni precum asigurarea accesului la servicii sociale, de ocupare,
locuinta, servicii medicale specializate, care converg catre prevenirea si combaterea riscului de
sardcie.

e Strategia nationala pentru promovarea imbatranirii active si protectia persoanelor
varstnice

Prin elaborarea documentului de strategie, Guvernul isi propune sa isi concentreze atentia
asupra diminuarii disparitatilor regionale, astfel incat sa Imbunatateasca situatia persoanelor
varstnice care necesita sprijin atat in zonele rurale, cat si in zonele urbane mici, reducand astfel
zonele cu o concentrare mare a sdraciei, rata scazuta de ocupare a forfei de munca precum si
conditiile de locuire inadecvate din comunitdtile marginalizate care au un ridicat procent de
persoane varstnice ce necesita ingrijire de lunga durata.

> Documente strategice la nivel international

e Agenda 2030 pentru dezvoltare durabila

Reprezinta un program de actiune globala in domeniul dezvoltarii care promoveaza echilibrul
intre cele trei dimensiuni ale dezvoltarii durabile - economic, social si de mediu. Agenda 2030
include 17 Obiective de Dezvoltare Durabila (ODD), reunite informal si sub denumirea
de Obiective Globale. Prin intermediul Obiectivelor Globale, se stabileste o agenda de actiune in
vederea eradicdrii sardciei extreme, combaterii inegalitatilor si a injustitiei si protejarii planetei pana
in 2030.

Toate cele 17 obiective de dezvoltare durabila ale Agendei 2030 au o dimensiune urbana, insa
Obiectivul de Dezvoltare Durabild 11 este dedicat in numai oraselor si cresterii durabile, stabilind
urmatoarea directie de actiune: ,dezvoltarea oraselor si a asezarilor umane pentru ca ele sa fie
deschise tuturor, sigure, reziliente si durabile”. Totodata, Agenda 2030 propune ,eradicarea saraciei
in toate formele sale si in orice context”.

¢ Pilonul European al Drepturilor Sociale

Cele 20 de principii ale Pilonului European al Drepturilor Sociale reprezinta ghidul catre o
Europa sociala si stabilesc viziunea pentru ,cadru de reguli sociale”. Ele exprima principii si drepturi
esentiale pentru pietele muncii si sistemele de asistenta sociala care functioneaza in Europa. Unele
principii reafirma drepturile deja prezente In acquis-ul Uniunii, iar altele stabilesc obiective clare
pentru provocdrile care decurg din evolutiile societale, tehnologice si economice.

Documentul mentioneaza faptul ca accesul la locuinte la preturi accesibile reprezinta o
preocupare tot mai mare in multe state membre, regiuni si orase. Numarul de persoane fara adapost
este In crestere in majoritatea statelor membre. Chiar daca politicile de eliminare a fenomenului
persoanelor fara adapost pot avea succes printr-o abordare locala sau regionala, este necesar si un
impuls european astfel incat, acest fenomen si fie eliminat la nivelul UE pana in 2030. In plus, siricia
energetica afecteaza aproape 34 de milioane de europeni care nu isi pot permite sa-si incalzeasca
locuintele, ceea ce indica lipsa accesului la locuinte de calitate la preturi accesibile pentru multe
familii. Se apreciaza ca implementarea Pactului Ecologic European, prin Initiativa Valul Renovarii,
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revizuirea Directivei privind eficienta energetica si orientarea si indrumarea pentru actiune locala
prin Observatorul UE privind sardcia energeticd, vor contribui la atenuarea saraciei energetice si
cresterea calitatii locuintelor, in special pentru gospodariile cu venituri medii si mici.

O parte dintre principiile sustinute in document au in vedere:

- Incluziunea persoanelor cu dizabilitati - dreptul de a le fi asigurat un trai demn, servicii care
le permit sa participe la piata muncii si in societate, sila un mediu de lucru adaptat nevoilor lor, avand
in vedere faptul ca aceste persoane se confrunta cu dificultati in ceea ce priveste accesul la serviciile
de educatie, ocupare, protectie sociald, locuire si servicii de sanatate,

- Locuinta si asistenta pentru persoanele fara adapost - accesul la locuinte sociale sau asistenta
pentru locuinte de buna calitate va fi asigurat celor aflati in nevoie; persoanele vulnerabile au dreptul
la asistentd si protectie corespunzatoare impotriva evacudrii fortate; furnizarea de adaposturi si
servicii adecvate persoanelor fara adapost pentru a promova incluziunea sociala a acestora.

- Acces la servicii esentiale - dreptul de a accesa servicii esentiale de buna calitate, inclusiv ap3,
canalizare, energie, transport, servicii financiare si comunicatii digitale.

e Valul renovarii (Renovation wave)

Obiectivul principal al noii strategii este imbunatatirea performantei energetice a cladirilor, in
urmatorii zece ani, cel putin dublarea ratei anuale de renovare energetica a cladirilor rezidentiale si
nerezidentiale si promovarea renovarilor energetice profunde. Potrivit Comisiei Europene,
mobilizarea fortelor, la toate nivelurile, citre aceste obiective, va duce la 35 de milioane de unitati de
constructii renovate pana in 2030.

Una din componentele strategiei este Initiativa pentru locuinte accesibile (Affordable
housing initiative), care asigura asistenta tehnica pentru proiecte locale pentru locuinte sociale si
incurajeaza dezvoltarea urbana durabila prin actiuni inovative, transfer de cunoastere si intarirea
capacitatii administrative.

¢ The New Bauhaus

In contextul Valului Renovirii (Renovation Wave) este creat un cadru participativ unde
arhitectii, artistii, studentii, oamenii de stiintd, inginerii si designerii lucreaza impreuna pentru a face
aceasta viziune o realitate. Noul Bauhaus european doreste a fi o forta motrice pentru a da viata
acordului european intr-un mod atractiv, inovator si centrat pe om. Este o miscare bazata pe
sustenabilitate, accesibilitate si estetica pentru a aduce acordul european mai aproape de oameni si
a face accesibile reciclarea, energiile regenerabile si biodiversitatea.

e Agenda urbana pentru UE

Agenda Urband pentru UE a fost lansatd In mai 2016 odatd cu Pactul de la Amsterdam si
reprezintd o noua metoda de lucru pe mai multe niveluri de guvernanta care promoveaza cooperarea
intre statele membre, orase, Comisia Europeana si alte parti interesate pentru a stimula cresterea si
inovarea in orasele europene, precum si pentru a identifica si aborda cu succes provocarile sociale.

In scopul implementarii Agendei Urbane pentru UE au fost dezvoltate 14 parteneriate (care
cuprind 23 de state membre, inclusiv Romania prin Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei, 96 de orase si/sau regiuni metropolitane, 10 regiuni, 17 directorate din cadrul
Comisiei Europene si 33 de institutii si organizatii europene). Parteneriatele acopera tematici
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relevante pentru zonele urbane, in cadrul carora au fost stabilite 114 actiuni inovative pentru
imbunatatirea cadrului de reglementare, de finantare si de cunostinte de la nivel European. Toate
aceste actiuni se afla in acest moment in faza de implementare, unele dintre acestea fiind deja
finalizate.

Unul dintre parteneriatele Agendei Urbane pentru UE, The Housing Partnership, este dedicat
domeniului locuirii. Parteneriatul si-a propus sa contribuie la crearea de cunostinte si de conditii
juridice si financiare mai bune pentru orasele din UE, care trebuie sad investeasca in locuinte la preturi
accesibile pentru populatia lor. Accentul s-a pus pe abordarea nevoilor de locuinte la preturi
accesibile si pe sprijinirea ofertei de locuinte la preturi accesibile, inclusiv locuinte publice, sociale,
de Inchiriere, precum si in proprietate la preturi accesibile.

e Noua Carta de la Leipzig. Puterea transformativa a oraselor pentru binele comun

Luand in considerare provocarile globale urgente, cum ar fi schimbarile climatice, pierderea
biodiversitatii, deficitul de resurse, fluxurile migratorii, schimbdrile demografice, pandemiile si
economiile in schimbare rapida documentul are ca scop urmarirea binelui comun, prin utilizarea
puterii transformatoare a oraselor. Printre acestea se numara bundstarea general3, servicii publice
fiabile de interes general, precum si reducerea si prevenirea unor noi forme de inegalitati sociale,
economice, de mediu si teritoriale.

Atat provocarile urbane, cat si masurile adresate acestora ar trebui sa fie concepute la scara
spatiala corespunzatoare si aplicate printr-un mod coordonat la trei niveluri: cartier, nivel local si la
scara functionald, regionala si metropolitana mai larga. Totodata, prin Noua Carta de la Leipzig este
promovata integrarea dimensiunilor sociale, ecologice si economice ale dezvoltarii durabile prin cele
trei dimensiuni cu privire la orase: orasul just, orasul verde si orasul productiv.

Avand la baza principiile privind abordarea integrat3, participare si guvernanta multi-nivel, in
cadrul documentului este subliniata nevoia coordonarii si modelarii infrastructurii, a serviciilor
publice si a bunastarii colective care includ: servicii pentru sanatate, asistenta sociald, educatie,
culturd, aprovizionare cu apa si energie, gestionarea deseurilor, transport public, retele digitale,
sisteme de informatii si spatii publice, precum si infrastructuri verzi-albastre, precum si asigurarea
unei locuinte sigure, igienice, accesibile, bine concepute si adecvate.

Printr-o politica activa privind terenurile si amenajarea teritoriului se stabileste:

- promovarea cooperarii dincolo de frontierele administrative si nationale si coordonarea
planificarii spatiale In zonele urbane functionale;

- reinnoirea si regenerarea complexa a zonelor urbane; utilizarea terenurilor astfel incat sa
echilibreze densitatea urbana, prin favorizarea infrastructurii verzi-albastre, cresterea
biodiversitatii urbane si facilitarea dezvoltarii urbane neutre din punct de vedere al climei;

- proiectarea si gestionarea unor spatii publice sigure si accesibile;

- asigurarea locuintelor adecvate, sigure, bine concepute si accesibile, pentru a crea cartiere
vibrante si mixte din punct de vedere social, evitand politica speculativa privind terenurile;

- spatii urbane cu utilizare mixta, pentru a promova noi forme de productie si activitate
economica.

e Agenda teritoriala 2030. Un viitor pentru toate teritoriile
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Agenda Teritoriald este documentul care a contribuit la orientarea procesului de dezvoltare
teritoriald, in acord cu principiul coeziunii teritoriale, care a fost inclus in Politica de Coeziune odata
cu adoptarea Tratatului de la Lisabona din 2007.

Agenda Teritoriala 2030 este construita in jurul a doua obiective majore: ,Europa echitabila”
(cu trei prioritati: dezvoltarea teritoriald echilibratd, bazata pe diversitatea teritoriilor; utilizarea
zonelor functionale In reducerea decalajelor regionale si a inegalitatilor dintre teritorii; integrarea
transfrontaliera) si ,Europa verde” (actiunile prioritare incluzind: dezvoltare regionala si urbana
neutra din punct de vedere climatic; consolidarea economiilor locale si dezvoltarea economiei
circulare; cresterea conectivitatii fizice si digitale a teritoriilor).

2.2 Cadrul normativ si institutional actual

Cadrul juridic care reglementeaza domeniul locuirii este constituit din Codul
administrativ, adoptat prin Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019, cu modificarile si
completdrile ulterioare, Legea locuintei nr. 114/1996, cu modificarile si completarile ulterioare,
Hotararea Guvernului nr. 1275/2000 privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in
aplicare a prevederilor Legii locuintei nr. 114/1996, Legea nr. 152 /1998 privind infiintarea Agentiei
Nationale pentru Locuinte, Hotararea Guvernului nr. 962/2001 privind aprobarea Normelor
metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinte.

Autorititile administratiei publice centrale. In domeniul locuirii, atributiile autoritatilor
administratiei publice sunt partajate intre autoritatile administratiei publice centrale (realizarea
cadrului strategic, legislativ si gestionarea programelor de finantare) si autoritatile administratiei
publice locale (construirea locuintelor sociale si a celorlalte unitati locative aflate in proprietatea
unitatii administrativ-teritoriale sau In administrarea lor, criteriile pentru repartizarea locuintelor
sociale si a utilitatilor locative aflate In proprietatea sau in administrarea acestora).

Astfel, Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei (MDLPA) este, printre
altele, autoritatea pentru lucrari publice, constructii, disciplina in constructii, amenajarea
teritoriului, urbanism, arhitectura, locuire, locuinte, cladiri de locuit, reabilitarea termica a cladirilor,
gestiune si dezvoltare imobiliar-edilitara, dezvoltare regionald, coeziune si dezvoltare teritoriala etc.

Totodata, Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei realizeaza promovarea
unor programe nationale care sa finanteze activitati si actiuni necesare asigurarii dezvoltarii durabile
si echilibrate a teritoriului national, intarirea coeziunii economice, sociale si teritoriale, protejarea si
promovarea patrimoniului national, precum si cresterea calitatii locuirii In cadrul asezarilor umane
si gestioneaza domeniul locuirii, locuintelor si al cladirilor de locuit, al reabilitarii termice si al
eficientei termice a cladirilor.

Sub autoritatea Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei functioneaza
Agentia Nationala pentru Locuinte, institutie prin care sunt derulate programele de locuire
reglementate de Legea nr. 152/1998.

In ceea ce priveste responsabilititile in domeniul locuirii pentru grupurile sirace si
marginalizate, acestea revin Guvernului, prin Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei, Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale (MMSS) care colaboreaza cu administratiile
locale formate din consiliile judetene si consiliile locale si autoritatile administratiei publice locale.
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Acestea din urma propun si operationalizeaza masurile in domeniul locuirii. Astfel, MDLPA are
responsabilitatea de a elabora si pune In aplicare, impreuna cu autoritatile administratiei publice
locale, strategii, politici si programe in domeniul planificarii urbane si regionale, locuirii,
infrastructurii si dezvoltarii locale. MMSS, atat in mod direct, cat si prin structuri teritoriale,
intocmeste, aprobad si coordoneaza metodologic implementarea politicilor de asistentd sociala
adresate grupurilor vulnerabile. Cu toate acestea, abordarea fata de grupurile vulnerabile este
diferitd, desi obiectivele nationale generale sunt aceleasi. MDLPA gestioneaza programe de investitii
in infrastructurd, in timp ce MMSS gestioneaza beneficiile de asistenta sociala si serviciile sociale
pentru grupurile vulnerabile.

Autorititile administratiei publice locale. In conformitate cu prevederile Codului
administrativ, In exercitarea atributiilor sale, consiliul local asigura, potrivit competentei sale si in
conditiile legii, cadrul necesar pentru furnizarea serviciilor publice de interes local privind locuintele
sociale si celelalte unitati locative aflate in proprietatea unitatii administrativ-teritoriale sau in
administrarea sa. Totodatd, in exercitarea atributiilor sale, consiliul local aproba construirea
locuintelor sociale, criteriile pentru repartizarea locuintelor sociale si a utilitatilor locative aflate in
proprietatea sau in administrarea sa.

Din legislatia speciala in domeniul locuirii, remarcam faptul ca autoritatile administratiei
publice locale au un rol esential in ceea ce priveste stabilirea nevoii de locuinte la nivel local,
finantarea constructiei de locuinte, administrarea fondului de locuinte precum si inscrierea unitatilor
administrativ-teritoriale in programele de constructie, reabilitare sau consolidare a locuintelor,
derulate de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei.

2.3 Programe derulate in domeniul locuirii
» Programul de constructii de locuinte sociale conform legii nr. 114/1996

Scopul acestui program este construirea de locuinte sociale - locuinfe cu chirie
subventionata, destinate unor categorii de persoane defavorizate prevazute de lege, carora nivelul
de existenta nu le permite accesul la o locuinta in proprietate sau inchirierea unei locuinte in
conditiile pietei. Obiectivul ce se doreste a fi atins este asigurarea unor conditii de locuit decente
pentru categoriile sociale dezavantajate. Promovarea investitiilor de locuinte sociale reprezinta,
conform legii, sarcina autoritatilor publice locale.

Finantarea locuintelor sociale se asigura din bugetele locale, in limitele prevederilor bugetare
aprobate anual, ale consiliilor locale. Statul sprijina constructia de locuinte sociale prin programul
multianual de constructii de locuinte sociale prin care transfera sume de la bugetul de stat, in limita
creditelor de angajament si a creditelor bugetare aprobate anual cu aceasta destinatie si a estimarilor
pentru urmatorii 3 ani, prevazute In legea bugetara anuala, Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei. Locuintele sociale realizate potrivit Legii nr. 114/1996 nu pot fi vindute.

Au acces la locuinta socialg, in vederea inchirierii, familiile sau persoanele cu un venit mediu
net lunar pe persoang, realizat in ultimele 12 luni, sub nivelul castigului salarial mediu net lunar pe
total economie, comunicat de Institutul National de Statistica in ultimul Buletin statistic anterior lunii
in care se analizeaza cererea, precum si anterior lunii in care se repartizeaza locuinta. Nu pot
beneficia de locuinte sociale persoanele sau familiile care: detin In proprietate o locuintd; au
instrainat o locuinta dupa data de 1 ianuarie 1990; au beneficiat de sprijinul statului in credite si
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executie pentru realizarea unei locuinte; detin, in calitate de chirias, o alta locuinta din fondul locativ
de stat.

In perioada 2007-2022, prin programul de constructii de locuinte sociale finantat prin MDLPA
conform Legii nr. 114/1996 au fost finalizate 90 de blocuri de locuinte sociale insumdnd 3.911 locuinte
sociale la nivel national.

» Programul de constructii de locuinte de necesitate conform legii nr. 114/1996

Locuinta de necesitate se finanteaza si se realizeaza in conditiile stabilite pentru locuinta
socialg, iar acestea se inchiriaza temporar persoanelor si familiilor ale caror locuinte au devenit
inutilizabile Tn urma unor catastrofe naturale sau accidente sau ale caror locuinte sunt supuse
demolarii in vederea realizarii de lucrari de utilitate publica, precum si lucrarilor de reabilitare ce nu
se pot efectua in cladiri ocupate de locatari.

In cazuri de extremi urgents, consiliile locale pot declara drept locuinte de necesitate
locuintele libere aflate in fondul de locuinte sociale, iar locuintele de necesitate libere se pot constitui
temporar ca fond de locuinte sociale.

> Programul de constructii de locuinte sociale destinate chiriasilor evacuati din
casele nationalizate

Situatia extraordinara prevazuta la art. 115 alin. (4) din Constitutia Romaniei, republicata, se
motiveaza prin necesitatea stringenta de asigurare a unui cadru adecvat pentru asigurarea
locuintelor pentru chiriasii din imobile nationalizate care, prin efectul legii sau datorita unor hotarari
judecatoresti definitive si irevocabile, sunt obligati sa pardseasca locuintele pe care le detin in
prezent, avand in vedere retrocedarea in natura a proprietatilor preluate abuziv de catre stat. Fondul
de locuinte destinate inchirierii persoanelor si/sau familiilor evacuate sau care urmeaza a fi evacuate
din locuintele retrocedate in natura fostilor proprietari se constituie din locuinte construite prin
Programul de constructii de locuinte pentru tineri, destinate inchirierii derulat prin ANL sau locuinte
construite in baza Legii locuintei nr. 114/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, de catre
consiliile locale din acele unitdti administrativ-teritoriale care au inregistrat cereri formulate de catre
persoanele indreptatite, respectiv de catre Consiliul General al Municipiului Bucuresti.

Finantarea programului multianual de investitii in constructia de locuinte sociale, conform
OUG nr. 74/2007, se asigura din transferuri de la bugetul de stat, In limita creditelor de angajament
si a creditelor bugetare aprobate anual cu aceasta destinatie si a estimarilor pentru urmatorii 3 ani,
prevazute in legea bugetara anuala, Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, din
bugetele locale in limita sumei prevazute cu aceasta destinatie, precum si din donatii si contributii de
la persoane fizice si juridice efectuate conform prevederilor legale in vigoare.

In perioada 2009-2021 au fost finantate, in baza OUG nr. 74/2007 un numdr de 263 de blocuri
de locuinte cu un total de 12.796 locuinte individuale si au fost finalizate 69 de blocuri insumdnd 2.969
de locuinte individuale.

»> Programul de constructii de locuinte pentru tineri, destinate inchirierii, derulat
prin ANL (inclusiv cele construite si destinate in mod exclusiv inchirierii tinerilor
specialisti din invatamant sau sanatate)

Scopul programului, reglementat de Legea nr. 152/1998, 1l reprezinta construirea de locuinte
cu chirie, destinate tinerilor carora sursele de venit nu le permit achizitionarea unei locuinte in
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proprietate sau inchirierea unei locuinte in conditiile pietei si asigurarea stabilitatii tinerilor
specialisti, prin crearea unor conditii de locuit convenabile.

Beneficiarii programului sunt persoane majore cu varsta de pana la 35 de ani la data
depunerii cererii pentru repartizarea unei locuinte construite prin programele A.N.L., destinate
inchirierii, si care pot primi repartitii in cel mult 60 de luni de la implinirea acestei varste, precum si
specialistii din invatamant si din sanatate, persoane majore care pot depune cereri pentru
repartizarea unei locuinte, destinate inchirierii, in mod exclusiv specialistilor din sanatate si/sau
invatamant, indiferent de varsta, daca sunt angajati ai unitatilor din domeniile respective aflate pe
raza unitatii administrativ-teritoriale in care sunt amplasate locuintele si care nu detin o locuinta in
proprietate pe raza unitatii administrativ-teritoriale respective.

Finantarea multianuald a obiectivelor de investitii propuse la finantare prin programele
multianuale se efectueaza in limita creditelor de angajament aprobate si a creditelor bugetare
aprobate si/sau estimate pentru anii ulteriori cu aceasta destinatie in bugetul Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei prin legea bugetara anuala, care se inscriu cumulat
pentru toata perioada de finantare, pe o perioada de maximum 4 ani. Alocatiile de la bugetul de stat
pentru constituirea resurselor A.N.L., stabilite in conditiile legii, se cuprind in bugetul Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei.

Terenurile destinate construirii de locuinte prin A.N.L. pot fi proprietate publica ori privata a
statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale, precum si proprietate privata a persoanelor fizice
ori juridice. Terenurile proprietate publica ori privata a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale se preiau de A.N.L. in folosinta gratuitd, in conditiile legii, pe perioada realizarii
investitiilor, iar terenurile destinate constructiei de locuinte cu chirie prin atragerea capitalului
privat se preiau de A.N.L. in folosinta gratuita pe toata durata de existenta a constructiei.

» Programul de constructii de locuinte prin credit ipotecar, derulat prin ANL

Un alt obiectiv al Agentiei Nationale pentru Locuinte, conform Legii nr. 152/1998, il
reprezintd inifierea si/sau dezvoltarea, in conditiile pietei, a unor programe de constructii de locuinte
proprietate privata prin credit ipotecar. Resursele de finantare in constructia de locuinte cu credit
ipotecar care se realizeaza prin programele A.N.L. se constituie din sursele proprii ale beneficiarilor
si/sau din credite ipotecare acordate acestora de institutii financiare autorizate potrivit legii. In cazul
in care autoritatile administratiei publice locale sunt de acord si hotarasc prelungirea acordarii
dreptului de folosinta gratuitd a terenurilor catre A.N.L., dar pentru dezvoltarea de catre agentie a
unor programe de constructii de locuinte prin credit ipotecar, proiectele de executie realizate cu
finantare din surse bugetare se valorifica in cadrul acestor programe, iar sumele rezultate se vireaza
de A.N.L. la bugetul de stat.

» Programul national privind cresterea performantei energetice a blocurilor de
locuinte

Realizarea lucrarilor de interventie stabilite prin program are drept scop cresterea
performantei energetice a blocurilor de locuinte, respectiv reducerea consumurilor energetice
pentru incalzirea apartamentelor, in conditiile asigurarii si mentinerii climatului termic interior,
precum si ameliorarea aspectului urbanistic al localitatilor. Cresterea performantei energetice a
blocurilor de locuinte are drept scop reducerea consumurilor energetice din surse conventionale,
diminuarea emisiilor de gaze cu efect de sera si introducerea, dupa caz, a unor surse alternative de
producere a energiei. Programul privind cresterea performantei energetice a blocurilor de locuinte
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are in vedere lucrarile de interventie pentru cresterea performantei energetice a blocurilor de
locuinte construite dupa proiecte elaborate pana la 31 decembrie 2005, precum si etapele necesare
realizarii lucrarilor, modul de finantare a acestora si obligatiile si raspunderile autoritatilor
administratiei publice si asociatiilor de proprietari.

Autoritdtile administratiei publice locale pot finanta din bugetele locale, in limita fondurilor
aprobate anual cu aceasta destinatie, lucrari de interventie pentru cresterea performantei energetice
a blocurilor de locuinte si/sau a cladirilor rezidentiale, in cadrul unor scheme de finantare, fara ca, in
acest scop, sa se aloce fonduri de la bugetul de stat si/sau fonduri comunitare structurale ori de
coeziune.

Totodata, finantarea executarii lucrarilor de interventie se asigura astfel: 60% din alocatii de
la bugetul de stat, in limita fondurilor aprobate anual cu aceasta destinatie in bugetul Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei; 40% din fonduri aprobate anual cu aceasta
destinatie in bugetele locale si/sau din alte surse legal constituite, precum si din fondul de reparatii
al asociatiilor de proprietari si/sau din alte surse legal constituite. Cota de contributie proprie a
autoritatilor administratiei publice locale se stabileste pe baza unor criterii socio-economice, in
limita unei cote de maximum 30% din valoarea executdrii lucrarilor de interventie prevazute in
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 18/2009, si se aproba prin hotarare a consiliilor locale,
respectiv ale consiliilor locale ale sectoarelor municipiului Bucuresti, dupa caz. Cota de contributie a
asociatiei de proprietari nu poate fi mai mica de 10% din valoarea executarii lucrarilor de interventie
si se asigura de catre aceasta pe durata executdrii lucrarilor de interventie, in baza situatiilor de
lucrari.

Prin programul national multianual privind cresterea performantei energetice a blocurilor
de locuinte se finanteaza, din alocatii de la bugetul de stat, executarea lucrarilor de interventie
pentru: blocurile de locuinte in care sunt infiinfate asociatii de proprietari pentru apartamentele cu
destinatia de locuinta aflate in proprietatea persoanelor fizice, inclusiv pentru apartamentele aflate
in proprietatea persoanelor fizice declarate la Oficiul National al Registrului Comertului ca sedii
sociale de firma care nu desfasoara activitate economica si au destinatia de locuinta; locuinte sociale
si celelalte unitati locative, aflate in proprietatea/administrarea consiliului local, indiferent daca sunt
amplasate in blocuri de locuinte sau sunt locuinte unifamiliale; locuinte unifamiliale aflate in
proprietatea persoanelor fizice, inclusiv pentru locuinte unifamiliale aflate in proprietatea
persoanelor fizice declarate la Oficiul National al Registrului Comertului ca sedii sociale de firma care
nu desfasoara activitate economica si au destinatie de locuinta.

Finantarea unor activitati/lucrari de interventie pentru cresterea performantei energetice a
blocurilor de locuinte se poate asigura si din fondurile structurale si de coeziune ale Uniunii
Europene, in conformitate cu regulamentele si procedurile de accesare a acestor fonduri si in
conditiile stabilite prin documentele procedurale specifice implementarii programelor operationale
prin care se asigura finantarea unor astfel de interventii, dupa cum urmeaza: 60% din fondurile
structurale si de coeziune ale Uniunii Europene si din alocatii de la bugetul de stat, in limita fondurilor
aprobate anual cu aceasta destinatie in bugetul Ministerului Dezvoltdrii, Lucrarilor Publice si
Administratiei; 40% din fonduri aprobate anual cu aceasta destinatie in bugetele locale si/sau din
alte surse legal constituite, precum si din fondul de reparatii al asociatiilor de proprietari si/sau din
alte surse legal constituite. Cota de contributie proprie a autoritatilor administratiei publice locale se
stabileste pe baza documentelor procedurale specifice implementdrii programelor operationale si se
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aproba prin hotarare a consiliilor locale, respectiv ale consiliilor locale ale sectoarelor municipiului
Bucuresti, dupa caz.

In perioada 2009-2021, prin programul national privind cresterea performantei energetice a
blocurilor de locuinte au fost finantate 4.827 de blocuri de locuinte (insumdnd 213.761 locuinte
individuale) si au fost finalizate 1.896 de blocuri cu un total de 71.754 locuinte individuale.

» Programele anuale de actiuni privind proiectarea si executia lucrarilor de
interventie pentru reducerea riscului seismic (0G 20/1994)

Reducerea riscului seismic al constructiilor constituie o actiune complexa, de interes national,
in contextul atenuarii efectelor unui potential dezastru provocat de cutremure si cuprinde masuri de
interventie la constructiile existente care prezinta niveluri insuficiente de protectie la actiuni
seismice, degradari sau avarieri in urma unor actiuni seismice.

Fondurile necesare pentru finantarea cheltuielilor privind expertizarea tehnica, proiectarea
si executia lucrdrilor de interventie la constructiile existente se vor asigura dupa cum urmeaza: la
constructiile existente, aflate In proprietatea sau in administrarea institutiilor publice: (i) din bugetul
de stat sau din bugetele locale, pe baza programelor de investitii ale ordonatorilor principali de
credite, fonduri ce se cuprind la pozitia globala "Alte cheltuieli de investitii"; (ii) din veniturile proprii
ale institutiilor publice finantate din venituri extrabugetare; la constructiile existente, aflate in
proprietatea sau in administrarea operatorilor economici, din fondurile proprii ale operatorilor
economici.

Pentru locuintele proprietate privatd a persoanelor fizice fondurile necesare privind
finantarea cheltuielilor pentru expertizarea tehnica, proiectarea si executia lucrarilor de interventie
se vor asigura astfel: din transferuri de la bugetul de stat, in limita fondurilor aprobate anual cu
aceasta destinatie in bugetul Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pentru
expertizarea tehnica; din sursele proprii ale proprietarilor, din despagubiri acordate de societatile
de asigurare si/sau din credite, pentru proiectarea si executia lucrarilor de interventie.

Autoritdtile administratiei publice locale pot hotari, In conditiile legii, finantarea de la
bugetele locale, in limita fondurilor alocate anual cu aceasta destinatie, pentru expertizarea tehnica,
proiectarea si executia lucrarilor de interventie in cazul locuintelor proprietate privata a persoanelor
fizice.

Totodatad, autoritatile administratiei publice locale pot hotar{, in conditiile legii, finantarea de
la bugetele locale, in limita fondurilor alocate anual cu aceasta destinatie, a masuratorilor pentru
intocmirea documentatiei cadastrale necesare inregistrarii imobilului in sistemul integrat de
cadastru si carte funciara in cazul constructiilor cu destinatia de locuinta multietajate, incadrate prin
raport de expertiza tehnica in clasa I de risc seismic.

Constructiile cu destinatia de locuinta multietajate, Incadrate prin raport de expertiza tehnica
in clasa I de risc seismic, se includ in programe anuale de actiuni privind proiectarea si executia
lucrarilor de interventie pentru reducerea riscului seismic.

Programele anuale se elaboreaza de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratiei, in baza propunerilor fundamentate de Consiliul General al Municipiului Bucuresti si
de consiliile judetene si avizate de comitetele judetene, respectiv al municipiului Bucuresti pentru
situatii de urgenta si de Comisia National3, si se aprob3, respectiv se actualizeaza ori de cate ori este
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necesar, prin hotarare a Guvernului, in limita prevederilor bugetare anuale aprobate cu aceasta
destinatie.
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Capitolul 2: Definirea problemei

1. Prezentarea generala a caracteristicilor locuirii in Romania
» Caracteristici generale

La ultimul Recensamant al populatiei si locuintelor din anul 2011 Romania inregistra 20,12
milioane de locuitori si 7,4 milioane de familii*. Fondul de locuinte cuprindea 5,3 milioane de cladiri
rezidentiale si un total de 8,7 milioane locuinte. Peste jumatate din familiile din Romania (55,3%)
locuiau in zonele urbane.

Tabelul 1. Date generale privind populatia si locuintele, la recensaminte

1992 2002 2011
Populatia (1.000) 22.810 21.680 20.121
Familii (mil.) 7,288 7,32 7,4
Numar de membri per familie 3,07 2,92 2,66
Fond de locuinte (mil.) 7,65 8,1 8,7
Cladiri de locuit (mil.) 4,49 4,84 5,3
Numar de locuinte la 1.000 de locuitori 336 374 435
Numar mediu de camere per locuinta 2,5 2,6 2,7
Sugrafata medie la sol a unei locuinte 33,8 37,6 46,54
m
guplafa;a medie la sol aferenta unei 11,6 14,3 20,38

persoane (m?)
Sursa datelor: Institutul National de Statisticd (INS), Datele Recensdmdntului din 1992, 2002 si 20115, preluat din Livrabilul
3 ,Contributii la Politica Urband a Romdniei”, Banca Mondiald 2021

Fondul locativ din orasele din Romania este dominat de locuinte aflate in blocuri de
apartamente, ce contin 67,6% din fondul de locuinte urban. Doar 2,4% din fondul de locuinte
din zonele rurale se afla in blocuri, ceea ce inseamna ca administrarea condominiilor este, in mare
masura, o provocare a vietii urbane.

Locuintele in proprietate privata reprezinta 98,6% din fondul total de locuinte (Tabelul
2). De altfel, Romania este pe primul loc intre tarile europene in materie de proprietate privata a
locuintelor. Acest fapt se datoreaza privatizarii rapide a fondului de locuinte de stat din perioada
socialista. In 1992, la scurt timp dupi ciderea regimului comunist, procentul fondului locativ aflat in
proprietate publica era de aproximativ 20,9%, dintre care cea mai mare parte (84%) se afla in blocuri
cu mai multe etaje. Procentul de locuinte publice a scazut la 2,9% pana in 2002, iar tendinta de
scadere a continuat, avand in vedere dreptul chiriasilor din locuintele publice de a achizitiona la
preturi reduse locuintele pe care le inchiriau, precum si fondul limitat de locuinte publice noi.

Tabelul 2. Transferul proprietatii locuintelor din condominiumuri de la proprietari publici la cei
privati

Categorii de locuinte | 1992 2002 2011

4 Conform ultimului Recensamant al Institutului National de Statistica (2011).
5 Date reunite pentru raportul ,Sectorul locuintelor in Romania, Catre o Strategie Nationald in materie de Locuire”, Banca
Mondiala, 2015
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Locuinte - TOTAL 7.659.003 8.107.114 | 8.722.398
dintre care locuinte situate numar absolut 2.984.577 3.102.027 3.315.590
in blocuri cu apartamente pe
mai multe etaje

Locuinte in proprietate privata 6.024.772 7.875.940 8.601.517
dintre care locuinte situate in blocuri cu apartamente pe
mai multe etaje
procentul de locuinte in proprietate privata din numarul
total de locuinte

Locuinte In proprietate publica 1.603.269 212.341 98.263
dintre care locuinte situate in blocuri cu apartamente pe
mai multe etaje
procentul de locuinte din blocurile cu mai multe etaje

aflate in proprietate publica

Notd: suma locuintelor aflate in proprietate privatd si a celor in proprietate publicd nu se adaugd la numdrul total de locuinte deoarece
Recensamdntul regrupeazd si proprietdti cu alte tipuri de statut (,proprietate privatd de grup”, ,proprietate in asociatie”, ,proprietate in
cooperativd” si ,proprietdtile cultelor religioase”)

procent din total 39,0% 38,3% 38,0%

1.623.303 2.990.447 3.238.316

78,7% 97,1% 98,6%

1.351.872 106.673 66.378

45,3% 3,4% 2,0%

Sursa datelor: INS, datele Recensdmadntului din 1992, 2002 si 2011, preluat din Livrabilul 3, Contributii la Politica Urband a
Romaniei”, Banca Mondiald 2021

Chiar si in prezent, in cazul preferintele culturale si contextul politicilor publice sustin o
tendinta crescuta spre a detine o locuinta in proprietate.

» Dimensiunea si structura gospodariilor

Potrivit ultimului Recensamant al populatiei si locuintelor (2011), 97,8% din totalul
locuintelor ocupate erau locuite de o singuri familie. In zonele urbane, procentul era de 98,2%,
iar 11,2% dintre familii ocupau locuinte cu o singura camera, 43,1% in locuinte cu 2 camere, iar
31,5% 1n locuinte cu 3 camere. Locuintele mai incapatoare, cu 4 si cu 5 sau mai multe camere erau
ocupate de doar 9.9%, respectiv de 4,08% dintre familiile care locuiau In urban.

Familiile din Romania sunt mai numeroase decat in restul Europei si traiesc in locuinte
mai putin spatioase. Conform recensamantului din 2011, numarul mediu de membri ai unei familii
era de 2,7 persoane, comparativ cu media europeani de 2,3 persoane. in modelul gospodariilor ce
cuprind mai multe generatii se regaseau aproximativ 10% dintre familii (Eurostat, 2011).

Tabelul 3. Clasificarea locuintelor in functie de numarul de persoane

Numarul total de locuinte 7.294.988 100%

conventionale locuite

locuite de: nr. %
1 persoana 1.873.385 25,68
2 persoane 1.978.949 27,13
3 persoane 1.478.455 20,27
4 persoane 1.040.752 14,27
5 persoane 488,285 6,69

6 si mai multe persoane 435,162 5,97

Sursa datelor: INS, Recensdmdntul din 2011
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Mai mult de o treime din familiile din Romania includ mai mult de trei adulti (35,1%). Acest
procent este cel mai mare dintre toate tarile UE si aproape dublu fata de media UE-27 (18,5%).

Tinerii din Romania paradsesc locuinta parintilor la o varstda mai Tnaintata decat in tarile
occidentale (Eurofound, 2014), ceea ce poate fi, cel putin partial, rezultatul dificultatilor cu care se
confrunta pe piata muncii In obtinerea unui loc de munca decent. Nesiguranta veniturilor duce la
adoptarea modelului familiei multigenerationala ca modalitate de realizare a economiilor de scara.
Mai mult, lipsa serviciilor de ingrijire a copiilor si a persoanelor in varsta la preturi accesibile creste
presiunea de a adopta solutia gospodariei cu citeva generatii prezentes.

6 ,Politici sociale de locuire”, Briciu C., 2016, Revista calitatii vietii, p.47-48.
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Tabelul 4. Locuintele, conform numarului de persoane din gospodarii

TOTAL LOCUINTE CU 1 LOCUINTE CU 2 LOCUINTE CU 3 LOCUINTE CU 4 LOCUINTE CU 5 SAU MAI
CAMERA CAMERE CAMERE CAMERE MULTE CAMERE
Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de Nr. de
locuinte persoane locuinte persoane locuinte persoane locuinte persoane locuinte persoane locuinte persoane
Numadrul total de locuinte 7294988 19920755 653468 1344577 2780777 6758373 2373367 6670833 994066 3260777 493310 1886195
conventionale locuite
Distributia in functie de
numadrul de familii care
ocupa locuinta
respectiva:
1 familie 7140043 19023933 650130 1327985 2750744 6602797 2326916 6413047 956285 3037115 455968 1642989
2 familii 138809 754360 3160 14910 28651 145225 42417 225178 34033 190462 30548 178585
3 familii 13819 114312 151 1324 1196 8717 3715 29504 3174 26411 5583 48356
4 si mai multe familii 2317 28150 27 358 186 1634 319 3104 574 6789 1211 16265
MEDIUL URBAN
Numarul total de locuinte 4121926 10689792 462759 898009 1779367 4206462 1301842 3583297 409428 1329978 168530 672046
conventionale locuite
Distributia in functie de
numarul de familii care
ocupa locuinta
respectiva:
1 familie 4047911 10279717 460812 889746 1763628 4132944 1279040 3463622 393304 1236469 151127 556936
2 familii 64761 332630 1848 7439 14870 68048 20515 102867 14148 76906 13380 77370
3 familii 7795 60793 85 667 728 4462 2061 14937 1662 13177 3259 27550
4 si mai multe familii 1459 16652 14 157 141 1008 226 1871 314 3426 764 10190

Sursa: INS, Recensdmdntul din 2011 - http://www.recensamantromania.ro/noutati/volumul-iv-cladiri-locuinte-gospodarii/
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» Dimensiunea si gradul de ocupare. Supraaglomerarea.

Din punctul de vedere al dimensiunii si tipologiei, 99,1% dintre locuintele din Romania sunt
clasificate drept ,locuinte conventionale”, constind din una sau mai multe incaperi de locuit
(camera de zi, dormitor), dependinte (bucatarie, baie.), precum si alte anexe precum depozitele,
independente de locuintj, cu intrare separatg, indiferent daca sunt ocupate sau neocupate (a se vedea
tabelul 5).

Tabelul 5. Unitati de locuinte conventionale

Total Urban Rural
Numarul de locuinte conventionale 8.458.7567 4.582.717 3.867.890
Numar mediu de camere per locuinta 2,7 2,5 2,9
Spatiu mediu la sol Locuinta 471 48,1 45,9
(m?2) per: Camera de locuit = 17,5 19,3 15,7

Sursa: Date din Studiul National referitor la Bugetul Gospodadriilor, realizat de Institutul National de Statisticd (2012)8

Fondul de locuinte din mediul urban este dominat de apartamente cu 2 camere in toate
chintilele de venituri. Lipsa unei cresteri vizibile a numarului de camere din chintilele superioare
poate indica faptul ca familiile care si-ar permite sa locuiasca in unitati mai spatioase sunt constranse
de oferta de locuinte actuali si de produsele financiare disponibile pe piatd. in ansamblu, rata
supraaglomeririi in Romania se situeazi printre cele mai ridicate din Europa. In 2019 rata
supraaglomerarii era de 45,8%, fiind aproape tripla fatd de media UE-27 de 17,1% (a se vedea figura
de mai jos).

Figura 1. Rata supraaglomerarii conform nivelului de urbanizare, 2019
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Sursa: Eurostat, Conditiile de trai in Europa, editia 2020, publicat in mai 2021

7 Numarul total de locuinte conventionale se bazeaza pe Studiul National referitor la Bugetul Gospodariilor, realizat de
Institutul National de Statistica (2014).

8 Sectorul locuintelor in Romania, Catre o Strategie Nationalad in materie de Locuire”, Banca Mondialg, 2015.
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Daca la nivel european exista o tendinta conform careia oamenii care locuiesc in conditii de
supraaglomerare, care depinde de nivelul de urbanizare, in Romania rata de supraaglomerare era
printre cele mai crescute din Europa in 2019, indiferent de gradul de urbanizare (figura de mai sus).
Totusi, rata supraglomerarii in Romania a scazut constant, ajungand de la 49,7% in 2015, la 45,1 in
2020.

Conform raportului Bancii Mondiale ,Contributii la Politica Urbana a Romaniei” (2021),
populatia cuprinsa in decilele cu venituri mai mici inregistreaza o lipsa si mai acuta de spatiu de
locuit, cu valori situate la un nivel relativ apropiat in zonele rurale si in cele urbane. Acest lucru poate
fi explicat prin faptul ca in structura gospodariilor acestei populatii sunt cuprinsi mai multi membri,
care inregistreaza venituri foarte mici. Multe dintre zonele de locuit supraaglomerate locuite de
grupuri cu venituri mici sunt concentrate in zone urbane marginalizate.

» Vechimea fondului de locuinte

In anul 1990, 85% din stocul de locuinte din Romania era construit dupid anul 1945,
reprezentand in prezent o provocare din punct de vedere al intretinerii acestui fond consistent de
cladiri aflate 1n proces de degradare fizica si/sau structurala.

Figura 2. Locuintele in functie de anul construirii (% total locuinte 1990) si numarul de persoane din
locuinta in anul 1990
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Sursa: Comisia Economicd pentru Europa a Natiunilor Unite si Banca Mondiald, Proiect SNL orizont 2030

Cele mai multe cladiri rezidentiale aflate in prezent in uz in Romania au fost construite in a
doua jumatate a secolului XX. Perioada 1961-1980 a fost cea mai semnificativa pentru constructia de
locuinte, asa cum este indicat in figura 2.
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Figura 3. Fondul de locuinte in functie de perioada construirii
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Sursa datelor: Institutul National de Statisticd - RPL 2011

» Accesul la utilitati

Conform ultimelor date furnizate de Institutul National de Statistica, in anul 2016, 9.702.739
locuitori aveau locuintele conectate la sistemele de canalizare, acestia reprezentind 49,1% din
populatia Romaniei. in ceea ce priveste epurarea apelor uzate, populatia cu locuintele conectate la
sistemele de canalizare prevazute cu statii de epurare, in anul 2016, a fost de 9.415.524 persoane,
reprezentand 47,6% din populatia tarii.

Locuintele urbane din Roménia au un acces mai ridicat la utilitati, inclusiv ap4, canalizare si
electricitate, fatd de cele rurale. In mediul urban, 97% din gospodarii detin instalatie de alimentare
cu apa, 93,9% sunt conectate la reteaua publica de canalizare, 37,8% primesc gaze de la reteaua
publica si 99,8% sunt conectate la reteaua electrica (conform datelor RPL 2011).

In mediul urban s-au inregistrat 8.901.872 locuitori cu locuintele conectate la sistemele de
canalizare, reprezentand 82,8% din populatia urbani a Romaniei. In zonele rurale, situatia este
diferitd. Chiar daca lungimea retelei de distributie a apei din zonele rurale a crescut de aproximativ
3 ori intre 1990-2015, accesul populatiei rurale la reteaua de distributie a apei este inferior
populatiei urbane (70,29% 1n asezarile rurale si 99% in cele urbane). Accesul la retelele de distributie
a apei si canalizare este scazut - potrivit INS, in anul 2015, 75% din numarul de comune erau
conectate la reteaua de distributie a apei, iar 28% din numarul de comune aveau acces la canalizare
publica.
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Figura 4. Evolutia lungimii retelei simple de distributie a apei potabile (km)
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Sursa datelor: Institutul National de Statisticd - Baza Tempo-online

» Piata imobiliara

Piata imobiliarad a cunoscut cateva modificari in ultimii doi ani ca urmare a pandemiei globale
de Coronavirus si ca urmare a conflictului in desfasurare la granitele Romaniei.

Astfel, cele doua elemente mentionate mai sus au avut un impact direct atat in ceea ce priveste
pretul locuintelor, cat si comportamentul cumparatorilor si al posibililor cumparatori.

Cresterea preturilor materialelor de constructii. In ceea ce priveste pretul locuintelor, un
efect direct al pandemiei a fost cresterea preturilor la materialele de constructii, care s-a manifestat
prin cresterea rapida a preturilor locuintelor noi cu pana la 25-30% fata de preturile practicate in
anul 2019. Ca efect al pietei, desi In mod nejustificat de preturile materialelor de constructii, si
preturile locuintelor vechi au crescut aproape proportional cu preturile locuintelor noi, desi acestea
prezinta dezavantajele pe care le vom mentiona mai jos.

Cursul Euro si costurile de achizitie a locuintelor. Raportat la primul trimestru al anului
2019, in raport cu Leul, Euro a cunoscut o apreciere constanta ajungand de la 4,76 lei la 4,94 lei la
sfarsitul primului trimestru al anului 2022. Avand in vedere ca preturile locuintelor sunt de cele mai
multe ori exprimate in Euro, atat in cazul vanzarilor, cat si in cazul inchirierilor, in raport cu veniturile
in Lei ale populatiei, cresterea preturilor locuintelor este semnificativa chiar si numai tindnd cont de
diferenta de schimb valutar. Daca avem in vedere evolutia cursului Euro in raport cu Leul pe o
perioada mai lunga de timp, observam ca Leul s-a depreciat in raport cu Euro cu aproximativ 9%, de
la 4,55 lei In primul trimestru al anului 2017, 1a 4,94 lei in primul trimestru al anului 2022. Aceasta
diferenta de curs se regdseste, de cele mai multe ori, In costul suplimentar pe care o
persoand/gospodarie il plateste pentru achizitionarea sau inchirierea unei locuinte. O alta variabila
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care a evoluat in defavoarea cumparatorilor este rata dobanzii si indicele ROBOR care au avut in
ultima perioada un trend crescator. Astfel, costurile cu locuirea sunt din ce in ce mai mari atat din
perspectiva deprecierii Leului in raport cu Euro, dar si din perspectiva cresterii ratelor lunare pentru
creditele ipotecare contractate in vederea achizitionarii de locuinte.

Figura 5. Evolutia cursului Euro
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Sursa: Banca Nationald a Romdniei; bnr.ro

Cresterea preturilor la utilitati, in special energie electrica, gaze naturale si energie
termica. Desi pretul utilitatilor nu a avut un impact direct si imediat asupra preturilor locuintelor,
evolutia conflictului armat din Ucraina si obiectivele Uniunii Europene de reducere a consumului de
resurse naturale neregenerabile, precum si liberalizarea pietei de furnizare a energiei electrice au
generat cresteri alarmate la energie electrica, gaze naturale si energie termica pentru consumatorii
casnici. Cresterea facturilor la utilitatile publice conduce la nevoia de locuinte cu un inalt grad de
eficientd energeticd in vederea reducerii cat mai mult a costurilor pentru utilititi. In acest sens, asa
cum mentionam, desi preturile locuintelor vechi neeficiente energetic au crescut proportional cu
preturile locuintelor noi, atractivitatea acestora va scadea avand in vedere costurile mari necesare
asigurarii serviciilor de utilitatilor publice, cit si a celorlalte costuri de intretinere a acestora.

Rata inflatiei. La inceputul trimestrului al II-lea 2022, rata inflatiei a depasit 10% ceea ce
conduce atat la scumpiri ale tuturor preturilor cat si la scaderea puterii de cumparare. Aceasta
evolutie a ratei inflatiei cumulata cu celelalte trenduri mentionate mai sus fac pun presiune din ce in
ce mai mare atat pe cei care doresc achizitionarea sau inchirierea unei locuinte, cat si pentru cei care
intentioneaza achizitionarea unei locuinte la preturile actuale.
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Creditarea in sectorul locuintelor. Conform Raportului asupra stabilitatii financiare
decembrie 2021 publicat de Banca Nationala a Romaniei% creditarea in sectorul populatiei a
inregistrat valori superioare celor de la sfarsitul anului 2019, in special ca urmare a creditului

ipotecar, chiar si in conditiile unui raport mai redus al
creditelor acordate prin programele guvernamentale
pentru achizitia unei locuinte (22% in fluxul de credit
ipotecar, comparativ cu 29 % in medie in anul 2019).
Evolutia rapida a creditarii, In conditiile mentinerii
unui grad ridicat de incertitudine privind evolutia
crizei medicale si ale tensiondrii echilibrelor
macroeconomice, este necesar a fi monitorizata cu
atentie pentru a nu conduce la acumularea de
vulnerabilitati semnificative la adresa stabilitatii
financiare. In acelasi raport, Banca Nationald arata ci
interesul pentru creditele ipotecare s-a mentinut in
anul 2021, imprumuturile pentru cumpararea unei
locuinte reprezentand aproximativ jumatate din fluxul
de credite.

Figura 7. Cresterea anuala a stocului de credite
acordate sectorului real si ponderea creditelor in
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Figura 6. Creditul nou
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(reducerea timpului petrecut la locul de munca),
nivelul redus al dobanzilor la credite, asteptarile
privind cresterea in perioada urmatoare a preturilor
rezidentiale, in conditiile anuntarii modificarii
pragului de aplicare a cotei reduse de TVA pentru
achizitiile de imobile, au sustinut deciziile populatiei
de cumpdrare a unei locuinte. Oferta de bunuri
rezidentiale a urmat, de asemenea, un trend
ascendent. Astfel, numarul de locuinte finalizate s-a
majorat cu 15 %, In timp ce indicele activitatii de

constructii a crescut cu 18% in aceeasi perioada, iar autorizatiile de constructii au cunoscut un avans
important (14,2% in T3 2021 fata de aceeasi perioada a anului trecut). Creditele acordate prin
programul ,,Noua casa” s-au majorat substantial, dar ponderea acestora in fluxul de credite continua
sa fie una moderata (22 %, septembrie 2021). Indicele privind accesul la piata creditului ipotecar17
s-a majorat usor, la 0,98 in T3 2021, de la 0,94 in trimestrul precedent, pe fondul cresterii modeste a
preturilor rezidentiale si scaderii ratei dobanzii.

9 https://www.bnr.ro/Documentinformation.aspx?idInfoClass=19966&idDocument=38892&directLink=1
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Locuintele destinate inchirierii. Oficial, fondul de locuinte de inchiriat reprezinta 3% din
totalul pietei din Romania, iar neoficial se estimeaza intervalul de 7-15% la nivel national. Avand in
vedere impozitarea veniturilor din chirii dar si legislatia care protejeaza chiriasii dar si locatorii, o
mare parte a chiriilor sunt informale. Astfel, o parte semnificativa a pietei de inchiriere este o sursa
de evaziune fiscala si speculatie In detrimentul statului si al chiriasilor. Piata inchirierii locuintelor a
fost direct si imediat afectata de pandemia de Coronavirus, acest lucru fiind resimtit in special in
marile orase centre universitare.

In acelasi timp, avand in vedere ca majoritatea pietei de inchiriere a locuintelor nu este la
vedere, impactul general asupra acesteia nu poate fi aproximat. Totodata, inchirierea locuintelor fara
respectarea prevederilor legale in vigoare, respectiv fara contract de inchiriere are urmatoarele
efecte directe: pentru locatar, acesta nu are niciun mijloc de aparare in fata posibilelor abuzuri ale
proprietarului; pentru proprietar, acesta nu beneficiazd de parghiile legale in executarea
contractului; pentru stat, aceasta forma de evaziune trebuie diminuata iar statul, prin institutiile sale
trebuie sa cunoasca stocul de locuinte, modul in care acesta este utilizat si sa adopte politici si masuri
specifice pe baza unor informatii reale si exacte.

Tranzactiile imobiliare. In ceea ce priveste tranzactiile imobiliare din ultimii doi ani, se
observa un trend altfel decat in perioada dinaintea pandemiei, trend care a fost accentuat de razboiul
din Ucraina.

Figura 8. Tranzactii vs Ipoteci unitati individuale
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Astfel, conform datelor publicate de ANCPI, daca anterior pandemiei intre numarul tranzactiilor
unitatilor imobiliare individuale si ipotecile realizate pentru acelasi tipuri de unitati imobiliare,
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diferenta era relativ mic3, se observa ca ulterior declansarii pandemiei, incepand cu sfarsitul anului
2020 si accentuat de conflictul de la granita Romaniei, numarul tranzactiilor devine aproximativ
dublu fatda de numarul ipotecilor. Concluzia evidenta este aceea ca un numar foarte mare de locuinte
au fost achizitionate, in ultima perioada, cu plata cash, fara credit bancar. Ceea ce atrage atentia este
faptul ca plata fara credit bancar a locuintelor se realizeaza, de cele mai multe ori, in scop
investitional, speculativ sau pentru transformarea unor economii banesti in bunuri imobiliare cu o
rata de depreciere mult mai scazuta decat orice moneda. Astfel, concluzionam ca aproximativ jumate
din tranzactiile privind locuintele din ultima perioada nu reflecta satisfacerea nevoii de locuire, ci
nevoia de investitii. Bineinteles, exista si un numar semnificativ de Tmprumuturi destinate
achizitionarii unor locuinte cu scop investitional si nu numai in scop locativ, asa cum reiese din
Raportul BNR asupra stabilitatii financiare decembrie 2021 publicat de Banca Nationald a Romaniei.

Conform ultimului raport din anul 2021 publicat de Imobiliare.ro, in conditiile in care cererea
pentru locuinte s-a mentinut la un nivel ridicat, in ciuda situatiei create de Covid-19, piata
rezidentiala autohtona si-a continuat trendul ascendent si in al patrulea trimestru din 2021. Astfel,
datele centralizate de portalul Imobiliare.ro releva c3, in perioada octombrie-decembrie, valorile de
listare ale proprietatilor rezidentiale din Romania (apartamente, dar si case) au consemnat un avans
de 3,4% comparativ cu trimestrul precedent. De mentionat este c3, in al treilea patrar al anului trecut,
pretentiile vanzatorilor de locuinte Inregistrau un avans de 2,8%, dupa ce in cele doua trimestre
anterioare se majorasera cu 3,1% (in T2 2021) si, respectiv, cu 2,2% (in T1 2021).

Astfel, dupa scaderea consemnata strict pe parcursul starii de urgenta, preturile solicitate
pentru locuintele disponibile spre vanzare din Romania au cunoscut un trimestru de stabilizare, dupa
care au urmat 15 luni de crestere sustinuti. In ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale
locuintelor din Uniunea Europeana (UE), cele mai recente date oficiale, publicate de Eurostat, releva,
pentru al treilea trimestru din 2021, un avans de 3,1% comparativ cu cele trei luni anterioare si,
respectiv, un plus de 9,2% fata de perioada similara a anului trecut. Pe de alta parte, statisticile pentru
Romania aratd o crestere de 0,1% fata de trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pretla 12 luni
s-a cifratla 5,9%. Spre comparatie, in cel de-al doilea patrar al anului trecut datele oficiale relevau un
avans trimestrial de 1,6% al preturilor de vanzare de pe piata rezidentiald autohtona.

Figura 9. Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale
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Sursa: Piata imobiliard rezidentiald, Trimestrul IV 2021, imobiliare.ro

Evolutia preturilor locuintelor. Preturile locuintelor au reusit sa-si mentina o traiectorie
ascendenta pentru mai bine de 12 luni, in ciuda contextului dificil creat de epidemia de Covid-19.
Acest lucru demonstreaza ca piata este sustinuta de o cerere solida, sustine Raportul publicat de
Imobiliare.ro. Jucatorii din piata se asteapta ca tendinta de crestere sa se mentina si In restul anului,
date fiind scumpirile materialelor de constructii, in corelatie cu dificultdtile Intampinate in
dezvoltarea unor noi proiecte imobiliare. Acesti factori specifici domeniului imobiliar trebuie corelati
cu aspecte social-economice, cum ar fi scumpirile alimentelor si din domeniul energiei, care au
potentialul de a limita puterea de cumparare a populatiei. In ceea ce priveste diferenta anuald de pret,
un alt indicator important pentru evolutia preturilor proprietatilor rezidentiale, a ajuns in al patrulea
trimestru din 2021, la o valoare de +12% - ceea ce marcheaza un avans de 1,7% puncte procentuale
fatd de cele trei luni anterioare, cand aceasta se situa la +10,3%. In primele trei luni ale anului trecut
fusese atinsa cea mai mica valoare a acestui indicator din ultimii sase ani, respectiv +3%. Nivelul
actual este cel mai mare consemnat de acest indicator din a doua jumatate a lui 2017 incoace.10

Totodatd, trebuie avut in vedere ca piata imobiliara, respectiv piata de locuinte este
rezultatul, ca in cazul oricirei piete, concursului cererii si a ofertei. In acest sens, asa cum constata si
Banca Mondiala in cadrul Raport explicativ cu privire la aspecte legate de locuire realizat in contextul
elaborarii Politicii urbane a Romaniei, existda un numar mare de locuinte vacante inclusiv in orasele
mari unde exista o cerere semnificativa de locuinte. Astfel, se observa ca, desi populatia Romaniei
scade, numarul de locuinte este In continua crestere, iar necesarul de locuinte este departe de a fi
atins.

Spre deosebire de dinamica pietei locuintelor din zonele urbane mari, alte orase din Romania
se confrunta cu rate de neocupare in crestere. In ultimul deceniu, fortele pietei au facut ca unele

10 Piata imobiliara rezidentiala, Trimestrul IV 2021, Imobiliare.ro.
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regiuni si orase sa se depopuleze 1n rate alarmante, in timp ce nu reuseau sa profite de avantajele
unei populatii In crestere in alte orase cu o oferta de locuinte lenta si costisitoare.11

Astfel, piata locuintelor trebuie tratatd cu multa prudentd, atat din perspectiva
dezvoltatorilor imobiliari care anticipeaza o crestere sustinuta a preturilor ca urmare a cresterii
costurilor cu materialele de constructii si a costurilor cu forta de munca (in prezent insuficienta)
precum si o crestere a numarului proiectelor imobiliare care va fi dezvoltat In urmatorii ani, dar si
din perspectiva persoanelor/gospodariilor care au nevoie de locuinte decente la preturi accesibile si
a caror venituri s-au diminuat pe fondul inflatiei, cresterii preturilor la utilitati si a ratelor,
devalorizarii Leului in raport cu moneda europeand, toate acestea conducand accelerat la scaderea
puterii de cumparare la care se adauga contextul incertitudinilor generate de efectele pandemiei si
de situatia geopoliticd actuali. In acest sens, constatim ci pentru majoritatea populatiei, respectiv
pentru populatia cu venituri medii si mici oferta reala de locuinte decente la preturi accesibile este
in fapt foarte mica sau nu exista.

Figura 10. Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior
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~n ” ”

Programul ,Noua casa”. Programul ,Prima casa”, ulterior devenit ,Noua casa”, a fost lansat
de Guvernul Romaniei ca raspuns la criza financiara din anul 2008 (avand ca temei Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 60/2009, cu modificarile si completarile ulterioare) si a avut ca scop:
implementarea masurilor anticriza iniiate de Guvernul Romaniei pentru sustinerea sectoarelor
economice prioritare; deblocarea procesului de creditare si dinamizarea activitatii de constructii cu
efecte asupra cresterii economice si asupra crearii de noi locuri de munca; facilitarea accesului

11 Banca Mondiala, Livrabil 7 - Raport explicativ cu privire la aspecte legate de locuire, Politica urband a Romaniei
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persoanelor fizice la achizitia de imobile pentru locuit in actualul context al crizei financiare si
economice.

~n

In prezent, denumit programul ,Noua casd”, acesta are ca obiectiv facilitarea accesului
persoanelor fizice la achizitia unei locuinte prin contractarea de credite garantate de stat. Beneficiarii
Programului sunt persoanele fizice ce indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: la data solicitarii
creditului garantat declard pe propria raspundere fie cd nu detin In proprietate exclusiva sau
impreuna cu sotul ori sotia nicio locuintd, indiferent de modul si de momentul in care a fost
dobandita, fie ca detin in proprietate exclusiva sau impreuna cu sotul ori sotia cel mult o locuinta,
dobandita prin orice alt mod decat prin Program, in suprafata utila mai mica de 50 mp; achizitioneaza
o singura locuintd, printr-un credit acordat si garantat in conditiile Programului; are calitatea de
ifmprumutat In raport cu finantatorul.

Valoarea finantarii destinate achizitiei oricarei categorii de locuinte poate fi de maximum
70.000 EUR, echivalent lei, si este compusa din finantarea acordata de institutia de credit, in valoare
de maximum 66.500 EUR, si avansul platit de beneficiar. Finantarea acordata de institutia de credit
este garantata de stat, prin Ministerul Finantelor, in procent de maximum 50%, exclusiv dobanzile,
comisioanele si spezele bancare aferente finantarii garantate, si acopera maximum 95% din pretul
de achizitie al locuintei, dar nu mai mult decat valoarea rezultatd din raportul de evaluare a locuintei.
In cazul in care se achizitioneazd locuinte noi sau locuinte care au fost supuse unor lucriri de
interventie in vederea consolidarii si/sau reducerii riscului seismic receptionate la terminarea
lucrarilor cu cel mult 5 ani inainte de data solicitdrii finantarii garantate, valoarea finantarii poate fi
cuprinsa intre 70.001 EUR si maximum 140.000 EUR, echivalent lei, si este compusa din finantarea
acordata de institutia de credit, cu o valoare cuprinsa intre minimum 59.501 EUR si maximum
119.000 EUR, la care se adauga avansul platit de beneficiar. Finantarea acordata de institutia de
credit este garantata de stat, prin Ministerul Finantelor, in procent de maximum 60%, exclusiv
dobanzile, comisioanele si spezele bancare aferente finantarii garantate, si acopera maximum 85%
din pretul de achizitie al locuintei, dar nu mai mult decat valoarea rezultata din raportul de evaluare
a locuintei.

Programul mentionat mai sus a avut ca efect, pe langa deblocarea si incurajarea procesului
de creditare si dinamizarea activitatii de constructii, mentinerea preturilor in jurul plafoanelor
reglementate de catre Program. Totodatd, avand in vedere redresarea economica si cresterea
veniturilor medii din ultimii ani, programul ,Prima casa” a fost modificat iar plafoanele garantate de
stat au fost ajustate atat cu cresterea preturilor cat si cu ultimele cresteri ale preturilor ca urmare a
cresterii preturilor la materialele de constructii. Astfel, valoarea finantarii poate fi de maxim 70.000
de EUR (finantarea acordata de institutia de credit, in valoare de maximum 66.500 EUR, si avansul
platit de beneficiar) iar in cazul locuintelor noi (sau a celor reabilitate/consolidate in ultimii 5 ani)
valoarea finant{arii poate fi cuprinsa intre 70.001 EUR si maximum 140.000 EUR (finantarea acordata
de institutia de credit, cu o valoare cuprinsa intre minimum 59.501 EUR si maximum 119.000 EUR,
la care se adaugd avansul platit de beneficiar). Un impact indirect al modificarii plafoanelor
Programului ,Noua casd” a fost acela al cresterii preturilor locuintelor noi in jurul noilor praguri
stabilite de lege, avand 1n vedere aceleasi reguli de piata.

Taxa pe Valoare Adaugata in cazul locuintelor (TVA). Codul fiscal, adoptat prin Legea nr.
227/2015, cu modificarile si completarile ulterioare, stabileste ca cota de TVA redusa de 5% se aplica
asupra bazei de impozitare pentru livrarea locuintelor ca parte a politicii sociale, inclusiv a terenului
pe care sunt construite, care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti,
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a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depdseste suma de 450.000 lei,
exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice.

Incepand cu 1 ianuarie 2022, aceeasi cotd redusi de TVA se aplici si la livrarea de locuinte,
ca parte a politicii sociale, care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, si care depasesc suma de
450.000 lei (aprox. 90.000 EUR), dar nu depaseste suma de 700.000 lei (aprox. 140.000 EUR),
exclusiv taxa pe valoarea addugata, achizitionate de persoane fizice In mod individual sau in comun
cu alta persoana fizica/alte persoane fizice. Astfel, orice persoana fizica poate achizitiona, Incepand
cu data de 1 ianuarie 2022, in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane
fizice, o singura locuinta a carei valoare depaseste suma de 450.000 lei (aprox. 90.000 EUR), dar nu
depaseste suma de 700.000 lei (aprox. 140.000 EUR), exclusiv TVA, cu cota redusa de 5%, ca parte a
politicii sociale.

Se observa astfel o corelare a plafoanelor prevazute atat de Codul fiscal cat si de Programul
»,Noua casd”, acestea fiind modificate pana la valoarea de 140.000 EUR astfel incat sa incurajeze
achizitia de locuinte la preturi mai mari. In afara de incurajarea achizitionarii locuintelor la preturi
mai mari, aceste masuri au avut ca efect indirect cresterea preturilor la locuinte in jurul marjei
prevazute atat de Codul fiscal cat si de Programul ,,Noua casa”.

Figura 11. Venituri totale medii lunare ale gospodariilor
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Conform Regulamentului BNR nr. 17/2012 privind unele conditii de creditare, cu
modificarile si completarile ulterioare, la acordarea unui credit, nivelul maxim al gradului total de
indatorare stabilit nu poate depasi 40%. In cazul persoanelor care nu detin si nu au detinut in
proprietate nicio locuinta, prin exceptie de la cele mentionate mai sus, la acordarea primului credit
pentru investitii imobiliare contractat in scopul achizitionarii unui imobil ce urmeaza sa fie locuit de
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debitor, nivelul maxim al gradului total de Indatorare nu poate depasi 45%. Fara a aduce atingere
dispozitiilor anterioare, la acordarea unui credit In valuta sau indexat la cursul unei valute unei
persoane neacoperite In mod natural la riscul valutar, imprumutatorii se asigura ca ponderea
obligatiilor lunare de plata decurgind din credite sau alte finantari rambursabile in valuta sau
indexate la cursul unei valute in veniturile nete lunare luate in considerare, respectiv veniturile din
care s-au dedus obligatiile fiscale, nu depaseste 20%, cu exceptia acordarii primului credit pentru
investitii imobiliare, contractat in scopul achizitionarii unui imobil ce urmeaza sa fie locuit de debitor,
unei persoane care nu detine si nu a detinut in proprietate nicio locuinta, cand ponderea la care se
face referire in prezentul alineat nu poate depasi 25%.

Astfel, desi se observa o crestere a venitului mediu lunar al gospodariilor cu aprox. 277% in
anul 2020 fata de anul 2008, avand in vedere impactul multiplu al tuturor factorilor mentionati mai
sus (rata inflatiei, cresterea preturilor la utilitati, devalorizarea Leului in raport cu Euro si cresterea
preturilor atat la locuintele noi cit si la locuintele vechi), in ciuda masurilor stabilite de stat pentru
incurajarea achizitiei si a creditarii locuintelor, se constata o incapacitate a persoanelor cu venituri
mici si medii de a achizitiona sau inchiria pe piatd locuinte decente la preturi accesibile. In concluzie,
interventia statului pentru cresterea accesului persoanelor cu venituri mici sau medii la locuinte
decente la presuri accesibile este cu atat mai necesara cu cat predictiile privind piata imobiliar3, rata
inflatiei si nivelul preturilor nu sunt incurajatoare pe termen scurt sau mediu.

» Nevoia de locuinte publice

Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei a desfasurat in perioada februarie -
aprilie 2022 un proces de colectare a informatiilor statistice privind locuintele publice, pe baza unui
chestionar online, in vederea analizei nevoii de locuinte publice la nivelul tuturor unitatilor
administrativ-teritoriale (UAT).

Chestionarul a urmarit estimarea fondului de locuinte publice existent si a cererii de locuinte
pentru fiecare categorie definitd conform legislatiei in vigoare, la nivelul fiecarei unitati
administrativ-teritoriale. Estimarea cererii de locuinte publice a avut in vedere numarul cererilor
depuse la nivel de unitate administrativ-teritoriala pentru obtinerea unei locuinte publice pe de o
parte, si estimarea nevoii pentru constructia de locuinte din fonduri publice, stabilite prin documente
aprobate la nivel local, pe de alta parte.

Datele prezentate trebuie interpretate cu prudentd, tinand cont de faptul ca estimarea nevoii
de locuinte publice pe baza solicitarilor inregistrate subestimeaza cererea pentru acest tip de
locuinte. Aceasta deoarece nu toti cei care indeplinesc conditiile pentru a primi o locuinta publica
reusesc isi depunad dosarul pentru a le fi inregistrata solicitarea (nu au dosarul complet sau nu cunosc
ca pot solicita o locuinta).

Rata de raspuns la chestionar a fost de 43% in ansamblul esantionului, respectiv 63% dintre
localitatile urbane si 41% din cele rurale. Din cele 3181 unitati administrativ-teritoriale, 1384 au
transmis raspunsuri complete la chestionarul transmis: 204 municipii si orase si 1180 comune. 336
de unitati administrativ-teritoriale care au raspuns la chestionar fac parte din zone urbane
functionale.

34 /104



Desi datele colectate reflecta partial situatia privind stocul si nevoia de locuinte publice, avand
in vedere rata de raspuns, pun totusi in evidenta o serie de concluzii importante (a se vedea Tabelul
7):

- La nivelul unitatilor administrativ-teritoriale, stocul de locuinte publice este relativ redus si
concentrat la nivel teritorial, avind in vedere ca doar 14% dintre UAT-urile care au raspuns
la chestionar declara ca pe teritoriul lor exista locuinte pentru tineri (conform Legii nr.152
/1998), 12% - locuinte sociale (conform Legii 114/1996), 5% - locuinte de necesitate
(conform Legii 114/1996) si 2% - locuinte de serviciu construite prin ANL (conform Legii nr.
152/1998);

- Ceamai mare parte a locuintelor publice sunt situate in zonele urbane, ceea ce era de asteptat
avand in vedere rolul acestora si faptul ca ele concentreaza un volum mult mai mare de
populatie. In doar 6% dintre UAT-urile care au raspuns la chestionar, situate n rural, existd
locuinte sociale si in 4% locuinte pentru tineri sub 35 de ani construite prin ANL conform
Legii nr. 152/1998;

- Numarul solicitarilor pentru locuinte publice inregistrat la nivelul unitatilor administrativ
teritoriale depaseste cu mult numarul locuintelor existente pentru toate categoriile de
locuinte publice;

- Cele mai multe solicitari sunt pentru locuinte sociale (40.161 cereri de locuinte sociale
inregistrate In 222 localitati) si locuinte pentru tineri sub 35 de ani (38.976 cereri de
locuinte pentru tineri inregistrate in 282 localitati);

- Cea mai mare parte a acestor solicitari sunt inregistrate in zonele urbane: 33175 cereri de
locuinte pentru tineri si 38085 cereri de locuinte sociale;

- Cererea de locuinte este in realitate mult mai mare daca avem in vedere faptul ca rezultatele
obtinute nu acopera toate unitatile administrativ-teritoriale si ca nu toti cei in nevoie reusesc
sa depuna o cerere sau sunt informati ca au acest drept.

Tabelul 6. Stocul si nevoia de locuinte publice estimata pe baza solicitarilor inregistrate la nivel UAT

(total)

Categorii locuinte Numar total de  Numar UAT-uri % din Numar total de cereri
locuinte in care exista total pentru locuinte
publice (la 1 cereri localitati  publice (la 1 ianuarie
ianuarie 2022)  inregistrate 2022)

pentru...
Locuinte pentru tineri sub 35 de ani 21544 282 20% 38976
construite prin ANL conform Legii nr.
152/1998
Locuinte de serviciu construite prin ANL 1373 125 9% 3243
conform Legii nr. 152/1998
Locuinte sociale conform Legii nr. 16290 222 16% 40161
114/1996
Locuinte de necesitate conform Legii nr. 2071 46 3% 1161
114/1996
Alte locuinte finantate total sau partial de 18761 70 5% 8751

la bugetul de stat sau local

Sursa: ancheta MDLPA privind nevoia de locuinte publice (februarie - aprilie 2022)
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In cazul a 73% dintre UAT-urile care au raspuns la chestionar nu exista niciun document de
referintd aprobat la nivel local care sa prevada nevoia de locuinte, ceea ce pune in evidenta slaba
reprezentare a acestui aspect in documentele strategice.

In acelasi timp, documentele de referinta prevad construirea unui numar mult mai mic de
locuinte in raport cu nevoia de la nivel local, probabil deoarece bugetele locale nu le permit sa isi
asume construirea unui numar mai mare de locuinte.

Tabelul 7. Nevoia de locuinte publice conform documentelor aprobate la nivel local

Tn documentul de referinta in care se prevede construirea de Numar de
locuinte din fonduri publice este specificat si fundamentat locuinte
numarul de locuinte necesare... prevazute
Locuinte pentru tineri sub 35 de ani construite prin ANL 6672

conform Legii nr. 152/1998

Locuinte de serviciu construite prin ANL conform Legii nr. 1129
152/1998 (locuinte pentru specialisti din sanatate, educatie si
alti specialisti conform legii)

Locuinte sociale conform Legii nr. 114/1996 5018
Locuinte de necesitate conform Legii nr. 114/1996 2064
Alte locuinte finantate total sau partial de la bugetul de stat 1245
sau local

Sursa: ancheta MDLPA privind nevoia de locuinte publice (februarie - aprilie 2022)

» Comunitati marginalizate, asezari informale si persoane fara adapost

In ceea ce priveste zonele urbane marginalizate, acestea sunt definite, conform Atlasului
Zonelor Urbane Marginalizate din Romania (2013)12, drept zone cu un nivel scazut de capital uman,
cu o ratd redusa a ocuparii forfei de munca cu forme legale si o calitate precara a locuintelor. Aceasta
definitie a fost extinsa ulterior si catre zonele rurale.

Zone urbane marginalizate se gasesc in toate categoriile de orase (mici, mijlocii, mari) si in
toate regiunile tarii. Totusi, ponderea populatiei ce traieste In sectoare de recensamant in care au fost
identificate comunitati marginalizate este de peste zece ori mai ridicatd in orasele foarte mici,
comparativ cu Bucuresti. In 56 orase nu sunt identificate zone marginalizate, dar in cinci orase peste
o treime din populatie (pana la 47%) tradieste in astfel de zone, In 14 orase intre 20% si 31% din
populatie, iar in 50 de orase procentul ajunge la 10-19% din populatia totala.

Conform Atlasului zonelor marginalizate rurale si al dezvoltarii umane locale din Romania
(2015)13, au fost identificate doua categorii de zone marginalizate rurale: prima este legata de
izolarea geografica (cu precadere sate din judetul Vaslui), iar a doua este legata de pozitia periferica
a zonei marginalizate pe teritoriul satelor bine conectate (cu precadere sate din judetul Calarasi).

Zonele marginalizate rurale sunt distribuite pe teritoriul administrativ al unui numar destul de
ridicat de comune (991), respectiv 35% din numarul total de comune al Romaniei, diferentele

12 Banca Mondiala (2013), Atlasul Zonelor Urbane Marginalizate;
13 Banca Mondiala (2015), Atlasul Zonelor Rurale Marginalizate si al dezvoltarii umane locale din Romania;
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regionale fiind semnificative (numar maxim in regiunea Nord-Est 11,3% si minim in regiunea
Bucuresti-Ilfov 0,6%).

Asezarile informale sunt definite conform Legii 151/2019 pentru completarea Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, drept o ,grupare de minimum 3 unitati
destinate locuirii dezvoltate spontan, ocupate de persoane sau familii care fac parte din grupuri
vulnerabile definite conform Legii asistentei sociale nr. 292/2011, cu modificarile si completarile
ulterioare, si care nu au niciun drept asupra imobilelor pe care le ocupa. Asezarile informale sunt
situate de obicei la periferia localitatilor urbane sau rurale, cuprind locuinte improvizate, realizate
din materiale recuperate, si/sau locuinte realizate din materiale de constructii conventionale, iar prin
localizarea si caracteristicile socio-demografice genereaza excluziune, segregare si marginalizare
sociala. Prin situarea in zone de risc natural (alunecari de teren, inundatii), biologic (gropi de gunoi,
depozite de deseuri, situri contaminate si altele asemenea) sau antropic (zone de siguranta sau zone
de protectie ale obiectivelor Seveso, ale infrastructurilor tehnico-edilitare si altele asemenea), unele
asezari informale pun in pericol siguranta si sanatatea locuitorilor lor”.

Conform normelor metodologice aprobate prin ordinul ministrului lucrarilor publice,
dezvoltarii si administratiei nr. 3494/2020, in anul 2021 a fost initiata procedura de colectare a
informatiilor privind situatia asezarilor informale la nivelul unitatilor administrativ-teritoriale.
Fisele de date au fost completata de catre autoritatile publice locale si centralizate la nivel judetean.
Toate cele 41 de judete si municipiul Bucuresti (sectoarele 2 si 3) au transmis informatiile
centralizate Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei. In urmatoarele judete nu
au fost identificate asezari informale, conform definitiei din Legea 151 / 2019 sau au fost deja
implementate o serie de masuri care nu mai condus la reglementarea situatiei de informalitate, astfel
incat asezdrile informale care in trecut existau pe teritoriile acestor judete nu mai indeplinesc
criteriile pentru a putea fi incadrate in aceasta categorie: Constanta, Giurgiu, Gorj, lasi, lalomita, Olt,
Teleorman, Vaslui.

Centralizarea si analiza acestor date pune in evidenta faptul ca in Romania exista 393 de
asezari informale in care locuiesc 71.965 locuitori. Situatia privind distributia teritoriala,
amplasarea, expunerea la diverse riscuri naturale si tehnologice, caracteristici privind locuirea in
aceste asezdri informale, caracteristicile socio-demografice si nivelul de integrare ale rezidentilor
acestor asezari, precum si tipuri de masuri privind imbunatatirea conditiilor de locuire care au fost
sau sunt in curs de implementare la nivel local, sunt prezentate in Raportul privind situatia
asezdrilor informale in Romdnia, realizat in anul 2022 de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice
si Administratiei, conform ordinului ministrului lucrarilor publice, dezvoltarii si administratiei nr.
3494/2020.

In ceea ce priveste unititile administrativ-teritoriale pe teritoriul cirora existi asezari
informale, precizam ca din cele 3181 de unitati administrativ-teritoriale, 194 au raportat existenta
acestora pe teritoriul lor. Dintre acestea, 65% sunt situate la nivelul comunelor (125 UAT-uri), 20%
in orase (38 UAT-uri), 16 % In municipii (31 UAT-uri). De asemenea, dintre acestea 44 de UAT-uri,
reprezentand 22%, sunt situate in zonele urbane functionale.
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Figura 12. Comunitati marginalizate si asezari informale

Unitati administrativ-teritoriale
in care exista:

Atat asezari informale,
cat si comunitati marginalizate

Comunitati marginalizate

Asezari informale

Sursa datelor: Atlasul zonelor urbane si rurale marginalizate (MMSS, Banca Mondiald);
baza de date a MDLPA privind asezdrile informale

Persoanele fara adapost. Potrivit art. 6 din Legea Asistentei Sociale nr.292/2011 persoanele
fara adapost reprezinta o categorie sociala formata din persoane singure ori familii care, din motive
singulare sau cumulate de ordin social, medical, financiar-economic, juridic ori din cauza unor situatii
de forta majorg, traiesc in strada, locuiesc temporar la prieteni sau cunoscuti, se afld in incapacitate
de a sustine o locuinta in regim de Inchiriere ori sunt in risc de evacuare, se afla in institutii sau
penitenciare de unde urmeaza ca, in termen de 2 luni, sa fie externate, respectiv eliberate si nu au
domiciliu ori resedinta.

Potrivit Rapoartelor referitoare la aplicarea prevederilor Legii nr.116/2002 privind
prevenirea si combaterea marginalizdrii sociale elaborate de Ministerul Muncii si Solidaritatii
Sociale, la nivelul anului 2020 erau raportate 2.050 de persoane fara adapost, in crestere fata de anul
2019, cand fusesera raportate 1.515 de persoane fara adapost. De altfel, fenomenul persoanelor fara
adapost si riscurile de excludere de la locuinta au crescut si s-au diversificat intr-un ritm mult mai
rapid decat raspunsurile sistemelor publice la aceasta realitate sociala, conform raportarilor oficiale,
ceea ce intareste nevoia de interventie publica in acord cu principiului 19 al Pilonului european al
drepturilor sociale, care prevede ca trebuie asigurat accesul la locuinte sociale si la asistenta pentru
locuinte de buna calitate pentru persoanele aflate intr-o situatie dificila.
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Conform proiectului de Politica publicd nationald care vizeaza persoanele fara adapost,
elaborat de Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale, din analiza datelor de recensamant reiese faptul
ca persoanele fara adapost traiesc majoritar in mediul urban, o treime din populatia declarata
persoana fara adapost fiind localizata in capitala. Aceleasi date de recensamant indica faptul ca
aceasta categorie vulnerabila se concentreaza majoritar In orase resedinta de judet (peste 85%),
fenomenul fiind mai pregnant in randul persoanelor de sex masculin si afectand in special adultii de
varstd activa (intre 25 si 64 de ani). Aceleasi date de recensamant (2011) indicau faptul ca 1 din 10
persoane erau copii.

2. Principalele provocari

Provocarile identificate In aceasta sectiune se reflecta in viziunea Strategiei Nationale a
Locuirii, care vizeaza rezolvarea acestor provocari printr-o serie de obiective strategice si obiective
specifice, care au cel mai mare potential sa raspunda nevoilor din domeniul locuirii in Romania.

Pilonul 1. Locuire incluziva
1.1. Provocari privind accesul tuturor la locuinte

> In Romania se inregistreaza una dintre cele mai acute lipse de locuinte din Europa,
mai accentuata in zonele urbane

Romania este tara cu cea mai mare rata de deprivare de locuinte la nivelul UE. Grupurile
sarace si marginalizate ale Romaniei se confrunta- atat in zonele urbane, cat si in cele rurale, cu
provocari serioase in sectorul locuintelor, inclusiv in ceea ce priveste locuintele de calitate scazuta,
infrastructura inadecvati si lipsa de sigurant a ocupdrii. In acest sens, situatia in zonele urbane este
considerata mai grava decit in zonele rurale sau periurbane. Avand in vedere veniturile scazute si
lipsa de acces la locuinte adecvate si accesibile ca pret, gospodariile sarace locuiesc adesea In conditii
improprii, in locuinte supraaglomerate, cimine de nefamilisti sau de confort redus care au apartinut
fostelor unitati industriale, degradate, sau unitati de locuinte sociale slab Intretinute, situate in zone
segregate etc. Supraaglomerarea este mai putin Intdlnitd In zonele rurale. Desi in zonele rurale
populatia este mai saraca, valorile suprafetei locuibile sunt superioare comparativ cu cele din mediul
urban.

in ansamblu, sectorul locuintelor din Romania inregistreazi inegalititi puternice si
deprivare severa. Toate aglomerdrile urbane prezinta insule ale saraciei, comunitati segregate
spatial ce sunt afectate de lipsa de locuinte, un nivel scazut al ocuparii fortei de munca si al accesului
la educatie. In zone unde nu este reglementatd functiunea de locuire, conform documentatiilor
urbanistice in vigoare, gradul de informalitate al locuirii a crescut. Grupurile cu venituri reduse sunt
din ce In ce mai excluse de la locuintele adecvate din orasele mijlocii si mari, avand in vedere
alternativele limitate de acces la locuinte la preturi accesibile.

Lipsa locuintelor variaza adesea din punct de vedere teritorial. Zonele marginalizate nu
sunt monitorizate cu periodicitate prin raportari statistice In ceea ce priveste calitatea locuirii si
implicit a vietii, nivelul de venituri si gradul de dezvoltare in diferite zone din interiorul unitatilor
administrativ-teritoriale.

Una dintre categoriile afectate de lipsa de locuinte este reprezentata de persoanele de etnie
roma, ca urmare a participarii mai scazute la educatie, discriminarii si ocuparii reduse. Factorii
istorici (adica sedentarizarea fortata incepand cu anii ‘50) au generat aparitia fenomenului asezarilor
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informale. Locuitorii acestor asezari sunt afectati de nesiguranta locuirii, in absenta titlurilor de
proprietate sau a formelor legale de ocupare, a accesului scazut la serviciile si utilitatile publice, iar
sandtatea si siguranta acestora sunt adesea expuse riscului de privare severa si de aparitie a
fenomenului persoanelor fara adapost, avand in vedere starea locuintelor lor.

Persoanele cu dizabilitati, tinerii care provin din sistemul de ingrijire institutionalizat si
varstnicii sunt alte grupuri vulnerabile in raport cu locuirea adecvata si accesul la locuinte accesibile.
Nevoile lor reflecta faptul ca facilitarea accesului la o locuinta este insuficient in lipsa asistentei
necesare pentru ca astfel de grupuri sa ajunga la o viata independenta. Locuintele pentru grupurile
vulnerabile trebuie, de asemenea, sa respecte anumite elemente de accesibilitate: rampe, usi de
acces, nevoia unui anumit spatiu pentru bai etc. Strategia nationala pentru includerea persoanelor cu
dizabilitati!4 indica faptul ca fondul de locuinte existent nu este accesibil in mare parte persoanelor
cu mobilitate redusa sau celor care sufera de alte dizabilitati.

> Nevoia de interventii in zonele marginalizate si asezari informale

Degradarea fizica si structurala a locuintelor din zonele marginalizate si din cadrul asezarilor
informale, coroborata cu capitalul uman scazut, criminalitatea si marginalizarea, au facut ca unele
cartiere sa se transforme treptat In zone segregate cu conditii de locuire insalubre ce pun in pericol
starea de sanatate a ocupantilor. Problemele s-au agravat de-a lungul timpului, astfel de zone fiind
de obicei marginale 1n cadrul interventiilor publice, deoarece solutionarea lor necesita masuri si
instrumente de interventie integrate de incluziune. Asa cum este ilustrat de ,Atlasul zonelor urbane
marginalizate din Romania” si ,Atlasul zonelor rurale marginalizate si al dezvoltarii umane locale din
Romania” realizate de Banca Mondiala, atat zonele rurale, cit si orasele din Romania se confrunta cu
insule de saracie severa, privarea de locuinte fiind un element-cheie.

Zonele marginalizate necesita interventii atat prin programe de reabilitare fizica, renovare,
constructie de noi infrastructuri utilitare si de acces, amenajari de spatii publice, cat prin
fmbunatatirea accesului la servicii publice de baza, in mod deosebit de sanatate si educatie.

In contextul unei planificiri urbane si teritoriale deficitare, fenomenul informalititii cunoaste
o dinamica necontrolatd, implicand comunitatile sarace localizate la marginea oraselor sau in zone
mai greu accesibile. Locuintele situate in aceste zone sunt cele mai expuse riscurilor sociale si
deprivarii severe de la locuire, dat fiind ca acestea nu au trecut printr-un proces conventional de
planificare si autorizare. Locuitorii se confrunta cu nesiguranta ocuparii, ceea ce le limiteaza accesul
la servicii si investitii publice. Nerecunoasterea fenomenului si a problemelor asociate, le face in mare
parte neeligibile pentru majoritatea programelor de finantare a investitiilor. PAna in prezent
programele de finantare publice sau din fonduri europene nerambursabile din Romania au fost putin
orientate sa functioneze intr-o logica a reducerii sau combaterii fenomenului de informalitate a
locuintelor - de exemplu, nu se pot accesa fonduri UE pentru a construi un drum intr-o zona in care
din documentele oficiale, nu reiese ca locuiesc rezidenti.

Autoritatile publice locale au avut tendinta de a indeparta persoanele aflate in situatia de
saracie 1n afara comunitatii, saracia fiind adesea asociata cu lipsa de educatie, comportamentul

14 Strategia Nationald ,0 societate fara bariere pentru persoanele cu dizabilitati” 2016 - 2020, disponibila la adresa:
http://anpd.gov.ro/web/strategia-nationala-o-societate-fara-bariere-pentru-persoanele-cu-dizabilitati-2016-2020-si-
planul-operational-privind-implementarea-strategiei-nationale/

40/ 104



deviant si infractionalitatea. Segregarea spatiald a accentuat cercul saraciei, impiedicand accesul
acestor comunitati la servicii de educatie, sanatate si locuri de munca.

in Romania existd aproximativ 72.000 de locuitori care triiesc in aseziri informale, la
marginea satelor si oraselor (rezultate partiale la nivelul lunii aprilie 2022 ale procesului de
colectare a datelor). Aceasta estimare este rezultatul unui proces de colectare a datelor privind
asezarile informale, demarat de catre Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei in
anul 2021, pe baza unei fise de date, completate de catre autoritatile administratiei publice locale
pentru fiecare asezare informala de pe teritoriul unitatilor administrativ-teritoriale din Romania. Au
fost raportate aproximativ 393 de asezari informale.

in temeiul Legii nr. 151/2019, asezirile informale sunt ,grupuri de cel putin 3 unititi
locative dezvoltate spontan, ocupate de persoane sau familii care fac parte din grupuri vulnerabile
definite conform Legii asistentei sociale nr. 292/2011, cu modificarile si completarile ulterioare, si
care nu au drepturi asupra terenului pe care il ocupa. Asezarile informale sunt situate de obicei la
periferia localitatilor urbane sau rurale, includ locuinte improvizate, realizate din materiale
recuperate si / sau locuinte realizate din materiale de constructie conventionale, iar prin localizarea
lor si caracteristicile socio-demografice genereaza excludere, segregare si marginalizare sociala.
Situandu-se 1n zone cu risc natural (alunecari de teren, inundatii), risc biologic (gropi de gunoi,
depozite de deseuri, situri contaminate si altele asemenea) sau risc antropic (zone de siguranta sau
protectie definite de obiectivele SEVESO, ale infrastructurilor tehnico-publice si asa mai departe),
unele asezari informale pun in pericol siguranta si sanatatea locuitorilor lor. ”

Principalul factor care a dus la aparitia primelor nuclee de asezari informale este istoric
si este legat de sedentarizarea fortata a romilor in perioada comunista, incepand cu 1948.
Impreuni cu sistematizarea fortatd a satelor, populatia de romi s-a mutat adesea in unitati locative
la marginea oraselor si satelor, in special in zonele urbane sarace sau in asezarile semi-urbane din
zonele agricole.

Mai multi factori socio-economici au contribuit la aparitia si la raspandirea acestui
fenomen. Acestia sunt legati de urbanizarea rapida si de sistematizarea fortata a terenurilor in
perioada 1950-1975; mobilitatea rezidentiala provocata de acestea; si restructurarea post-socialista
a economiei nationale, care a dus la o crestere a saraciei si a excluziunii sociale, precum si la un acces
scazut la locuinte pentru categoriile defavorizate dupa 1990. Mai mult, un sistem de planificare a
teritoriului slab, precum si lipsa unor instrumentele de gestionare a terenurilor au contribuit la acest
fenomen. Locuinta informald este rezultatul marginalizarii sociale si economice, determinat de
restructurarea bazei economice locale a multor orase romanesti, in deceniile urmatoare caderii
regimului comunist.

Desi asezarile informale si zonele urbane defavorizate sunt cunoscute ca zone de
segregare socio-rezidentiala, oferirea de locuinte publice de inchiriere la chirii subventionate,
pentru a reloca persoanele care locuiesc in acestea, nu poate fi solutia unica sau predominanta. Multi
locuitori din asezari informale, dupa cum indica consultarile facute in cadrul proiectelor de cercetare
anterioare despre acest fenomen In Romanial5, nu se asteapta neaparat la o locuinta diferita, ci mai
degraba la o Imbunatatire sau extindere a locuintei lor existente, impreuna cu sprijin pentru a obtine
titluri de proprietate asupra terenurilor si o mai buna racordare la utilitatile publice. Schemele de

15 Proiectul ,No Man's Land: Locuirea informala in comunitatile de romi. Recunoastere, responsabilitate si solutii comune”
proiect prezentat pe site-ul www.locuireinformala.ro
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relocare asistata ar fi necesare pentru acele cazuri in care locuintele sunt situate in zone expuse la
pericole sau sunt periculoase sau in zone mult prea Indepartate pentru a fi posibila o conexiune cu
drumurile si utilitatile.

» Fenomenul lipsei de adapost

Fenomenul persoanelor fara adapost si riscurile de excludere de la locuinta au crescut si s-au
diversificat intr-un ritm mult mai rapid decat raspunsurile sistemelor publice la aceasta realitate
sociala. Persoanele care locuiesc In conditii inadecvate au fost estimate in 2019 la aproximativ 15.000
la nivel national, cu o concentratie ridicata (88%) in marile orase si municipii, In special in Bucuresti
cu aproximativ 5.000 de persoane, dintre care cel putin un sfert erau copii si tineri cu varsta sub 35
de ani. Analiza din raportul ESPN (2019) de tara al Romaniei privind Strategii nationale de combatere
a lipsei unui addpost si a excluderii de la locuire1¢ (National strategies to fight homelessness and housing
exclusion) indica faptul ca datele disponibile nu permit o evaluare exacta a dinamicii fenomenului,
furnizorii de servicii sociale fiind de acord ca profilul persoanelor fara adapost de pe strada s-a
schimbat in ultimele decenii. Ponderea adultilor tineri care locuiesc pe strada a crescut si au aparut
doua noi categorii de persoane fara adapost: persoanele in varsta (din cauza escrocheriilor
imobiliare) si familiile Intregi (din cauza evacuarilor).

Noua dinamica inregistrata indica o schimbare a cauzelor lipsei unui adapost de la motive
individuale (de exemplu, dependenta de droguri, violenta si dezintegrarea familiei, divortul si/sau
decesul unui membru al familiei) la motive structurale (evacuari In masa datorate recuperarii
proprietatilor, lipsa politicilor de sprijin pentru locuinte si fond insuficient de locuinte sociale). A
aparut o noua forma de excludere de la locuire, transformand persoanele fara adapost intr-o realitate
colectiva si segregata - comunitati marginalizate si habitate informale, Inradacinate in realitatile
economice post-comunistel?.

Abordarea Romaniei cu privire la lipsa adapostului si de excludere de la locuinta este o
combinatie de programe privind locuintele (dezvoltare de locuinte sociale/de necesitate si
reabilitare/regenerare a zonelor de locuit precare) si servicii de raspuns in caz de urgenta. Serviciile
preventive si serviciile de sprijin tind sa fie oferite doar de catre autoritatile locale care au capacitatea
administrativa si financiara de a le furniza. Beneficiile sociale ca mijloc atat de prevenire a excluziunii
de la locuire, cat si de a permite accesul la locuinte adecvate la preturi accesibile, sunt limitate la
beneficiile de incalzire acordate in lunile reci. Astfel, puterea lor de a oferi o protectie adecvata este
scazuta.

Majoritatea ONG-urilor si coalitiilor pentru drepturile la locuinta propun o abordare centrata
pe: a) cresterea fondului de locuinte sociale, impreuna cu reabilitarea fondului de locuinte atat
private, cat si publice, in zonele marginalizate si /sau comunitati informale; si b) constructia de
locuinte la preturi accesibile pentru grupurile cele mai vulnerabile, in special populatia de romi.
Totodata, sustin furnizarea de catre autoritdtile locale de locuinte sigure si accesibile ca pret,

16 National strategies to fight homelessness and housing exclusion, European Social Policy Network (ESPN),
https://ec.europa.eu/social/main.jsp?catld=1135&furtherNews=yes&langld=en&newsld=9456

17 Politica publicd nationali care vizeazi persoanele fira adipost, Proiect: ,FIECARE OM CONTEAZA! Evaluarea nevoilor
persoanelor fara adapost si a impactului serviciilor sociale existente asupra calitatii vietii acestora” COD: SIPOCA 575
(SMIS 126131), Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale,
http://www.mmuncii.ro/j33/images/proiecte/SIPOCA575/SIPOCA575-politica-publica.pdf
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disponibilitatea unor locuinte sociale adecvate, accesul echitabil la locuinte al persoanelor fara
adapost si al celor care se confrunta cu riscul de evacuare!s.

> Deficitul locuintelor accesibilizate pentru varstnici si persoane cu dizabilitati

Varstnicii (un grup demografic in crestere in conditiile manifestarii unui proces
accentuat de imbatranire demografica in Romania), persoanele cu dizabilitati sau adultii
tineri care ies din sistemul institutional de ingrijire a copiilor au nevoi speciale care nu sunt
legate exclusiv de capacitatea lor de a-si permite o casa adecvata. Astfel de grupuri necesita
scheme de insotire a locuintelor, inclusiv asistenta medicala, sprijin In diferite treburi gospodaresti,
asistenta psihologica, precum si - in special pentru ultimele grupuri - consiliere pentru adaptarea la
responsabilitatile individuale si drepturile vietii independente si sprijin pentru accesarea unui loc de
munci, in scopul pentru a face fatd costurilor de locuinta. In plus, grupurile cu mobilitate redusa
(varstnici, cu dizabilitati) pot necesita caracteristici speciale pentru accesibilitate, rampe pentru
scaune cu rotile, praguri de usa optimizate, precum si alte caracteristici de proiectare incluziva.

in 2018, Romania inci numira peste 18.00019 de adulti cu dizabilititi institutionalizati.
Conventia ONU20 pentru Drepturile Persoanelor cu Dizabilitdti, semnata de guvernul Romaniei in
urma cu mai bine de un deceniu, subliniazd necesitatea promovarii si respectarii demnitatii si
autonomiei individuale a persoanelor cu dizabilitati, inclusiv dreptul la viata independenta si luarea
propriilor alegeri / decizii. Intr-adevir, Strategia Nationald ,0 societate fird bariere pentru
persoanele cu dizabilitati” recunoaste ,majoritatea blocurilor de locuinte din Roméania raman
inaccesibile persoanelor cu dizabilitati, avand in vedere lipsa rampelor, usilor de acces sau bailor
proiectate inadecvat”. Dezinstitutionalizarea este o prioritate pentru Ministerul Muncii si Protectiei
Sociale, Insa existd prea putine practici si prea putine evolutii pentru ca locuintele sa devina mai
accesibile pentru acele grupuri.

> Locuintele pentru inchiriat

Oficial, fondul de locuinte de inchiriat reprezinta 3% din totalul pietei din Romania, iar
neoficial se estimeaza intervalul de 7-15% la nivel national.2! O parte semnificativa a pietei de
inchiriere este o sursa de evaziune fiscala si speculatie In detrimentul statului si al chiriasilor. Doi
factori principali pot contribui la aceasta: regulile evacudrii pro-chiriasi si proprietarii care nu doresc
sa semneze un contract de inchiriere oficial, deoarece evacuarea unui chirias ,rau-platnic” devine
atunci dificila. Proprietarii platesc impozite pe veniturile din Inchiriere, inclusiv contributia de
asiguradri sociale de sanatate (CASS), iar acest lucru este un factor de descurajare pentru crearea unui
contract de inchiriere oficial.

in plus, fondul public de locuinte, oferit spre inchiriere la preturi accesibile, este foarte
limitat, ceea ce impiedica accesul la locuinte al gospodariilor care nu isi permit sa
achizitioneze locuinte pe piata libera. O evaluare generala a fondului de locuinte publice de
inchiriere existent este dificild, partial din cauza terminologiei confuze. Pe scurt, existd mai multe
categorii de locuinte publice de inchiriere, unele folosite interschimbabil: ,locuinte sociale” pot fi
utilizate ca ,locuinte de necesitate” si invers, dupa cum impun conditiile. ,Locuintele pentru tineri”,

18 National strategies to fight homelessness and housing exclusion, European Social Policy Network (ESPN),
https://ec.europa.eu/social/main.jsp?catld=1135&furtherNews=yes&langld=en&newsld=9456

19 http://anpd.gov.ro/web/wp-content/uploads/2018/10/ANPD-evolutii-trim-II-2018-MM]S-publicabil.pdf
20 http://anpd.gov.ro/web/conventia/

21 Catre o Strategie Nationald In materie de locuinte: Evaluarea domeniului locuirii”, Banca Mondiala, 2015
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construite de ANL, ar putea fi desemnate si ca ,locuinte sociale”, pentru o pondere de pana la 20%
din totalul locuintelor pentru tineri construite, daca autoritatea locala stabileste ca este nevoie de
locuinte sociale la nivel local. In plus, autorititile locale au adesea diferite alte categorii de imobile in
fondul de locuinte aflat in proprietatea lor, utilizate ca ,locuinte de stat”. Acestea includ unitati de
locuinte nationalizate pentru care nu au fost depuse cereri pentru restituire sau de achizitionare din
partea chiriasilor, foste camine pentru muncitori trecute in proprietatea publica in urma
restructurarii unor mari foste companii de stat. Astfel de unitati sunt de obicei inchiriate (desi aceasta
nu este regula) grupurilor cu venituri mici, astfel ca au un caracter social. Totusi, acestea nu se
incadreaza formal in denumirea juridica de ,locuinte sociale”. Pe langa acestea, exista si ,locuinte
protejate”, pentru persoanele cu dizabilitati, ,locuinte de serviciu”, pentru diferite categorii
profesionale necesare In circumscriptia respectiva. Aceasta confuzie terminologica a contribuit la
dificultatea monitorizarii fondului public de locuinte si la directionarea acestuia catre nevoile reale,
cele mai stricte.

Un efort de a afla dimensiunea fondului public de locuinte de inchiriere a avut loc in
2014, pe baza unui chestionar trimis tuturor primariilor din toata tara, cu o rata de raspuns
de 93%~22. Dimensiunea totala a fondului public de locuinte Inchiriat raportat a fost de 47.507 unitati,
din care 29.167 au fost raportate ca fiind unitati de ,locuinte sociale”. 43% dintre municipalitatile
care au raspuns au declarat ca nu au fond de locuinte sociale, iar orasele mai mici raporteaza, in
general, un fond mai limitat. Practic toate orasele respondente cu populatie de peste 50.000 de
locuitori declara ca au un fond de locuinte sociale. O analizd suplimentara a datelor primite a aratat
ca exista o corelatie directa intre existenta unui fond de locuinte sociale si nivelul de dezvoltare al
oraselor respondente, masurat prin Indicele de dezvoltare umana locala - ILDU (2011).

Beneficiarii locuintelor sociale sunt, in principal, persoanele sau gospodariile cu
venituri reduse: 56-57% sunt inchiriate familiilor cu venituri modeste. Totusi, restul de 40%
sunt locuinte destinate altor grupuri-tinta. Aproximativ 87% din totalul autoritatilor locale care au
participat la sondajul privind locuintele sociale mentionat anterior considera ca sunt necesare mai
multe investitii in locuinte sociale in localitatile lor. Marea majoritate ofera, de asemenea, o estimare
a necesitatii, intre 10 si 6.000 de unitati, cu un numar mediu de 233 de unitati. Cu toate acestea,
numarul mediu de unitati variaza foarte mult de la aproximativ 70 de unitati In orase foarte mici (mai
putin de 10.000 de locuitori) la aproape 150 de unitati in orase mici (10.000-20.000 de locuitori),
230-250 de unitati in orase de dimensiuni medii (20.000-50.000 populatie) si aproximativ 900 de
unitati in orasele mari.

Problema datoriilor restante este confirmata in mare masura de datele sondajului
realizat in 201423, Se raporteaza ca o pondere de 30% din locuintele sociale au facturi de utilitati
restante. Procentul ajunge la 45-48% in orasele din regiunea N-E (cele mai sdarace din Romania),
precum si in orasele cu cea mai mare rata a saraciei si scade la un nivel redus de 23% in regiunea
Centru. Datoriile catre utilitatile din locuintele sociale sunt estimate la aproximativ 2,8 milioane EUR.

22 Obiectivul acestui chestionar era sa obtind o imagine de ansamblu asupra unitatilor locative aflate in proprietate
publica din Romania si sa ofere contributii pentru Strategia Nationala a Locuirii si pentru Strategia de Incluziune Sociala si
de Reducere a Saraciei.

23 Obiectivul acestui chestionar era sa obtind o imagine de ansamblu asupra unitatilor locative aflate in proprietate
publica din Romania si sa ofere contributii pentru Strategia Nationala a Locuirii si pentru Strategia de Incluziune Sociala si
de Reducere a Saraciei.
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Sondajul a furnizat cateva date valoroase ca raspuns la intrebari calitative deschise cu
privire la principalele probleme in gestionarea locuintelor sociale, dintre care cea mai
proeminenta este calitatea precara a locuintelor sociale. Majoritatea locuintelor sociale sunt
apartamente supraaglomerate de dimensiuni mici, de 1-2 camere / 10-37 mp. Spatiile si instalatiile
comune (electricitate, canalizare, apa etc.) sunt de obicei deteriorate si / sau nu sunt intretinute,
adesea deconectate din cauza arieratelor. Deoarece majoritatea instalatiilor sunt vechi si nu au fost
intretinute corespunzator, subsolurile acestor blocuri sunt de obicei inundate si insalubre,
prezentand pericole pentru sanatate.

Localizarea noilor locuinte publice destinate inchirierii ridica adesea probleme. Terenul
detinut de autoritatile publice locale nu este utilizat in mod optim sau transparent pentru constructia
de locuinte publice spre Inchiriere24, desi Guvernul a finantat constructia unor ,locuinte sociale”,
Jlocuinte de stricta necesitate” si ,locuinte pentru tineri” pe terenurile detinute de autoritatile locale.
Practica selectarii terenurilor pentru constructia de locuinte publice de inchiriere ridica trei
probleme importante. Prima se refera la absenta generala a unei abordari integrate a
grupurilor vulnerabile - inclusiv prin localizarea locuintelor sociale in zone accesibile, care sunt, de
asemenea, dotate cu infrastructurd de educatie, infrastructura de sanatate si transport public. Mai
mult, desi este esential pentru integrarea persoanelor marginalizate, mixitatea sociala nu este un
principiu practicat in planificarea dezvoltirii locuintelor sociale in Romania. In acest sens, multe
terenuri identificate de autoritatile publice pentru construirea sau cumpararea de locuinte sociale se
gasesc izolate de oras, In zone neaccesibilizate sau in cartiere care au deja probleme sociale, ceea ce
contribuie la segregarea acestor grupuri.

Al doilea aspect, corelat cu primul, se refera la un decalaj semnificativ in legislatia
nationala in ceea ce priveste politicile funciare si rezervele de terenuri. Legislatia de planificare
urbana nu include prevederi care permit rezervarea de terenuri pentru infrastructura publica si
locuinte sociale in zonele de dezvoltare urbana. Lipsa rezervelor de teren este adesea mentionata ca
una dintre cele mai importante constrangeri legate de implementarea proiectelor de constructie de
locuinte sociale.

Al treilea aspect este legat de inventarierea si gestionarea bunurilor imobiliare ale
autoritatilor publice locale, si anume practica de a avea un inventar actualizat al terenurilor si
cladirilor pe care le detin si de a le utiliza intr-un mod eficient, din punct de vedere social si financiar,
pentru dezvoltarea de proiecte publice (inclusiv constructia de noi locuinte sociale sau renovarea si
reconversia cladirilor existente In acest scop). Desi autoritatile publice locale au fost obligate sa
efectueze aceste inventare imobiliare prin Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si
regimul sau juridic, existd inca multe situatii in care acestea nu au toate informatiile necesare si nu
valorifica bunuri imobile care pot fi mobilizate pentru a dezvolta, printre altele, locuinte sociale.

Locuintele de inchiriat trebuie sa fie promovate ca o alternativa de locuire, importanta in
special pentru atragerea si retinerea rezidentilor in orasele lipsite de locuri munca, dar cu economii
in ascensiune. Trebuie stimulata formalizarea contractelor de inchiriere si includerea locuintelor
disponibile in fondul de locuinte destinate inchirierii.

24*¥% 2020, Document de pozitie iIn domeniul politicilor publice privind domeniul locuirii sociale in vederea initierii
demersurilor pentru modificarea legislatiei In domeniu si imbunatatirea Programului de Constructii de Locuinte Sociale
derulat de catre Ministerul Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei. Asociatia Alaturi de Voi - lasi.
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Politicile din domeniul locuirii trebuie sa accelereze furnizarea si alocarea mai buna a
locuintelor publice pentru a raspunde nevoilor celor mai vulnerabile grupuri. Astfel de locuinte
publice de inchiriat trebuie sa ia in considerare profilul si provocarile beneficiarilor vizati, si in acelasi
timp sa tind cont de amplasare, asigurarea mixului social si standardele de proiectare a locuintelor.

Cu toate acestea, locuintele de inchiriat nu sunt singura solutie posibila pentru a asigura
accesul la locuinte al celor care au nevoie. Schemele de vouchere ar putea fi luate in considerare
in zone cu echipare tehnico-edilitara adecvata. Programele de imbunatatire si de adaptare a
locuintelor ar putea functiona si pentru familiile care au o locuint3, insa inadecvata in ceea ce priveste
dimensiunea, functionalitatea si siguranta. In plus, este nevoie de asistentd complementara pentru
locuinte pentru a sprijini viata independenta a persoanelor cu dizabilitati, varstnici si a altor grupuri
constand In servicii personalizate de asistenta sociald, asistenta psihologica si medical3, calificarea
fortei de munca si mediere.

PILONUL 2. LOCUIRE ACCESIBILA SI SERVICII PUBLICE DE CALITATE
2.1. Provocari privind locuintele adecvate la costuri accesibile

Fiind tara cu cea mai intinsa suprafata din Europa de Sud-Est, Romania are aproximativ
20,12 milioane de locuitori si 7,4 milioane de familii25. Fondul de locuinte cuprinde 5,3 milioane
de cladiri rezidentiale, in total 8,7 milioane de unitati de locuinte. Potrivit celui mai recent
recensamant oficial, peste jumatate din familiile din Romania (55,3%) locuiau in zonele urbane.

Fondul locativ din orasele din Roméania este dominat de locuinte aflate in blocuri de
apartamente, ce contin 67,6% din fondul de locuinte urban. Doar 2,4% din fondul de locuinte din
zonele rurale se afla In blocuri. Aceasta Inseamna ca administrarea condominiilor este, In mare
masura, o provocare a vietii urbane.

Deficiente privind accesibilitatea locuintelor

Accesul la o locuinta adecvata la costuri accesibile este o conditie de baza pentru o viata
decenta, pentru toti locuitorii, indiferent de varsta si statut socioeconomic. Accesul la locuinte
este recunoscut in Declaratia universala a drepturilor omului (articolul 25) ca unul dintre drepturile
fundamentale ale indivizilor. Cu toate acestea, costurile locuintelor sunt in continua crestere
(cumparare, chirie, intretinere), ceea ce face dificil pentru multe familii sd isi permita o locuinta
decenta.

Situatia inaccesibilitatii unei locuinte este evaluata in general prin madsurarea
cheltuielilor cu locuinta2é comparativ cu venitul net al acelei gospodarii. Eurostat defineste o
gospodarie ca ,supraincarcatd” atunci cand costurile totale ale locuintelor reprezinta mai mult de
40% din venitul net. in 2018, 9,6% din populatia UE-27 triia in gospodirii care au cheltuit 40% sau
mai mult din venitul lor echivalent disponibil pentru locuinte. Proportia populatiei ale carei costuri
de locuinte au depasit 40% din venitul lor disponibil echivalent a fost cea mai mare pentru chiriasii

25 Conform ultimului Recensamant al Institutului National de Statistica (2011).

26, Cheltuielile cu locuinta” cuprind cheltuielile cu ipoteca, dobanzile, chiria si utilitatile, intretinerea si asigurarea
structurala. Citat preluat din “Housing Affordability in the EU: Current situation and recent trends”, Alice Pittini et. all,
CECODHAS, 2012.
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cu chirii de pret de piatda (25,1%) si cea mai mica pentru persoanele din locuintele ocupate de
proprietari cu imprumut sau ipoteca (4,0%).

Media UE-27 indica diferente semnificative intre statele membre ale UE: la o extrema
exista o serie de tari in care o proportie relativ mica din populatie s-a confruntat cu o ,supraicarcare”
a costului locuintelor In 2018, in special Malta (1,7%) si Cipru (2,0%). La cealalta extremd, doua din
cinci persoane (39,5%) din Grecia si mai mult de una din sase (17,9%) din populatia din Bulgaria au
cheltuit mai mult de 40% din venitul lor echivalent disponibil pentru locuinte, la fel ca in jur de una
din 10 persoane in Romania (10,3 %).27

In privinta statutului de proprietate si proportiei populatiei ale cirei costuri de locuinte au
depasit 40% din venitul lor disponibil (in cazul chiriasilor cu chirii de pret de piatd), exista, de
asemenea, diferente mari intre statele membre ale UE. in 2018, au existat sase state membre in care
mai mult de o treime din populatia care locuia ca chiriasi cu chirii de pret de piata s-a confruntat cu
o suprasolicitare a costului locuintei, aceasta proportie a populatiei depasind doua cincimi in
Romania (46,3%) si Ungaria (46,9%) , ajungand la jumatate in Bulgaria (50,1%) si depdsind patru
cincimi (83,1%) in Grecia.

in Romania, ponderea populatiei supraindatorate de costurile cu locuinta este de
10,3%, cu diferente semnificative in raport cu tipul de proprietate. Accesibilitatea locuintelor
este cea mai dificila pentru chiriasii care Inchiriaza de pe piata libera (46,3% din aceste gospodarii).
In functie de categoriile de costuri ale locuintelor, existd implicatii diferite asupra diferitelor categorii
ale populatiei. Prin urmare, accesibilitatea locuintelor presupune accesibilitatea de a cumpara,
inchiria sau intretine.

a. Accesibilitatea de a achizitiona o locuinta

Romania inregistreaza procentul cel mai ridicat din UE privind populatia care detine in
proprietate o locuinta. Politicile si programele publice, incepand cu privatizarea In masa la costuri
foarte reduse in anii 1990 si achizitionarea locuintelor de la stat, au Incurajat achizitionarea
locuintelor ca forma de investitie, generand o masa semnificativa de proprietari.

Programul ,Prima casa” a favorizat accesul la proprietatea locuintei prin imprumuturi
ipotecare garantate de stat. Cu toate acestea, programul nu a stabilit nicio restrictie legata de
veniturile beneficiarilor sai. Desi datele disponibile despre beneficiarii sai sunt limitate, consultarile
anterioare cu sectorul bancar28 aratand ca principalul beneficiar al acestui program sunt familiile cu
venituri medii din mediul urban. In acest scop, acest program nu a ficut prea mult pentru a sprijini
accesibilitatea pentru grupurile cu venituri mici.

Cresterea plafonului la 140.000 euro pentru achizitia unei locuinte noi nu permite accesul
tuturor categoriilor de populatie la o locuinta adecvata si accesibila ca pret din perspectiva pe care o
pun cheltuielile legate de locuinta asupra bugetului gospodariei, construita intr-o zona accesibilizata
din perspectiva serviciilor si a dotarii tehnico-edilitare, fiind o masura care a condus artificial la
cresterea pretului la locuintele noi si implicit la construirea de catre dezvoltatori a unor anumite
tipuri de locuinte limitate ca suprafata utild, reducand posibilitatea noilor proprietari de a opta in
timp pentru o locuinta cu o suprafata adaptata la noile nevoi si cerinte in materie de locuire.

27 Eurostat, 2018 (cod pentru date online ilc_lvho07a).
28 Consultari In vederea documentarii raportului intitulat ,Sectorul locuintelor In Romania, Catre o Strategie Nationala in
materie de Locuire”, Banca Mondiala, 2015.
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b. Riscul de deprivare severd de locuire din perspectiva costurilor locuirii

Aceasta problema este legatd in Romania de cheltuielile cu locuinta din totalul veniturilor
lunare ale unei familii. Costurile cu locuinta constand in special cele aferente utilitatilor sunt
calculate ca procent din venit. Persoanele cu venituri mici traiesc in cele mai precare conditii si
cheltuiesc o parte mai mare din veniturile lor pe locuinta (in medie, 43,7% din venitul gospodariei
este cheltuit doar pentru utilitati).

Observatorul European al Locuintelor Sociale a raportat in 202129 ca persoanele cu
venituri mici au fost cel mai mult afectate de costul locuirii. Aceste costuri reprezentau 35%
din veniturile celor cu risc de saracie. Situatia variaza semnificativ intre tari, de la tari peste sau
apropiate de media UE, cum ar fi Romania, la tari in care costurile de locuire au avut un impact relativ
mai mic asupra veniturilor gospodariilor (de exemplu, Malta, Portugalia, Slovenia).

Totodatd, noul context mondial generat de pandemia de Covid-19, precum si actualul context
geopolitic au condus atat la cresterea costurilor privind utilitatile publice, cat si la cresterea pretului
locuintelor, indiferent de anul constructiei acestora. Astfel, se constatd o crestere accentuata a
gradului de impovarare a persoanelor cu venituri mici si medii in ceea ce priveste cheltuielile cu
achizitionarea locuintelor, cat si cu utilitatile publice, toate acestea pe fondul cresterii inflatiei si pe
fondul scaderii puterii de cumparare.

In acest sens, se constatid nevoia de interventie a statului in vederea facilitirii accesului
populatiei la locuinte accesibile din punct de vedere al costurilor in contextul cresterii preturilor de
achizitie, inclusiv la materialele de constructie, al preturilor la utilitati, a creditelor imobiliare si a
cosului zilnic pentru un trai decent.

c. Accesibilitatea in scopul inchirierii

in contextul in care costurile locuintelor private de inchiriat de pe piata liberi pot fi
inaccesibile pentru grupurile cu venituri mai mici, chiria pentru locuintele sociale (unitati
publice date spre inchiriere) se limiteaza la 10% din venitul lunar. Cu toate acestea, familiile cu
venituri mici au dificultati sa sustina aceste cheltuieli, avand in vedere costurile pe cap de locuitor ale
chiriei publice si povara costurilor utilitatilor. Costurile nu sunt, de asemenea, frecvent reflectate in
confortul oferit de conditiile de locuire. In plus, fondul public de locuinte de inchiriere este foarte
limitat, astfel cd locuintele sociale nu reprezinta o optiune viabild pentru multi dintre cei care au
nevoie.

> Supraaglomerarea locuintelor

Rata supraaglomeririi in Romania se situeazi printre cele mai ridicate din Europa. in
2018 rata supraaglomerarii se apropia de 50% (46,3%), fiind aproape tripla fata de media UE-28 de
15,5%. Desi nu depinde de gradul de urbanizare, inregistrand valori comparabile atit in zonele
rurale, cat si cele urbane, o lipsa mai acuta a spatiului de locuit este inregistrata in cazul persoanelor
cu venituri mai mici. Multe dintre zonele de locuit supraaglomerate locuite de grupuri cu venituri
mici sunt concentrate 1n zone urbane marginalizate.

> Surplus in domeniul locuirii

29 Observatorul  European al Locuintelor Sociale a raportat in 2021, disponibil online
https://www.stateofhousing.eu/#p=18
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in acelasi timp, Romania se plaseazi la mijlocul ierarhiei statelor UE in functie de
procentul de locuinte neocupate, inregistrand 1.427.410 unitati de locuit conventionale neocupate
la Recensamantul Populatiei si Locuintelor din 2011, reprezentand 16,4% din numarul total de
unitati de locuit conventionale. Totodata, avand in vedere cresterea stocului de locuinte din ultimii
ani, este de asteptat ca numarul unitatilor de locuit conventionale neocupate sa fie substantial mai
mare comparativ cu anul 2011. In acest sens, alituri de problemele identificate privind inchirierea
locuintelor fara contract, achizitionarea de locuinte poate fi interpretata ca investitie de catre
persoanele care detin resurse financiare disponibile, generand astfel, in anumite situatii, senzatia
unei cereri crescute care insa nu este bazata pe nevoia de locuinte, ci pe cererea de investitii in active
imobiliare. Ponderea locuintelor neocupate este mai mica in mediul urban si mai mare in mediul rural
(13,5%, comparativ cu 19,8%). In functie de contextul local ar trebui analizat daci si in ce fel acest
surplus poate fi mobilizat pentru a raspunde nevoii de locuinte, astfel incat raspunsul autoritatilor
publice sa vizeze nu numai constructia de locuinte, ci si utilizarea eficienta a stocului existent.

» Piata locuintelor din Romania prezinta dinamici foarte variate la nivel national care
reflecta evolutia socio-economica la nivel teritorial si necesita dezvoltarea unor
politici adecvate acestora

Proiectele de finalizare a locuintelor noi din ultimul deceniu s-au concentrat in zonele urbane
mai mari, in special in noile dezvoltari rezidentiale la marginea orasului. In toatd Romania, cele mai
dinamice piete de locuinte sunt situate in regiunile de vest si centru si in jurul Capitalei.

Orasele mai mari din Romania se confrunta cu lipsa locuintelor si preturi in crestere si
provocari privind accesul la locuinte pentru anumite grupuri sociale. In schimb, orasele mijlocii
inregistreaza locuinte neocupate tot mai numeroase din cauza migratiei pronuntate si declinului
demografic.

in timp ce cresterea economici a fost concentrati intr-o serie de zone urbane, noua
oferta de locuinte a fost mai mare in partile de vest ale tarii si mai mica in partile de sud si de
est (cu exceptia Bucurestiului). Astfel, in timp ce Regiunile Nord-Est si Sud Muntenia sunt in
fruntea celor mai populate regiuni, acestea Inregistreaza scoruri mai mici in ceea ce priveste noile
unitati de locuit finalizate. Astfel de dinamici reflectd, de asemenea, tendinte socio-demografice mai
largi de emigratie - mai pronuntate in partile de est ale Romaniei3? - si saturatia fortei de munca in
partile de vest ale tarii, care sunt mai bine pozitionate pentru industriile orientate spre export.

Cea mai dinamica crestere a ofertei de locuinte (dezvoltarea de noi unitati locative) in
ultimii 5 ani s-a inregistrat in regiunile nord-vest si central. Spre deosebire, Regiunea de Nord-
Est se confrunta cu o scadere a ofertei de locuinte, in timp ce regiunile de sud ale Munteniei, Olteniei
si Bucuresti-Ilfov incluse au tendinte moderate de crestere-stationare.

Tendintele pietei imobiliare din Roméania in ultimul deceniu au fost marcate de o
redresare a preturilor dupad criza pietei financiare globale din 2008-2009. Preturile pietei
locuintelor au atins in cele din urma rate de crestere pozitive in perioada 2013-2014 si de atunci au
crescut constant intr-un ritm lent.

La nivel urban cresterea pretului locuintelor a fost mai ridicata in orasele vestice. De
exemplu, preturile locuintelor in Municipiul Cluj-Napoca au crescut mai mult decat cele inregistrate
in capitald, chiar daca veniturile medii din Municipiul Bucuresti sunt mai ridicate comparativ cu cele

30 ,Orase Magnet”, Banca Mondiald, 2018, p. 101.
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inregistrate in judetul Cluj, ceea ce Inseamna cad zonele urbane precum Municipiul Cluj-Napoca au
devenit tot mai putin accesibile pentru cea mai mare parte a populatiei.

> Puternica traditie de proprietate asupra locuintelor si redusa in materie de
inchiriere, cu consecinte asupra mobilitatii fortei de munca

In ansamblu, romanii au o puternici preferinta culturald pentru proprietate, statut favorizat
de o succesiune de politici si programe desfasurate in ultimele decenii: privatizarea in masa a
fondului locativ de stat, dreptul chiriasilor de a cumpara locuintele construite de ANL, programul
Prima Casa de sustinere a cumpararii de locuinte, oferind garantii de imprumut si dobanzi
subventionate cumparatorilor de prima casa. Piata de inchiriere este considerabil mai putin
dezvoltata si o mare parte din aceasta functioneaza fara contracte formale.

Una dintre implicatiile faptului ca cea mai mare parte a fondului de locuinte se afla in
proprietate privata, in paralel cu oferta limitata de locuinte la preturi scazute, este ca mobilitatea
fortei de munci in Romania este restrictionati. In esentd, oamenii tind si fie captivi acolo unde se
afla casa lor.

> Interventii proactive reduse ale autoritatilor pe piata locuintelor

Pietele imobiliare primare sunt legate intrinsec de pietele funciare. Noua dinamica a ofertei de
locuinte depinde daca existad si unde este situat terenul disponibil, in ce masura terenul disponibil
este pe piata, daca poate fi usor dezvoltat si este echipat cu infrastructura de accesibilitate si utilitati
edilitare. Piata locuintelor secundare depinde de practicile de intretinere si renovare, precum si de
dinamica cartierelor din interiorul orasului: densitatea si provocarile cu care se confruntd,
transformarile sociale, calitatea infrastructurii si serviciile publice. Toate acestea sustin potentialele
mijloace de interventie a sectorului public pentru a influenta oferta de locuinte si intretinerea
fondului de locuinte.

Politicile de administrare a terenurilor aproape inexistente la nivel local, acoperirea slaba a
cadastrului digital, litigiile si proprietatea incerta in urma unui proces lent de restituire au contribuit
la cresterea presiunii asupra terenurilor din afara granitelor administrative ale orasului, acestea fiind
mai ieftine si usor de obtinut. Impozitele pe proprietate in Romania sunt foarte mici, astfel
posibilitatea de a stimula dezvoltarea terenurilor neutilizate din interiorul oraselor este limitata.

In plus, autoritatile din Romania au avut, in ultimele decenii, un rol mai putin activ ca furnizor
de locuinte, locuintele cu finantare publica inregistrand un declin brusc in ultimele decenii, ajungand
la o pondere nesemnificativa din productia totala in prezent.

2.2. Corelarea ineficienta a politicilor din domeniul locuirii cu politicile de planificare
spatiala

Locuintele, ca domeniu politic, sunt legate intrinsec de politicile de planificare urbana
si de gestionare a terenurilor. Deficientele acestora din urma afecteaza rezultatele in domeniul
locuintelor. Sistemul de planificare urbana si teritoriala nu a anticipat si nu a abordat suficient nevoile
de locuinte si extinderea urbana la periferia orasului. De multe ori, deoarece extinderea s-a facut
dincolo de granitele administrative ale orasului, o planificare urband coerenta a acestor zone
rezidentiale In expansiune ar necesita cooperarea intre primariile invecinate la nivel metropolitan.
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Exista putina experienta si practica a acestor colaborari, chiar daca nevoia de planificare la nivel
metropolitan a fost semnalata de mult timp ca un domeniu important de imbunatatire3!.

La nivel local, autoritatile publice au mai degraba o abordare bazata pe oportunitati
decat una strategica, bazata pe nevoi. n acest sens, proiectele predominante in domeniul locuirii,
inscrise cu prioritate 1n strategiile de dezvoltare locald, au In general legatura cu izolarea termica a
condominiilor, avand in vedere disponibilitatea finantarii UE pentru acest aspect sau cu constructia
de locuinte prin programele nationale actuale.

Multe orase din Roméania nu au un plan urbanistic general actualizat. Cadastrul digital nu
este actualizat. Practica administrarii activelor municipale - inclusiv fondul sau de locuinte - este
deficitara. In plus, sistemele oficiale de colectare a datelor oferd informatii statistice cu o
granularitate teritorialad care ascunde fenomenele saraciei concentrate spatial si privarea de locuinte.
Toate acestea reprezinta bariere in ceea ce priveste cunoasterea provocarilor legate de locuinte,
elaborarea si directionarea actiunilor.

Cresterea cererii de locuinte si a preturilor acestora in orasele mari din Romania a stat
la baza tendintei de extindere urbana. Dupa cum a aratat analiza precedenta a Bancii Mondiale32,
zona metropolitana a tuturor celor 7 asa-numiti ,poli de crestere” a scazut in realitate din punct de
vedere demografic in perioada 1992-2012, cresterea demografica si dezvoltarile rezidentiale fiind
concentrate In regiunea peri-urbana. Mai precis, 32,5%33 dintre noile unitati locative construite intre
1990 si 2015 in Romania au fost realizate in zonele suburbana si peri-urbana a Bucurestiului si a
municipiilor-resedinta de judet. Adeseori, o astfel de dezvoltare rezidentiala cu ritm rapid la periferie
nu a fost precedata - uneori nici urmata - de planificare urbana coerenta si investitii adecvate in
infrastructura de utilitati, dotari publice si sisteme de transport metropolitan pentru a permite
naveta.

Spre deosebire de dinamica pietei locuintelor din zonele urbane mari, alte orase din
Romania se confrunti cu rate de neocupare in crestere. in ultimul deceniu, unele regiuni si orase
s-au depopulat masiv, in timp ce altele au inregistrat cresteri demografice semnificative, avand insa
o oferta redusa de locuinte. Prin urmare, exista o subutilizare semnificativa a locuintelor, pe de o
parte, si o lipsa de locuinte, pe de alta parte. Cu alte cuvinte, exista locuinte colective sau individuale,
insa nu Intotdeauna localizate acolo unde sunt locurile de munca. Rata ridicata a proprietatii nu
conferda mobilitatea rezidentiala necesara in raport cu dinamica pietei fortei de munca si valorificarea
oportunitatilor pe care aceasta le ofera.

» Inegalitati inter-regionale, intra-regionale si urban-rurale

Dinamica pietelor locuintelor variaza foarte mult pe teritoriul Romaniei. Majoritatea
dezvoltarilor rezidentiale din ultimele decenii s-au inregistrat in zonele periurbane ale oraselor mari.
Capitala si regiunile din vest regrupeaza cel mai mare procentaj al cladirilor noi, spre deosebire de
regiunile sudice si estice. Orasele mari se confrunta cu provocari mai mari decat acelea din orasele
medii si mici. Prima categorie de orase se confrunta cu cresterea preturilor si cu expansiunea urbana,
pe cand cea a oraselor medii si mici se reduce ca dimensiuni demografice si trebuie sa faca fata

31 “Orase Magnet: Migratia si naveta in Romania”, Banca Mondiald, 2018.

32 Polii de crestere. Etapa urmatoare”, Banca Mondiala, 2013.

33 Comentariu al expertului BM in materie de dezvoltare urbana referitor la prelucrarea datelor pentru raportul Orase
Magnet (Banca Mondiala, 2018), disponibil la adresa: https://blogs.worldbank.org/europeandcentralasia/come-job-stay-
city-attraction-magnet-cities-romania
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conditiilor modeste de pe piatd, cresterii numarului de locuinte disponibile si degradarii fizice si
structurale accentuate.

Cresterile preturilor locuintelor in orasele din vestul Romaniei reprezinta o provocare
pentru retinerea sau atragerea fortei de munca necesare pentru a sprijini economiile locale
in crestere si pentru a face fata deficitului tot mai accentuat de forta de munca. Peste 200.000
de persoane s-ar putea muta in zonele urbane functionale din municipiile Cluj-Napoca si Timisoara
in viitorul apropiat, asa cum se estimeaza in cercetdrile anterioare ale Bancii Mondiale privind
modelele de migratie3+.

Unele dintre zonele urbane mai mari ale Romaniei au devenit, de asemenea, din ce in ce
mai atractive pentru turism, astfel achizitionarea de locuinte a crescut ca o investitie potentiala
sau o utilizare ca a doua locuinta. Orase precum municipiul Constanta, situate la malul marii, sau cele
din Transilvania precum municipiile Sibiu, Brasov si Cluj-Napoca au inregistrat, de exemplu, o
tendinta accentuata in listarea unitatilor rezidentiale drept inchirieri turistice.

In ceea ce priveste accesul la servicii de baza, in ansamblu, datele oficiale indica un acces relativ
mai crescut la utilitatile publice, cum ar fi sistemele de apa si canalizare din zonele urbane,
comparativ cu zonele rurale.

> Dezvoltari rezidentiale noi si extinderea de la periferia marilor orase

O planificare urbana solida care preceda dezvoltarile rezidentiale este o conditie
esentiala a locuintelor de calitate, deoarece asigura o echipare adecvata cu infrastructura,
utilitati, spatii publice si servicii publice de baza - precum scoli, spitale etc. - si asigura o
conectivitate adecvata a acestora. Fondul actual de locuinte din Romania este un rezultat al unor
principii, practici si reglementari urbanistice substantial diferite - si adesea contradictorii - in
perioada comunista si post-comunista.

Extinderea suprafetei intravilanului oraselor s-a realizat in majoritatea cazurilor nejustificat,
fara o valorificare optima a terenurilor vacante din interiorul oraselor sau a terenurilor fostelor
unitati industriale ce necesitd operatiuni de regenerare si sunt localizate In zone accesibilizate. Multe
din noile dezvoltari imobiliare sunt localizate la periferia orasului. Acestea nu sunt lipsite de propriile
lor provocari. Romania are inca un sistem de planificare si proiectare urbana si teritoriala ineficient,
care a permis extinderea zonelor rezidentiale pe fostele terenuri agricole ieftine situate in special in
extravilan, prin proceduri facile si fara acces la infrastructura tehnico-edilitara de baza. Migrarea
dinspre centru spre periferie in cautarea satisfacerii anumitor nevoi si optiuni de locuire s-a facut
organic, creandu-se astfel o presiune suplimentara asupra infrastructurii din interiorul oraselor, In
raport cu lipsa acesteia in noile zone rezidentiale periferice si interconditionarea noilor dezvoltari de
asigurarea infrastructurii si serviciilor publice de baza.

Noile zone rezidentiale construite dupa 1990 la periferia oraselor s-au confruntat cu un
alt tip de dinamica. In anii 1990, investitiile imobiliare s-au realizat intr-un vid legislativ privind
proiectarea si planificare urbana si teritoriala. Pana la emiterea Legii nr. 350/2001 privind
urbanismul si amenajarea teritoriului, cu modificarile si completarile ulterioare, investitiile
imobiliare au fost realizate in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucriarilor de constructii. In absenta unor reglementiri juridice precise si a unor norme
tehnice de planificare urbana, care sd apere interesul public, dezvoltarile rezidentiale au fost in mare

34 Orase Magnet”, Banca Mondiald, 2018, p. 115.
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parte realizate in interesul economic al investitorului/dezvoltatorului. Multe dintre noile zone
rezidentiale construite in aceasta perioada au fost realizate pe baza planurilor urbanistice zonale
initiate de dezvoltator, care s-au concentrat doar pe schimbarea utilizarii terenului dintr-o singura
parcela (de exemplu, din teren agricol in rezidential), fara a se tine cont de contextul zonal sau urban
de ansamblu. Aceste initiative la nivelul parcelei, care sunt practicate chiar si astazi, nu ofera o viziune
pentru dezvoltarea zonelor adiacente sau a contextului urban mai larg, ci mai degraba una
fragmentata la nivelul parcelei si nu este in masura sa ia In considerare infrastructura publica si
servicii care ar fi necesare pentru o dezvoltare mai extinsa.

Legislatia din anii 2000 a incurajat si mai mult extinderea intravilanului. Prin legea
finantarii publice locale din 200635 s-a modificat distributia transferurilor interguvernamentale
proportional cu suprafata de intravilan din unitatea teritoriald, printre alti factori. Acest lucru a creat
un stimulent pentru autoritatile locale de a-si extinde suprafetele construibile, fara a fi obligate sa
justifice cererea de noi terenuri urbane. Acest lucru a Incurajat si sprijinit extinderea urbana si
fragmentarea spatiului construit.

Disfunctionalitatile sistemului de urbanizare s-au manifestat intr-o perioada de
presiuni crescinde in sensul dezvoltdrii la periferia oraselor, dintre care majoritatea prin
reconversia terenurilor ieftine, usor de transformat din terenuri agricole.

Implicatiile negative ale acestui fenomen se reflecta atat in calitatea vietii din aceste
zone rezidentiale, cit si in centrele urbane din vecinatatea lor. Deoarece noile zone rezidentiale
astfel dezvoltate tind sa fie cu o functiune unica (rezidential), ele genereaza mai multe provocari
legate de deplasarea la locul de munca si accesul la serviciile publice (cum ar fi unitatile educationale,
de sanatate si administrative), crescand presiunea asupra celor existente in proximitate si provocand
in acelasi timp congestii suplimentare de trafic si poluare.

0 alta provocare ridicata de astfel de dezvoltari este legata de infrastructura de utilitati
publice (de exemplu, retelele de apa si canalizare), care de obicei nu se dezvolta in acelasi ritm cu
zonele rezidentiale nou dezvoltate. In consecinti, multe dintre aceste zone riman deconectate de ani
de zile sau incd nu au acces la utilitatile de baza. Mai mult, reducerea terenurilor agricole si
impadurite ca urmare a extinderii urbane, impreuna cu traficul sporit si poluarea aerului rezultats,
cauzeaza disfunctionalitdti de mediu atat pentru zona nou locuita, cat si pentru orasele Invecinate.

> Reducerea spatiului public

Populatia urbana s-a triplat in timpul regimului comunist ca urmare a politicii de
urbanizare accelerata, sustinuta de investitii publice majore in dezvoltarea de locuinte
urbane si industrializare, care vizau asigurarea locurilor de munca in oras pentru nou-venitii
din zonele rurale. Ca urmare a acestor politici, 70% din fondul de locuinte a fost realizat intre anii
1960-1989, majoritatea fiind situate n blocuri de locuinte colective.

Calitatea vietii in aceste cartiere socialiste este in prezent marcata de transformarile
societale si spatiale care au avut loc in deceniile urmatoare construirii lor. Aceste zone de
locuire colectiva, echipate initial cu servicii publice si infrastructura proiectate pentru un anumit
numadr de rezidenti si vehicule, au suferit o densificare necontrolatd, supraincarcand infrastructura
public.3¢ In multe cazuri, pe spatiile publice verzi dintre aceste blocuri, restituite proprietarilor

35 Legea nr. 273 /2006 privind finantele publice locale, republicata
36 ,Sectorul locuintelor In Romania, Catre o Strategie Nationala in materie de Locuire”, Banca Mondiala, 2015
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initiali, au fost dezvoltate noi clidiri rezidentiale sau cu alte functiuni.3’ In alt caz, proprietarii
unitatilor de la parter si-au extins locuintele spre exterior sau si-au apropriat spatii verzi
imprejmuite, destinate initial uzului comun. Astfel, spatiul public a scazut dramatic, chiar daca
numarul locuitorilor din aceste cartiere a crescut. In plus, numirul de masini a crescut de aproape
patru ori - de la 2,2 milioane in 1989 la 8,2 milioane de masini in 2018 in toata tara - cu o crestere
mica sau deloc corespunzatoare a locurilor de parcare in aceste complexe de locuinte. Acest lucru
este vizibil in ,marea” de masini parcate pe trotuarele marilor orase ale Romaniei.

» Administrarea necorespunzatoare a cladirilor rezidentiale

Din punctul de vedere al tipologiilor cladirilor rezidentiale, 72% dintre locuintele
situate in zonele urbane se afla in blocuri cu mai multe etaje, ce numara, in medie 40 de
apartamente intr-un bloc38. Depdsirea duratei de viata, coroboratd cu necesitatea unor ample
operatiuni de renovare moderata sau aprofundata a condominiilor impune intretinerea
corespunzatoare a acestui fond de locuinte. Dincolo de varsta cladirilor, multe dintre cladirile
rezidentiale urbane multifamiliale sunt deteriorate din cauza unei Intretineri deficitare.3?

Privatizarea rapida a fondului de locuinte in anii 1990 a facut ca o generatie de chiriasi sa
devina proprietari, cu efort financiar mic si o intelegere limitata a responsabilitatii lor colective de a
administra un condominiu. Ratele de proprietate in mediul urban au crescut de la 63,54% la 95,89%
in anii care au urmat ciderii regimului comunist. in 1992, 84% din locuintele de stat erau situate in
blocuri multietajate. Din acest fond de stat, mai mult de 92% dintre unitati au fost privatizate in mai
putin de un deceniu.

Mai multi factori au condus la neglijarea si degradarea treptata a structurilor si spatiilor
comune ale acestor cladiri, dintre care: capacitatea financiara sau tehnica limitata a proprietarilor de
a gestiona sau intretine clddirile si lipsa mecanismelor de asigurare a Intretinerii de catre asociatiile
de proprietari (care au mandat legal sa intretina si sa administreze astfel de cladiri). Asociatiile de
proprietari sunt structuri relativ recente in Romaénia, un prim act normativ dedicat care
reglementeaza gestionarea condominiului si functionarea asociatiilor de proprietari fiind adoptat in
anul 2001, Inlocuita succesiv in anul 2007 si 2018. Lipsa de reglementari legislative in acest sens din
anii 1990 si 2000 a facut ca, in cazul in care erau infiintate asociatii de proprietari de locuinte, sa fie
utilizate, In general, exclusiv pentru plata facturilor de utilitati comune.

PILONUL 3. LOCUIRE SIGURA SI DURABILA
3.1. Provocari in asigurarea conditiilor pentru un fond de locuinte sigure si durabile
> Invechirea fondului de locuinte

Rominia are un fond de locuinte invechit, a carui degradare este accentuata de
intretinerea deficitara si de riscurile naturale. Roménia este o tara expusa riscurilor multiple,
care se confrunti totodatd cu presiunile determinate de schimbirile climatice. In acelasi timp,
declinul demografic pronuntat afecteaza dinamica pietelor imobiliare, atit in zonele urbane in declin,

37 Potrivit Legii Funciare nr. 18/1991.
38 [bid
39 ,Sectorul locuintelor In Romania, Catre o Strategie Nationala in materie de Locuire”, Banca Mondiala, 2015.
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catsiin zonele rurale. In plus, intrucat cea mai mare parte a fondului de locuinte este construit inainte
de 1989, acesta trebuie adaptat standardelor de eficienta energetica si consolidat seismic.

Cartierele istorice se confrunta cu problema depopularii, incertitudini privind statutul
juridic al imobilelor care sunt subiectul litigiilor aferente procesului de retrocedare, neglijenta
proprietarilor sau lipsa resurselor pentru renovare. Intr-adevir, a interveni pentru protejarea si
punerea in valoare a cladirilor clasate ca monument istoric sau a celor amplasate in zone construite
protejate, implica un proces de autorizare lung si dificil.

Cartierele de blocuri socialiste, construite pe tot parcursul procesului de urbanizare cu ritm
rapid al Romaniei se confrunta cu degradarea, pe masura ce depasesc durata de viatd normata.
Numeroasele locuinte neocupate, in special in orasele cele mai afectate de migratie si declin
demografic, asociate cu problema asociatiilor de proprietari de locuinte cu capacitate redusa de
intretinere a imobilelor, fac ca gestiunea acestui fond sa fie dificild. Stimulate de politicile UE si
sprijinite prin finantare guvernamentala si din fonduri europene nerambursabile, masurile privind
imbunatatirea performantei energetice au vizat multe astfel de cladiri rezidentiale multietajate. O
criticd obisnuitd a unor astfel de interventii este calitatea scazuta a lucrarilor, favorizata de licitatii
publice realizate exclusiv pe criterii bazate pe costuri.

In mediul urban, peste 80% dintre locuinte au fost construite inainte de 1980, astfel incat o
parte semnificativa din fondul de locuinte existent necesita reparatii ori imbunatatiri, avand in
vedere vulnerabilitatea seismica a fondului construit din Romania si gradul scazut de eficienta
energetica a cladirilor rezidentiale.

Cladirile rezidentiale multifamiliale construite in perioada 1947-1989 au in special
nevoie de interventii de eficienta energetica si de modernizare si reabilitare a zonelor comune si
a elementelor de cladire comune. Spre deosebire de acestea, vechiul fond de locuinte realizat inainte
de 1947, precum si unele blocuri construite in perioada comunista inainte de codul de proiectare
seismica din 1978 ar putea necesita adaptare seismica si interventii mai mari de regenerare urbana.
Conform Strategiei Nationale de Reducere a Riscului Seismic (SNRRS), aproximativ 57% din fondul
construit rezidential este expus unui nivel de hazard seismic mediu, iar aproximativ 12% din acesta
este expus unui nivel de hazard seismic ridicat.

> Expunerea la risc seismic

Romania este una dintre tarile cel mai expuse la riscul seismic4® dintre toate statele
membre UE. La nivel mondial, Romania si Italia apar in topul primelor 10 state cu cele mai mari
suprafete de terenuri situate in intravilan, In zone cu risc crescut de producere a cutremurelor4?.
Romania este expusa la seisme din mai multe surse, cea mai semnificativa fiind sursa seismica de
adancime medie Vrancea, care afecteaza doua treimi din Romania, avand impact major si in sudul si
estul tarii, inclusiv asupra Bucurestiului.

Un procentaj mare din cladirile rezidentiale din Romania sunt expuse riscului seismic.
Cele mai recente date privind expunerea cladirilor rezidentiale si a populatiei la cutremure in
Romania au fost produse in cadrul proiectului Ro-RISK (,Evaluarea riscurilor de dezastre la nivel

40 Diagnostic sistematic de tara pentru Romania - Contextul aspectelor de mediu Inconjurator si catastrofele naturale”,
Banca Mondiala. 2018.

4 Atlasul uman al Lumii 2017: Expunerea mondialda la riscuri de dezastre naturale -
https://ec.europa.eu/jrc/en/publication/eurscientific-and-technical-research-reports/atlas-human-planet-2017-global-
exposure-natural-hazards
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national”), care a luat in considerare numarul si distributia geograficd a cladirilor, a unitatilor de
locuinte conventionale si a rezidentilor din ultimele trei recensaminte nationale42.

Cladirile construite inainte de utilizarea codurilor moderne in materie de constructii
sunt considerate cu un grad mai mare de vulnerabilitate. Codurile de constructie din 1978 pana
in 2012 prevedeau o rezistenta seismica moderatda sau buna. Rezistenta cladirilor construite in
aceasta perioada este influentata de intretinerea cladirii si de modificarile intreprinse in timp. Mai
mult, chiar si cladirile construite mai recent pot suferi daune in caz de cutremur, deoarece
performanta lor depinde de calitatea constructiei, precum si de intretinerea lor in timp.43

Desi au fost efectuate anchete tehnice la nivel national pentru a evalua nivelul riscului seismic
pentru cladirile rezidentiale multietajate, acestea nu reflecta amploarea reala a cladirilor rezidentiale
vulnerabile la riscul seismic din Romania. Astfel de sondaje au fost efectuate pana in prezent, iar
rezultatele au fost facute publice doar pentru doar aproximativ 3.000 de cladiri rezidentiale din
Romania#44, acestea reprezentind doar 0,05% din numarul total de cladiri estimate a fi expuse
riscului seismic, conform evaludrilor Ro-Risk. Dintre acestea, 446 de cladiri au fost Incadrate in Clasa
[ de risc seismic - foarte riscant (din care 356 sunt situate in Bucuresti), insumand 7.579 de locuinte.

Bucurestiul este capitala cea mai expusa la cutremure din Uniunea Europeana+*5, data
fiind vecinatatea sa cu zona seismica Vrancea. Riscul aferent si expunerea la un viitor cutremur
in contextul Bucurestiului este important de evidentiat, avind in vedere dimensiunea sa demografica
(capitala cumuleaza 10% din populatia Romaniei), fondul construit invechit si faptul ca Bucurestiul
si imprejurimile sale genereaza mai mult de 25% din PIB-ul tarii.

Au trecut peste 25 de ani de la lansarea unui program guvernamental de cofinantare a
consolidarii seismice a cladirilor rezidentiale multietajate avand risc seismic I (RS I) (in
temeiul OUG 20/1994 privind masuri pentru reducerea riscului seismic al constructiilor existente).
Totusi, rezultatele programului au fost limitate pana in prezent de alocarile bugetare reduse, de
dificultatea de a mobiliza rezidentii / proprietarii imobilelor vizate de aceste masuri, precum si de
lipsa viabilitatii economice a interventiilor de adaptare in conditii de piata nefavorabile.

Desi este obligatorie, gradul de cuprindere in asigurare al locuintelor la nivel national
este scazut. Nivelul actual de acoperire cu polite de asigurare pentru calamitati naturale oferite de
PAID este de 19,41% din locuintele din Romania si de 39,32% din totalul locuintelor din Bucuresti.
Gradul de cuprindere 1n asigurare al locuintelor mai mare in Bucuresti este explicat de numarul de
ipoteci active pe locuinte, care impun asigurarea locuintei, si de existenta celei mai dinamice piete
imobiliare rezidentiale din Romania.

> Degradarea cladirilor rezidentiale istorice

Cladirile rezidentiale istorice se confrunta cu provocari in materie de administrare. Ca
urmare a schimbarii regimurilor de proprietate, incepand cu nationalizarea din timpul regimului

42 Pe baza lucrarilor efectuate in cadrul Serviciilor consultative rambursabile pentru ,Consolidarea capacitatii de planificare
strategica a Ministerului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice pentru renovarea fondului national de cladiri
pentru eficienta energetica si risc seismic in Romania”.

43 Pe baza studiilor din cadrul Acordului de Servicii Tehnice Rambursabile din Programul de Dezvoltare Urbana a
Bucurestiului, Componenta 4 - Programul de Reducere a Riscului Seismic din Bucuresti

44 Potrivit datelor primite de la MLPDA

45 Pavel, Vacdreanu et al, Assessment of seismic risk scenarios for Bucharest, Romania, Nat Hazards (2018)
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comunist, pana la retrocedarea lenta si la proceselor in contencios care au urmat dupa 1990, aceste
cladiri s-au degradat In timp din cauza lipsei sau a Intretinerii necorespunzatoare.

Mai mult decat atat, desi zonele centrale ale oraselor, unde sunt amplasate cele mai multe
cladiri istorice si arhitecturale proeminente, ar trebui sa fie cele mai dinamice, actualul regim juridic
si fiscal nu incurajeaza regenerarea acestor zone. De fapt, In numeroase orase acestea se numara
printre zonele in care se fac cele mai modeste investitii. Impozitele scazute pe proprietate nu
stimuleaza sau nu incita renovarea sau utilizarea optima a proprietatilor, deoarece este o solutie
ieftind ca proprietarii sd lase proprietatile neocupate si / sau neintretinute. in plus, procesele greoaie
de autorizare pentru reabilitarea cladirilor istorice, inclusiv costul ridicat al reparatiilor si sprijinul
limitat de cofinantare inseamna ca astfel de active sunt adesea evitate de investitorii privati sau chiar
de cei publici. Existd, de asemenea, multe gospodarii cu venituri mici si medii care traiesc in cladiri
sau cartiere istorice in locuinte degradate, dar fara a avea resursele financiare si sprijin din partea
autoritatilor administratiei publice locale pentru a face imbunatatirile necesare.

In contextul promovirii proiectului de Lege privind Codul Patrimoniului Cultural, este necesara
consolidarea procesului de inventariere si instituire a regimului de protectie legala a patrimoniului
cultural imobil, iar in vederea salvarii de la disparitie sau deteriorare semnificativa a monumentelor
istorice, Guvernul si autoritatile administratiei publice locale pot derula programe de expropriere a
imobilelor inscrise pe lista monumentelor istorice in stare fizica de precolaps si colaps.

» Locuintele de necesitate

Conform Legii locuintei nr. 114/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
locuinta de necesitate este o locuinta destinata cazarii temporare a persoanelor si familiilor ale caror
locuinte au devenit inutilizabile in urma unor catastrofe naturale sau accidente sau ale caror locuinte
sunt supuse demolarii in vederea realizarii de lucrari de utilitate publica, precum si a lucrarilor de
reabilitare ce nu se pot efectua in cladiri locuite.

Conform raportului elaborat de Banca Mondiala - ,Locuirea in Romania. Prioritizarea
programelor si proiectelor” - (2015), numarul locuintelor de necesitate trebuie sa creasca, iar
asigurarea unui fond imobiliar de necesitate ar trebui sa reprezinte o masura preventiva si nu
reactiva pentru situatiile prevazute in Legea nr. 114/1996. De asemenea, nevoia urgenta de
consolidare seismica va necesita relocarea temporarda a ocupantilor din cladirile periculoase in
locuinte temporare. Aceste locuinte trebuie furnizate de stat sub forma unor locuinte aflate in
proprietatea statului sau vouchere pentru inchiriere.

Avand in vedere deficitul de locuinte aflate in proprietatea statului, este prioritara extinderea
acestui fond imobiliar care poate fi utilizat pentru solutionarea necesarului de locuinte temporare in
caz de dezastre naturale sau pentru realizarea lucrarilor de consolidare. In acest context, furnizarea
de catre unitatile administrativ-teritoriale a locuintelor de necesitate sub forma unor vouchere
pentru inchiriere poate reprezenta doar o masura complementara.

Totodatd, Legea nr. 114/1996 prevede cadrul prin care autoritdtile locale pot aloca fonduri
pentru locuinte de necesitate. Institutiile care pun in aplicare prevederile privind locuintele de
necesitate sunt, prin urmare, autoritatile administratiei publice locale.

Acelasi raport al Bancii Mondiale evidentiaza faptul ca desi cadrul legal permite autoritatilor
locale sa faca investitii In locuinte de necesitate, stimulentele sunt putine, iar monitorizarea modului
in care autoritatile locale continua acest proces este slaba.
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Astfel, este necesara definirea la nivelul Strategiei Nationale a Locuirii a:

- cadrului de extindere a fondului imobiliar aflat In proprietatea statului care ar putea fi
utilizat ca fond imobiliar de necesitate;

- asigurarea unui sistem adecvat de monitorizare a nevoii de investitii In sectorul locuinte de
necesitate in raport cu expunerea la risc (identificata prin hartile de risc);

- crearea unui sistem de mentenanta a acestui fond imobiliar.

3.2. Provocari in cresterea calitatii locuirii
> Problema calitatii aerului interior - expunerea la radon in cladirile rezidentiale

Organizatia Mondiala a Sanatatii considera radonul a doua cauza de cancer pulmonar in
randul populatiei generale, dupa tabagism. Radonul este un gaz radioactiv incolor, inodor, care
apare in mod natural in diferite cantitati pe toate tipurile de roci si soluri. Poate deveni daunator
pentru sanatatea publica daca oamenii sunt expusi o perioada lunga de timp, chiar si la niveluri mai
scazute sau medii. Din acest motiv, expunerea la radon in cladirile rezidentiale a Inceput sa fie vizata
de politicile de atenuare a radonului in diferite tari, pe 1anga expunerea la radon la locul de muncsg,
deoarece oamenii isi petrec cel mai mult timp in casele lor.

O directiva UE din 201346 a obligat statele membre UE sa adopte standarde
corespunzatoare si Planurile Nationale de Actiune la Radon (PNAR) pentru a sprijini cercetarea
cu privire la expunerea la radon si a institui masuri adecvate de diminuare a riscului si de
sensibilizare a populatiei. Datorita acestei directive, Guvernul Romaniei a adoptat in 2018 un plan de
actiune la nivel national*’”. MDLPA participd, alaturi de langa Ministerul Sanatatii, Ministerul
Mediului, Apelor si Padurilor si Ministerul Cercetarii si Inovarii la implementarea PNAR. Teritoriul
Romaniei este expus acestui pericol, confirmat de cercetari care vizeaza pana acum zone din centrul
si vestul tarii. Nivelul de referinta al concentratiei de radon interior este de 300 Bq / m3. Directiva
UE 2013/59 impune statelor membre sa identifice locuintele cu concentratii de radon (ca medie
anuald) care depdsesc nivelul de referinta si sa Incurajeze, dupa caz, prin mijloace tehnice sau prin
alte mijloace, masuri de reducere a concentratiei de radon in aceste locuinte (Art 7448).

Gestionarea acestui pericol natural este important sa fie luata in considerare atat in constructia
de cladiri noi (prevenire), cat si in cazul cladirilor existente (atenuare sau remediere). OMS indica
faptul ca ,strategiile primare de prevenire si atenuare a radonului se concentreaza pe etansarea
cdilor de intrare a radonului si pe inversarea diferentelor de presiune a aerului dintre spatiul interior
ocupat si solul exterior prin diferite tehnici de depresurizare a solului.”

Daca in Rominia masurile publice in acest sens au fost aproape inexistente pana in
prezent, alte state coordoneaza birouri dedicate acestei probleme si campanii de sensibilizare
publica pentru a-i ajuta pe proprietari sa afle daca locuinta lor este situata intr-o zona cu expunere

46 Directiva 2013/59/EURATOM a Consiliului din 5 decembrie 2013 prevede principalele standarde de siguranta vizand
protectia Impotriva pericolelor care decurg din expunerea la radiatii de ionizare si abroga Directivele 89/618/Euratom,
90/641/Euratom, 96/29/Euratom, 97 /43 /Euratom si 2003 /122 /Euratom. Jurnalul Oficial al Uniunii Europene 2014; L13.
47 Pe baza Hotararii de Guvern nr. 526 / 2018.

48 Textul integral al directivei citate poate fi consultat la adresa: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/PDF/?uri=CELEX:32013L0059&from=EN
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ridicata la radon. In caz afirmativ, autoritatile ofera sprijin prin pachete de masurare a expunerii la
radon, asistenta tehnica pentru stabilirea masurilor de reducere a nivelului de radon si cofinantare
pentru implementarea unor astfel de masuri.

» Gradul scazut de eficienta energetica a cladirilor rezidentiale

Avand in vedere varsta predominanta a fondului de locuinte, renovarea si reinnoirea sunt
provocari semnificative, In special pentru zonele din centrul oraselor. Aceasta provocare este si mai
complicata in cazul cladirilor rezidentiale cu proprietati comune care necesita consens, actiuni
comune si investitii pentru renovarea si modernizarea unui condominiu.

Varietatea programelor care vizeaza renovarea locuintelor este limitata. Cele mai mari
alocari bugetare sunt acordate lucrarilor de eficientda energetica si izolare termica a cladirilor
rezidentiale multietajate, cofinantate de UE. Un program de consolidare a cladirilor rezidentiale cu
mai multe etaje cu risc seismic a fost stabilit pe baza dispozitiilor OG 20/1994. Cu toate acestea,
rezultatele acestui program au fost modeste, chiar daca ca au avut loc mai multe modificari ale
programului, in special in ceea ce priveste caracterul anual al alocarilor bugetare care genereaza
intarzieri si lipsa de previzibilitate Tn implementare.

Riscurile cauzate de sistemele individuale de incalzire tot mai numeroase. Un studiu
realizat in 2017 de MDLPA mentioneaza c3, in ultimul deceniu, a existat o tendinta constanta de
deconectare de la sistemele de incalzire centralizate pentru a le trece la sistemele individuale de
incdlzire a apartamentelor pe baza de gaze, din cauza eficientei scazute cu care se confrunta vechile
sisteme centralizate de termoficare.4® Desi sunt considerate o alternativa viabila la un sistem
centralizat de termoficare, multe dintre centralele individuale de Incalzire nu mai sunt conforme cu
reglementdrile de siguranta, in cazul celor mai vechi. Un raport5? al Departamentului pentru Situatii
de Urgentd din 2018 a estimat ca sute de oameni isi pierd viata si mii de gospodarii inregistreaza
pagube materiale in fiecare an din cauza improvizatiilor facute la instalatiile electrice sau de gaz.

PILONUL 4. INTARIREA CAPACITATII ADMINISTRATIVE

4.1. Provocari ale cadrului de reglementare si a structurii de guvernanta in domeniul
locuirii

» Cadrul juridic si institutional cu privire la locuire este ineficace in gestionarea celor
mai acute dificultati din domeniu

49 Strategia de mobilizare a investitiilor pentru reabilitarea fondului actual de cladiri rezidentiale si comerciale, atat publice,
cat si private, la nivel national, 2017.
50 http://www.dsu.mai.gov.ro/wp-content/uploads/2019/02/Brosura-Bilant-DSU-2018.pdf
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Autoritatile responsabile cu domeniul locuirii au rolul central in privinta monitorizarii nevoii
de locuinte si stabilirii cadrului de reglementare si finantare in acest domeniu. Acest lucru necesita,
totusi, in primul rand un cadru adecvat de reglementare, competente si capacitati
institutionale si resurse bugetare. Cadrul legal care sta la baza locuintelor are nevoie de actualizare
pentru a spori transparenta, armonizarea cu alte domenii de politica complementare si pentru a ajuta
la eficacitatea programelor de finantare. Strategia nationald In domeniul locuirii are rolul de a
coordona diversele directii de actiune si de a stabili obiective strategice asumate de institutii si
niveluri de autoritate cu atributii complementare. Practica elaborarii strategiilor locale de locuinte
trebuie promovatg, in special pentru autoritatile locale care gestioneaza teritorii care se confrunta
cu lipsa acuta de locuinte. Indisponibilitatea datelor spatiale relevante pentru monitorizarea
necesarului de locuinte si a rezultatelor programelor este, de asemenea, o provocare majora pentru
guvernanta in acest domeniu.

Cadrul juridic esential cu privire la locuinte este depasit. In special, diferitele denumiri
juridice ale unitatilor locative detinute de autoritatile locale, unele interschimbabile si cu grupuri
tinta suprapuse (adica ,locuinte sociale”, ,locuinte de necesitate”, ,locuinte pentru tineri”, ,locuinte
de serviciu”, ,locuinte protejate”), ingreuneaza transparenta, raportarea si alocarea.

Cadrul institutional nu este conceput astfel incat sa raspunda nevoilor de locuinte. La
nivel central, problema locuintelor se incadreaza intre responsabilitatile a doua ministere. Ministerul
Dezvoltarii Lucrarilor Publice si Administratiei, pe de o parte, supravegheaza problema renovarii
fondurilor de locuinte, gestioneaza un program de investitii In locuinte sociale si coordoneaza
activitatea Agentiei Nationale a Locuintelor. Pe de alta parte, Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale
este autoritatea administratiei publice centrale insarcinata cu combaterea saraciei si are propriile
sale instrumente de sprijinire a accesului la locuinte pentru grupurile vulnerabile, in principal sub
forma de servicii sociale. In plus, Ministerul Mediului, Apelor si Pidurilor promoveazi programe
pentru a reduce amprenta de carbon prin sciderea emisiilor de gaze cu efect de sera in sectorul
rezidential. Nu In ultimul rand, Ministerul Finantelor faciliteaza achizitia unui imobil cu destinatia de
locuintd, prin intermediul contractarii de credite garantate de stat in cadrul programului Noua Casa.
Aceste linii de actiune nu sunt, In general, armonizate la nivelul unor obiective strategice care sa
contribuie la satisfacerea nevoii de locuinte a tuturor cetatenilor.

Deconectarea institutionala la nivel central se reflecta in continuare si la nivelul local.
Aparatul de specialitate al autoritatilor administratiilor publice locale nu este structurat astfel incat
sa stabileasca, implementeze si sa monitorizeze directii de actiune la nivel local in domeniul locuirii,
fiind necesara crearea si consolidarea unor structuri specializate In organigrama pe tema locuirii.

In sectorul locuirii este necesar si se aloce resurse bugetare mai mari si mai bine
directionate, sustinute de resurse umane adecvate si de cunostinte practice (precum ghiduri,
metodologii etc.) atat la nivel central, cat si la nivel local. Este important sa subliniem ca ,fondurile
mai bine cheltuite” sunt mai importante decit ,mai multe fonduri” - analizele Bancii Mondiale au
indicat ca exista numeroase programe si investitii in domeniul locuintelor iIn Romania, cu toate
acestea, impactul si implementarea lor sunt putin evaluate, iar adesea ele nu sunt asociate cu
obiective strategice generale.

Dupa patru decenii de urbanizare in ritm alert, in care noua oferta de locuinte a fost
controlata si condusa de stat, primul deceniu post-revolutie a Inregistrat o scadere accentuata a
ofertei de locuinte in zonele urbane si, de asemenea, o scidere accentuata a ofertei de locuinte
realizate cu finantare publica. Intre anii 1990 si 2000, unititile destinate locuirii dezvoltate cu
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fonduri publice au scazut de la 88% la 6% din oferta anuala de locuinte, pondere care a continuat sa
scada pand la 2-3% in ultimii 5 ani. O crestere a ponderii locuintelor cu finantare publicd a fost
inregistrata la inceputul anilor 2000, ca urmare a contractarii de imprumuturi de la institutiile
internationale pentru ANL pentru a extinde rezultatele Programului de locuinte pentru tineri, in timp
ce oferta totala de locuinte era foarte mica in perioada respectiva, piata dezvoltatorilor privati fiind
inc4 limitata. In perioada 2013-2018, oferta medie de unititi destinate locuirii construite cu fonduri
publice a fost de 2.016 unitati / an la nivel national.

> Locuintele nu se numara printre principalele domenii politice prioritare ale
autoritatilor administratiei publice centrale si locale din Romania

Constructia de locuinte este un obiectiv major, de interes national pe termen lung, al
administratiei publice centrale si locale, conform art. 1 din Legea nr. 114/1996.

Unul dintre motive este lipsa dezbaterii publice si progresul limitat pentru
imbunatatirea politicilor si reglementarilor in domeniul locuintelor in ultimele doua decenii.
Astfel, este necesara armonizarea terminologiei In domeniu, clarificarea rolurilor autoritatilor
publice in ceea ce priveste locuintele, evaluarea rezultatelor si impactului programelor
guvernamentale implementate, integrarea principiilor si practicilor europene actuale in domeniu.

Locuinta nu mai apare in titlul ministerului cu responsabilititi in domeniu (asa cum a
aparut pentru o perioada scurta de timp intre 2007 si 2009). Ca domeniu politic, locuinta nu este
domeniul central al niciunui departament din cadrul MDLPA. De asemenea, bugetele publice nu
contin niciun capitol distinct pentru a contura investitiile in locuinte, ceea ce face dificila
monitorizarea investitiilor publice in acest domeniu.

Agentia Nationala pentru Locuinte are o vasta raspundere in ceea ce priveste
implementarea programelor de locuinte, astfel cum este definita de lege. Astfel, ANL este de
asteptat sa dezvolte programe pentru construirea de locuinte de inchiriere pentru tineri, locuinte
sociale si de necesitate, locuinte de serviciu, reabilitare / reconstructie a locuintelor distruse sau grav
deteriorate afectate de calamitati naturale, construirea de locuinte de inchiriere prin atragerea de
capital privat, prin concesiune de lucrari publice, in conditiile legii, construirea altor proprietati
publice ale statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale, precum si interventii la constructiile
existente. Cu toate acestea, in practica, cea mai mare parte a fondului de locuinte construit de ANL
este constituit din locuinte de inchiriat pentru tineri si un fond limitat de locuinte destinat pentru
imprumuturi ipotecare private.

Exista discrepante semnificative in ceea ce priveste politicile de locuire coordonate de
catre MDLPA, pe de o parte, si politicile promovate de catre Ministerul Muncii si Solidaritatii
Sociale, pe de alta parte. Primul coordoneaza principalele programe de investitii guvernamentale
in ceea ce priveste locuintele subventionate, In timp ce cel de-al doilea este in general responsabil cu
politicile si programele pentru grupurile marginalizate. Fiecare dintre cele doua ministere are
responsabilitati si mandate complementare definite de un cadru legislativ specific, chiar daca acestea
se suprapun asupra unor obiective similare de a asigura accesul la locuinte pentru persoanele
marginalizate. Cu toate acestea, exista mai multe domenii de reglementare si actiune in care cele doua
institutii ar avea nevoie de o mai buna coordonare pentru acordarea dreptului la locuinta (prevazuta
de Legeanr.116/2002 privind prevenirea si combaterea marginalizarii sociale, a carei implementare
este coordonata de citre MMSS), precum si accesul gratuit si nelimitat la locuinte ca drept al oricarui
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cetdtean (prevazut de Legea Locuintei nr. 114/1996 a carei implementare este coordonatd de
MDLPA).

Programele de locuinte guvernamentale si locale nu sunt armonizate si nu fac parte
dintr-o politica nationala sau locala de locuinte. La nivel national si local exista informatii limitate
despre nevoile de locuinte. Dispozitiile legale care stabilesc monitorizarea nevoii de locuinte si
impactul / rezultatele obtinute prin implementarea programelor de locuinte nu sunt puse in aplicare.
In acest context, este foarte dificil si se evalueze impactul programelor existente si ajustarea acestora
in raport cu nevoile locale care trebuie satisfacute la nivel local si national.

Autoritatile publice locale au multe responsabilitati in domeniul asigurarii accesului la
locuinte (pentru cumparare sau chirie) pentru diferite categorii de persoane. Cu toate acestea,
lipseste orice politica generala sau prevederi legale pentru a stabili prioritati in Indeplinirea acestor
responsabilititi. In plus, atribuirea de responsabilititi citre autorititile publice locale in domeniul
locuirii, nu este intotdeauna insotita de resurse suficiente (umane si financiare) pentru indeplinirea
acestor responsabilitati.

Discrepantele existente la nivel central intre programele de investitii in locuinte (din
partea MDLPA) si sprijinul soft, non-tangibil pentru locuinte (de exemplu, beneficii in
numerar pentru acoperirea costurilor de inchiriere etc. de citre MMSS) se reflecta si la nivel
local. Exista unitati insarcinate cu administrarea activelor publice, departamente de asistenta sociala
care identifica persoanele eligibile pentru beneficii sociale, departamente de investitii care
implementeaza diferite investitii pentru modernizarea drumurilor, renovarea scolilor sau
construirea de locuinte. Totusi, locuirea - ca si alte domenii de politica locala - are nevoie de gandire
strategica si capacitate operationala pentru a acoperii actiuni complementare: investitii, gestionarea
activelor, gestionarea cazurilor gospodariilor vulnerabile, etc.

> Insuficienta promovare a bunelor practici in materie de intretinere a locuintelor si
de inovatie in sectorul constructiilor

Autoritatile publice au avut In mica masura rolul de promotori In ceea ce priveste exploatarea
noilor tehnici si promovarea noilor standarde si principii in domeniul locuirii. La aceasta au
contribuit lipsa dezbaterii publice si progresul limitat pentru imbunatatirea politicilor si
reglementdrilor in domeniul locuintelor in ultimele doua decenii. Exista o sensibilizare insuficienta
din partea autoritatilor cu privire la riscul pe care il prezinta diferitele hazarde, astfel incat
proprietarii din sectorul rezidential sa fie mobilizati sa participe la implementarea masurilor pentru
reducerea riscului seismic la imobilele cu destinatia de locuinte. In cazul oricirei actiuni, acestea au
fost mai degraba de sus 1n jos, fiind executate lucrari de consolidare de autoritatile administratiei
publice locale, fara a dezvolta capacitatea proprietarilor de locuinte si a asociatiilor de proprietari de
a actiona in beneficiul lor.

> Programele si instrumentele existente nu sunt eficiente si suficient de bine
monitorizate

Exista o varietate de programe si instrumente juridice care permit actiuni privind
diferite aspecte legate de locuinte. Totusi, nu existd un mecanism de raportare sau procedura
instituitd care sa ajute la colectarea datelor privind nevoile de locuinte sau sa monitorizeze
rezultatele si eficacitatea acestor instrumente.
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Oferta de locuinte este in mare parte dominata de dezvoltari private bazate pe
mecanisme de piata si completata intr-o masura limitata de locuinte construite cu fonduri
publice. Construirea locuintelor individuale in regim privat este inca un fapt comun, in special - dar
nu exclusiv - in zonele rurale. Lipsesc scheme alternative de furnizare a locuintelor la preturi
accesibile, in cadrul carora autoritatile administratiei publice sa contribuie prin cofinantare sau
resurse (cum ar fi terenuri, cladiri cu potential de reconversie rezidentiala, etc.), iar entitatile private
sa contribuie prin investitii private. Un set de programe au fost initiate de ANL cu scopul de a reuni
fonduri private si resurse publice, dar nu au Inca rezultate, fie din cauza alocarilor bugetare limitate
/ absente, fie a altor provocdri de proiectare a programelor. Acest model trebuie studiat in
continuare, deoarece prezinta o oportunitate de a valorifica resursele publice, alocate locuintelor,
intr-un mod mai eficient, adica pentru o productie mai mare de unitati de locuinte accesibile in raport
cu fondurile investite.

Mai multe ajustari ale cadrului legal au deschis calea catre mecanisme alternative de
productie a locuintelor, cum ar fi cooperativele de locuinte. Legea din 2005 care reglementeaza
cooperarea in Romania5! a introdus notiunea de cooperative de locuinte, descrise ca persoane
juridice asociative care reunesc resurse pentru dezvoltarea sau administrarea unitatilor de locuinte.
Cu toate acestea, aceasta dispozitie nu are, pana in prezent, niciun ghid de implementare si
instrumente de sprijin, iar practicile actuale ale cooperativelor de locuinte nu au fost documentate si
implementate in Romania. Mecanismul de garantare a imprumuturilor pentru cumparatorii unei
prime locuinte a fost extins in 201752 astfel incat sa includa posibilitatea de a accesa un credit prin
»structuri asociative care dezvolta locuinte colective”. Nu exista date cu privire la masura in care
aceasta prevedere a fost implementata in practica. Ultima modificare a programului Prima Cas3,
adoptatd In septembrie 2020, a exclus finantarea acestor structuri asociative.

Finantarea in sectorul locuirii in Romania a cunoscut o crestere rapida pana in 2008,
insa creditele pentru locuinte au inregistrat rate ale cresterii semnificative la scurt timp dupa
aceea. Astfel, In perioada 2011-2018, valoarea creditelor pentru locuinte restante s-a dublat, de la
7,7 mld. la 15,8 mld. EUR.

Romania inca mai are o datorie scazuta la creditele pentru locuinte pe cap de locuitor
(cu varsta mai mare de 18 ani), respectiv 998 EUR (Bulgaria inregistreaza valoarea cea mai scazutj,
de 805 EUR). Acest nivel reprezinta doar 5,7% din media UE 28. EMF considera cd Romania este o
piata ipotecara cu potential de crestere semnificativ, intrucat creditele pentru locuinte reprezinta
doar 7,7% din PIB, cel mai mic nivel din UE. Printre motivele mentionate de CEM care justifica acest
potential de crestere se numara faptul ca Romania este o piata ipotecara pentru locuinte de data
recentd, primele imprumuturi pentru locuinte fiind acordate in 2001, procentul populatiei care
locuieste in locuinte supraaglomerate este ridicat, iar fondul de locuinte este vechis3. Potrivit
Eurostat, doar 1,1% din proprietarii de case au un credit ipotecar sau de locuintd, o pondere
considerabil mai mica decat alte tari din EUR.

Piata ipotecara a fost initial dominata de imprumuturi in valuta (in 2012, 95% din
creditele ipotecare erau exprimate in valutd), pana cand reformele, combinate cu o scadere a ratelor

51 Lege nr. 1 din 21 februarie 2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei, republicata

52 Conform Hotararii nr. 80 din 27 februarie 2017 pentru modificarea si completarea Hotararii Guvernului nr. 717/2009
privind aprobarea normelor de implementare a programului ,,Prima casa".

53 EMF - Federatia Europeana a Creditului Ipotecar, Hypostat 2019, disponibil la:
https://hypo.org/emf/publications/hypostat/
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dobanzii in moneda locala in perioada 2012-2014, au indreptat treptat soldul citre imprumuturile
in RON>4. O criticd obisnuita este aceea ca dezvoltatorii au construit locuinte de dimensiuni mai mici
si de calitate inferioara, pentru a se incadra in valoarea creditului acordat de programul
»Prima Casa”. Anul 2017 a adus schimbari importante programului ,Prima Casa”, cu noi tipuri de
imprumuturi incluse in programss. Astfel, beneficiarii programului au putut accesa Imprumuturi
pentru consolidarea seismica a unui imobil pe care intentionau sa il cumpere.

Un dezavantaj semnificativ al acestui program este acela ca criteriile pentru tipurile de
locuinte care ar putea fi achizitionate prin intermediul acestui program (care au suferit
numeroase modificari incepand cu 2009) au condus la distorsiuni semnificative ale ofertei de
locuinte. Astfel, valoarea maxima a imprumutului impusa de program (max. 60.000 EUR, crescuta
mai recent la 72.000 EUR pentru anumite categorii, respectiv 140.000 euro din 2020) a favorizat
puternic dezvoltarea unitatilor de locuinte de dimensiuni mai mici, cu un confort mai redus, in acest
prag maxim al imprumutului. Acest lucru a alimentat o crestere a proiectelor imobiliare la marginea
oraselor mari (ex. Popesti-Leordeni, Domnesti, Chiajna, Floresti, Ciurea, etc.), prin conversia
terenurilor agricole, care erau usor disponibile si ieftine, dar aceste zone nu beneficiau de echipare
tehnico-edilitara.

54 Evaluare in domeniul locuirii, Banca Mondiala 2014.
55 Conform modificarilor aduse prin Hotararea nr. 80 din 27 februarie 2017 pentru modificarea si completarea Hotararii

Guvernului nr. 717/2009 privind aprobarea normelor de implementare a programului "Prima casa".
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Capitolul 3: Scopul si Obiectivele
Strategiei Nationale a Locuirii

1. Scopul Strategiei Nationale a Locuirii

Asigurarea cadrului institutional, de reglementare si finantare pentru sustinerea
locuirii incluzive si imbunatatirea accesului la locuinte si conditii de locuire adecvate, sigure,
durabile si la preturi accesibile pentru toate categoriile de persoane, pana in anul 2050. Astfel,
interventiile promovate prin Strategia Nationald a Locuirii vor fi corelate cu cele stabilite prin
Strategia Nationala de Renovare pe Termen Lung, ambele contribuind la imbunatatirea conditiilor
de locuire si a accesului tuturor la locuire adecvata, precum si la atingerea obiectivelor de dezvoltare
durabild fn termeni de crestere a performantei energetice in sectorul rezidential si reducerea
amprentei de carbon.

Directiile de actiune si masurile propuse in Strategia Nationala a Locuirii (SNL) vizeaza
perioada 2022-2027 si fac parte integrantd din Planul de Actiune, care va fi reactualizat pentru
fiecare exercitiu financiar stabilit la nivel european prin Cadrul financiar multianual al UE.

2. Principii generale
Principiile care stau la baza Strategiei Nationale a Locuirii sunt urmatoarele:

Cooperarea - mecanismele de coordonare si decizie din domeniul locuirii vor fi consolidate,
prin cresterea participdrii factorilor interesati In monitorizarea implementarii strategiei, prin
utilizarea formatelor de dialog initiate prin Politica Urbana a Romaniei. Pentru atingerea obiectivelor
propuse in cadrul strategiei este sustinuta mobilizarea tuturor actorilor relevanti. Un rol important
va reveni Comitetului de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii, organism
interministerial, fara personalitate juridica, care functioneaza in coordonarea Ministerului
Dezvoltarii, Lucrdrilor Publice si Administratiei. Comitetul de monitorizare a Strategiei Nationale a
Locuirii are ca atributie monitorizarea implementirii Strategiei Nationale a Locuirii. In plus, politicile
privind locuirea trebuie sa fie suficient de flexibile pentru a reflecta intr-o maniera mai buna
realitdtile si provocarile de la nivel national si local, astfel incat modificarea planului de actiune al
Strategiei dupa perioada 2022-2027 sa conduca la identificarea celor mai bune directii de actiune in
raport cu obiectivele asumate.

Complementaritatea interventiilor - atingerea obiectivelor Strategiei are in vedere
corelarea interventiilor tuturor actorilor de la nivel central, cu responsabilitati In domeniul locuirii,
asigurand astfel coerenta investitiilor in infrastructura si servicii furnizate. La aceasta va contribui
activitatea desfasurata de Comitetul de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii.

Transparenta - pe parcursul intregului proces de implementare a strategiei, documentele de
implementare, raportare si monitorizare a progresului trebuie sa fie publice pentru a creste gradul
de implicare al partilor interesate. Totodatd, prin indicatorii de monitorizare a programelor din
domeniul locuirii este asigurat un proces transparent de evaluare a rezultatelor strategiei in termeni
de tinte si reforme.
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Relevanta nevoilor de interventie - definirea ariilor prioritare si implementarea masurilor
in functie de nevoile reale, a programelor si proiectelor pentru o mai mare eficienta in vederea
realizarii obiectivelor, in special prin reformarea si propunerea unor noi programe in domeniul
locuirii, precum si coordonarea investitiilor, pentru o actiune coerenta si eficienta.

Aditionalitatea fondurilor - alocarea eficace si suficientd de resurse prin utilizarea
complementarad a fondurilor de la bugetul de stat, de la bugetele locale, a instrumentelor financiare
ale UE sau a altor surse de finantare va asigura sinergia interventiilor in atingerea obiectivelor
Strategiei.

Orientarea catre rezultate si predictibilitate — pentru indeplinirea tintelor asumate prin
Strategie, autoritatile publice centrale vor adapta si revizui Planul de actiune si programele de
investitii, pe baza monitorizarii rezultatelor obtinute, asigurand totodata si resursele financiare
necesare, atat prin bugetul de stat, cat si prin finantarile europene nerambursabile.

Principiul nediscriminarii si al egalitatii de sanse - recunoscand locuirea ca fiind un drept
fundamental al omului, toate categoriile de persoane, inclusiv cele fac parte din grupuri vulnerabile,
provin comunitati marginalizate sau asezari informale, beneficiaza de masuri si actiuni privind
accesul la locuire adecvata indiferent de rasa, nationalitate, origine etnica, limb3, religie, categorie
socialg, opinie, sex ori orientare sexuald, varsta, apartenenta politic3, dizabilitate.

Interventia bazata pe dovezi - procesul decizional pentru fundamentarea investitiilor si
reformelor incluse in planul de actiune al Strategiei, precum si revizuirea acestuia dupa perioada
2022-2027 se bazeaza pe analiza de date factuale, informatii statistice furnizate de catre autoritati
ale administratiei publice centrale silocale, indicatori de monitorizare a programelor de investitii din
domeniul locuirii, precum si pe expertiza profesionala a specialistilor.

3. Obiective si masuri

Obiectivele strategiei sunt construite in jurul celor 4 piloni: locuire incluziva, locuire accesibila
si servicii publice de calitate, tranzitia verde - locuire sigura si durabila, Intarirea capacitatii
administrative.

Pilonul 1: Locuire incluziva cuprinde obiectivele si directiile de actiune identificate pentru
imbunatatirea conditiilor de locuire ale comunitatilor marginalizate si ale grupurilor vulnerabile,
inclusiv asezari informale.

Obiectivul strategic corespunzator pilonului 1: Imbundtdtirea accesului persoanelor care
provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiectivul strategic deriva din provocarile care vizeaza accesul dificil la locuinte al persoanelor
care provin din comunitati marginalizate, inclusiv asezari informale, sau al celor care fac parte din
grupuri vulnerabile. Accesul la locuire este unul dintre drepturile fundamentale ale omului, iar
guvernele nationale au obligatia de a crea premisele institutionale si cadrul legal pentru garantarea
acestui drept.

Prin decizia E/C.12/ROU/Q/6 din 15.11.2021, Consiliul Economic si Social al Organizatiei
Natiunilor Unite, pe baza propunerilor Comitetului pentru Drepturi Economice, Sociale si Culturale a
inclus dreptul la locuinta adecvata pe lista problemelor ce trebuie monitorizate in Romania,
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in conformitate cu prevederile Conventiei Internationale cu Privire la Drepturile Economice, Sociale
si Culturale, adoptata de Adunarea Generald a ONU in decembrie 1966.

Statele membre semnatare ale Declaratiei de la Lisabona privind Platforma europeana
pentru combaterea fenomenului persoanelor fara adapost, printre care si Romania, si-au asumat
angajamentul de a combate lipsa de adadpost, care reprezinta una dintre formele extreme de
excluziune sociald, afectand negativ sanatatea fizica si mentala a oamenilor, bunastarea si calitatea
vietii, precum si accesul acestora la locuri de munca si servicii economice si sociale. Totodata, unul
dintre principiile Pilonului european al drepturilor sociale, semnat de catre Consiliul UE,
Parlamentul European si Comisia Europeana in anul 2017, este asigurarea accesului la locuinte
sociale sau la o asistentd pentru locuinte de buna calitate pentru persoanele aflate intr-o situatie
dificila, precum si servicii adecvate, pentru a promova incluziunea lor sociald. De asemenea,
adaptarea sau gandirea unor noi locuinte si cartiere trebuie sa raspunda provocarilor unei societati
din ce 1n ce mai imbatranite si nevoilor unor categorii sociale cu nevoi particulare.

In politicile de locuire incluzive, locuintele sunt recunoscute ca drept al cetitenilor, mai degrabi
decat un activ financiar sau un bun privilegiat. Acesta este un principiu fundamental propus de
conventiile organizatiilor internationale, politicile si orientarile UE. Costurile legate de locuire pun
cea mai mare presiune asupra bugetelor gospodariilor din Romania. Astfel, guvernele centrale si
locale trebuie sd propuna programe de sprijin pentru a ajuta grupurile vulnerabile sa aiba acces la
conditii adecvate de locuire. Politicile din domeniul locuirii trebuie sa accelereze furnizarea si
alocarea mai buni a locuintelor pentru a rispunde nevoilor celor mai vulnerabile grupuri. In acest
sens, este necesara dezvoltarea unor noi instrumente, inclusiv prin identificarea modalitatii de creare
a unui organism la nivel local cu competente descentralizate in domeniul inchirierii sociale (de tipul
agentiilor de Inchiriere sociala).

In acelasi timp, politicile din domeniul locuirii trebuie si ia in considerare si s fie sensibile la
caracteristicile socio-economice ale beneficiarilor vizati si provocarile cu care acestia se confrunta,
contribuind la integrarea sociala prin asigurarea accesului la servicii publice de baza, cum sunt cele
de sanatate si educatie. Astfel, este sustinuta construirea de locuinte pentru specialisti prin
armonizarea diferitelor interventii care vizeaza oferirea unor servicii publice de calitate de care sa
beneficieze comunitdtile marginalizate si grupurile vulnerabile, in special la nivelul localitatilor mici,
unde existd un deficit acut de personal calificat in domeniul educatiei si sanatatii.

Avand in vedere aceste aspecte, precum si provocarile cu care se confrunta comunitatile
marginalizate, inclusiv populatia din asezarile informale, si grupurile vulnerabile, pentru atingerea
acestui obiectiv strategic, sunt propuse urmatoarele obiective specifice si directii de actiune:

Obiectiv specific Directii de actiune

= Cresterea accesului la locuinte adecvate

= Abordarea provocarilor complexe aferente comunitatilor marginalizate,

inclusiv asezari informale, prin cresterea accesului la locuinta, conditii

Asigurarea accesului la adecvate de locuire si servicii publice de sanitate si educatie

locuinte
= Sprijinirea implementarii Declaratiei de la Lisabona privind Platforma

europeana de combatere a fenomenului lipsei de addpost

= Abordarea provocarilor in materie de locuinte pentru inchiriat
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Obiectiv specific

Directii de actiune

Imbundtdtirea conditiilor
de locuire

= Reglementarea situatiei asezarilor informale si imbunatatirea conditiilor
de locuire a populatiei din aceste asezari

= Asigurarea locuintelor adecvate pentru categorii sociale cu nevoi
particulare

= Promovarea conceptului de imbatranire in comunitate si dezvoltarea
optiunilor de locuire pentru persoanele varstnice

OS 1.
Asigurarea
accesului la
locuinte

rijinirea
menta
ei de
@ privi
euro
bate
enului I
adipost
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Reglementa
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si imbunatati
conditiilor de |
O a populatiei di
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o el

Imbunatatirea ° pentru

Conditiilor de cu nevoi speci
locuire

Pilonul 2: Locuire accesibila si servicii publice de calitate cuprinde obiectivele si directiile
de actiune identificate pentru imbunatatirea accesului la locuinte si la conditii de locuire la costuri
suportabile.

Obiectivul strategic corespunzator pilonului 2: Dezvoltarea cadrului de reglementare si
finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele
de dezvoltare urband si teritoriald

Acest obiectiv strategic are rolul de a raspunde provocarilor legate de deprivarea severa de
locuinte, determinata de costurile ridicate de achizitie si de intretinere a locuintelor. Aceasta situatie
a fost accentuata de situatia economica generata de pandemia de Covid-19 care a condus la cresterea
vulnerabilitatii gospodariilor cu venituri reduse pe de-o parte, precum si impovararea gospodariilor
in general prin costurile ridicate ale locuirii, pe de alta parte.

In plus, criza sanitard a pus in evidentd nevoia furnizirii unor servicii de calitate in proximitatea
locuintei, printr-o buna planificare urbana. Tot in acest sens, accesul la spatii publice care confera
calitate locuirii reprezinta o problema, atat in cazul oraselor care se confrunta cu extindere urbang,
cat siin cazul celor afectate de declin. De asemenea, serviciile publice de baza de sanatate si educatie
sunt afectate de slaba armonizare a politicilor locale de locuire cu cele de planificare spatiala.

Pentru a reducere inegalitatile urban-rurale in ceea ce priveste accesul la retele de utilitati si la
servicii publice, se are In vedere cresterea atractivitatii zonelor rurale prin continuarea investitiilor
implementate prin programele nationale de dezvoltare local3, cat si prin programe de finantare prin
fonduri europene nerambursabile. Constructia de locuinte de serviciu pentru specialisti din sanatate
si invatamant va conduce la cresterea atractivitatii zonelor rurale pentru specialisti de a lucra in
respectivele localitati, contribuind la depasirea dificultatilor de atragere a personalului calificat in
aceste zone.
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Strategia Nationala a Locuirii subliniaza importanta furnizarii unor locuinte de calitate, care
sa fie bine conectate la reteaua de spatii verzii si sd fie amplasate In zone compacte, cu functiuni mixte.
Totodata, strategia are in vedere recomandarile Declaratiei ministeriale de la Nisa (2022) privind
rolul noilor dezvoltari rezidentiale si al interventiilor pentru renovarea stocului existent de locuinte
asupra cresterii accesibilitatii locuirii In termeni de suportabilitate a costurilor. Aceste noi dezvoltari
rezidentiale trebuie sa aiba in vedere principiile dezvoltarii urbane integrate, pentru a reduce
consumul nesustenabil de terenuri prin extindere urbana.

Pentru a consolida relatia dintre politicile de locuire si cele de planificare urbana, este
necesara explorarea unei noi abordari a spatiilor urbane care sa tina cont mai bine de diferitele nevoi
si tranzitii de la o logica a mobilitatii la una a accesului la dotarile si serviciile de bazasé. Unul dintre
conceptele cheie care poate contribui la cresterea calitatii vietii, in special in cazul noilor dezvoltari
rezidentiale, care trebuie sa beneficieze de toata infrastructura tehnico-edilitara si social3, este cel al
yorasului de 15 minute”. Sintetic, principalele elemente pe care acesta pune accent sunt prezentate
in diagrama urmatoare.

.- =~ Figura 13.
Sy
P - ~ Orasul de 15
~ .
’ N minute5?
/ - - = - = e Ty \
supermarket y 4 - -~
P ~ N
rs locuri de joaca ~ N \
. - N \
I facilitafi pentru A"
F 4 varstnici \
!/ 7 :
magazine de
asistentd medicala ] ' ' wul'l,:‘rr(n-r “
primari ]
|
1
d I |
I parcuri l
‘ [ ]

servich ! '

municipale I

I
’ ! !

,
’ ! !
‘ ’

sooald primard

gridinig 7

56 Politica Urbana a Romaniei, raport al Bancii Mondiale ,Livrabil 3. Contributii la Politica Urbana 2020-2035” (2021)

57 Adaptare dupa ,Shanghai Community Planning Guidelines” (2016); Promovat de Carlos Moreno si primarul Parisului,
Anne Hidalgo, conceptul orasului de 15 minute a obtinut un sprijin semnificativ din cauza pandemiei. Orasul de 15 minute
este o paradigma urbanistica care sustine un mod de viata mai local, aviand in prim plan un timp redus al navetei.
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Avand in vedere aceste aspecte, sunt propuse urmatoarele obiective specifice si directii de actiune:

Obiectiv specific

Directii de actiune

Locuinte adecvate la
costuri accesibile

= Cresterea ofertei de locuinte la costuri accesibile

= Eficientizarea alocdrii subventiilor si resurselor guvernamentale pentru
reducerea riscului de deprivare severa de locuinta

= Cresterea fondului de locuinte de necesitate

= Abordarea provocarilor privind criza energetica si impactul asupra
consumatorilor casnici, inclusiv a celor vulnerabili

Dezvoltarea locuintelor
in corelare cu politicile
de planificare urbanad si

= Combaterea extinderii urbane necontrolate si cresterea conditiilor de
locuire in noile cartiere rezidentiale de la periferia orasului

= Adaptarea politicilor de locuire in orasele care se restrang, pentru a aborda
provocarile specifice ale declinului urban

= Reducerea inegalitatilor rural-urbane prin cresterea calitatii locuirii In
zonele rurale

teritoriala
= Asigurarea necesarului de locuinte pentru specialisti
= Asigurarea spatiului public de calitate si a facilitatilor/serviciilor publice
de baza adecvate
O
o
oS 3. °
Locuinte y -
= . provocirilor
rivin

adecvate la y | s
costuri o
accesibile o " inclusiv a celo

. wvulnerabili
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Pilonul 3: Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila cuprinde obiectivele si directiile de
actiune identificate pentru cresterea calitatii, sigurantei si durabilitatii locuirii, asigurand
indeplinirea obiectivelor de mediu si a tranzitiei verzi.

Obiectivul strategic corespunzator pilonului 3: Cresterea rezilientei zonelor de locuit la
riscuri naturale si a contributiei domeniului locuirii la indeplinirea obiectivelor privind atenuarea si
adaptarea la schimbdrile climatice si implementarea Pactului Ecologic European

Acest obiectiv strategic corespunde preocuparilor de la nivelul Uniunii Europene in ceea ce
priveste reducerea amprentei de carbon prin scaderea emisiilor de gaze cu efect de sera si a
consumului de energie 1In sectorul rezidential. Aceste aspecte sunt semnalate si in Declaratia
ministeriald de la Nisa (2022), conform careia este necesard imbunatatirea performantei energetice
a fondului existent de cladiri, promovarea utilizarii surselor regenerabile de energie la cladiri,
cresterea gradului de ocupare a locuintelor vacante, asigurarea calitatii fondului construit care face
parte din patrimoniul cultural imobil si Incurajarea economiei circulare in activitatile de renovare si
construire a cladirilor de locuit.

In stabilirea obiectivelor specifice aferente pilonul 3 al Strategiei Nationale a Locuirii s-a
urmadrit corelare cu principiile propuse prin strategia UE Renovation Wave, Strategia Nationala de
Renovare pe Termen Lung si Strategia Nationala de Reducere a Riscului Seismic, din
perspectiva unei abordari integrate pentru atingerea obiectivelor de clima, energie si consolidare
seismica.

In ceea ce priveste economia circulari, o provocare este faptul cd domeniul constructiilor
genereaza un volum considerabil de deseuri, aproape toate provenind din reabilitari sau demolari
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ale cladirilor. Gestionarea deseurilor generate de sectorul constructiilor, inclusiv cele rezidentiale,
joacd un rol important in performanta de mediu a cladirilor si a infrastructurii, pe parcursul intregii
durate de viata a acestora, conform Comunicarii Comisiei catre Parlamentul European, Consiliu,
Comitetul Economic si Social European si Comitetul Regiunilor COM(2015) 614 ,Inchiderea buclei -
un plan de actiune al UE pentru economia circularad”.

Obiectivele specifice si directiile de actiune sunt urmatoarele:

Obiectiv specific

Directii de actiune

Asigurarea conditiilor
pentru un fond de
locuinte sigure si
durabile

= Reducerea riscului seismic al cladirilor rezidentiale
* Promovarea economiei circulare in gestionarea fondului de locuinte
= Regenerarea fondului de locuinte incluse in patrimoniul cultural imobil

= Promovarea bunelor practici de intretinere a fondului de locuinte

Cresterea calitatii locuirii

= Imbunititirea calititii mediului interior (reducerea emisiilor de radon)

= (resterea performantei energetice a locuintelor

OS 5.
Asigurarea
conditiilor pentru

un fond de
locuinte sigure
si durabile

ucerea
i seism

irilor
entiale

®
Promovarea
bunelor practi
de intretinere
fondului de locuil
®
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imbunatatir
calitatii
mediului interi
. (reducerea emisi
de radon)

0S 6.
Cresterea
calitatii locuirii

Pilonul 4: Intarirea capacitatii administrative cuprinde obiectivele si directiile de actiune
destinate cresterii cooperarii si Imbunatatirii structurii de guvernanta a domeniului locuirii.

Obiectivul strategic corespunzator pilonului 4: [Intdrirea cooperdrii intre nivelurile
administrative, armonizarea obiectivelor trans-sectoriale cu impact asupra domeniului locuirii si
eficientizarea procesului de monitorizare a mdsurilor in acest domeniu

Strategia Nationala a Locuirii urmareste realizarea reformei legislative si institutionale, prin
identificarea si clarificarea rolului fiecarui actor relevant in domeniul locuirii cu scopul asigurarii
cadrului de guvernanta si a unui mecanism de colaborare si schimb de bune practici.

Una dintre reformele vizate de acest obiectiv strategic se refera la modernizarea cadrului
legislativ al domeniului locuirii pentru a integra prioritatile asociate locuirii incluzive, accesibile,
durabile si reziliente, precum si pentru a redefini elementele care fac obiectul Legii Locuintei nr.
114/1996 - tipurile de locuinte, criteriile de eligibilitate pentru acordarea unui tip de locuinta
public3, drepturile si obligatiile care decurg din proprietatea asupra locuintei.

In vederea imbunatitirii cadrului de guvernants, este propusa consolidarea rolului pe care il
are Agentia Nationala pentru Locuinte in domeniu prin cresterea capacitdtii de monitorizare a
programelor pe care le gestioneaza si a cererii de locuinte in vederea armonizarii programelor in
raport cu nevoia de locuinte.

Totodatd, prin acest obiectiv strategic este promovata colaborarea intre diferite niveluri
administrative atat In ceea ce priveste raportarea unor indicatori comuni, in profil teritorial, in
vederea dezvoltarii programelor si politicilor din domeniul locuirii care sa fie cat mai aproape de
specificul local, cat si in sensul schimbului de bune practici si identificarii de solutii comune.

Obiectivele specifice si directiile de actiune sunt urmatoarele:

Obiectiv specific Directii de actiune

o s . » Armonizarea legislatiei privind locuirea cu metodologiile si legislatia
Imbundtatirea cadrului o ) i ) o o
, privind urbanismul si amenajarea teritoriului si promovarea practicii
de reglementare si a o B i
.. . elaborarii strategiilor locale de locuire
structurii de guvernantd

in domeniul locuirii = Clarificarea rolului si competentelor tuturor actorilor implicati
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Obiectiv specific Directii de actiune

locuinte sigure si = Cresterea nivelului de pregatire a personalului in randul autoritdtilor
durabile administratiei publice locale cu responsabilititi iIn domeniul locuirii/
Consolidarea capacitatii de a lua masuri in materie de locuire

= Consolidarea rolului Agentiei Nationale pentru Locuinte

= Dezvoltarea si aplicarea instrumentelor de monitorizare a programelor de

finantare in corelare cu necesarul de locuinte

y 0S 7.
Imbunatatirea
cadrului de
reglementare
si a structurii de
guvernanta in
domeniul
locuirii
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Capitolul 4: Rezultate si indicatori

1. Rezultate asteptate

Rezultatele Strategiei Nationale a Locuirii sunt formulate n sensul atingerii unui set minimal
de tinte si implementarii unor reforme care sunt corelate cu prioritatile stabilite in cadrul noii
perioade de programare 2021-2027 si investitiile asumate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

Masura Tinta - Orizont 2027  Surse de finantare

Programul de

Construirea de locuinte sociale pentru constructii de
persoanele ce provin din grupuri . . locuinte sociale
. B ) ) 8.000 unitati locative B
vulnerabile, categorii expuse riscului de conform Legii
excluziune sociala si marginalizare Locuintei nr.
114/1996
4.418 unitati;

Construirea de locuinte pentru tineri sub .
Reducerea cu 20% a Planul National de

35 de ani care provin din comunitati )
Redresare si

marginalizate sau grupuri vulnerabile, procentului populatiei Rezilients
; 5 ezilienta
inclusiv asezari informale care locuieste in

asezari informale

Sprijinirea accesului persoanelor care

Locuire incluziva

provin din comunitadti marginalizate sau .
) ] L ) Planul National de
grupuri vulnerabile la servicii publice de L .
. . L ) 1.104 unitati Redresare si
sandtate si educatie prin construirea de L
. o Rezilienta
locuinte pentru specialisti in aceste

domenii
Imbunitatirea calititii vietii populatiei din .
Planul National de
887.500 mp Redresare si
Rezilienta

comunitati marginalizate si grupuri
vulnerabile prin lucrari de renovare

energetica

Reglementarea situatiei asezarilor -

] o 200 de asezari

informale; Reglementarea urbanisticd a . POIDS
o informale

asezarilor informale

Reducerea cu 6,1

puncte procentuale a

Locuire accesibila si Crest tocului de locuinte publi ratei de Planul National de
resterea stocului de locuinte publice

servicii publice de " o P suprapopulare a Redresare si
destinate inchirierii locuintelor, conform

calitate Rezilienta

indicatorului Eurostat
(ILC_LVHOO05A),
utilizand cifra de
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Masura Tinta - Orizont 2027  Surse de finantare

referinta de 45,1 %

din 2020
. Renovarea integratd moderata si L .
Tranzitia verde - . o . . 200.000 mp (eficienta  Planul National de
. L. aprofundata a cladirilor rezidentiale . .
locuire sigura si energetica si Redresare si

multifamiliale (eficientd energetica si

durabila consolidare seismica)  Rezilienta.

consolidare seismica)

Reformele propuse prin Strategia Nationala a Locuirii urmaresc clarificarea si imbunatatirea
cadrului normativ, precum si dezvoltarea unor instrumente care sa faciliteze implementarea
acestuia.

PILON REFORME

e  Revizuirea si simplificarea procedurii de alocare a locuintelor sociale

e  Analiza si promovarea oportunitatii functiondrii unui organism la nivel local cu
Locuire incluziva competente descentralizate iIn domeniul inchirierii sociale (de tipul agentiilor de

inchiriere sociala)
e Elaborarea unui Plan National de Actiune dedicat problematicii asezarilor informale

e Incurajarea dezvoltarii pietei chiriilor prin imbunatatirea cadrului normativ care

Locuire accesibila si reglementeazad inchirierea locuintelor

servicii publice de

calitate e  Crearea unui cadru de reglementare privind acordarea unor stimulente pentru a

incuraja inchirierea pe piatd a locuintelor neutilizate /vacante

e  Sprijinirea dezvoltarii unor proiecte demonstrative pentru testarea si implementarea

Tranzitia verde - unor tehnici de constructie ecologice

locuire sigura si

durabili e  Elaborare ghid dedicat administrarii condominiilor de cdtre asociatiile de proprietari

(tipuri de interventii, exemple de bune practici, mecanisme legislative si financiare)

e  Revizuirea Legii locuintei nr. 114 /1996, prin clarificarea tipurilor de locuinte si a

regimului juridic al acestora

e  Revizuirea si actualizarea actelor juridice cheie (inclusiv norme metodologice,

reglementdri tehnice) privind locuintele

intirirea capacititii

o ) e Armonizarea metodologiilor si instrumentelor de monitorizare a necesarului de

administrative . . . . . . .
locuinte (inclusiv a bazelor de date) utilizate de catre autoritatile cu responsabilitati
in domeniu

e Consolidarea domeniului locuirii la nivel central si local

e Consolidarea rolului Agentiei Nationale pentru Locuinte
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2. Indicatori de monitorizare a implementarii Strategiei Nationale a Locuirii

Ministerul Dezvoltdrii, Lucrarilor Publice si Administratiei va monitoriza implementarea
Strategiei Nationale a Locuirii printr-un set de indicatori care corespund fiecarui obiectiv specific si
va elabora un Raport privind starea locuirii in Romania la un interval de trei ani.

In procesul de colectare a datelor in profil teritorial vor fi implicate autorititile administratiei
publice locale si ministerele cu responsabilitati in domeniul locuirii. De asemenea, Raportul va
cuprinde si indicatori de monitorizare a programelor in domeniul locuirii, gestionate de catre
Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei sau de catre alte autoritati ale
administratiei publice centrale.

Pilon Obiectiv specific Indicator Sursa

L INS (indicator colectat pentru
Rata deprivarii severe de
Strategia Nationald de Dezvoltare

locuire N
Asigurarea accesului la locuinte Durabila)
Numadrul de persoane care
o o MDLPA
traiesc in asezari informale
Persoane care nu au baie/dus INS (indicator colectat pentru
si nici toaleta in locuintd, Strategia Nationald de Dezvoltare
dupa statutul de saracie Durabili)
. L. Populatia care traieste intr-o
Locuire incluziva L .
locuintd cu un acoperis cu
probleme de izolatie, pereti,
Imbunititirea conditiilor de podele sau fundatie cu igrasie EUROSTAT
locuire sau mucegai la nivelul
cadrelor ferestrelor sau al
podelei
Cheltuieli guvernamentale cu
locuirea, inclusiv subventii
MMSS, MDLPA

pentru chirie si ajutoare

pentru plata utilitatilor

INS (indicator colectat pentru
Rata de supraaglomerare Strategia Nationala de Dezvoltare

Durabila)

MDLPA (Cadrul de Referinti

Locuire accesibil:i Asigurarea de locuinte pentru Orase Durabile, indicator
si servicii publice Locuinte adecvate la costuri accesibile ca pret preluat din Politica Urbana a

i . accesibile Romaniel

de calitate omaniei)

Ponderea cheltuielilor cu

locuinta din cosul minim de

consum pentru un trai decent INS
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Obiectiv specific

Dezvoltarea locuintelor in
corelare cu politicile de

planificare urbana si teritoriala

Asigurarea conditiilor pentru un

fond de locuinte sigure si

Tranzitia verde -

locuire sigura si durabile

durabila
Cresterea calitatii locuirii

Indicator

Raportul dintre consumul de
teren si rata de crestere a

populatiei

Populatia conectata la
sistemele de apa potabila,

canalizare si statii de epurare

Gradul de satisfactie fata de
conditiile de viata din zonele

urbane

Numadrul de cladiri
rezidentiale consolidate

seismic

Numarul de cladiri

rezidentiale reabilitate termic

Sursa

MDLPA (Cadrul de Referintd
pentru Orase Durabile, indicator
preluat din Politica Urband a

Romaniei)

MDLPA

MDLPA - Barometrul

urban

MDLPA

MDLPA
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Capitolul 5: Implicatii
bugetare si juridice

Strategia Nationala a Locuirii cuprinde atat masuri care nu presupun finantari suplimentare,
intrucat acestea se Incadreaza in actiunile deja initiate pentru reformarea cadrului de reglementare
in domeniul locuirii, cit si masuri pentru care este necesara alocarea de finantare din diverse surse.

Acestea din urma au scopul de a imbunatati accesul tuturor la conditii adecvate de locuire, de
a creste fondul de locuinte, de a asigura rezilienta si durabilitatea stocului de locuinte si de a dezvolta
spatii publice de calitate, precum si a facilitatilor/serviciilor publice de baza adecvate.

Implementarea eficienta a masurilor prevazute in Strategia Nationala a Locuirii depinde de
alocarea corespunzatoare de resurse financiare, prin utilizarea complementara a fondurilor
de la bugetul de stat, a instrumentelor financiare ale UE din noua perioada de programare, a
fondurilor de la bugetele locale si a altor surse de finantare, intr-un mod integrat, cu scopul evitarii
fragmentarii finantarii sau a suprapunerilor care vizeaza aceleasi interventii.

Reformele si masurile care vizeaza imbunatatirea capacitatii administrative, propuse prin
Strategia Nationala a Locuirii, necesita identificarea unor noi oportunitati de finantare la nivel
european privind asistenta tehnica si sustinerea implementarii unor reforme, precum si alocari de la
bugetul de stat.

Principalele surse de finantare din fonduri UE si nationale sunt urmatoarele:

Obiectiv specific Sursa de finantare

Programul Operational

Demnitate si Incluziune Sociala;

Planul National de Redresare si
Rezilientd, Componenta 10 -

Fondul Local;

Programul de constructii de
locuinte sociale finantat prin

Asigurarea accesului la locuinte .
MDLPA conform Legii nr.

Locuire incluziva 114/1996;

Programul de constructii de
locuinte sociale destinate
chiriasilor evacuati din casele

nationalizate;

Bugetele locale

s Cnns . . Programul Operational
Imbunatdtirea conditiilor de locuire

Demnitate si Incluziune Sociala;
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Obiectiv specific Sursa de finantare

Planul National de Redresare si
Rezilienta, Componenta 5 -

Valul Renovarii;

Bugetul de stat (prin Ministerul

Muncii si Solidaritatii Sociale);
Bugetele locale

Planul National de Redresare si
Rezilientd, Componenta 10 -

Fondul Local;

Programul de constructii de
locuinte pentru tineri, destinate
inchirierii, derulat prin ANL
(inclusiv cele construite si
Locuinte adecvate la costuri accesibile desinenn fin el erdiey
inchirierii tinerilor specialisti

din Invatamant sau sandtate);

Programul de constructii de

locuinte prin credit ipotecar,
Locuire accesibila si servicii derulat prin ANL;

publice de calitate

Bugetele locale

Programul Operational

Dezvoltare Durabila;

Programul Operational

Regional;
Dezvoltarea locuintelor in corelare cu ANCPI - Programul National de
politicile de planificare urbana si teritoriala Cadastru si Carte Funciara;

Programul National de

Dezvoltare Locala;

Programului National de

Investitii "Anghel Saligny"

Asigurarea conditiilor pentru un fond de Planul National de Redresare si
locuinte sigure si durabile Rezilienta - Componenta 5 Valul
Renovarii;
Tranzitia verde - locuire sigura Planul National de Redresare si
si durabila Rezilientd - Componenta 10

Cresterea calitatii locuirii Fondul local;

AFM - programele pentru

cresterea eficientei energetice;
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Obiectiv specific Sursa de finantare

MDLPA - programele de la
bugetul de stat pentru
imbunatatirea performantei
energetice si consolidarea
seismicad;

Programul Operational Tranzitie
Justa;

Programul Operational Regional
2021-2027 - la nivelul regiunilor
de dezvoltare;

Bugetele locale
DG REFORM - Instrumentul de

- Asistenta Tehnica (TSI);
Imbunatdtirea cadrului de reglementare si ’ (TSD

fmbunatitirea capacitatii

o . a structurii de guvernanta in domeniul Programul Operational
administrative o ) ) ; . . . L
locuirii locuinte sigure si durabile Asistentd Tehnica 2021-2027

Bugetele locale.

Din perspectiva implicatiilor juridice, pentru implementarea Strategiei Nationale a Locuirii
sia Planului de actiune pentru perioada 2022-2027 este necesara aplicarea masurilor care au ca scop
clarificarea si imbunatatirea cadrului normativ, prin modificarea si simplificarea reglementarilor
existente, precum si elaborarea de noi reglementari pentru a indeplini in mod eficient obiectivele de
politica din domeniul locuirii.
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Capitolul 6: Monitorizare si evaluare

1. Structura de guvernanta

Implementarea, monitorizarea si evaluarea Strategiei Nationale a Locuirii implica crearea unei
structuri de guvernanta care si includa toti actorii relevanti. In acest sens, in cadrul Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei va fi creata o structura cu atributii specifice in
domeniul locuirii care sa asigure coordonarea acestei structuri de guvernanta.

Totodatd, structura de guvernanta a SNL este corelata cu cea dezvoltata in cadrul Politicii
Urbane a Romaniei, astfel incat vor fi preluate formatele de dialog ale acesteia:

o Comitetul de coordonare format din reprezentanti la nivel politic - secretari de stat - ai
ministerelor relevante din perspectiva competentelor privind locuirea (spre exemplu
Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale, Ministerul Finantelor, Ministerul Educatiei,
Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor) si reprezentanti ai structurilor asociative ale
autoritatilor publice locale. La nivel tehnic, acesta va fi reprezentat de specialisti din cadrul
ministerelor de linie si reprezentanti la nivel tehnic ai structurilor asociative ale autoritatilor
publice locale, cu rol de corelare si monitorizare a activitatilor si a Indeplinirii indicatorilor
cheie de performanta aferenti strategiei, care vor constitui Comitetul de monitorizare a
Strategiei Nationale a Locuirii;

o Think-Tank - comitetul consultativ format din specialisti din mediul universitar, mediul
privat, ONG, precum si din alte institutii publice.

Functiile de monitorizare si evaluare sunt asigurate de Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei, prin directia de specialitate, cu sprijin din partea autoritatilor locale si ale
autoritatilor publice centrale cu responsabilitati in domeniul locuirii, care fac parte din Comitetul de
monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii. Aceasta reprezinta un organism interministerial,
fara personalitate juridica, care functioneaza in coordonarea Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei, avand ca atributie monitorizarea implementarii Strategiei Nationale a
Locuirii.

Din Comitetul de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii fac parte autoritati ale
administratiei publice centrale cu responsabilitati in domeniul locuirii, structuri asociative ale
comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor din Romaniei si autoritati de management pentru
programele de investitii privind locuirea si reprezentanti ai Secretariatului General al Guvernului.

Principalele responsabilitati ale Comitetul de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii:

e Asigura datele si informatiile necesare procesului de monitorizare a implementarii SNL;

e Analizeaza raportarile periodice (din trei in trei ani) elaborate de catre MDLPA, privind
starea locuirii In Romania;

e Propune masuri prin care sunt corelate strategiile nationale sau europene cu impact in
domeniul locuirii

Principalele responsabilitati ale MDLPA:

e Asigura secretariatul tehnic al Comitetului de monitorizare a Strategiei Nationale a
Locuirii;
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Integreaza recomandarile Comitetului de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii in
activitatea de implementare a strategiei;

Asigurd implementarea SNL in corelare cu masurile prevazute in alte politici nationale
(ex. Politica Urbana a Romaniei, Strategia Nationald de Dezvoltare Durabila a Romaniei,
Strategia Nationala de Renovare pe Termen Lung, Strategia pentru Reducerea Riscului
Seismic, Strategia nationald privind incluziunea sociald si reducerea saraciei pentru
perioada 2022-2027);

Dezvoltarea procedurii si a instrumentelor de monitorizare si evaluare;

Dezvoltarea de parteneriate interinstitutionale pentru colectarea datelor;

Pregatirea si diseminarea Raportului privind starea locuirii In Romania, elaborat din trei
in trei ani, prin care se realizeaza monitorizarea implementdrii SNL si rezultatele
obtinute, atat in termeni de atingere a tintelor, cat si a provocarilor din domeniu;
Elaborarea variantei revizuite a planului de actiune pentru perioada urmatoare de
implementare, post 2027;

Stabilirea unui mecanism In parteneriat cu ministerele de linie, care au competente in
domeniul locuirii - Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale, Ministerul Finantelor,
Ministerul Educatiei, Ministerul Sanatatii, Ministerul Mediului - pentru
monitorizarea implementarii masurilor prevazute in SNL si de adaptare a planului de
actiune in raport cu nevoia de locuire;

Stabilirea unui mecanism in parteneriat cu Agentia Nationala pentru Locuinte in scopul
intaririi rolului strategic al ANL, prin monitorizarea implementarii masurilor prevazute
in SNL, identificarea nevoii dezvoltarii unor noi programe, evaluarea programelor in
derulare si a nevoii de locuinte in Romania, precum si adaptarea planului de actiune in
raport cu nevoia de locuinte si provocarile din domeniul locuirii;

Monitorizarea programelor de dezvoltare locala si a celor cu finantare europeana
nerambursabild prin care sunt create conditiile optime de locuire la nivelul unitatilor
administrativ-teritoriale;

Monitorizarea anuala a evolutiei asezarilor informale conform Ordinului ministrului
MDLPA 3494/2020 pentru modificarea si completarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul viceprim-
ministrului, ministrul dezvoltarii regionale si administratiei publice, nr. 233/2016.

Principalele responsabilitati ale autoritatilor locale sunt:

Transmiterea anuala de date si informatii catre MDLPA si ANL privind implementarea
programelor nationale In domeniul locuirii, a investitiilor realizate de la bugetele locale,
stocul si nevoia de locuinte;

Transmiterea anuala a fiselor de date privind asezarile informale catre MDLPA, in
vederea preluadrii in Observatorul Teritorial National;

Monitorizarea la nivel local a problemelor din domeniul locuirii, precum si a nevoii de
locuinte;
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e DMonitorizarea la nivel local a programelor si investitiilor din domeniul locuirii si
transmiterea propunerilor de imbunatatire catre Comitetul de monitorizare a Strategiei
Nationale a Locuirii, prin MDLPA.

Raportul privind starea locuirii in Romania este realizat din trei in trei ani, dupa intrarea in
vigoare a SNL, si are rolul de a oferi input in procesul de actualizare a Planului de Actiune. Raportul
cuprinde analize ale:

- indicatorilor de monitorizare a implementarii SNL, prezentati in capitolul ,Rezultate
asteptate si Indicatori”;

- principalilor indicatori in profil teritorial din domeniul locuirii, colectati prin
Recensamantul Populatiei si Locuintelor, precum si cei publicati periodic de catre
Institutul National de Statistica;

- indicatorilor de monitorizare a programelor nationale de investitii In domeniul locuirii,
care vor fi stabiliti de catre Comitetul de monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii, la
propunerea MDLPA;

- indicatorilor pusi la dispozitia MDLPA de catre Comitetul de monitorizare a Strategiei
Nationale a Locuirii care vizeaza dimensiunile sectoriale ale locuirii.

Planul de actiune al Strategiei Nationale a Locuirii este reactualizat pentru fiecare perioada
corespunzatoare Cadrului financiar multianual al UE, pe baza rapoartelor privind starea locuirii in
Romania, a recomandarilor si a solicitarilor formulate in cadrul Comitetului de Monitorizare a
Strategiei Nationale a Locuirii de specialistii din cadrul ministerelor cu responsabilitati in domeniul
locuirii, precum si a prioritatilor strategice stabilite la nivel european si national.

2. Etape ulterioare

Dupa trei ani de la aprobarea Strategiei Nationale a Locuirii, va fi elaborat Raportul privind
starea locuirii In Romania. Acesta va reprezenta documentul pe care caruia va fi reactualizat Planul
de Actiune. In procesul de elaborare a acestuia va fi implicat Comitetul de monitorizare a Strategiei
Nationale a Locuirii, care are rolul de a analiza evolutia principalelor dimensiuni cuprinse in Strategie
si de a formula recomandari privind reactualizarea Planului de Actiune.

Planul de Actiune este elaborat pentru perioadele corespunzatoare fiecarei perioade de
finantare din Cadrul de finantare multianual al UE.

Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei va initia Raportul privind starea
locuirii In Romaniei, care va cuprinde date si informatii furnizate de catre membrii Comitetului de
monitorizare a Strategiei Nationale a Locuirii si tipurile de indicatori prezentati in sectiunea
»Rezultate asteptate si Indicatori”.
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Anexa. Planul de actiune 2022 - 2027

1. Cadrul operational al Strategiei Nationale a Locuirii - de la provocari la obiective

PILONUL 1. Locuire incluziva

Obiectiv strategic:

Imbunditdtirea accesului persoanelor care provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie

Asigurarea in Romania se inregistreazi una dintre cele
accesului la

locuinte

1.1. Cresterea accesului la

locuinte adecvate mai acute lipse de locuinte din Europa avand
in vedere situatia locativd a persoanelor cu
venituri mici care nu isi pot permite o
locuintd adecvatd de pe piatd si a persoanelor
aflate in risc de evacuare, a celor farad addpost
adecvat in sensul definitiei FEANTSA sia
categoriilor expuse riscului de marginalizare
si excluziune sociald, a persoanelor ce fac
parte din categoria grupurilor vulnerabile
definite conform Legii asistentei sociale nr.
292 din 2011.

1.2. Abordarea provocirilor | in ansamblu, sectorul locuintelor din

complexe aferente Romania Inregistreaza inegalitati puternice si

Masuri propuse

Construirea de locuinte sociale
pentru persoanele ce provin din
grupuri vulnerabile (inclusiv
refugiati), categorii expuse riscului
de excluziune sociala si

marginalizare

Sprijinirea accesului la locuinte
prin subventii acordate In vederea
inchirierii pentru categoriile
expuse riscului de excluziune

sociala si marginalizare

Revizuirea si simplificarea
procedurii de alocare a locuintelor
sociale (modificarea cadrului de

reglementare)

Construirea de locuinte pentru

tineri sub 35 de ani care provin din

Responsabili

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Ministerul Muncii si

Solidaritatii Sociale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei;

Autoritati ale
administratiei publice
locale
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Obiectiv strategic:

PILONUL 1. Locuire incluziva

Imbundtitirea accesului persoanelor care provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiective specifice Directii de actiune

comunitdtilor marginalizate,
inclusiv asezari informale,
prin cresterea accesului la
locuintd, conditii adecvate de
locuire si servicii publice de

sandtate si educatie

1.3. Sprijinirea
implementdrii Declaratiei de
la Lisabona privind
Platforma europeana de
combatere a fenomenului

lipsei de adapost

Provocari cheie

deprivare severa. Zonele marginalizate
necesita interventii atat prin programe de
reabilitare fizica, renovare, constructie de
locuinte si noi infrastructuri, amenajari de
spatii publice, cat prin imbunatatirea
accesului la servicii publice de bazd, in mod
deosebit de sdnatate si educatie. Totodata,
limitarea extinderii asezarilor informale
necesita masuri de integrare sociald care
vizeazd atat imbundtatirea conditiilor de
locuire si a accesul la servicii publice de
sanatate si educatie, cat si constructia noi
locuinte pentru populatia rezidenta in

acestea.

Fenomenul persoanelor fara addpost si
riscurile de excluziune de la locuinta au
crescut si s-au diversificat intr-un ritm mult
mai rapid decit raspunsurile sistemelor

publice la aceasta realitate sociala.

Masuri propuse Responsabili

comunitdti marginalizate sau Ministerul Dezvoltarii,

grupuri vulnerabile, inclusiv Lucrarilor Publice si

asezdri informale Administratiei;

Sprijinirea accesului persoanelor Autoritdti ale

care provin din comunitati administratiei publice
marginalizate sau grupuri locale
vulnerabile la servicii publice de

sanatate si educatiei prin

construirea de locuinte pentru

specialisti in aceste domenii

Imbunititirea calititii vietii
populatiei din comunitati
marginalizate si grupuri
vulnerabile, inclusiv prin lucrari de

renovare energetica

Asigurarea evidentei si evaluarea Ministerul Muncii si

periodica a fenomenului privind Solidaritatii Sociale
persoanele fara adapost si a

necesarului de locuinte sociale

Asigurarea accesului la servicii de
locuire pentru persoanele fara

addpost
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PILONUL 1. Locuire incluziva

Obiectiv strategic:

Imbundtitirea accesului persoanelor care provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie Masuri propuse Responsabili

Cresterea ofertei de locuinte Ministerul Muncii si

sociale pentru persoanele fara Solidaritatii Sociale;

adapost in corelare cu planurile . .
p dinclugi p 5 Ministerul Dezvoltarii,
rivind incluziunea sociala .. L
p Lucrdrilor Publice si

Administratiei
1.4. Abordarea provocdrilor | Fondul public de locuinte de inchiriat la Utilizarea schemelor de vouchere Autoritati ale
in materie de locuinte pentru | preturi mai mici decat valorile pietei, este destinate Inchirierii pentru administratiei publice
inchiriat foarte limitat, ceea ce impiedicd accesul la anumite categorii de beneficiari locale;

locuinte al gospodariilor care nu isi permit sa recum studentii, grupurile . o
ve algosp P p Hi, grup Ministerul Muncii si

cumpere sau sa inchirieze o locuinta de pe rofesionale specifice, persoanele e .
. P d P P o P P Solidaritdtii Sociale;
piata. cu venituri reduse
Ministerul Afacerilor
Interne;
Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si
Administratiei
Analiza si promovarea Ministerul Dezvoltarii,
oportunitatii functionarii unui Lucrarilor Publice si

organism la nivel regional/local cu = Administratiei
competente descentralizate in

domeniul inchirierii sociale (de

tipul agentiilor de inchiriere

sociald)
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Obiectiv strategic:

PILONUL 1. Locuire incluziva

Imbundtitirea accesului persoanelor care provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiective specifice

Imbunatitirea
conditiilor de
locuire

Directii de actiune

asezdrilor informale si

imbunatatirea conditiilor de

locuire a populatiei din

aceste asezari

1.6. Asigurarea locuintelor
adecvate pentru categorii

sociale cu nevoi particulare

1.7. Promovarea conceptului

de Imbatranire in

comunitate si dezvoltarea

1.5. Reglementarea situatiei

Provocari cheie

Nevoia de interventii in asezarile informale -
desi asezdrile informale sunt cunoscute ca
zone de segregare socio-rezidentiald, nu
existd incd instrumente integrate de
planificare urbana si de politici publice care
sa sustind imbunatatirea conditiilor de viata

ale populatiei din aceste asezari.

Varstnicii, un grup demografic in crestere in
conditiile manifestarii unui proces accentuat
de imbatranire demografica in Romania,
persoanele cu dizabilitdti sau adultii tineri
care ies din sistemul institutional de ingrijire
a copiilor au nevoi speciale care nu sunt
legate exclusiv de capacitatea lor de a-si

permite o casa adecvata.

Masuri propuse

Reglementarea situatiei asezarilor
informale prin masuri de:
identificare a asezarilor informale,
identificare a regimului juridic si
economic al terenurilor;
identificarea riscurilor la care sunt
expusi locuitorii din asezdrile
informale; imbunatatirea
conditiilor de locuire si a calitatii

vietii

Reglementarea urbanisticd a

asezarilor informale

Elaborarea unui Plan National de
Actiune dedicat problematicii

asezarilor informale

Integrarea principiilor de
proiectare incluzive in procedura
de autorizare a lucrdrilor de

construire a locuintelor

Modernizarea cartierelor, prin
accesibilizarea imobilelor de
locuit, a cladirilor si spatiilor

publice

Responsabili

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei;
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PILONUL 1. Locuire incluziva

Obiectiv strategic:

Imbundtitirea accesului persoanelor care provin din comunitdti marginalizate si grupuri vulnerabile la locuinte si conditii adecvate de locuire

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie Masuri propuse Responsabili

optiunilor de locuire pentru Dezvoltarea unor programe de Ministerul Muncii si

persoanele varstnice finantare a lucrarilor de Solidaritatii Sociale;

accesibilizare a imobilielor de . -
) o Operatori economici

locuit, pentru a sprijini adaptarea

fondului imobiliar la conditiile

persoanelor cu nevoi speciale si

ale varstnicilor

PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate
Obiectiv strategic:

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice Directii de actiune Provocdri cheie Madsuri propuse Responsabili

| Tl G 2T 2.1, Cresterea ofertei de Autoritatile publice din Romania au avut, in Imbunititirea programelor de Autoritati ale

la costuri locuinte la costuri accesibile | ultimele decenii, un rol mai putin activ ca construire de locuinte din fonduri administratiei publice
accesibile furnizor de locuinte, locuintele cu finantare publice locale;

ublica inregistrand un declin brusc in
p g Ministerul Dezvoltarii,

Itimele d ii, ajungand 1 d
ultimele decenii, ajungand la o pondere Lucrarilor Publice si

nesemnificativa din productia totala in . -
Administratiei

prezent.
Ministerul Finantelor
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PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Obiectiv strategic:

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice Directii de actiune Provocdri cheie Madsuri propuse Responsabili

Costurile locuintelor sunt in continua crestere = Continuarea programelor de Ministerul Finantelor

(cumparare, chirie, intretinere), ceea ce face
dificil pentru multe familii sa isi permita o

locuinta decenta.

in acelasi timp, rata supraaglomerarii in
Romania se situeaza printre cele mai ridicate

din Europa.

Lipsa unor reglementari clare privind

inchirierea locuintelor.

In zonele urbane, indeosebi in orasele mici si
mijlocii, exista un surplus de locuinte care
poate fi utilizat pentru a satisface cererea de

locuinte.

facilitare a achizitiei de locuinte,
prin intermediul contractarii de

credite garantate de stat

Cresterea stocului de locuinte

publice destinate Inchirierii

Furnizarea accelerata si o mai
bund alocare a locuintelor publice

de inchiriat

Incurajarea dezvoltirii pietei
chiriilor prin imbunatatirea
cadrului normativ care
reglementeaza inchirierea

locuintelor

Crearea unui cadru de
reglementare privind acordarea
unor stimulente pentru a incuraja
inchirierea pe piatd a locuintelor

neutilizate/vacante

Autoritati ale
administratiei publice
locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei;
Ministerul Finantelor;

Autoritati ale
administratiei publice

locale
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PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Obiectiv strategic:

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice Directii de actiune

2.2. Eficientizarea alocarii
subventiilor si resurselor
guvernamentale pentru
reducerea riscului de

deprivare severd de locuinta

2.3. Cresterea fondului de

locuinte de necesitate

2.4. Abordarea provocarilor
privind criza energetica si

impactul asupra

Provocari cheie

Pe langa costul locuintelor, si cel al utilitatilor
inregistreaza cresteri, punand presiune
asupra bugetelor gospodariilor, in special al

celor cu venituri reduse.

Asigurarea unui fond imobiliar de necesitate
ar trebui sa reprezinte o masura preventiva si
nu reactiva pentru situatiile prevazute in
Legea 114/1996. De asemenea, nevoia
urgenta de consolidare seismica va necesita
relocarea temporara a ocupantilor din

cladirile periculoase in locuinte temporare.

Acest fond este necesar mai ales in contextul
actual in care Romania se confrunta cu un val
important de refugiati ca urmare a

conflictelor armate.

in mediul urban, peste 80% dintre locuinte au
fost construite nainte de 1980, astfel incat o
parte semnificativa din fondul de locuinte

existent necesita reparatii ori imbunatatiri,

Masuri propuse

Asigurarea accesibilitatii
utilitatilor din punct de vedere al
pretului pentru toti consumatorii,
prin masuri financiare de protectie
sociala (vouchere, plafonarea
tarifelor, ajutoare pentru incalzire,
etc.)

Cresterea fondului de locuinte de
necesitate disponibil pentru
relocare temporarg, in special
pentru grupurile vulnerabile din
cladiri unde se efectueaza lucrari

de consolidare

Cresterea numadrului de locuinte
de necesitate in scopul satisfacerii
nevoilor in situatii de urgenta
(calamitati naturale, accidente

tehnologice, situatii de razboi)

Cresterea performantei energetice
a imobilelor destinate locuirii prin

lucrari de renovare energetica

Responsabili

Ministerul Energiei;

Ministerul Muncii si

Solidaritatii Sociale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si
Administratiei;

Autoritati ale
administratiei publice
locale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei;

Autoritati ale
administratiei publice

locale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei;
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Obiectiv strategic:

PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice

Dezvoltarea
locuintelor in
corelare cu

politicile de

planificare urbana

si teritoriala

Directii de actiune

consumatorilor casnici,

inclusiv a celor vulnerabili

2.5. Combaterea extinderii
urbane necontrolate, a
efectelor negative ale
acesteia si cresterea
conditiilor de locuire in noile
cartiere rezidentiale de la

periferia orasului

Provocari cheie

avand in vedere gradul scazut de eficienta
energetica a cladirilor rezidentiale, care se
adauga vulnerabilitatii seismice a fondului

construit din Romania.

Corelarea ineficientd a politicilor din
domeniul locuirii cu politicile de planificare

urbana si teritoriala.

La nivel local, autoritatile publice au mai
degrabad o abordare bazatd pe oportunitati
decat strategicd, bazata pe nevoi, lipsind
strategiile locale in domeniul locuirii care sa

includa o dimensiune teritoriala.

Masuri propuse

Cresterea capacitatilor de
producere a energiei electrice din
surse regenerabile pentru
acoperirea consumului propriu al

gospodariilor

Asigurarea rezervelor de terenuri
pentru infrastructura prin
corelarea politicilor de dezvoltare
urbana si teritoriald cu politicile de

locuire

Sustinerea proiectelor de

regenerare urbana

Reconversia functionala a
terenurilor pentru asigurarea unei
rezerve de terenuri inclusiv pentru

noile locuinte

Responsabili

Autoritati ale
administratiei publice

locale

Ministerul Mediului,
Apelor si Padurilor
prin Administratia
Fondului de Mediu

Autoritati ale
administratiei publice

locale
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PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Obiectiv strategic:

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice Directii de actiune

2.6. Adaptarea politicilor de
locuire in orasele care se
restrang, pentru a aborda
provocarile specifice ale

declinului urban

Provocari cheie

Orasele mai mari din Romania se confrunta cu
provocdri privind accesul la locuinte pentru
anumite grupuri sociale, determinate de lipsa

locuintelor si de preturile in crestere.

in schimb, in orasele mici si mijlocii exista
locuinte neocupate tot mai numeroase din
cauza migratiei pronuntate si a declinului
demografic. in contextul provocarilor
demografice si sociale actuale, localitatile
urbane, in special cele mici foste mono-
industriale detin un stoc semnificativ de
locuinte vacant, depreciat din punct de vedere
al pretului de piata. Astfel, spre deosebire de
dinamica pietei locuintelor din zonele urbane
mari, orasele mici si mijlocii din Romania se

confrunta cu rate de neocupare in crestere.

Masuri propuse

Asigurarea mixitatii functionale si

sociale (conditionarea autorizarii
construirii de locuinte raportat la

accesul la serviciile publice)

Regenerarea si reutilizarea

stocului existent de locuinte

Identificarea modelelor de bune
practici in parteneriatul public-

privat in domeniul locuirii

Identificarea solutiilor pentru
mentinerea si cresterea
sustenabilitatii serviciilor de

utilitati publice (ex. termoficare)

Identificarea unor solutii pentru
sprijinirea imbunatatirii
conditiilor de locuit ale

rezidentilor din condominiile

Responsabili

Autoritati ale
administratiei publice
locale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Energiei /
ANRE;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale
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PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Obiectiv strategic:

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice Directii de actiune Provocdri cheie Madsuri propuse Responsabili

2.7. Reducerea inegalitdtilor

rural-urbane prin cresterea

calitatii locuirii in zonele

rurale

Dinamica pietelor locuintelor variaza foarte
mult pe teritoriul Romaniei. Majoritatea
dezvoltarilor rezidentiale din ultimele decenii
s-au inregistrat in zonele periurbane ale
oraselor mai mari. Multe din aceste noi
dezvoltari sunt lipsite de servicii publice de
baza de sanatate si educatie.

in acelasi timp, existi localititi rurale cu un
grad scazut al calitatii locuirii, atat din
perspectiva sigurantei si calitatii
constructiilor, cit si a accesului la servicii
publice de sanatate si educatie, si la utilitati
publice.

degradate fizic si structural (din
perspectiva sigurantei si

functionalitatii)

Realizarea, extinderea si
modernizarea infrastructurii de
alimentare cu apa, canalizare si
drumuri publice prin programe de
finantate de la bugetul de stat,
fonduri europene nerambursabile

si bugetele locale

Incurajarea cooperirii in cadrul
zonelor urbane functionale si a
consortiilor administrative in
vederea gestiondrii in comun a
problemelor legate de locuire si a
imbunatatirii accesului la servicii

publice

Regenerarea si modernizarea
stocului existent de locuinte din

zona rurala

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei;

Ministerul Investitiilor
si Proiectelor

Europene;

Ministerul Agriculturii

si Dezvoltarii Rurale;

Autoritati ale
administratiei publice

locale

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei
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Obiectiv strategic:

PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice

Directii de actiune

2.8. Asigurarea necesarului

de locuinte pentru specialisti

2.9. Asigurarea spatiului
public de calitate si a
facilitatilor/serviciilor

publice de baza adecvate

Provocari cheie

Piata locuintelor din Romania prezinta
dinamici foarte variate la nivel national care
reflecta evolutia socio-economica la nivel
teritorial si necesitd dezvoltarea unor politici

adecvate acestora.

Scaderea calitatii vietii, inclusiv in
comunitdtile marginalizate, este determinatd
de lipsa accesului la servicii publice de baza si
lipsa atractivitatii acestor zone pentru
specialisti in domenii esentiale precum

sanatate si educatie.

Zonele de locuire colectiva, echipate initial cu
facilitati publice si infrastructura proiectate
pentru un anumit numar de rezidenti si
vehicule, au suferit o densificare necontrolata,
supraincarcand infrastructura publica si
crednd astfel o presiune suplimentara asupra
acesteia care nu a fost proiectata sa faca fata
unui asemenea volum de populatie.. in multe
cazuri, pe spatiile publice verzi dintre aceste
blocuri, restituite proprietarilor initiali, au
fost dezvoltate noi cladiri rezidentiale sau cu

alte functiuni.

Masuri propuse

Construirea de locuinte destinate
specialistilor, in special din
domeniile sanatatii si educatiei, in
vederea cresterii accesului

populatiei la aceste servicii

Identificarea rezervelor de teren
neutilizate/ subutilizate pentru a fi
integrate in interventii de
amenajare a spatiilor publice si de
regenerare urbana

Utilizarea instrumentelor de
planificare urbana pentru
deblocarea terenurilor existente
neutilizate in zonele din interiorul
orasului, pentru sustinerea
dezvoltarii urbane compacte si

cresterea eficientei costurilor

Responsabili

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei;

Autoritati ale
administratiei publice

locale
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Obiectiv strategic:

PILONUL 2. Locuire accesibila si servicii publice de calitate

Dezvoltarea cadrului de reglementare si finantare in vederea asigurdrii locuirii accesibile si a serviciilor publice de calitate in acord cu tendintele de

dezvoltare urband si teritoriald

Obiective specifice

Obiectiv strategic:

Provocari cheie

Multe din noile dezvoltdri imobiliare s-au
intins la marginea oraselor, dar nu au fost
insotite de planificarea si realizarea
corespunzadtoare de utilitdti, infrastructurg,

de conectivitate sau alte facilitati.

Masuri propuse Responsabili

pentru furnizarea de servicii

conexe locuirii

PILONUL 3. Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila

Cresterea rezilientei zonelor de locuit la riscuri naturale si a contributiei domeniului locuirii la indeplinirea obiectivelor privind atenuarea si adaptarea la

schimbarile climatice si implementarea Pactului Ecologic European

Obiective specifice

Asigurarea
conditiilor pentru
un fond de
locuinte sigure si

durabile

Directii de actiune

3.1. Reducerea riscului
seismic al cladirilor

rezidentiale

Provocari cheie

Un procentaj mare din cladirile rezidentiale

din Romania sunt expuse riscului seismic.

Cladirile construite tnainte de utilizarea
codurilor moderne In materie de constructii
sunt considerate cu un grad mai mare de
vulnerabilitate deoarece codurile instituite
inainte de 1977 nu acordau importanta

cuvenitd rezistentei la cutremure.

Masuri propuse Responsabili

Programe pentru sprijinirea Ministerul Dezvoltarii,

investitiilor pentru reducerea Lucrdrilor Publice si
riscului seismic al cladirilor de Administratiei

locuit multietajate

Asistenta tehnica pentru
administratiile publice locale
pentru implementarea
programelor de reducere a riscului

seismic
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PILONUL 3. Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila
Obiectiv strategic:

Cresterea rezilientei zonelor de locuit la riscuri naturale si a contributiei domeniului locuirii la indeplinirea obiectivelor privind atenuarea si adaptarea la

schimbarile climatice si implementarea Pactului Ecologic European

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie Masuri propuse Responsabili

3.2. Promovarea economiei
circulare In gestionarea

fondului de locuinte

3.3. Regenerarea fondului de

locuinte incluse in

patrimoniul cultural imobil

La nivelul Uniunii Europene, deseurile din
constructii si demolari reprezintd unul dintre
domeniile prioritare de actiune, intrucat
acesta genereaza intre 25% si 30% din
deseurile totale, dar are in acelasi timp un
potential semnificativ de imbunatatire prin

tehnici de reciclare

Cladirile rezidentiale istorice se confrunta cu
provocdri in materie de administrare. Ca
urmare a schimbarii regimurilor de
proprietate, incepand cu nationalizarea din
timpul regimului comunist pana la
retrocedarea lenta si la proceselor in
contencios care au urmat dupa 1990, acele
cladiri s-au degradat in timp din cauza lipsei

sau a intretinerii necorespunzatoare.

Cresterea gradului de
constientizare a proprietarilor
imobilelor asupra riscurilor si
nevoilor de interventie pentru

reducerea riscului seismic

Sprijinirea dezvoltarii unor
proiecte demonstrative pentru
testarea si implementarea unor

tehnici de constructie ecologice

Ghid tehnic adresat proprietarilor
de cladiri rezidentiale privind
metode si bune practici pentru
intretinerea locuintelor care fac
parte din patrimoniul cultural

imobil

Dezvoltarea programelor de
regenerare a zonelor istorice si
fmbunatdtirea conditiilor de locuit
in acord cu bunele practici si

legislatia privind protejarea si

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Ministerul Culturii;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Culturii;
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PILONUL 3. Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila

Obiectiv strategic:

Cresterea rezilientei zonelor de locuit la riscuri naturale si a contributiei domeniului locuirii la indeplinirea obiectivelor privind atenuarea si adaptarea la

schimbarile climatice si implementarea Pactului Ecologic European

Obiective specifice Directii de actiune

3.4. Promovarea bunelor
practici de intretinere a

fondului de locuinte

3.5. Imbunatitirea calitatii

Cresterea calitatii

locuirii mediului interior (reducerea

emisiilor de radon)

Provocari cheie

Dincolo de varsta cladirilor si de structura sau

de amenajarea inadecvatd la momentul
constructiei, multe dintre cladirile
rezidentiale urbane multifamiliale sunt
deteriorate din cauza intretinerii

necorespunzétoare.

OMS considerd radonul a doua cauza de
cancer pulmonar in randul populatiei

generale, dupa tabagism.

Daca in Romania masurile publice 1n acest
sens au fost aproape inexistente pana in
prezent, alte state coordoneaza birouri
dedicate acestei probleme si campanii de
sensibilizare publica pentru a-i ajuta pe

proprietari sa afle dacd locuinta lor este

Masuri propuse

imobil

Sprijinea asociatilor de proprietari
de catre APL pentru intretinerea
condominiilor (prin intalniri

periodice cu APL, sprijin financiar)

Elaborare ghid dedicat
administrarii condominiilor de
catre asociatiile de proprietari
(tipuri de interventii, exemple de
bune practici, mecanisme

legislative si financiare)

Dezvoltarea unui program de
monitorizare a emisiilor de radon

1n zonele rezidentiale

Promovarea de noi standarde si
practici de constructie pentru

limitarea efectelor emisiilor de

conservarea patrimoniului cultural

Responsabili

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei;

Ministerul Mediului,

Apelor si Padurilor

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei;
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PILONUL 3. Tranzitia verde - Locuire sigura si durabila

Obiectiv strategic:

Cresterea rezilientei zonelor de locuit la riscuri naturale si a contributiei domeniului locuirii la indeplinirea obiectivelor privind atenuarea si adaptarea la

schimbarile climatice si implementarea Pactului Ecologic European

Obiective specifice Directii de actiune

3.6. Cresterea performantei

energetice a locuintelor

Provocari cheie

situatd Intr-o zona cu expunere ridicata la

radon.

Avand in vedere varsta predominantd a
fondului de locuinte, renovarea si reinnoirea
sunt provocdri semnificative, in special
pentru zonele centrale ale oraselor. Aceasta
provocare este si mai accentuata in cazul
cladirilor rezidentiale cu proprietati comune
care necesitd consens, actiuni comune si
investitii pentru renovarea si modernizarea

unui condominiu.

Masuri propuse Responsabili

radon asupra calitatii mediului Ministerul Mediului,

interior Apelor si Padurilor

Valorificarea oportunitatilor Ministerul Dezvoltarii,

oferite prin "Valul renovarii” care Lucrarilor Publice si
sa finanteze lucrdrile de Administratiei
imbunatdtire a eficientei

energetice a fondului construit

existent, pentru eficienta

energetica si rezilienta cladirilor

rezidentiale multifamiliale

Renovarea integrata moderata si
aprofundata a cladirilor
rezidentiale multifamiliale
(eficienta energetica si consolidare

seismicd)
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PILONUL 4. intirirea capacititii administrative

Obiectiv strategic:

Intdrirea cooperdrii intre nivelurile administrative, armonizarea obiectivelor trans-sectoriale cu impact asupra domeniului locuirii si eficientizarea

procesului de monitorizare a mdsurilor in acest domeniu

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie Masuri propuse Responsabili

fmbunatitirea 4.1. Armonizarea legislatiei Cadrul juridic si institutional cu privire la Revizuirea Legii locuintei nr. Ministerul Dezvoltarii,

cadrului de privind locuirea cu locuire este ineficace in gestionarea celor mai | 114/1996, prin clarificarea Lucrdrilor Publice si

reglementare si a metodologiile si legislatia acute dificultati din domeniu. tipurilor de locuinte si a regimului =~ Administratiei

structurii de privind urbanismul si .. . , . juridic al acestora
. ) T Este necesara o simplificare a terminologiei
guvernanta in amenajarea teritoriului si o . . .. . .
. o o juridice, pentru a asigura o mai mare Revizuirea si actualizarea actelor
domeniul locuirii promovarea practicii . . o . L .
o . transparentd si monitorizare a juridice cheie (inclusiv norme
elaborarii strategiilor locale . . S . o
de locui instrumentelor si programelor juridice metodologice, reglementari
e locuire . . - .
existente. tehnice) privind locuintele

4.2. Clarificarea rolului si Locuintele nu se numadra printre principalele Armonizarea mandatelor si Ministerul Dezvoltarii,
competentelor tuturor domenii politice prioritare ale autoritatilor instrumentelor diferitelor Lucrdrilor Publice si
actorilor implicati centrale si locale din Romania. autoritati ale guvernului central, Administratiei;

cu un accent deosebit pe o mai . o
Ministerul Muncii si

buna coerenta intre investitiile e .
Solidaritatii Sociale

MDLPA si politicile de planificare

urbang, pe de o parte, si strategiile

legate de incluziune sociala

Armonizarea metodologiilor si
instrumentelor de monitorizare a
necesarului de locuinte (inclusiv a
bazelor de date) utilizate de catre
autoritatile cu responsabilitati in

domeniu
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PILONUL 4. intirirea capacititii administrative

Obiectiv strategic:

Intdrirea cooperdrii intre nivelurile administrative, armonizarea obiectivelor trans-sectoriale cu impact asupra domeniului locuirii si eficientizarea

procesului de monitorizare a madsurilor in acest domeniu

Obiective specifice Directii de actiune

4.3. Cresterea nivelului de
pregatire a personalului in
randul autoritatilor
administratiei publice locale
cu responsabilitati In
domeniul locuirii/
Consolidarea capacitatii de a
lua masuri In materie de

locuire

Provocari cheie

Insuficienta promovare a bunelor practici in
materie de intretinere a locuintelor si de

inovatie in constructii.

Insuficienta coordonare intre autoritatile
administratiei publice pentru schimb de bune

practici si cunostinte in domeniul locuirii.

Masuri propuse Responsabili

Monitorizarea programelor din Ministerul Dezvoltarii,
domeniul locuirii care vizeaza atit | Lucrarilor Publice si

serviciile, cat si infrastructura Administratiei;

Ministerul Muncii si

Solidaritatii Sociale

Monitorizarea adecvata a Ministerul Muncii si
segregdrii sociale si a sardciei Solidaritatii Sociale
concentrate teritorial prin

actualizarea periodica a

instrumentelor de tipul atlaselor

teritoriale

Elaborarea unor documente Autoritati ale
strategice la nivel local si a administratiei publice
planurilor locale in domeniul locale

locuirii

Aprofundarea problematicii
locuirii in documente strategice
locale de tipul strategiilor
integrate de dezvoltare urbana si a
strategiilor aferente planurilor

urbanistice generale

Ghiduri de interventie la nivel

local reglementarea si
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PILONUL 4. intirirea capacititii administrative

Obiectiv strategic:

Intdrirea cooperdrii intre nivelurile administrative, armonizarea obiectivelor trans-sectoriale cu impact asupra domeniului locuirii si eficientizarea

procesului de monitorizare a madsurilor in acest domeniu

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie

Agentia Nationala pentru Locuinte are o vasta

raspundere in ceea ce priveste

Masuri propuse

monitorizarea fenomenului

asezarilor informale

Ghid dedicat APL privind bunele
practici de colaborare cu

proprietarii din condominii

Cooperarea inter-ministeriala si
intre diferite niveluri
administrative pentru sprijinirea
transferului de cunostinte si bune
practici in domeniul locuirii

(inclusiv la nivel european)

incurajarea formirii la nivelul
administratiei publice locale a unei
structuri dedicate problematicii

locuirii

intarirea capacititii administrative
a autoritatilor de la nivel central
responsabile de domeniul locuirii
prin infiintarea unei structuri

dedicate problematicii locuirii

Revizuirea si eficientizarea alocarii

finantarii prin programele de

Responsabili

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si

Administratiei

Autoritati ale
administratiei publice

locale;

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si
Administratiei

Ministerul Dezvoltarii,
Lucrdrilor Publice si

Administratiei
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PILONUL 4. intirirea capacititii administrative

Obiectiv strategic:

Intdrirea cooperdrii intre nivelurile administrative, armonizarea obiectivelor trans-sectoriale cu impact asupra domeniului locuirii si eficientizarea

procesului de monitorizare a madsurilor in acest domeniu

Obiective specifice Directii de actiune Provocari cheie Masuri propuse Responsabili

4.4. Consolidarea rolului implementarea programelor de locuinte. in locuinte implementate de citre Agentia Nationala
Agentiei Nationale pentru practicd, cea mai mare parte a fondului de ANL pentru Locuinte;
Locuinte locuinte construit de NL este constituit din T = . . -
) o o Monitorizarea cererii de locuinte, Ministerul Dezvoltarii,
locuinte de Inchiriat pentru tineri si un fond . .. L.
L . . prin elaborarea unor rapoarte Lucrarilor Publice si
limitat de locuinte construit pentru Lo . . . .
periodice privind acoperirea Administratiei

imprumuturi ipotecare private. . . .
nevoii de locuinte prin programele

implementate

Identificarea unui set de indicatori
de monitorizare a implementarii
programelor de locuinte si a

rezultatelor acestora

Evaluarea ex-post a programelor
de locuinte - stabilirea unui set de
indicatori si elaborarea unor

raportari periodice

4.5. Dezvoltarea si aplicarea | Programele si instrumentele existente nu Dezvoltarea unui sistem de Ministerul Dezvoltarii,
instrumentelor de sunt eficiente si suficient de bine monitorizare a programelor Lucrarilor Publice si
monitorizare a programelor | monitorizate. nationale de investitii in domeniul = Administratiei

de finantare in corelare cu locuintelor

necesarul de locuinte
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