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Rezumat. Conditiile de locuire sunt una dintre cele mai importante probleme ale societdtii umane, cu efecte
profunde in ceea ce priveste functionarea societdtii in ansamblul ei. Modelul de locuire din Romania zilelor
noastre, comun cu al altor foste state foste comuniste din zona central §i est-europeand, este caracterizat de
un procent ridicat al proprietarilor de locuinte, un procent redus al caselor ipotecate si achizitionate cu
credit imobiliar, un procent scazut al chiriilor §i o fractiune insignifianta a locuintelor sociale existente.
Supraaglomerarea din locuintele din Romdnia si lipsa accesului unui procent important de populatiei, mai
ales in mediul rural din anumite regiuni ale tarii, la dotari minim necesare unei locuinte decente (acces la
apa curentd, toaleta si baie in casd, etc.), ne pozitioneaza pe primul loc intre statele Uniunii Europene. La
aceasta se mai adauga calitatea locuingelor, investitiile scazute in cresterea gradului de confort al locuintelor
existente, datorate nivelului scazut al veniturilor populatiei, precum si procentul scdzut al constructiilor noi.
Articolul analizeaza aceste aspecte dintr-o perspectiva istoricd, incercand sa identifice cauzele din
perioadele istorice anterioare, dar si dintr-o perspectivd comparativa cu celelalte state europene, utilizand
datele statistice oferite de Eurostat.
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Introducere

Conditiile de locuire au o importantd fundamentald pentru individ, motivul fiind
acela cd, in locuintd, ne petrecem o parte importanta a timpului, impreund cu familia sau
cu prietenii, mancam si dormim, iar, mai nou, un procent din ce In ce mai Insemnat din
populatia statelor dezvoltate economic si lucreaza de acasa (total sau partial). Mai mult
decat atat, achizitia unei locuinte reprezinta, pentru cea mai mare parte a populatiei lumii,
una dintre cele mai mari cheltuieli pe care o face pe parcursul vietii, ce solicitd resurse
financiare atit la momentul achizitiei, cat si pentru intretinerea pe parcursul vietii. De
asemenea, cei ce opteaza pentru a locui in chirie, alocd un procent ridicat din veniturile
lunare pentru acoperirea acestui cost. Nu este de mirare deci, ca in Declaratia universalda
a drepturilor omului a Natiunilor Unite a fost inclus, Inca din 1948, ca drept fundamental
al omului, dreptul de a locui in conditii decente (art. 25, alin. 1 al declaratiei). Nu este de
mirare nici faptul ca, asemenea unor alte drepturi fundamentale ale omului, dreptul de a
locui in conditii decente este un deziderat indepartat pentru un procent semnificativ din
populatia globului, in conditiile in care aproximativ 1,6 miliarde de oameni nu au acces la
conditii decente de locuire.

A locui decent inseamna mai mult decat a avea un acoperis deasupra capului,
inseamna stabilitate familiala, sanatate fizica si psihicd, oportunititi sporite de acces la
educatie sau slujbe mai bune, In timp ce lipsa acestora are efecte sociale negative, cu
impact asupra societatii in ansamblu, efecte ce merg pana la delicventa si alte fenomene
negative (consumul excesiv de alcool, droguri, etc.). Cauzele ce determind inexistenta
unor conditii decente de locuire variazd de la lipsa unor venituri suficiente pentru
asigurarea acestora de catre persoanele respective si pand la inexistenta unor programe
sociale ale statelor menite sd compenseze problemele individuale ce apar pe parcursul
vietii la anumite persoane. Acesta este si motivul pentru care Comisia Europeand a inclus
in cadrul Strategiei Europa 2020 si in Platforma europeand de combatere a sardciei si a
excluziunii sociale: un cadru european pentru coeziunea sociala si teritoriald, ca lipsa
unei locuinte si excluziunea de la o locuinta reprezinta forme de excluziune severa, forme
extreme ale saraciei, ce trebuie combatute de catre statele membre. Ceea ce transpare din
documentele europene este faptul ca, la nivelul continentului european, exista decalaje
semnificative 1intre state, dar si intre regiuni, datele statistice existente ardtand o
discrepanta semnificativa In ceea ce priveste nivelul veniturilor, deci si gradul de saracie,
dintre vestul si estul Uniunii Europene, cu impact asupra posibilitatilor de interventie ale
statelor respective 1n politici sociale coerente.

Conform datelor Eurostat din martie 2015 referitoare la conditiile de locuire ale
populatiei din UE-28 (http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Quality
_of life_ in Europe - facts_and views - material living conditions), un procent de
17,2% dintre cetatenii europeni trdiau in spatii supraaglomerate, o descrestere cu 2,3%
fatd de anul 2005. Pentru aceeasi perioada, un procent de 34,4% dintre cetétenii europeni
locuiau in locuinte cu excedent de spatiu, o crestere de 3,1% fata de anul 2005. Avand in
vedere aceste evolutii pozitive, nu este de mirare cd o majoritate covarsitoare a
europenilor este multumitda de calitatea locuintelor lor (51,8% dintre europeni sunt
multumiti la un nivel mediu, 32,5% raporteaza un nivel ridicat al satisfactiei, In timp ce
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doar 15,7% au un nivel redus al satisfactiei). Aceste niveluri sunt net superioare celor
inregistrate la intrebarile legate de nivelul de satisfactie In ceea ce priveste situatia
financiard a europenilor. Reducerea gradului de supraaglomerare si cresterea procentului
populatiei ce detine spatii excedentare sunt rezultatul unor fenomene sociale existente de
mai multi ani la nivelul Uniunii Europene, cum ar fi imbatranirea populatiei, dezvoltarea
sistemelor de creditare, etc., ce au afectat si piata imobiliara. Astfel, un procent relativ
constant de populatie utilizeazad un numar din ce in ce mai mare de locuinte, ceea ce a
avut ca rezultat, pentru majoritatea statelor Uniunii Europene, o crestere a spatiului aflat
la dispozitia unei persoane. De asemenea, se constata si o imbunatitire in ceea ce priveste
conditiile propriu-zise de locuire: procentul persoanelor ce locuiesc in locuinte fara baie,
dus sau toaleta interioara, a scazut de la 3,7% in 2005 la 2,8% in 2013. Aceste evolutii
medii pozitive sunt insd dublate de diferente semnificative intre state; Romania, spre
exemplu, se situeaza pe una dintre ultimele pozitii in ceea ce priveste conditiile de locuire
din Uniunea Europeana, aldturi de celelalte state foste comuniste, cu un grad ridicat al
supraaglomerarii, precum si cu conditii de locuire precare, procente mult superioare
mediei europene Inregistrandu-se in ceea ce priveste accesul la baie sau toaletd in
interiorul locuintelor.

Motivele pentru care statele foste comuniste, printre care si Romania, prezinta un
tablou mai sumbru al conditiilor de locuire, spre deosebire de statele din jumatatea vestica
a Europei, se datoreaza evolutiilor istorice diferite, atit din perioada comunista, cat si din
perioadele istorice anterioare. O perspectiva istoricd asupra evolutiei conditiilor de locuire
si politicilor statului roméan din perioada interbelicd si comunistd ne sunt de ajutor pentru
explicare situatiei actuale din tara noastrad. Analiza istorica va fi urmata de o analizé a
ceea ce s-a intamplat dupa 1989 in domeniul locuintelor, cu o perspectiva comparativa cu
celelalte state ex-comuniste, precum si cu evolutiile generale de la nivel european.

»Mostenirea istorica” si consecintele ei asupra conditiilor de locuire

Romaénia are un model de locuire determinat, in mare masura, de trecutul siu
istoric, atét din perioada interbelica, cat si din perioada comunistd. Chiar daca, in anumite
momente istorice putem asista la elemente de rupturd, dezvoltarea este, in general, un
proces cumulativ, acesta fiind si motivul pentru care, o scurtd incursiune in trecut, ne
poate ajuta sa explicam mult mai usor ceea ce se Intdmpla in zilele noastre. Trebuie sa fim
constienti ca, la Inceputul secolului al XX-lea, Roméania era o tard cu o populatie prepon-
derent rurala, cu unul dintre gradele de saracie cele mai mari de la nivelul continentului
european.

Imaginea satului romanesc, asa cum o prezintd cercetdrile din perioada respectiva,
era una arhaica: casele erau construite fard a exista un minim plan general, strazile erau
desfundate, doar in anumite zone din Romania (Banatul si Transilvania), avand strada
principald pietruitd; iluminatul public lipsea in marea majoritate a satelor romanesti, iar
conditiile de igiend publica si serviciile de salubritate lipseau cu desavarsire. Conditiile de
locuit ale populatiei erau si ele precare: o statistica a Ministerului Sanatétii, din 1929, arata
ca in mediul rural existau 40.485 de bordeie; 663.800 locuinte din tara nu posedau decét o
singura incapere, 2.188.207 aveau pardoseli de pamant, iar peste un milion si jumatate de
locuinte erau lipsite de orice fel de dependinte. Mai mult decat atat, din cele 5.078.820 de
locuinte din mediul rural, doar 772.594 aveau ziduri, 169.981 aveau ziduri din piatra, iar
1.022.556 erau construite din barne de lemn, etc. (Paun si Stanciu, 2007, 39).
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Desi majoritatea caselor aveau 2-3 camere, viata tirdneasca se desfisura intr-una
singurd, unde se manca, unde se spilau membrii familiei, rufele, se gitea, etc. In numeroase
cazuri, animale stiteau, cel putin pe parcursul iernii, in aceeasi incdpere cu membrii
familiei, din acest punct de vedere existand diferente mici intre modul de viata al diferitelor
categorii sociale ale taranimii. Acest lucru era demonstrat si de studiile efectuate la sfarsitul
perioadei interbelice de catre echipele regale de studenti, datele stranse de acestea
demonstrand cd nivelul cheltuielilor in intretinerea/modernizarea cladirilor gospodariilor
erau foarte mici, pentru ca veniturile familiilor tardnesti erau foarte mici (Golopentia si
Georgescu, 1941/1999, 245-246). Astfel, concluziile cercetdrilor asupra conditiilor
locuintelor din mediul rural demonstreaza ca existau diferente nesemnificative in ceea ce
privea conditiile de locuire ale familiilor taranilor bogati sau mijlocasi, comparativ cu cele
din casele taranilor saraci (ce constituiau, de astfel, majoritatea). Toate acestea aveau efecte
evidente asupra nivelului de sanatate al familiei respective, dar si asupra altor aspecte
sociale, cum ar fi educatia, spre exemplu (Gusti, 1938, 435).

Conditiile precare de locuit nu erau specifice doar mediului rural; pentru
majoritatea populatiei urbane, ce locuia in cartierele marginase ale marilor orase, cu
venituri deosebit de mici, conditiile de locuit erau asemanétoare cu cele ale tiranimii, iar,
in multe cazuri, mult mai rele. Astfel, asa cum aratd un studiu al conditiilor de locuit din
cartierul bucurestean Tei (Manuild, 1939, 171), muncitorii nu aveau suficienti bani pentru
o locuintd decentd, ce costa aproximativ 4-500 de lei pe lund; in consecintd, au aparut
camerele de inchiriat cu 200 de lei pe lund, ce nu erau altceva decat niste magazii de
scanduri, in care ploaia si viscolul patrundeau farda probleme. Dar aceasta nu constituia,
conform autoarei mentionate, singura problema: un alt factor, extrem de important pentru
buna stare a membrilor familiei, este legat de posibilititile lor de a se odihni noaptea. La
cele 765 familii cercetate, cu un numar total 2.782 membri, reveneau un numar de 1.150
paturi (astfel, la un numér mediu de 4 membrii pe familie, reveneau cam 2 paturi, ceea ce
insemna ca, in mod obligatoriu, dormeau cel putin doua persoane in pat). Asa cum arata
autoarea citatd, erau cazuri in care toti membrii familiei erau obligati sd doarma intr-un
singur pat, indiferent de varsti, sex sau relatii familiale. In consecinti, in conditiile
descrise mai sus, incidenta bolilor nu putea fi decat una foarte mare, mai ales in randul
copiilor: majoritatea copiilor erau anemici sau subalimentati, iar tuberculoza era larg
raspandita (Manuila, 1939, 172-173).

Din datele prezentate, concluzia ce se poate trage este aceea cd, in prima jumatate a
secolului al XX-lea, conditiile de locuire din Romania (atat din mediul rural, cat si din cel
urban), erau foarte precare pentru majoritatea covarsitoare a populatiei. Conditiile de
locuire erau caracterizate de supraaglomerare, lipsa unor facilititi elementare (apa
curentd, canalizare, iluminat, incilzire, etc.), o calitate a constructiilor deficitara, toate
acestea reflectandu-se in mediul social: nivelul de educatie al populatiei era unul redus,
iar bolile cronice si alcoolismul erau larg raspandite, asa cum o evidentiaza studiile
sociologice efectuate in anul 1938.

In perioada comunisti, statul devine principalul actor in finantarea si constructia
locuintelor, majoritatea acestora fiind blocuri de locuinte, repartizate cu chirie.
Constructiile proprietate individuala erau relativ reduse, marea majoritate a acestora
concentrandu-se in mediul rural, desi in ultimii ani ai perioadei comuniste, statul a
intervenit si in aceste zone. Constructia blocurilor de locuinte avea rolul de a sustine
procesul de industrializare si urbanizare accelerati, prin care se dorea reducerea
decalajelor existente fata de statele dezvoltate. Desi ritmul constructiilor a fost unul
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deosebit de rapid, calitatea constructiilor a fost, in general, una deficitara, punandu-se
accentul pe cantitate 1n detrimentul credrii unor conditii de locuit decente pentru
populatie. Cu toate acestea, pentru populatia urband mutata din mediul rural, conditiile de
locuire oferite de bloc reprezentau un salt deosebit in ceea ce priveste calitatea vietii (desi
spatiul de la bloc era deficitar, facilititile moderne oferite de acesta - apd potabila,
canalizare, baie interioara, incalzire, etc. - reprezentau un real progres). Locuirea la bloc a
determinat aparitia sau perpetuarea anumitor obiceiuri sociale: astfel, bucataria a devenit
spatiul de trai al familiei, mai ales 1n ultimii ani ai comunismului, fiind spatiul cel mai
potrivit pentru incélzire in absente incalzirii centralizate; dupa 1990, viata intregii familii
s-a mutat 1n sufragerie, aceastd mutare fiind determinatd de aparitia televizorului
(Mihailescu et al., 1994, 76-77).

Ritmul foarte ridicat al constructiei de locuinte din perioada comunistd este
demonstrat si de datele statistice existente in prezent la nivel european (Eurostat
Statistical Books, 2015, 67-68), date ce aratd ca, mai putin de 1 din 10 locuinte din
Finlanda, Slovacia, Grecia sau Cipru au fost construite inainte de 1946; prin contrast, mai
mult de o treime din fondul de locuinte din Danemarca, Belgia si Marea Britanie au fost
construite inainte de 1946. Pentru majoritatea statelor europene, un procent ridicat de
locuinte au fost construite intre 1946 si 1980: intre 45-50% din constructiile din
Germania, statele baltice, Grecia, Ungaria, Finlanda si Suedia au fost construite in aceasta
perioada, in timp ce procentul creste la 50-60% in cazul Italiei, Slovaciei, Bulgariei si
Romaniei. Explozia 1n ceea ce priveste nivelul constructiilor de locuinte din Roméania in
perioada comunista este evidentd: datele mentionate aratd cd, in cazul Romaéniei, 11,2%
dintre locuinte au fost construite Tnainte de 1946 (7,7% la nivelul capitalei), 59,1% au fost
construite intre 1946-1980 (60,3% 1in capitald), 19% intre 1981-2000 (23,3% pentru
Bucuresti), iar 8% din 2001, cu 5,5% la nivelul capitalei Romaniei. Asa cum se poate
vedea, un procent de peste 70% din totalul constructiilor existente in prezent in tara
noastra, au fost realizate in perioada 1946-1990, deci in perioada regimului comunist.

Conform datelor prezentate in acelasi recensamant, la nivelul Uniunii europene
sunt doar 3 regiuni in care mai mult de o treime din totalul locuintelor au fost construite
intre 2001 si 2011: Cipru, considerat ca o singurd regiune NUTS, orasul autonoma
spaniola Melilla si Regiunea de dezvoltare Bucuresti-Ilfov, in cazul Romaniei, a carei
dezvoltare se bazeaza pe expansiunea capitalei Bucuresti. Astfel, ritmul de construire la
nivelul Romaniei de dupa 1990 a fost unul mult redus, singura exceptie notabilad fiind
zona Bucurestiului, ce a constituit polul de migratie interna cel mai important, determinat
de nivelul ridicat de dinamica investitionald, deci si de salarizare.

Scéaderea ritmului constructiilor dupa 1990 a fost determinat de mai multe cauze,
una dintre cele mai importante fiind decizia statului roman de a vinde apartamentele din
blocurile de locuinte chiriasilor, Tn marea majoritate a cazurilor, la preturi mult
subevaluate. Acest proces a avut o serie de consecinte, atat pozitive, cat si negative, in
ceea ce priveste conditiile de locuire din Romania. Astfel, un numar mare de romani au
devenit proprietari ai locuintelor, ceea ce a facut ca numarul proprietarilor si creasca
brusc in detrimentul chiriasilor; efectul negativ al acestui proces a fost acela ca
intretinerea locuintelor a cazut exclusiv in seama noilor proprietari, iar in conditiile in
care nivelul de trai al populatiei Romaniei a cunoscut o prabusire dramatica in deceniul al
noualea al secolului trecut, acest lucru s-a manifestat si in calitatea locuintelor romanilor
si In nivelul sumelor investite pentru modernizarea sau cresterea nivelului de confort
(Marginean et al., 2006, 21). Chiar si in prezent, cu toate investitiile facute in ultimii ani,
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mai ales cu ajutorul fondurilor nerambursabile oferite de Uniunea Europeand, conditiile
de locuit sunt in multe cazuri de un nivel scdzut, mai ales In ceea ce priveste
infrastructura de baza (sistemele de incilzire, canalizare, alimentare cu apa, etc.) sau
intretinerea spatiilor comune.

Un al doilea efect negativ al vanzarii la preturi reduse al locuintelor aflate in
proprietatea statului roman a fost acela ca statul a disparut aproape complet din calitatea
sa de investitor Tn domeniul imobiliar. Privatizarea precipitati a determinat efecte
negative similare celor produse in domeniul economic. Astfel, pana in anul 2000,
majoritatea constructiilor s-au facut din fonduri private, nivelul redus al acestora
reflectandu-se in nivelul constructiilor noi din aceastd perioada, precum si in calitatea
acestor constructii. Decalajul creat intre generatiile mai vechi ce au obtinut locuintele din
perioada comunistd la preturi modice si noua generatie aflatd in imposibilitatea de a-si
achizitiona o locuintd a creat o inegalitate ce persistd chiar si in prezent, cu toate
imbunatatirile din ultimii ani.

Situatia actuald din Romania, evolutie sau involutie

Modelul de locuire aparut in perioada post-comunistd este comun cu al altor state
foste comuniste din zona central si est-europeana, fiind caracterizat de un procent ridicat
al proprietarilor de locuinte, un procent redus al caselor ipotecate, un procent scazut al
chiriilor si o fractiune insignifiantd a locuintelor sociale existente. Astfel, conform
concluziilor unui studiu recent privind inegalitétile din Romania (Precupetu si Precupetu,
2013, 71), situatia proprietatilor din tara noastra este caracterizatd de procentul imens al
proprietarilor de locuinte, cel mai mare din Uniunea Europeana (96,1% din populatie). De
asemenea, Romania are cel mai mic procent al mprumuturilor si ipotecilor din UE
(0,5%). Mai mult decat atat, numarul chiriagilor este unul foarte scazut (3,9%), marea
majoritate al acestora inchiriind la preturi reduse sau chiar gratuit (2,9%).

Tendinta ca tot mai multe persoane sd devind proprietarii locuintelor este una
generala la nivel european, dar acest lucru variaza semnificativ de la o tard la alta
(Eurostat Statistical Books, 2015, 78): in ultimii ani s-a vazut ca preferintele europenilor
merg 1n directia de a detine locuinta la nivel individual, cu o crestere constantd a spatiului
acesteia (atat la interior, cat si la exterior). Acest lucru a fost posibil datoritd extinderii
marilor orase europene spre periferie, zonele sub-urbane avand un grad redus de locuire si
preturi ale terenurilor si constructiilor mult reduse. Conform sondajului EU Statistics on
Income and Living Conditions (EU-SILC), in anul 2013, 70% din locuintele de la nivelul
UE-28 erau ocupate de proprietari, in timp ce 30% dintre acestea erau inchiriate.
Variatiile sunt foarte mari intre statele membre, procentul proprietarilor fiind peste 90%
in Romania, Lituania si Slovacia, la polul opus situdndu-se Germania (47,4%), Austria
(42,7%) si Danemarca (37%). De asemenea, 42,7% din populatia UE-28 traia in locuinte
proprietate personala fard a avea vreo ipoteca sau Imprumut imobiliar, in timp ce 27,3%
aveau unul dintre cele doud instrumente de finantare. Sub media europeand in ceea ce
priveste ipotecile si imprumuturile imobiliare se situau toate statele din estul Europei,
precum si Grecia, Italia, Cipru, Malta si Austria. Mai putin de 10% din populatia
Sloveniei, Slovaciei, Letoniei, Lituaniei, Croatiei, Bulgariei si Romaniei traiau in locuinte
proprietate individuala, ipotecate sau cumpdrate cu credit. Gradul cel mai mare de
locuinte proprietate individuald se intalneste, peste tot in Europa, in mediul rural, varful
fiind 1n tara noastra, in Regiunea Sud-vest Oltenia (97,7).
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In ceea ce priveste accesul locuintelor la facilititile moderne, conform datelor
furnizate de Institutul National de Statisticd ca urmare a Recensamantului populatiei si
locuintelor din anul 2011 (http://www.recensamantromania.ro/wp-content/uploads/
2012/08/TS11.pdf), la nivelul Roméniei, dintr-un total de 8.450.607 locuinte
conventionale, 66,7% au alimentare cu apa in locuinte, 65,1% au instalatie de canalizare
in locuinta, 96,6% au instalatii electrice, 44,4% incalzire centrala, 84,6% au bucitaria in
locuinta, iar 61,9% au baia 1n locuinta. Distributia la nivel national este una inegala,
Regiunea Bucuresti-Ilfov fiind cea mai dezvoltatd in ceea ce priveste accesul locuintelor
la conditiile minimale de dotare si infrastructurd (peste 90% dintre locuinte au acces la
apd, canalizare, detin bai proprii, etc.), la polul opus situandu-se Regiunea Sud-vest
Oltenia, unde doar jumatate dintre locuinte au acces la asemenea facilitati.

Tabelul 1

Camere de locuit si suprafata camerelor de locuit pe categorii de localitati

Total Municipii si Comune
orase

Numarul locuintelor conventionale 8.450.607 4.582.717 3.867.890
Numarul camerelor de locuit 22.739.300 11.417.793 11.321.507
Suprafata camerelor de locuit (mii m.p.) 398.037 220.453,7 177.582,8
Numaérul mediu de camere pe o locuinta 2,7 2,5 2.9
Suprafata medie a locuinta 47,1 48,1 45,9
camerelor de locuit cameri de 17,5 19,3 15,7
(m.p.) pe o: locuit

Sursa: Institutul National de Statisticd (INS). http://www.recensamantromania.ro/wp-content/uploads/
2012/02/Comunicat DATE PROVIZORII RPL 2011 .pdf. p.8.

In medie, o suprafati a camerelor de locuit mai mare s-a inregistrat in Bucuresti (21,1
mp/camerd) si in judetele Brasov, Cluj, Satu Mare, IIfov, Sibiu, Harghita si Covasna (intre
20,8 si 19,1 mp/camera). Cele mai mici suprafete medii pe o camera se inregistreaza in
judetele Calarasi (13,4 mp/camerd), Giurgiu si Teleorman (14 mp/camer3).

Marimea locuintelor este si un indicator in ceea ce priveste densitatea locuintelor si
concentrarea acestora in zonele urbane, dar poate sa indice si variatiile existente in pretul
terenurilor si a locuintelor, distributia veniturilor, numarul de locuinte nou construite sau
cele ce pot fi inchiriate. La nivelul UE-28, suprafata medie de locuit in zonele rurale a
fost, in 2012, de 103,8 m?, cu 5 m® mai mare ca in orase si suburbii, si cu 14,3 m’ mai
mare decat in marile orase. Cele mai mari diferente la nivel european sunt cele
inregistrate in Luxemburg si Austria (46 m* mai mari in zonele rurale, comparativ cu cele
urbane), in timp ce la polul opus se situeaza Bulgaria si Romania, cu 1,1, respectiv 3,8 m’
mai mari in mediul rural comparativ cu cel urban, o noua dovada a conditiilor precare
existente in mediul rural din tara noastra (Eurostat Statistical Book, 2015, 70).

Unul dintre indicatorii cei mai importanti cand vorbim de conditiile de locuire este
legat de spatiul aflat la dispozitia unei persoane (supraaglomerarea). La nivelul Uniunii
Europene, locuintele supraaglomerate sunt considerate cele ce nu indeplinesc conditiile
minimale In ceea ce priveste numarul de camere raportat la persoane: o camera pentru
proprietar; o camera pentru un cuplu; o camera pentru fiecare persoand peste 18 ani; o
camera pentru doud persoane singure de acelasi sex si cu varste intre 12-17 ani; o camera
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pentru fiecare persoand intre 12 si 17 ani ce nu este inclusd in una dintre categoriile
anterioare; o camera pentru fiecare pereche de copii sub 12 ani. Riscul locuirii in locuinte
supraaglomerate variaza de la un stat european la altul: astfel, 69,2% dintre bulgari, 47%
dintre romani si un procent intre 35-36% dintre letoni, unguri si lituanieni, traiau 2 persoane
adulte cu trei sau mai multi copii In locuinte mici. De asemenea, peste 10% dintre cetatenii
statelor baltice, bulgari si romani locuiesc in locuinte fara toaleta. Procentul este de 26,4%
in Bulgaria si 38,1% 1n Romaénia, in timp ce la polul opus (cu zero procente locuinte lipsite
de toaletd) se numara state ca Belgia, Luxemburg, Olanda, Suedia si Marea Britanie. In
Romania, zona cea mai dezvoltata este Bucuresti-Ilfov cu 6,4% din populatie neavand acces
la toaleta, iar la polul opus, gasim peste jumatate (55,4%) din locuintele din Regiunea Sud-
vest Oltenia (Eurostat Statistical Book, 2015, 82-84).

In ceea ce priveste supraaglomerarea, conform unui studiu desfasurat la sfarsitul
anului 2015 de catre BCR Banca pentru Locuinte, cu sprijinul IRSOP, publicat in luna
ianuarie pe site-ul bancii (www.bcrlocuinte.ro), aproape jumatate dintre familiile
romanesti (46,5%) trdiesc in locuinte supraaglomerate. Situatia este mult mai dramatica in
mediul urban, unde procentul depaseste jumatate din numarul familiilor (57%). Autorii
studiului atrag atentia asupra faptului ca situatia este si mai dramaticad dacd analizam
marimea familiilor ce trdiesc in aceste locuinte: astfel, in maximum doud camere, trdiesc
40% din familiile ce numara 3 persoane, 32% din familiile cu 4 persoane, 20% din
familiile cu 5, respectiv cu 6 persoane.
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Figura 1. Populatia locuind in locuinte supraaglomerate, pe tari, 2005 si 2013 (% din
totalul populatiei)
Sursa: Eurostat, 2015, ,,Quality of life in Europe - facts and views - material living conditions”,
http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Quality _of life in Europe - facts and views -
_material _living_conditions.

Ceea ce este mai grav, asa cum releva datele studiului, este faptul cd un procent

semnificativ de locuinte nu ofera conditii minimale si un confort elementar pentru cei
care locuiesc in ele: astfel, 33,4% dintre locuintele din Romania nu au grup sanitar (8,5%
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in mediul urban si un procent ingrijorator de 34% In mediul rural), 32% dintre locuinte nu
au baie/dus, iar Intre 3-19% sunt locuinte ce favorizeaza riscurile produse de poluare,
zgomot, etc. Mai mult, aproximativ o sesime (16%) din cele 7.470.000 existente in
Romania se confruntd cu probleme grave de deteriorare (igrasie, scurgeri, lumina
insuficientd, etc.), un sfert dintre acestea (24%) fiind locuite de persoane cu varsta peste
65 de ani, ceea ce face ca, in conditiile in care nivelul pensiilor este cel mai mic din
Europa, posibilitatea de remediere a acestor probleme sa fie aproape de zero. Din aceste
puncte de vedere, situatia la nivelul celorlalte state ale Uniunii Europene este complet
diferita: doar 4% din populatie nu are toaletd cu apd curentd, in vreme ce 3% dintre
locuitori nu au baie sau dus. In ceea ce priveste populatia care triieste in case cu
acoperisuri sparte sau mucegai pe pereti, tara noastrd se situeazd ceva mai aproape de
media europeand de 16%. De remarcat cd, fatd de statistica din 2011, doar 3% dintre
romani si-au imbunatati conditiile de locuit.

Consecintele sociale ale unei astfel de situatii sunt In mod evident unele negative:
supraaglomerarea faciliteazd raspandirea bolilor, lipsa de intimitate si spatiu se reflectd
asupra comportamentului social, provocand iritabilitate si frustrare, performantele
intelectuale, inclusiv nivelul de educatie se reduce, iar persoanele respective devin mai
putin tolerante in relatiile interumane. Conditiile de locuire determina si unele fenomene
negative, cum ar fi existenta persoanelor fara locuinta (homeless) sau private de locuinte
decente (persoane ce locuiesc in locuinte cu dotéari insuficiente: infiltratii prin acoperis, lipsa
baii, a dusului sau toaletei interioare, sau care sunt lipsite de surse satisfacatoare de lumina).

Situatia locuintelor sociale este o altd problema existenta in tara noastra, in conditiile
in care programele guvernamentale in acest domeniu au fost aproape inexistente dupa 1990,
iar prin aplicarea legilor restitutio in integrum, multi proprietari au reprimit in naturd
locuintele confiscate de regimul comunist, ceea ce a determinat evacuarea chiriasilor ce le
ocupau, precum si o diminuare a locuintelor aflate in proprietatea statului roméan pentru
satisfacerea solicitarilor de locuinte sociale. Cum, in multe cazuri, chiriasii erau de origine
roma, lipsiti de surse constante de venituri, aceste persoane au fost puse in imposibilitatea
de a gasi o0 noud locuinta (pentru o imagine completa in ceea ce priveste efectele sociale ale
evacuarilor chiriasilor, precum si legat de lipsa unor politici coerente in ceea ce priveste
locuintele sociale, vezi, pe larg, Zamfirescu, 2015).

Venituri si conditii de locuire

Asa cum deja am prezentat, intretinerea locuintelor este direct legatd de nivelul
veniturilor proprietarilor; cu cat acestia castigd mai mult, cu atat conditiile lor de locuire
sunt superioare in ceea ce priveste facilitatile. Din punct de vedere al costului intretinerii
unei locuinte, raportat la venitul mediu, conform datelor de la nivelul Uniunii Europene,
romanii cheltuiesc cel mai ridicat procent, alocand, in medie, 15% din venituri; cel mai
putin, din acest punct de vedere, platesc maltezii (1,6% din venituri), urmati de Cipru
(4%) si Franta (5,1%).

Datele culese in cadrul unui sondaj IRSOP arata ca, in ultimii patru ani, doar 3%
dintre romani au reusit sd-si imbunatiteasca locuintele, cu toate cu 56% din populatie
doreste, pe termen mediu, sd aducd Imbunétatiri locuintei. Procentul scade la 29%, atunci
cand sunt Intrebati dacad vor face investitii in viitorul apropiat, iar 71% dintre cei care vor
sa facd Imbunatatiri spun ca nu dispun, la momentul intervievarii, de fondurile necesare
pentru a face aceasta schimbare.
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Situatia devine mult mai grava, asa cum se poate vedea din tabelul de mai jos,
atunci cand analizdm capacitatea de achizitie a unei noi locuinte, raportat la veniturile

unei familii:

Tabelul 2

Evolutia costurilor pentru achizitia unei locuinte in Bucuresti, in perioada 1989-2010,
exprimata in numirul de salarii medii

Tipul locuintei Anul Costul locuintei | Salarii medii Perioada de
necesare asteptare la
economisirea a

douad salarii

medii lunar

Apartament cu 1989 120.000 lei 40 1 an, 8 luni

doud camere 2010 430.000 lei 292 12 ani, 2 luni
(100.000 Euro)

Apartament cu 1989 180.000 lei 60 2 ani, 6 luni

trei camere 2010 516.000 lei 350 14 ani, 6 luni
(120.000 Euro)

Sursa: Stanciu, 2014, 381.

Conform datelor prezentate de autoare (Stanciu, 2014, 381), o familie ce castiga
doua salarii medii, are nevoie si astepte 25 de ani pentru a cumpara un apartament cu 2
camere si 29 de ani pentru un apartament cu 3 camere. Aceste date arata, asadar, situatia
aberanta existentd pe piata imobiliard din Romaénia, in care o familie de tineri trebuie sa
astepte o perioadd foarte lunga pentru a-si permite achizitia unui apartament, timpul
necesar de economisire fiind de 6-7 ori mai lung decat in 1989.

Concluzii

Scaderea numarului de locuinte nou construite, precum si fragilitatea institutiilor de
credit, au determinat, in contextul integrarii, in anul 2007, in Uniunea Europeand, o
cresterea a preturilor constructiilor si terenurilor, mai ales in marile orase aflate in plinad
dezvoltare economica, crestere opritd doar de criza economica din anul 2009. Aceasta a
credit pentru achizitia unei locuinte.

Odata cu cresterea facilitatilor de creditare, incepand cu anul 2003, a fost posibila
implicarea actorilor privati in constructia de locuinte, in paralel cu lansarea unor
programe sustinute de statul roman, adresate in special tinerilor. Printre initiativele
guvernamentale de dupa anul 2000, se numara si infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte (ANL), ce a lansat un program de constructii de locuinte pentru vinzare sau
inchiriere la costuri reduse, destinat tinerilor sub 35 de ani, completat ulterior de
programele guvernamentale ,,Prima casd”. Cu toatd implicarea statului romén, in anul
2010, cheltuielile pentru constructii in Romania era de 0.02% din PIB, dar noile
acoperirea cererii existente pe piata. Intre 2006 si 2010 numdrul locuintelor noi s-a dublat
de 1a 39.638 la 62.520 (INS, 2010), marea majoritate a acestora (90%) fiind construite din
fonduri private. Astfel, in 2011, cel mai mare procent de locuinte construite dupa 2000 in
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cele 28 de state membre ale UE (36,8%), a fost Inregistrat in regiunea Bucuresti-Ilfov
(Eurostat Statistical Book, 2015, 66).

Cu toate evolutiile pozitive inregistrate dupa anul 2000, conditiile de locuire din
Romania continud sa poarte amprenta a ceea ce s-a intamplat in acest domeniu in
perioadele anterioare. Multi romani continud sa traiasca in locuinte construite in perioada
comunistd, cu conditii improprii, comparativ cu statele vest-europene. Situatia este mult
mai grava in mediul rural, in ansamblu, in anumite regiuni ale tarii, unde, in numeroase
cazuri, conditiile de locuire sunt similare cu cele de la inceputul secolului al XX-lea.
imbunatatire presupunédnd evolutii economice pozitive pe perioade mai lungi, sustinute de
politici publice coerente ale statului roman.
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