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i. Prefață: criza locuirii în
orașul creșterii economice 

 Recent, un studiu realizat despre „Economia Clujului” de către Centrul Interdisciplinar 
pentru Știința Datelor[1] a descris orașul nostru de după 2008 printr-o creștere economică de 
115% măsurată în PIB. Raportul observă schimbarea radicală a pieței forței de muncă datorată 
creșterii ponderii sectorului de servicii în economia locală. Publicat pe pagina de internet a pri-
măriei, acesta spune clar: serviciile, inclusiv imobiliarele, deservesc salariații din așa-numitele 
sectoare globalizate. Cele din urmă au creat noile locuri de muncă în ultimul deceniu, mai ales 
în tehnologia informației și comunicațiilor prin externalizarea acestora din alte țări ale econo-
miei globale, încadrându-se perfect în conceptul de „economie de piață dependentă” de capita-
lul global. Dar ce se întâmplă cu ceilalți salariați? De cine sunt deservite nevoile lor locative? 
Observăm cum conducerea primăriei municipiului Cluj-Napoca a respectat ferm recomandările 
Băncii Mondiale pentru a deveni „oraș magnet.” [2] Printre acestea cea privind facilitarea funcțio-
nării pieței imobiliare astfel încât acest lucru să creeze oportunități atractive pentru investitori. 
În termenii „orașului magnet”, municipalitatea și-a dezvoltat capacitatea de a răspunde la nevo-
ile sectorului privat și turiștilor, și într-o oarecare măsură și la nevoile cetățenilor în domeniile 
educației, sănătății, culturii și mobilității urbane, dar a lăsat locuirea aproape în totalitate pe 
seama dezvoltării imobiliare. Acest ultim aspect înseamnă că a neglijat nevoile de locuire ale 
salariaților și familiilor acestora care nu își pot permite să achiziționeze sau închirieze locuințe 

[1] Raportul publicat în august 2020, este accesibil aici – 
https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
[2] Orașe-magnet. Migrație și navetism în România, de Marius Cristea et al, Banca Mondială, București, 2017, accesibil aici – 
http://documents1.worldbank.org/curated/en/448771499322731333/text/116400-ROMANIAN-REVISED-PUBLIC-Magnet-Cities- 
Migration-and-Commuting-in-Romania-RO.txt

https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
http://documents1.worldbank.org/curated/en/448771499322731333/text/116400-ROMANIAN-REVISED-PUBLIC-Magnet-Cities-Migration-and-Commuting-in-Romania-RO.txt
http://documents1.worldbank.org/curated/en/448771499322731333/text/116400-ROMANIAN-REVISED-PUBLIC-Magnet-Cities-Migration-and-Commuting-in-Romania-RO.txt
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de pe piață, adică exact ale persoanelor îndreptățite la locuințe sociale. Astfel, a contribuit la 
desemnarea acestora ca cetățeni de rangul doi ai orașului, nesemnificativi față de alți salari-
ați, și inutili pentru dezvoltatorii imobiliari. În ianuarie 2020, Primăria Cluj-Napoca a semnat 
cu Banca Mondială (BM) un acord de colaborare de 810.000 € pentru elaborarea strategiei de 
dezvoltare a municipiului și a Zonei Metropolitane Cluj (ZMC), care va include și o strategie de 
locuire. Probabil, cea din urmă va urma vechea rețetă a BM conform căreia eficientizarea pie-
ței de locuințe va soluționa problemele locative (precum a făcut și în propunerea strategiei pe 
locuire de la nivel național). Conform unor declarații preliminare, [3] experții BM vor recomanda 
și realizarea așa-numitelor locuințe accesibile prin parteneriate public-private (locuințe la un 
preț mai redus decât cel al pieței realizate) și vor face mici concesiuni locuințelor sociale (dedi-
cate celor mai săraci).
 Cercetătorii din cadrul mișcării Căși sociale ACUM! pun la dispoziția persoanelor intere-
sate de domeniul locuirii, implicit și la dispoziția decidenților locali din următoarea legislatură, 
studiul despre Locuirea în Cluj-Napoca, [4] cu scopul de a oferi informații despre acest domeniu, 
precum și inspirație pentru soluționarea crizei locuirii în orașul nostru. Problemele cele mai 
acute identificate de noi sunt următoarele:

 ■ lipsa acută de locuințe sociale publice; 
 ■ chirii și prețuri exorbitante pe piața de locuințe;
 ■ supraîncărcarea gospodăriilor cu costurile locuirii; 
 ■ locuirea supraaglomerată; 
 ■ locuirea în condiții inadecvate și nesiguranță; 
 ■ lipsa unor măsuri de prevenire a tuturor evacuărilor din locuințe care lasă persoanele  
evacuate fără locuință adecvată sau chiar fără acoperiș deasupra capului. 

[3] Vezi de exemplu o relatare aici – https://actualdecluj.ro/clujul-vrea-sa-fie-capitala-europeana-a-regenerarii-urbane-cum-a-fost- 
la-prima-dezbatere-a-viitoarei-strategii-a-orasului-pentru-2021-2030-si-ce-au-cerut-clujenii/. Materialul înregistrat al dezbaterii 
publice online din 8 iulie 2020 despre regenerea urbană, capitol al SIDU 2021-2030, organizată de primăria clujului, se găsește aici –  
https://primariaclujnapoca.ro/cetateni/centrul-de-inovare-si-imaginatie-civica/
[4] Studiul este produs al unei cercetări militante. Un astfel de demers este încadrat în tradiția sociologiei publice (vezi de exemplu în 
articolele lui Michael Burawoy: The Critical Turn to Public Sociology, Critical Sociology, Volume 31, Issue 3, 313-326; The Return of the 
Repressed: Recovering the Public Face of U.S. Sociology, The Annals of the American Academy of Political and Social Science, Vol. 600, 
July 2005, 68-85). Într-o astfel de cercetare, cunoașterea și acțiunea se îmbină în diverse feluri cu scopul de a interpreta datele dintr-o 
poziție asumată politic, adică din perspectiva critică a celor deposedați atât de economia bazată pe exploatare, cât și de guvernanța 
politico-administrativă ce susține clasele câștigătoare ale sistemului.

 Anul electoral 2020 este marcat de pandemia Covid-19. Dar problemele locative de mai 
sus nu au fost cauzate de criza sanitară și recesiunea economică curentă. Ele le-au făcut, poate, 
mai vizibile și pentru cei care nu le-au observat înainte, în pofida acțiunilor și dezbaterilor pe 
această temă în Cluj-Napoca, inclusiv cu participarea noastră. Cu siguranță, pandemia ne-a 
demonstrat tuturor: nu ne putem reîntoarce la politica de locuire de dinainte a municipalității, 
pentru că aceasta pune sub risc atât persoanele cele mai sărace, cât și pe mulți alții cu câști-
guri relativ bune dar împovărați cu costurile foarte mari ale locuirii într-un oraș care afirmă că 
nu vrea să lase pe nimeni în urmă.
 Sperăm că după parcurgerea acestui studiu guvernanții noștri locali vor accepta că datele 
prezentate și discutate în acest studiu reflectă faptul că foarte multe categorii de persoane au 
fost și continuă să fie perdanții politicii de locuire din ultimele decenii din orașul Cluj, precum:

 ■ persoanele care aplică de ani și zeci de ani de zile pentru locuință socială (multe  
dintre ele chiar din 1998);

 ■ toți cei care au dreptul la o locuință socială conform legii locuinței pe baza situației  
lor economice (persoanele care au venituri sub venitul mediu pe economie, și, desigur, 
cele care câștigă doar venitul minim pe economie sau mai puțin, și cele care trăiesc 
în sărăcie, excluziune și marginalizare socială);

 ■ persoanele incluse de lege printre categoriile beneficiare de locuință socială pe baza 
vârstei lor (tineri și tinere sub 35 de ani, sau, din contră, pensionari), ori pe baza stării 
lor de sănătate (persoane cu dizabilități, persoane cu boli cronice);

 ■ chiriașii locuințelor de pe piața privată;
 ■ persoanele evacuate din locuințele lor, inclusiv din imobile retrocedate, care nu au 
primit o locuință alternativă adecvată;

 ■ persoanele care, în lipsa altor alternative, locuiesc în așezări informale, în locuințe 
neconvenționale, și toate cele care nu au condiții adecvate de locuire;

 ■ oamenii care își cumpără locuințele ca să locuiască în ele și nu ca să le tranzacționeze, 
în multe cazuri îndatorându-se pe viață.

 

https://actualdecluj.ro/clujul-vrea-sa-fie-capitala-europeana-a-regenerarii-urbane-cum-a-fost-la-prima-dezbatere-a-viitoarei-strategii-a-orasului-pentru-2021-2030-si-ce-au-cerut-clujenii/
https://actualdecluj.ro/clujul-vrea-sa-fie-capitala-europeana-a-regenerarii-urbane-cum-a-fost-la-prima-dezbatere-a-viitoarei-strategii-a-orasului-pentru-2021-2030-si-ce-au-cerut-clujenii/
https://primariaclujnapoca.ro/cetateni/centrul-de-inovare-si-imaginatie-civica/
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 Studiul nostru atrage atenția guvernanților locali asupra faptului că o problemă majoră a 
majorității clujenilor (și mai ales ai celor care nu au o locuință în proprietate și nu au beneficat 
niciodată de o locuință de stat pe care să o fi putut cumpăra la preț redus) este costul foarte 
mare al locuirii în acest oraș. Pentru dezvoltatorii și agenții imobiliari criza înseamnă stagnarea 
sau reducerea prețurilor de pe piața de locuințe, iar creșterea continuă ale acestor prețuri pen-
tru ei semnifică efervescență imobiliară. În schimb, pentru oamenii care au nevoie de locuință, 
criza înseamnă cele menționate mai sus, iar soluția la criza locativă neapărat include și creș-
terea numărului de locuințe sociale publice. Pentru că îmbunătățirea traiului și a calității vieții 
înseamnă și asigurarea accesului efectiv al tuturor la locuințe adecvate și la un preț accesibil. 
Iar locuințele sociale publice, conform legislației românești, sunt locuințe de calitate și sunt 
închiriate la un preț accesibil (10% din venituri).
 Criza locuirii în sensurile descrise mai sus nu este un fenomen specific doar municipiului 
Cluj-Napoca. Însă, în România, criza a devenit cea mai acută în orașul nostru. De exemplu, în 
2017, persoanele care au vrut să achiziționeze un apartament cu două camere prin programul 
Prima Casă, au plătit o rată lunară care a echivalat cu 47% din salariul mediu în Cluj-Napoca, 
cu mult peste cât au plătit (procentual) în medie cei din București (34% din venitul lunar) pen-
tru același tip de apartament.[5] Iar în 2018, Banca Națională a României observa că, la nivel 
național, pentru un apartament cu două camere, perioada de economisire a veniturilor nece-
sară achiziționării unei locuințe fără credit este de 10 ani, presupunând că oamenii nu cheltuie 
niciun ban pe altceva în această perioadă (la nivel de localități, această perioadă diferă; de 
exemplu în orașul Cluj este de peste 11 ani, în timp ce în  București este sub 8 ani).[6] Din acest 
punct de vedere, în 2019, situația chiar s-a înrăutățit în Cluj. 
 În condițiile în care în România peste 98% din stocul de locuințe este în proprietate privată, 
costurile locuirii (care includ prețul utilităților precum apă, curent electric, gaz, dar și, eventual, 
după caz, chiria sau rata imobiliară) formează peste 22% din cheltuielile totale ale gospodării-
lor, constituind categoria de bunuri de consum pe care oamenii cheltuie cel mai mult.[7] Și acest 

[5] https://www.businessmagazin.ro/analize/imobiliare/judetul-din-romania-unde-te-costa-cel-mai-mult-sa-ti-cumperi-un-apartament- 
16188858
[6] https://www.conso.ro/credite-imobiliare/cati-ani-trebuie-sa-strang-bani-pentru-a-mi-cumpara-o-casa-fara-credit
[7] În tabelul de la acest link – https://tinyurl.com/y6qgmnbw – regăsiți date Eurostat pe ani și țări cu privire la cheltuielile gospo-
dăriilor pe diverse categorii de costuri de consum, printre ele pe locuire și utilități aferente ( Final consumption expenditure of hou-
seholds by consumption purpose). 

lucru ne atrage atenția asupra faptului că locuirea reprezintă un aspect economic central în 
viața fiecărui om, iar autoritățile publice locale, atunci când își propun îmbunătățirea calității 
vieții, trebuie să prioritizeze dezvoltarea fondului locativ public.  
 Ca mișcare activistă-politică, susținem locuitorii din Cluj-Napoca în dorința lor de a le 
transmite tuturor candidaților la primărie și consiliul local că nu vor putea fi primari sau consili-
eri locali fără să adopte de urgență pași concreți pentru schimbarea radicală a politicii locuirii.[8]  
Pornim de la recunoașterea faptului că problema nu este lipsa fondurilor pentru creșterea sto-
cului de locuințe sociale publice. Problema este lipsa voinței politice. Clujul are nevoie de o 
administrație publică locală care demonstrează că dorește respectarea demnității și drepturile 
tuturor clujenilor în domeniul locuirii.

 ◆ În perioade de crize economice, cum este și cea de acum, creșterea fondului de locuințe 
sociale publice este o intervenție de stat favorabilă atât economiei (sectorul construcțiilor, dar 
și alte sectoare conexe), cât și oamenilor cărora li se reduc veniturile. Astfel, și în Cluj-Napoca, 
dezvoltarea acestui fond trebuie să devină o prioritate. Desigur, pe lângă aceasta, există și alte 
priorități de soluționat. Dar trebuie să menționăm că în ultimele decenii locuirea a fost cea mai 
neglijată dintre toate obiectivele investițiilor publice (școli, spitale, drumuri, parcuri, parcări) 
și că, precum ne arată pandemia Covid-19, locuința este centrală atât din punctul de vedere al 
protecției sănătății, cât și al locului de muncă și educației școlare. 

[8] Despre demersul nostru derulat în contextului alegerilor locale din 2020, găsiți mai multe informații aici – 
https://casisocialeacum.ro/archives/5253/comunicat-de-presa-promovati-seria-de-apeluri-catre-candidatii-si-candidatele-la-pozitia-de- 
primar-si-consilier-local-in-cluj-napoca/

https://www.businessmagazin.ro/analize/imobiliare/judetul-din-romania-unde-te-costa-cel-mai-mult-sa-ti-cumperi-un-apartament-16188858
https://www.businessmagazin.ro/analize/imobiliare/judetul-din-romania-unde-te-costa-cel-mai-mult-sa-ti-cumperi-un-apartament-16188858
https://www.conso.ro/credite-imobiliare/cati-ani-trebuie-sa-strang-bani-pentru-a-mi-cumpara-o-casa-fara-credit
https://tinyurl.com/y6qgmnbw
https://casisocialeacum.ro/archives/5253/comunicat-de-presa-promovati-seria-de-apeluri-catre-candidatii-si-candidatele-la-pozitia-de-primar-si-consilier-local-in-cluj-napoca/
https://casisocialeacum.ro/archives/5253/comunicat-de-presa-promovati-seria-de-apeluri-catre-candidatii-si-candidatele-la-pozitia-de-primar-si-consilier-local-in-cluj-napoca/
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 În 1977 în Cluj-Napoca exista un total de 70865 de locuințe, numărul acestora ajungând 
la finalul anului 1990 la 121808 unități locative, în condițiile în care în 1990 au fost finalizate 
1413 locuințe, din care 98% din fonduri publice. Conform datelor INS, numărul total de locuințe 
în 1991 a scăzut la 112813, apoi a început să crească din nou.

ii. evoluția fondului locativ

Tabel 1. Locuințe finalizate în Cluj-Napoca perioada 1990-1998, INS

 Datele din Tabelul 1, compilate din statisticile INS (Tempo online), ne arată că în perioada 
1990-1998 numărul de locuințe finalizate anual în Cluj-Napoca atât din fonduri private cât și 
din fonduri publice a fost în continuă scădere, chiar dacă procentul celor din urmă a continuat 
să rămână aproape constant peste 50% din totalul de locuințe finalizate în această perioadă 
(cu excepția anului 1994). Acest lucru se datorează probabil faptului că blocurile începute la 
finalul anilor ‘80 au fost terminate de-a lungul deceniului al nouălea din fondurile statului.
 În pofida faptului că în perioada 1990-1998 au fost continuate investițiile de stat în locu-
ințe publice (realitate reflectată în Tabelul 1), procentul locuințelor existente în proprietate 

publică a fost în continuă și rapidă scădere, precum arată Tabelul 2 de mai jos, realizat pe baza 
datelor INS despre locuințe existente la final de ani pe localități. Acest lucru se datorează 
politicii de privatizare a fondului de locuințe de stat prin Decretul-lege nr. 61/1990 privind 
vânzarea de locuințe construite din fondurile statului către populație; prin Legea nr. 85/1992 
privind vânzarea de locuințe și spații cu altă destinație, construite din fondurile statului și din 
fondurile unităților economice de stat sau bugetare de stat; și prin Legea nr. 112/1995 privind 
reglementarea situației unor imobile cu destinația de locuințe, trecute în proprietatea statului. 

Tabel 2. Număr locuințe existente în Cluj-Napoca în perioada 1990-1998, INS

 Evoluția în timp a fondului locativ din Cluj-Napoca (vezi Tabelul 3 și Tabelul 4) a fost 
determinat, desigur, de politica națională de locuire, care a susținut mai degrabă construcția 
de locuințe private decât investițiile de stat în locuințe publice care nu se vând. Putem observa 
că în perioada 1999-2004 procentul locuințelor finalizate pe ani din fonduri publice a scăzut 
sub 35%, chiar dacă de la un an la altul a oscilat în jos sau în sus; numărul total de locuințe 
existente în oraș a crescut încet; iar procentul locuințelor existente în proprietate publică a 
coborât sub 2%. 
 Dezvoltatorii imobiliari au început să apară în oraș la începutul anilor 2000. Ei au pornit 
de la proiecte relativ restrânse de 20-30 de apartamente în 2000, ajungând în 2008 la proiecte 
ce înglobează mii de unități locative, iar în 2016-2019 la predarea sau începerea construirii 
unor clădiri cu funcțiuni mixte de 10-15 sau chiar 25 de etaje. Prin politica de locuire națională 
și locală, dezvoltatorii au fost lăsați să câștige și să dețină monopolul asupra construcției de 
locuințe și asupra stabilirii prețurilor de pe piață. 

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Total locuințe finalizate 1413 533 397 143 190 189 188 172 298

Locuințe finalizate din 
fonduri publice 1384 501 306 94 76 137 105 0 180

% Locuințe finalizate din 
fonduri publice 98% 94% 77% 66% 40% 72% 6% 0 60%

1990 1993 1996 1997 1998

Total locuințe existente 121808 113241 113495 113594 113846

Locuințe existente în proprietate publică 36542 15853 8445 4458 3390

% Locuințe în proprietate publică 30% 13,99% 7,44% 3,92% 2,98%



14 15

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Total locuințe finalizate 213 233 252 329 684 982

Locuințe finalizate din fonduri publice 44 81 66 43 206 0

% Locuințe finalizate din fonduri publice 21% 35% 26% 13% 30% 0

Tabel 4. Locuințe existente în Cluj-Napoca în perioada 1999-2004, INS

 Precum arată Figura 1, Figura 2 și Figura 3 de mai jos:
 → Înainte de criza financiară globală din 2008, punctul culminant al numărului de auto-
rizații eliberate de administrația publică locală pentru construcții private a fost atins în 2006, 
an după care acestea au început să se reducă continuu până în 2012. Iar în ceea ce privește 
evoluția numărului efectiv de locuințe finalizate, se observă că în Cluj-Napoca vârfurile au fost 
atinse în 2009 și 2010. 
 → În perioada post-criză, în 2016 au fost eliberate cele mai multe autorizații de con-
struire, acesta fiind și ultimul an în care ele se aprobau pe baza Planurilor Urbanistice Zonale 
(PUZ) adoptate înainte de intrarea în vigoare a noului Plan Urbanistic General. Iar în ceea ce 
privește numărul efectiv de locuințe finalizate din fonduri private, acesta s-a dublat în 2016 
față de 2015, fiind în continuă creștere până azi. 

 → În pofida acestor fluctuații în numărul de autorizații eliberate și de locuințe realizate 
în mod efectiv, fondul total de locuințe (private) în Cluj-Napoca a fost în continuă creștere în 
toată această perioadă. 

Figura 1. Evoluția numărului de autorizații de construire, INS 

Figura 2. Evoluția numărul de locuințe existente în Cluj-Napoca, 1993-2019, INS

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Total locuințe existente 113936 114038 115232 115464 116026 116884

Locuințe existente în proprietate publică 2612 2313 2867 2281 2271 2092

% Locuințe în proprietate publică 2,29% 2,03% 2,48% 1,97% 1,95% 1,78%

Tabel 3. Locuințe finalizate în Cluj-Napoca în perioada 1999-2004, INS

Locuințe existente în Cluj-Napoca, INS

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2004 2008 2014 2019

■ Total   ■ Proprietate publică

113242

15853

113907

12015

113302

11076

113495

8445

113594

4458 3390 2612 2313 2092 1960 2808 2808

113846 113936 114038 116884 120504

138121

153212

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

340
404 441

617

431
337 332 336

580
510

528

1295

373
476

422

904
825

754

Autorizații de construire eliberate pentru clădiri rezidențiale 
de toate tipurile, Cluj-Napoca, INS, 2002-2019
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Figura 3. Evoluția numărului de locuințe finalizate în Cluj-Napoca între 1990-2019, INS  Precum am menționat mai sus, în pofida fluctuațiilor în numărul de autorizații eliberate 
și de locuințe realizate în mod efectiv din fonduri private sau publice, stocul total de locuințe 
în Cluj-Napoca a fost în continuă creștere în toată perioada de după 1990 (vezi Tabelul 5). 

 Nevoia de locuințe noi a rezultat și din evoluția numărului populației orașului, care  
după o ușoară scădere între 2000-2004, s-a poziționat pe un trend continu ascendent (Figura 4).  

Figura 4. Populația după domiciliu în Cluj-Napoca, INS

Tabel 5. Evoluția numărului de locuințe finalizate între 1990-2019 
și număr de locuințe existente în 2019 în Cluj-Napoca, INS

Locuințe terminate în cursul anului pe surse de finanțare, Cluj-Napoca, INS

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002 
2003 
2004 
2005 
2006 
2007 
2008 
2009 
2010 
2011 
2012 
2013 
2014 
2015 
2016 
2017 
2018 
2019

1413

533

397

143

190

189

188

172

298

213

233

252

329

684

982

963

1063

1126

1178

1236

1232

889

939

333

1641

1252

2574

3417

4169

4175

■ Total   

■ Din fonduri pulice

■ Din fonduri private
Total Proprietate 

privată
Procent proprietate 
personală/privată

Locuințe finalizate în perioada 1990-2003 5234 2011 38.42

Locuințe finalizate în perioada 2004-2019 27169 24963 91.88

Locuințe finalizate în perioada 1990-2019 32403 26974 83.24

Locuințe finalizate în perioada 2015-2019 15587 15587 100.00

Locuințe existente la sfârșitul lui 2019 153250 150442 98.16

1992 2000 2004 2008 2014 2019

313562

318852

314270
316773

320547

326145
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 În ceea ce privește persoanele tinere între 20-35 de ani cu domiciliul în Cluj-Napoca, 
datele INS ne arată că în 2019 erau 62483 de rezidenți din această cohortă. În plus, la acest 
număr adăugăm și persoanele care în 2019 au avut 18, respectiv 19 ani (care, majori fiind, ar fi 
fost îndreptățiți la o locuință socială separat de părinți). Astfel, totalul este de 66922 persoane 
tinere între 18-34 de ani cu domiciliul în Cluj-Napoca care în 2019, pe baza vârstei lor, ar fi fost 
îndreptățite să primească o locuință socială (vezi Figura 5). Dacă aplicăm procentul de 87% la 
această cifră, [9] procent care arată că la nivel național atâtea contracte de muncă sunt înche-
iate sub valoarea salariului mediu pe economie, atunci pentru orașul Cluj am ajunge la 58222 
persoane între 18-34 ani eligibile și din punctul de vedere al venitului la o locuință socială. Nu 
avem date despre câte dintre ele sunt trecute drept proprietari pe locuințele părinților lor, sau, 
după caz, câte au contractat deja un credit imobiliar, sau câte au avut bani de din alte surse 
(ex. din moștenire) pentru achiziționarea unei locuințe de pe piața imobiliară. De asemenea, 
nu cunoaștem nici date despre câte dintre ele au primit locuință socială sau locuințe ANL în 
trecut, dar, dat fiind numărul redus de astfel de locuințe în orașul Cluj (vezi Tabelul 8), putem 
presupune că numărul lor nu este foarte mare. Toate persoanele enumerate, conform legii, nu 
ar fi eligibile la locuință socială. Însă putem presupune că dincolo de ele sunt zeci de mii de 
tineri care ar fi eligibili pentru o astfel de locuință (pe baza vârstei și nivelului venitului, cu 
condiția să nu fi avut o locuință în proprietate privată, să nu fi locuit în chirie la stat). Dar lipsa 
unui fond adecvat de locuințe sociale publice în oraș îi forțează pe toți să „vrea” să aibă acces 

[9] https://www.zf.ro/profesii/ce-arata-datele-42-dintre-contractele-de-munca-sunt-egale-sau-mai-19189746

la o locuință de pe piață. Ei știu cel mai bine, cât efort necesită acest lucru acum, la tinerețe, 
sau chiar până la finalul carierei lor profesionale în măsura în care sunt eligibili pentru un cre-
dit imobiliar.
 Legislația românească de pe la mijlocul anilor 1990 (Legea locuinței din 1996, Legea 
ANL din 1998) a recunoscut că tinerii sub 35 de ani sunt o categorie socială care este în risc de 
a nu-și putea asigura o locuință de pe piață prin achiziționare sau închiriere. Dar tinerii și tine-
rele care vin la studii în orașul Cluj formează o bună parte din categoria celor care închiriază 
locuințe de pe piață (pentru că nici universitățile nu fac efortul de a le asigura locuri în cămine 
subvenționate de stat). Iar după absolvire, mulți rămân aici pentru că în multe alte localități 
din țară nu găsesc loc de muncă. Dar nu toți se angajează în joburi de top din IT, și chiar și cei 
care își încep cariera cu un salariu mediu, din punctul de vedere al locuirii continuă să fie sacri-
ficați pe o viață pe altarul pieței de locuințe aducătoare de profit dezvoltatorilor imobiliari și 
rentierilor. Printre problemele locative pe care le au, amintim următoarele: imposibilitatea de 
a avea viață independentă de părinți; locuirea în locuințe supraaglomerate (cu mai mulți mem-
brii ai familiei, sau cu prieteni, colegi); locuirea în condiții inadecvate; înfruntarea riscului per-
manent de a fi evacuat de proprietar; cheltuirea majorității veniturilor pe chirie privată sau pe 
rată imobiliară bancară și pe utilități; constrângerea de a lua mai multe joburi pentru a putea 
plăti chiria în Cluj-Napoca; riscul de a se îmbolnăvi din cauza stresului generat de nesiguranța 
locuirii și epuizarea fizică și psihică rezultată din eforturile de a plăti prețurile exorbitante de 
pe piața de locuințe. 
 În condițiile financializării locuirii la nivel global, [10] creșterea populației în sine nu explică 
creșterea numărului de locuințe private în defavoarea fondului locativ public, și nici creșterea 
continuă a prețurilor la locuințe. Pentru că astăzi, cererea de locuințe nu include doar nevoia 

[10] În 2018, Coaliția Europeană de Acțiune Pentru Dreptul la Locuire și la Oraș a publicat un studiu despre financializarea locuirii 
pornind de la nevoia activiștilor de la firul ierbii de a înțelege câteva procese globale ce afectează realitățile contextului lor imediat – 
https://housingnotprofit.org/wp-content/uploads/2019/08/Housing-Financialization.pdf. Autorii s-au bazat pe definiția fenomenului 
formulată de specialistul temei, Manuel Aalbers în articolul său The variegated financialization of housing (International Journal of Urban 
and Regional Research, 41/4 (2017), 542–554): financializarea (inclusiv în domeniul locuirii) este procesul prin care actorii financiari 
(bănci, fonduri de investiții, etc.) și piețele financiare ajung să domine la diverse nivele practicile și discursurile economiei, companiilor, 
statului, instituțiilor publice dar și ale gospodăriilor. Studiul Raportorului ONU pe Locuire Adecvată din 2019 denunța pericolul financi-
alizării locuirii, adică al transformării sale în obiect de investiție și speculație imobiliară conform intereselor unor mari companii trans-
naționale (precum Blackstones), și a atras atenția statelor să nu sacrifice dreptul la locuire al oamenilor prin intenția lor de a susține/ 
atrage afacerile imobiliare – https://www.ohchr.org/EN/Issues/Housing/Pages/FinancializationHousing.aspx#:~:text=Housing%20is% 
20a%20RIGHT%2C%20not,rather%20than%20a%20social%20good

Figura 5. Persoane tinere între 18-34 de ani în Cluj-Napoca, INS

Total 18–34 ani

30–34 ani

25–29 ani

20–24 ani

19 ani

18 ani

66922

30369

20170

11944

2170

2269

https://www.zf.ro/profesii/ce-arata-datele-42-dintre-contractele-de-munca-sunt-egale-sau-mai-19189746
https://housingnotprofit.org/wp-content/uploads/2019/08/Housing-Financialization.pdf
https://www.ohchr.org/EN/Issues/Housing/Pages/FinancializationHousing.aspx#:~:text=Housing%20is%20a%20RIGHT%2C%20not,rather%20than%20a%20social%20good
https://www.ohchr.org/EN/Issues/Housing/Pages/FinancializationHousing.aspx#:~:text=Housing%20is%20a%20RIGHT%2C%20not,rather%20than%20a%20social%20good
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de locuit, ci și intenția de a investi în bunuri care promit profituri mari și sigure într-un timp 
scurt, precum imobiliarele. Până la urmă, istoria dezvoltării fondului locativ de după 1990 este 
parte din istoria transformării Clujului în „oraș magnet” pentru afaceri imobiliare. În 2019, Forbes 
Best Cities a plasat Cluj-Napoca pe locul 3 din România în clasamentul celor mai bune orașe 
pentru afaceri. La baza acestui clasament stau și criterii precum investițiile străine directe, 
cifra de afaceri și profitul net mediu, dar și stocul de locuințe.[11] Același Forbes notează: „costul  
chiriilor în raport cu veniturile ridică o problemă în orașul transilvănean. Astfel, cel mai mare preț al 
chiriei locuințelor se înregistrează în Cluj-Napoca, cu aproximativ 3% mai mare decât în București. Tot 
în Cluj, se observă un cost cu până la 20% mai mare la achiziționarea unui metru pătrat de spațiu de 
locuit aflat la periferia orașului.” [12]

 ◆ Pe scurt, la această secțiune putem conclude: dezvoltarea fondului locativ din Cluj-
Napoca după 1990 a fost fundamentată pe o politică a locuirii bazată pe dezvoltarea imobiliară 
pentru profit (discutată în detalii în secțiunea IV a studiului) și reducerea dramatică a fondului 
de locuințe sociale publice (fenomen descris în secțiunea III), ambele fiind factori constitutivi 
ai transformării locuinței în marfă și în obiect de investiție (vezi secțiunea V).

[11] https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-cele-mai-bune-orase-pentru-afaceri-lista-completa-140464
[12] https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-locul-3-cluj-napoca-dezvoltare-permanenta-140455

* Folosim acest termen pentru a sugera că reducerea fondului locativ public a fost și este un proces generat și susținut de o serie 
de decezii politice și măsuri concrete implementate de actori ai administrației publice de la toate nivelele, ca parte a transformării  
planificate a locuirii într-un domeniu al economiei de piață și al acumulării de capital și prin reducerea fondului de locuințe publice 
(atât prin privatizarea stocului existent, cât și prin lipsa investițiilor publice în locuințe publice).

iii. demantelarea*
fondului locativ Public 

 Între 1990-2003 în Cluj-Napoca au fost finalizate 5234 de locuințe noi, dintre care 3223 
din fonduri publice (vezi Tabelele 1, 2, 3 și 4). O bună parte dintre ele, cele finalizate în anii ’90 
(2827) au fost blocuri începute în a doua jumătate a anilor 1980. Spre finalul anilor ’90 au fost 
începute construcțiile de locuințe pentru tineri sau locuințele ANL, finanțate de la stat, iar pe 
baza reglementărilor Legii locuinței din 1996 ar fi putut începe deja și construcția de locuințe 
sociale din bugetul local. 
 În 2004 și 2005, perioada schimbării guvernării locale, în Cluj-Napoca nu s-a construit 
nicio locuință din fonduri publice (vezi Tabelul 6). Anul electoral 2008 a adus cea mai impor-
tantă contribuție pe plan local la construcția de locuințe sociale din 1996 încoace: primăria 
a dat în folosință 271 unități locative în blocurile noi de pe str. Timișului și Blajului. Apoi, pe 
lângă locuințele ANL (care se pot vinde chiriașilor), s-au mai dat în folosință câteva unități de 
locuințe sociale prin renovarea unor clădiri publice.

Tabel 6. Locuințe finalizate în Cluj-Napoca în perioada 2004-2014, INS

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Total locuințe 
realizate 982 963 1063 1126 1178 1236 1232 889 939 333 1641

Locuințe realizate 
din fonduri publice 0 0 54 0 271 0 12 0 541 144 1184

% Locuințe realizate 
din fonduri publice 0 0 5,07% 0 23% 0 0,97% 0 57,61% 43,24% 72,15%

https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-cele-mai-bune-orase-pentru-afaceri-lista-completa-140464
https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-locul-3-cluj-napoca-dezvoltare-permanenta-140455
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 În perioada 2008-2104, din fonduri publice s-au realizat următoarele spații locative închi-
riate în regim social, cu interdicția de a fi vândute:
 → 271 locuințe sociale în noile blocuri construite în 2008 pe teritoriul fostului „Oser” 
(străzile Timișului și Blajului), cu o valoare de inventar de 54.322.042 lei.[13]

 → 24 locuințe realizate în 2012 prin renovarea unei clădiri din proprietatea statului de 
pe strada Albac, o investiție care a costat 2.062.312 lei, din care doar 440.880 lei a fost contri-
buția primăriei, iar restul banilor a fost asigurat din fonduri europene câștigate.[14] 
 → 46 locuințe prin renovarea unei clădiri din proprietatea municipalității pe strada 
Coroianu care a costat 5.906.528 lei. Marea parte a investiției a fost acoperită din finanțare 
europeană, primăria contribuind cu 94800 lei (aceste apartamente au fost realizate în 2014 și 
date în folosință în 2015).[15] 
 → 40 de unități locative în casele modulare din Pata Rât (construite și date în folosință 
în 2010).[16] 
 
 Între 2015-2019, când dezvoltarea imobiliară privată a atins cele mai înalte culmi, pri-
măria nu a construit nicio locuință socială (vezi Tabelul 7). Tot în această perioadă, prețul la 
locuințe (atât chiria privată, cât și prețul pe metru pătrat) a ajuns la sume exorbitante, precum 
vom arăta în următoarele secțiuni ale studiului. 

[13] https://storage.primariaclujnapoca.ro/userfiles/files/44(7).pdf
[14] https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1114/
[15] https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1914/
[16] Aceste unități locative nu sunt reflectate în evidențele INS. Ele au fost construite pe un teren pe care primăria l-a obținut de la 
o firmă de salubritate prin schimb, și l-a transformat din zonă industrială în zonă rezidențială. Locuințele au fost amplasate ilegal,  
la o distanță de mai puțin de 1000 metri de rampele de deșeuri. Ele sunt denumite în actele administrației locale ca „locuințe sociale 
pentru persoane fără adăpost”, iar în contractele de închiriere ca spații locative. Despre pregătirea și realizarea acestui plan, puteți citi aici:  
https://casisocialeacum.ro/archives/4947/10-ani-pata-rat-10-ani-de-lupta/

 Evoluția fondului locativ public între 2004-2019 ne arată că de-a lungul celor 15 ani, 
față de numărul de locuințe făcute din fonduri private, s-au realizat puține locuințe sociale. În 
paralel, primăria a continuat vânzarea locuințelor din vechiul fond de stat și a locuințelor ANL, 
situație reflectată în Tabelul 8. În construirea acestui tabel ne-am bazat pe evidențele primăriei 
din 2014 și 2020 privind inventarul bunurilor sale (locuințe, terenuri, spații, garaje) închiriate. 

 Conform acestei evidențe, în 2020 totalul de locuințe în proprietatea municipiului (1417), 
a fost compus din: 460 locuințe sociale și 15 locuințe de necesitate (aceste unități putând fi 
trecute dintr-o categorie în alta); 751 de locuințe din vechiul fond de stat, 117 locuințe ANL și 
34 de locuințe de serviciu; precum și 40 de unități locative în casele modulare din Pata Rât. 
Situația celor din urmă este inadecvată, iar locuințele din vechiul fond de stat, inclusiv cele de 
serviciu și locuințele noi construite din fonduri ANL nu constituie un fond permanent de locu-
ințe din punctul de vedere al municipiului, deoarece ele, după caz, se pot retroceda sau se pot 
vinde chiriașilor sau se pot scoate din circuitul locativ dacă se constată că s-au degradat. Spre 
exemplu, după 2014, în perioada în care nu s-a dat în folosință nicio locuință socială nouă, au 
dispărut din acest fond 122 de locuințe. În 2017, conform propriilor evidențe, primăria avea 94 
de locuințe libere (mare parte din fondul vechi de stat), dintre care 43 au fost în litigii legate 
de revendicări (vezi Figura 6), alte câteva fiind lăsate să se degradeze, iar restul lăsate neocu-
pate din motive pe care primăria nu le comunică. De aceea, practic în Cluj-Napoca există doar 
475 de unități locative ce pot fi alocate ca locuințe sociale pentru solicitanți (în situația în care 
majoritatea locuințelor de necesitate nu corespund standardelor de locuințe sociale prevăzute 
de lege). Raportată la numărul total de locuințe din Cluj (conform INS, 153212 de locuințe), 
această sumă înseamnă un procent cât se poate de irelevant (0.31%) atât din punct de vedere 
social, cât și din punct de vedere economic într-un oraș cu o piață imobiliară dezlănțuită în 
urma transformării locuințelor private în obiect de investiție și speculații. Un contract de închi-
riere este valabil timp de 5 ani, și este foarte improbabil ca starea materială a chiriașilor să se 
schimbe atât de radical încât veniturile pe membru de familie să depășească venitul mediu 
pe economie. De aceea, în mod pervers, în principiu doar acele locuințe se eliberează spre a 
fi repartizate altora din care se evacuază chiriașii aflați în cele mai grele situații economice 
(pentru că primăria nu are proceduri de prevenire a evacuărilor în astfel de cazuri). Oricum ar 
fi, este absurd că un oraș ce cunoaște o astfel de dezvoltare precum Clujul, este lăsat atât de 
mult în urmă de conducerea lui cu fondul său de locuințe publice. 

Tabel 7. Locuințe finalizate în Cluj-Napoca în perioada 2015-2019, INS

2015 2016 2017 2018 2019

Total locuințe realizate 1252 2574 3417 4169 4175

Locuințe realizate din fonduri publice 0 0 0 0 0

https://storage.primariaclujnapoca.ro/userfiles/files/44(7).pdf
https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1114/
https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1914/
https://casisocialeacum.ro/archives/4947/10-ani-pata-rat-10-ani-de-lupta/
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Menținuni:
▶ Locuințele din vechiul fond de stat se pot vinde în continuare, conform legilor din anii 1990, 
chiriașilor cu contract dinainte  
▶ Locuințele ANL sunt construite din bani publici din bugetul MDRAP, dar se pot vinde chiri-
așilor cărora li s-au repartizat
▶ Locuințele sociale nu se pot vinde, ele sunt în domeniul public al proprietății municipalității

Tabel 8. Fondul locativ public din Cluj-Napoca, evidențele primăriei

Tabel 9. Locuințe și spații cu altă destinație decât locuință în proprietatea municipiului, 2014

▶ Locuințele sociale se pot transforma în locuințe de necesitate și invers, după nevoi
▶ Unitățile de locuit s-au construit în Pata Rât de către primărie cu dedicație pentru romii eva-
cuați de de str. Coastei în anul 2010

 Evidențele primăriei din 2014 cu privire la fondul de locuințe și alte spații decât locu-
ințe sunt importante și pentru că ne arată câte unități din acest fond au fost nefolosite în 
anul respectiv. Acesta fiind anul în care primăria a realizat ultima oară locuințe noi din fonduri 
publice (vezi Tabelul 8). După 2014 au fost repartizate anual doar câteva locuințe la un număr 
de câteva sute de solicitanți, practic făcând loc noilor chiriași prin evacuarea chiriașilor vechi, 
sau prin reintroducerea în circuitul locativ a unor locuințe goale. 

Locuințe publice, 
Primăria Municipiului Cluj-Napoca 2014 2020 Diferența, 

2014–2020

Locuințe vechiul fond de stat 821 751 -70

Alte locuințe publice

Locuințe de serviciu 30 34 4

Locuințe de necesitate 13 15 2

Total alte locuințe publice 43 49 6

Locuințe sociale construite după 1996

Albac 21 24 24 0

Taberei 4B 31 30 -1

Timișului 73-81 172 173 1

Blajului 61, 63, 64 98 97 -1

Cojocnei 97 36 36 0

Coroianu 5 46 46 0

Calea florești 58A 54 54 0

Total locuințe sociale construite după 1996 461 460 -1

Locuințe ANL

Mehedinți 41 114 57 -57

Taberei 2/ Tășnad 10 12 12 0

Calea florești 58B 48 48 0

Total locuințe ANL 174 117 -57

Unități de locuit (str. Platanilor) 40 40 0

Total locuințe publice 1539 1417 -122

Tipul de spațiu sau locuință Total 

Goale sau scoase  
din circuitul locative 

(unele dintre ele aflate  
în litigare în procese  

de revendicări) 

Locuințe din vechiul fond de stat cu destinația de locuințe sociale 821 -70

Locuințe din vechiul fond de stat cu destinația de locuințe de necessitate 13 12

Locuințe din vechiul fond de stat cu destinația de locuințe de serviciu 30 1

Locuințe sociale construite după 1996 461 4

Locuințe ANL construite de stat după 1996 174 3

Unități de locuit (str. Pata Rât) 40 1

Locuințe publice în clădiri degradate, demolate sau scoase din circuitul locative 25 25

Total locuințe 1564 150

– Din care, date în chirie 1539

Clădiri/apartamente cu altă destinație decât locuire („spații cu altă destinație”), 
închiriate unor instituții de stat, partide politice, culte și firme 412 146

Total locuințe + spații cu altă destinație decât locuință 1976 296

– Din care, date în chirie 1951
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 Câțiva ani mai târziu, numărul locuințelor libere aflate în proprietatea municipiului a 
fost redus de la 150 la 94. Dintre aceste locuințe, mai mult de jumătate nu au fost revendicate 
(vezi Figura 6). 
 Totuși, precum arată Tabelul 10, după 2015 numărul beneficiarilor efectivi de locuințe 
sociale a fost foarte redus. 

Figura 6. Locuințe libere în proprietatea municipiului Cluj-Napoca, 2017

Tabel 10. Număr solicitanți și beneficiari de locuințe sociale în Cluj-Napoca, 2015-2020

 În perioada 2015-2020, cele mai multe locuințe (20) s-au repartizat în 2015 (în mare 
parte din fondul de 46 de locuințe realizate în 2014 prin conversia unei foste clădiri de școală 
în bloc de locuințe sociale). Apoi, în anii următori, numărul de repartizări de locuințe a scăzut 
la 16, 10, 7, 6, respectiv 5. Aceste repartizări  au devenit posibile datorită evacuărilor pe care 
primăria le-a făcut din locuințele municipiului (vezi Tabelul 16): 16 evacuări în 2016, 14 eva-
cuări în 2015, 8 evacuări în 2018, 3 evacuări în 2019. În 2020, la cele 2 locuințe eliberate prin 
evacuare, s-au mai adăugat cele trei cumpărate de primărie de pe piață. 

 Numărul de solicitări de locuințe sociale reflectat în Tabelul 10 (fiecare solicitare include 
familii nucleare sau extinse), este mare față de numărul de locuințe repartizate anual, însă nu 
reflectă nevoia reală de locuințe sociale în Cluj-Napoca. Pentru a sugera nevoia de locuințe 
sociale, Figura 7 expune numărul solicitărilor de locuințe sociale în 2011 în comparație cu 2019, 
precum și numărul de locuințe sociale acordate în acest interval de timp. Practic există un număr 
de 3332 de cereri nesoluționate ai căror aplicanți, cel mai probabil, au renunțat la a mai solicita 
locuință socială. Din 2013 încoace criteriile de eligibilitate și selecție s-au înăsprit, procedurile 
birocratice s-au înmulțit, iar numărul de locuințe sociale repartizate a devenit insignifiant.[17] 

 De la finalul anilor 1990 până în 2008 Primăria Municipiului Cluj-Napoca a avut câteva 
inițiative de asociere cu companii private în vederea susținerii construcției de locuințe în oraș, 
dar și a realizării de locuințe sociale. Pe parcursul anilor, însă, componenta de creștere a fondului 
de locuințe sociale publice prin acest demers a dispărut total. Terenurile publice sunt dedicate 
azi altor proiecte de dezvoltare, inclusiv de dezvoltare imobiliară rezidențială fără obligația de 
a contribui la fondul locativ public al municipalității. Iar acest lucru înseamnă că administrația 
publică locală a ales să susțină dezvoltarea urbană pentru profit și nu pentru oameni. În cele 
ce urmează vom descrie cele trei proiecte ale administrației publice locale eșuate din punctul 
de vedere al fondului locativ de stat. 

[17] Recunoscând această problemă, mișcarea Căși sociale ACUM!, alături de Blocul Pentru Locuire, pe 2 septembrie 2020 a lansat  
petiția Locuințe în 2 ani, nu în 20!, care se va depune noilor consilieri locali la începerea noului lor mandat în susținerea unui pro-
iect de Hotărâre de Consiliu Local în orașele București, Cluj și Timișoara. Petiția este accesibilă aici – https://campaniamea.declic.
ro/efforts/locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20. Pentru Cluj-Napoca se poate semna aici – https://campaniamea.declic.ro/petitions/
cluj-napoca-locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20

Figura 7. Solicitări și repartizări de locuințe sociale în Cluj-Napoca, 2011-2020
Număr locuințe libere nerevendicate

Număr locuințe libere revendicate

Total locuințe libere Unde au dispărut aceste solicitări?

Repartizări, 2016-2020

Repartizări, 2012-2015

Solicitări locuințe sociale, 2019

Solicitări locuințe sociale, 2011

94

43

51

3332

44

70

375

3821

An Total solicitări 
locuințe 

Solicitări 
eligibile

Locuințe 
repartizate

Procent locuințe repartizate din 
totalul de solicitări

2015 387 269 20 5.17

2016 468 275 16 3.42

2017 384 254 10 2.60

2018 376 269 7 1.86

2019 375 243 6 1.60

2020 364 266 5 1.37

https://campaniamea.declic.ro/efforts/locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20
https://campaniamea.declic.ro/efforts/locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20
https://campaniamea.declic.ro/petitions/cluj-napoca-locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20
https://campaniamea.declic.ro/petitions/cluj-napoca-locuinte-sociale-in-2-ani-nu-in-20
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 În 14 iulie 2008 s-a înființat societatea SC LOMB SA Cluj-Napoca, unde acționari erau 
Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca și SC Impact Developer & Contractor SA. Obiectul de 
activitate al nou-înființatei firme era „dezvoltarea și promovarea imobiliară” în cartier. Municipa-
litatea urma să primească 33% din suprafața construibilă, teren viabilizat, precum și 75 de 
locuințe sociale din cele 2500 de apartamente construite. După eșuarea proiectului, în 2011 
CL a atribuit 7,8 ha în Lomb cu destinația de locuințe către 118 revoluționari (fiecare persoană 
beneficiind de o parcelă de 500 mp). Aceștia nu au putut folosi terenurile deoarece lipseau 
utilitățile, accesul la parcele și drumul care ajunge acolo. În 2014, în cartierul Lomb s-a lansat 
proiectul Cluj Innovation City ca un „proiect de dezvoltare urbană integrată”, 200 hectare fiind puse 
la dispoziția acestui proiect de către primărie pentru a susține dezvoltarea sectorului IT.[18] În 
ianuarie 2019, primarul Emil Boc declara că proiectul Cluj Innovation City (CIC) va reuni 20.000 
de specialiști în cercetare și inovare: „Pentru Lomb vom alcătui un masterplan care să pregătească 
proiectul cunoscut sub numele de Cluj Innovation City, care va avea și o componentă de locuire, dar și 
un Silicon Valley de Cluj, adică un oraș destinat cercetării, inovării, dezvoltării și IT-ului și care, sperăm 
noi, să dea șansa dezvoltării Clujului pe următorii 10 ani.” [19] 

 În 2007 s-a înființat Societatea Comercială Cartierul Tineretului Cluj SRL, prin asocierea 
realizată între Consiliul Local Cluj-Napoca și firma Polus Real Estate SRL. Din totalul de 5870 
locuințe construite de cea din urmă, Consiliul Local urma să beneficieze de un număr de 384 de 
locuințe sociale, care trebuiau să îi fie predate gratuit, și de un număr de 180 de locuințe care 
trebuiau să revină municipalității cu titlu de participare la profit. În 2010, investitorii Polus Real 
Estate au propus reconversia proiectului din cartier de locuințe în parc fotovoltaic. Asociații 
au dat în judecată decizia. În 2016 primarul Emil Boc a declarat: „Nu putem decât să respectăm 

[18] http://www.hotnews.ro/stiri-esential-17051317-mega-proiectul-cluj-20-000-angajati-finantare-500-milioane-euro-este-cluj- 
innovation-city-care-sunt-obiectivele-sale-cine-poate-angaja.htm
[19] https://compariimobiliare.ro/utile/stiri-imobiliare/primaria-cluj-construieste-noi-cartiere-cat-manasturul-langa-centura-pentru- 
tineri-si-itisti-cu-cat-se-vinde-metrul-patrat-in-zona

deciziile instanțelor de judecată. E un conflict acolo între asociați. Respectăm deciziile și se poate con-
tinua proiectul Cartierului Tineretului. După ce se încheie toate procedurile judiciare putem să avem 
discuții. Noi nu avem nici o problemă să continuăm proiectul. Pe fondul crizei imobiliare, în 2010 s-a 
decis ca proiectul de locuințe să se transforme în Parc fotovoltaic. Dacă acum instanța a decis să se 
continuie proiectul imobiliar, din punctul nostru de vedere este foarte bine.” [20] Însă acest lucru nu s-a 
întâmplat în spiritul proiectului inițial. În iulie 2019, Primăria Cluj-Napoca a anunțat că a fost 
dat ordinul de începere a lucrărilor pentru Parcul Tineretului - Pădurea Clujenilor. Contractul 
de proiectare și execuție a proiectului a fost câștigat de către asocierea SC Nord Conforest 
SA - Proiect Construct Regiunea Transilvania SRL. Se anunța, că Pădurea Clujenilor - Parcul 
Tineretului se va extinde pe o suprafață de 213.004 mp și va fi un parc recreativ, un loc pentru 
petrecerea timpului liber ideal pentru a explora natura, mediul înconjurător și viitoarea faună 
care se va instala în cadrul eco-sistemului nou creat.[21]

 În 1998, pe baza Legii 31/1990 privind constituirea societăților comerciale cu participa-
rea statului s-a constituit Societatea Comercială pentru Dezvoltarea Construcției de Locuințe 
CASAROM Cluj-Napoca. Consiliul Local deținea 10% din capitalul social al societății, ceilalți 
asociați fiind companii din Cipru, Insulele Virgine, Oakland și Arabia Saudită. În 1999 Primăria 
a alocat un teren din cartierul Borhanci, prin concesionare directă, la un preț mic, pentru SC 
CASAROM. Până în 2001 au fost aprobate PUZ și PUD pentru Complexul rezidențial Borhanci, 
și a fost realizat studiul de fezabilitate pentru reabilitarea drumului și extindere utilități. SC 
CASAROM intenționa să construiască în zonă 1.200 de locuințe, birouri, spații comerciale și un 
hotel. În schimbul concesiunii de teren investitorul ar fi urmat să livreze municipalității 120 de 
locuințe sociale și 14 hectare de teren viabilizat. În 2005, după alegerea lui Emil Boc în funcția 
de primar, primăria clujeană a reziliat acest contract, dar hotărârea a fost atacată în instanță de 
reprezentanții CASAROM și instanța a dat câștig de cauză dezvoltatorului imobiliar. Pentru a 

[20] https://www.clujmanifest.ro/economic/emil-boc-scapa-basma-curata-cartierul-tineretului-din-nou-la-start-sunt-asteptati- 
investitorii/
[21] https://www.stiridecluj.ro/social/parcul-tineretului-padurea-clujenilor-au-inceput-lucrarile-la-noul-parc-unde-este-amplasat

Cartierul Lomb

Cartierul Tineretului

Cartierul Borhanci - CASAROM

http://www.hotnews.ro/stiri-esential-17051317-mega-proiectul-cluj-20-000-angajati-finantare-500-milioane-euro-este-cluj-innovation-city-care-sunt-obiectivele-sale-cine-poate-angaja.htm
http://www.hotnews.ro/stiri-esential-17051317-mega-proiectul-cluj-20-000-angajati-finantare-500-milioane-euro-este-cluj-innovation-city-care-sunt-obiectivele-sale-cine-poate-angaja.htm
https://compariimobiliare.ro/utile/stiri-imobiliare/primaria-cluj-construieste-noi-cartiere-cat-manasturul-langa-centura-pentru-tineri-si-itisti-cu-cat-se-vinde-metrul-patrat-in-zona
https://compariimobiliare.ro/utile/stiri-imobiliare/primaria-cluj-construieste-noi-cartiere-cat-manasturul-langa-centura-pentru-tineri-si-itisti-cu-cat-se-vinde-metrul-patrat-in-zona
https://www.stiridecluj.ro/social/parcul-tineretului-padurea-clujenilor-au-inceput-lucrarile-la-noul-parc-unde-este-amplasat
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ieși din impas, noul primar a propus renegocierea contractului, fapt hotărât prin HCL 303/2006: 
suprafața terenului concesionat s-a diminuat, firma CASAROM urma să viabilizeze terenul și 
să cedeze Consiliului Local 14 de hectare viabilizate și 10 procente din locuințele realizate, pe 
care municipalitatea le va acorda tinerilor. Apoi, prin HCL 372 din 26 iunie 2007, a fost aprobat 
PUD-ul corespunzător etapei I. În 2009, prin HCL 137 din 17 martie, CASAROM a mai primit un 
termen limită, de data aceasta de o lună, pentru depunerea documentației complete, în vederea 
obținerii autorizației de construire. Documentația nu a fost însă depusă la primărie.[22] În sep-
tembrie 2015 Emil Boc a reluat tema cartierului Borhanci și a declarat: „Am discutat anul acesta 
cu specialiștii din primăriei, cu Iulia Ardeuș (directorea de la Patrimoniu), cu Virgil Poruțiu (directorul 
tehnic) cu Aurora Țărmure (secretarul municipiului), cu viceprimarii și m-au convins și pe mine să facem 
locuințe în Borhanci. Este un proiect care cere timp, acum facem un prim pas, dar sunt convins că în 
doi ani îl vom finaliza.” [23] Drept urmare, la ședința Consiliului Local din 11 martie 2016, consi-
lierii locali au aprobat un studiu de oportunitate în vederea stabilirii strategiei de dezvoltare 
a viitorului cartier Borhanci. Prin acest studiu administrația locală și-a asumat, potrivit expli-
cațiilor oficialilor, că va merge pe concesionare de teren în acest cartier, atât pe componenta 
socială, cât și pe cea economică. Dar și-a asumat că va da teren (câte 300 de mp) pentru 178 
de tineri desemnați în Hotărârile Consiliului Local din 2000. Primarul a explicat că hotărârile 
asumate de administrația Funar trebuie onorate, mai ales că respectivii beneficiari s-au adre-
sat instanței.[24] La acea oră, șeful de proiect al PUG Cluj declara că terenul din Borhanci nu se 
pretează pentru amenajarea de locuințe, fiind teren agricol, mai ales că zona n-are infrastruc-
tură necesară, iar primăria n-a reușit de-a lungul timpului să facă niciunul dintre cartierele pe 
care le-a inițiat prin asocieri și parteneriate: CASAROM, Lomb, Tineretului sau cel de pe Valea 
Gârbăului.[25] Zona Borhanci a intrat și în atenția altor inițiative publice: în februarie 2019, pre-
ședintele Consiliului Județean Cluj, Alin Tișe, anunța construirea unui Spital Pediatric Monobloc 
pe acel teren.[26] Totuși, în iunie 2019 primăria a elaborat un nou PUZ pentru cartierul Borhanci, 

[22] https://gazetadecluj.ro/proiectul-casarom-ingropat-in-borhanci/
[23] https://actualdecluj.ro/noul-obstacol-in-calea-promisului-cartier-electoral-anuntat-de-boc-in-borhanci-in-locul-fantomei-casarom/
[24] https://actualdecluj.ro/cum-a-mai-avansat-noul-cartier-pe-care-primaria-l-a-anuntat-in-oras-in-locul-fantomei-casarom-din- 
borhanci/
[25] https://actualdecluj.ro/noul-obstacol-in-calea-promisului-cartier-electoral-anuntat-de-boc-in-borhanci-in-locul-fantomei-casarom/
[26] http://www.monitorulcj.ro/sanatate/70512-primii-pasi-pentru-spitalul-regional-pentru-copii-din-borhanci-incep-cu-studii-de-
mii-de-euro#sthash.xkypC0lR.dpbs

care a schimbat destinația terenului din utilizare agricolă în utilizare rezidențială, și a propus 
construirea de locuințe și dotări, școală, grădiniță, creșă, centru de cartier, parcuri, precum și 
străzi, considerând că va putea rezolva riscul alunecărilor de teren. Dimensionarea dotărilor de 
interes public propuse sunt în conformitate cu numărul total de parcele cu funcțiune de locuire 
(documentația propune minim 178 parcele cu suprafața de 300 mp, ce ar urma să fie concesio-
nate tinerilor căsătoriți). Pe atunci primarul Boc spunea: „Suntem cu butonul pe masă să apăsăm 
declanșarea construcției cartierului de locuințe din Borhanci. Dar la fel ca și cei care mai au proiecte 
de investiții în Borhanci, așteptăm lărgirea străzii pentru că pe studiul de trafic fără acest lucru nu se 
poate aproba proiectul.” [27]

 Însă construirea locuințelor sociale nu a fost reluată nici de atunci. În anul 2020, cele 
foarte puține (12) apartamente promise prin noul bloc de pe strada Ghimeșului nu sunt fina-
lizate nici la 5 ani după ce proiectul a fost promis. Proiectul de pe strada Sighișoarei lansat în 
2008, nici nu a fost început. În schimb, primăria a reușit contra-performanța de a cumpăra doar 
3 apartamente de pe piață și de a acorda subvenție de chirie doar pentru 34 de persoane; banii 
alocați aparent generos prin aceste două inițiative, stau nefolosiți.

 ◆ Pe baza procesului descris în această secțiune putem concluziona că demantela-
rea fondului de locuințe publice prin diverse mijloace (privatizare, neîngrijirea stocului vechi, 
scoaterea din circuitul locativ a clădirilor degradate, lipsa investițiilor în locuințe noi, lipsa 
condiționării dezvoltatorilor imobiliari) nu este o întâmplare ci se repetă de la un an la altul.  
După trei decenii este timpul să concluzionăm că aceasta este o decizie politică luată cu scopul 
de a susține dezvoltarea imobiliară privată (vezi secțiunea V a studiului), respectiv formarea și 
dezvoltarea pieței de locuințe ca parte a economiei de piață (fenomen discutat în secțiunea VI). 
Politica locuirii este una dintre politicile sectoriale care pune în mișcare ideologia capitalistă 
neoliberală, aceasta fiind exprimată prin reducerea și delegitimarea investițiilor publice. Lipsa 
celor din urmă, însă, este dramatică pentru cei mulți și devine nefastă pentru toată societatea 
(precum demonstrează acum situațiile critice create de pandemie și recesiunea economică ce se 
așteaptă a fi soluționate prin ajutoare de stat). O creștere a investițiilor publice trebuie să se facă 
și în domeniul locuirii, iar acest lucru înseamnă în primul rând creșterea fondului locativ public.   

[27] http://www.monitorulcj.ro/actualitate/71896-cartierul-de-locuinte-promis-de-boc-in-borhanci-si-spitalul-pediatric-al-consiliului- 
judetean-ingropate-de-alunecarile-de-teren#sthash.ISXaFnY7.dpbs

https://gazetadecluj.ro/proiectul-casarom-ingropat-in-borhanci/
https://actualdecluj.ro/noul-obstacol-in-calea-promisului-cartier-electoral-anuntat-de-boc-in-borhanci-in-locul-fantomei-casarom/
https://actualdecluj.ro/cum-a-mai-avansat-noul-cartier-pe-care-primaria-l-a-anuntat-in-oras-in-locul-fantomei-casarom-din-borhanci/
https://actualdecluj.ro/cum-a-mai-avansat-noul-cartier-pe-care-primaria-l-a-anuntat-in-oras-in-locul-fantomei-casarom-din-borhanci/
https://actualdecluj.ro/noul-obstacol-in-calea-promisului-cartier-electoral-anuntat-de-boc-in-borhanci-in-locul-fantomei-casarom/
http://www.monitorulcj.ro/sanatate/70512-primii-pasi-pentru-spitalul-regional-pentru-copii-din-borhanci-incep-cu-studii-de-mii-de-euro#sthash.xkypC0lR.dpbs
http://www.monitorulcj.ro/sanatate/70512-primii-pasi-pentru-spitalul-regional-pentru-copii-din-borhanci-incep-cu-studii-de-mii-de-euro#sthash.xkypC0lR.dpbs
http://www.monitorulcj.ro/actualitate/71896-cartierul-de-locuinte-promis-de-boc-in-borhanci-si-spitalul-pediatric-al-consiliului-judetean-ingropate-de-alunecarile-de-teren#sthash.ISXaFnY7.dpbs
http://www.monitorulcj.ro/actualitate/71896-cartierul-de-locuinte-promis-de-boc-in-borhanci-si-spitalul-pediatric-al-consiliului-judetean-ingropate-de-alunecarile-de-teren#sthash.ISXaFnY7.dpbs
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 În vederea evaluării nevoii reale de locuințe sociale din oraș, primăria este cea mai bine 
poziționată pentru a aduna date de la propriile direcții (în primul rând patrimoniu, asistență 
socială, taxe și impoziție, evidența populației), precum și de la INS. Cu acest scop, va trebui 
să pornească de la prevederile legii locuinței cu privire la categoriile beneficiare de locuințe 
sociale și să estimeze câte persoane cu domiciliul în Cluj-Napoca sau cu buletin provizoriu  
eliberat în Cluj-Napoca se încadrează în categoriile de mai jos, luând în considerare: câte din-
tre ele câștigă sub venitul mediu și nu au avut/ vândut locuință în proprietate, sau nu închi-
riază altă locuință de la primărie, sau nu au beneficiat de sprijin de la stat pentru a realiza o 
locuință proprie:

 ■ tineri sub 35 de ani;
 ■ evacuați din imobile retrocedate;
 ■ persoane care locuiesc în așezări informale;
 ■ persoane marginalizate social;
 ■ persoane cu dizabilități;
 ■ persoane fără adăpost în sensul larg al cuvântului (conform definiției FEANTSA, adică 
oamenii fără acoperiș deasupra capului sau cei care trăiesc în locuințe inadecvate);

 ■ tineri de peste 18 ani proveniți din instituții de ocrotire socială.

* Detalii despre acest fenomen, și în mod particular despre manifestarea lui într-o anumită zonă a orașului vezi în: 
Enikő Vincze, Hajnalka Harbula, Attila Seprődi, Péter Máthé: Șantier în lucru pentru profit. Redezvoltare urbană în Cluj. Zona Ploiești- 
Someșului-Anton Pann-Abator-Parcul Feroviarilor, Cluj: Desire, 2019 – https://casisocialeacum.ro/archives/4042/santier-in-lucru-pentru- 
profit-redezvoltare-urbana-in-cluj/

iv. dezvoltarea 
imobiliară rezidențială 
în „orașul magnet”* 

 Dezvoltatorii imobiliari au putut să apară și în Cluj după ce în anii 1990 a fost creat un 
fond suficient de terenuri și clădiri privatizate, cu care să înceapă să facă business. De multe 
ori, ei sunt oameni de afaceri care au acumulat capital în alte domenii economice, și decid să 
investească capital în imobiliare. Dar, desigur, acest sector economic a apărut și crescut și ca 
răspuns la evoluțiile altor sectoare și apariția unor noi categorii de salariați cât și investitori 
care să fie dispuși să plătească prețurile crescânde ale locuințelor. Raportul deja citat, „Economia 
Clujului” observă: imobiliarele sunt printre serviciile care deservesc salariații angajați în ulti-
mii câțiva ani în sectoarele economice conectate la fluxurile globale de externalizare, precum 
tehnologia informațiilor & comunicații, servicii suport pentru afaceri, și inginerie, cercetare & 
dezvoltare. În 2018, imobiliarele au creat 13% din profitul total realizat în sectorul de servicii, 
iar cel din urmă, per total, a condus cu un procent de 52% în ceea ce privește distribuția pro-
fiturilor pe sectoare economice (față de comerț, industrie și construcții). Imobiliarele au avut 
relativ puțini angajați în 2018 (2127), dar au făcut cel mai mare profit per angajat (284523 lei).[28]  
Dezvoltarea imobiliară rezidențială merge mână-n mână cu cea din segmentul de clădiri de birouri  
și de spații comerciale, dar în studiul de față nu ne propunem să le analizăm și pe cele din urmă.   
 Dezvoltatorii imobiliari cumpără terenuri și clădiri; iau credite de la bănci și alte instituții 
financiare; elaborează proiecte și fac demersuri financiare, urbanistice și administrative pentru 
a le pune în practică; colaborează cu arhitecți, constructori și politicieni; demolează, renovează, 

[28] https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf

https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
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construiesc; promovează și vând sau închiriază, reluând aceste cicluri ori de câte ori consi-
deră că profiturile obținute merită eforturile și riscurile lor. Apariția dezvoltatorilor imobiliari 
înseamnă că evoluția capitalismului a ajuns la un anumit stadiu în locul unde ei funcționează, 
și anume acela în care investiția în mediul construit nu doar că devine posibilă, ci devine unul 
dintre cele mai promițătoare domenii ale acumulării de capital. Beneficiind de prevederile legis-
lative, în cazul în care țintesc dezvoltările rezidențiale, ei transformă locuințele și terenurile  
pe care acestea se construiesc în marfă tot mai scumpă și în obiect de investiție. Transformarea 
proprietăților în investiții financiare nu se poate face fără ca instituțiile statului să mobilizeze 
planificarea urbană în vederea facilitării acestui proces și a creării a tot mai multe astfel de 
bunuri. În cele ce urmează descriem cum a contribuit urbanismul la dezvoltarea imobiliară din 
orașul Cluj.

 Analizând Hotărâri ale Consiliului Local emise de-a lungul deceniilor trecute, precum 
și informații de pe pagini de internet care promovează ansamblurile rezidențiale clujene, am 
identificat următoarele tendințe teritoriale prin care s-a realizat dezvoltarea imobiliară rezi-
dențială în orașul Cluj după 1990.[29]

1. Extinderea orașului prin încorporarea unor terenuri extravilane din proprietatea statului, 
darea lor în concesiune și transformarea acestora în zonă de locuire privată constând din 
case familiale colective sau individuale, ori din blocuri.

 Față de 1977, când perimetrul construibil al orașului a fost de 3978 hectare, în 2000 intra-
vilanul acestuia a încorporat 6470 hectare, în 2016 ajungând la 10472 de hectare. Această para-
digmă de dezvoltare teritorială s-a materializat în proiectele din Bună Ziua, Câmpului, Soporului, 
Făget, Între Lacuri; dar și în planurile de construcție de locuințe pe terenuri publice ale unor 
societăți comerciale înființate pe baza asocierii Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca 
și firme private, și anume: Borhanci, Lombului și Tineretului. Cele din urmă au fost singurele 
proiecte care aveau o prevedere privind alocarea în fondul public a unui număr de aparta-
mente din cele realizate de dezvoltatori, dar au rămas nerealizate. În ceea ce privește zonele 

[29] Găsiți aici câteva exemple sonore despre afaceriștii din spatele dezvoltării imobiliare din Cluj – https://www.clujust.ro/radiografie- 
marii-dezvoltatori-imobiliari-din-cluj-cifre-de-afaceri-profituri-pierderi-si-dosare-in-instanta-pe-2017/

amintite, observăm că dezvoltarea imobiliară a continuat pe acele teritorii în pofida obiecțiilor 
formulate de ecologiști, urbaniști independenți sau vechi locuitori. În Borhanci s-a dezvoltat 
printre altele Complexul Borhanci Residence, Erih Berghel Residence și Mina Residence, iar pe 
Lombului, Ego Residence. În Bună Ziua, de exemplu, în 2019 s-au finalizat noile ansambluri 
rezidențiale, printre altele Sophia Residence, Clar Residence Park, sau Ansamblul rezidențial 
LOFT Cluj e-Novation. În momentul de față se află în construcție în colonia Sopor ansamblul 
Mon Jardin Residence[30] iar în Borhanci, Gardenia Residence.

2. Încadrarea în cartierele muncitorești presocialiste ale unor noi ansambluri de case famili-
ale (în cartierele Bulgaria și Iris din zona industrială de Nord a orașului), dar și în spațiile 
libere sau spațiile verzi ale cartierelor construite între 1960-1989 (Grigorescu, Gheorgheni, 
Plopilor, Mănăștur, Mărăști, Zorilor și Calea Turzii).

 Prin acest trend de dezvoltare spațială s-au realizat, de exemplu, în cartierul Mănăștur: 
proiectul Tower Park; în Grigorescu: American Village Condominiums; în zona Calea Turzii: 
ansamblul Belle Ville; în cartierul Andrei Mureșanu: proiectul Errigal Residence; în cartierul 
Plopilor: Central Park Residence; în cartierul Iris: River Tower și Junior Residence; în cartierul 
Gheorgheni, în apropierea Iulius Mall, ansamblul Grand Park Residence; și în cartierul Mărăști, 
mai recent, ansamblul Avella, dar și Beauciel Residence și Marina Properties din apropierea 
Parcului Feroviarilor și Pieței Abator. În momentul de față, există multe alte ansambluri rezi-
dențiale aflate în stadiu de proiect sau în construcție, precum, în Mănăștur: Columna Residence, 
West City Tower; în cartierul Zorilor: Alfa Residence Zorilor, Wings; în diverse părți ale cartie-
rului Mărăști: Record Park, Proiect Anton Pann, Maurer Panoramic, Oxygene Residence, Solaris 
Vila, The Nest; în Grigorescu: View by Donath Park, Vista Residence; În Plopilor Solaris Elite și 
Solaris Arena; în Gheorgheni: Seasons, Brâncuși Residence; în cartierul Bulgaria Albiei Residence; 
în zona Parcului Armătura: Solaris Prisma.

3. Revenirea în centrul orașului prin construirea unor clădiri de locuințe și/sau clădiri cu 
funcțiuni mixte (locuințe, birouri, servicii), de obicei definite drept de lux și foarte scumpe.

[30] https://korter.ro/ansambluri-rezidentiale-in-cluj-napoca

https://www.clujust.ro/radiografie-marii-dezvoltatori-imobiliari-din-cluj-cifre-de-afaceri-profituri-pierderi-si-dosare-in-instanta-pe-2017/
https://www.clujust.ro/radiografie-marii-dezvoltatori-imobiliari-din-cluj-cifre-de-afaceri-profituri-pierderi-si-dosare-in-instanta-pe-2017/
https://korter.ro/ansambluri-rezidentiale-in-cluj-napoca
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 Acest trend a fost susținut de ideea regenerării și restructurării urbane, care a contribuit 
la gentrificarea[31] zonelor (peri)centrale, adică la scumpirea acestora, precum și la schimbarea 
fondului locativ prin demolări și noi construcții, dar și la înlocuirea treptată a vechilor locui-
tori ai acestor zone. Tendința menționată a început prin eliberare de PUD-uri și PUZ-uri din a 
doua parte a anului 2004 prin inițiative pe Calea Dorobanților, strada 21 Decembrie 1989, col-
țul străzilor Ploiești și Constanța, strada Traian, Calea Moților, Calea Mănăștur. Construcțiile 
efective au fost pornite mai târziu, după 2005, culminând cu mai multe proiecte realizate în 
ultimii patru-cinci ani, în perioada post-criză. De exemplu, în 2011 Consiliul Local a aprobat 
Planul Urbanistic de Detaliu pentru SC Drusal SA pe terenul Dorobanților 33, iar în octombrie 
2012 a emis autorizație de construcție pentru pentru ansamblul imobiliar cu funcțiuni mixte, 
numit Platinia Lounge Residence. În 2013, SC Florisal, cealaltă firmă a dezvoltatorului imobiliar 
Vasile Pușcaș, a primit undă verde de la Consiliul Local pentru un alt proiect la colțul străzilor 
Ploiești și Constanța, numit Platinia Elite Residence. După 2016, în vecinătate s-au construit 
alte două turnuri: unul de către Imoinvest SA, iar celălalt de Alin Tișe, președintele Consiliului 
Județean. În momentul de față, tranzacțiile cu case vechi din zone semi-centrale ale orașului, 
cu scopul realizării unor noi dezvoltări imobiliare de pe urma demolării fondului vechi, con-
tinuă pe străzile Decebal, Traian, Burebista, Constanța, Someșului, Ploiești, Einstein, Paris și 
altele. Noile investiții din aceste zone se vând în stadiu de proiect sau de construcție, printre 
ele Solaris Astoria, Solaris City, Solaris 10, Proiect Burebista și altele.

4. Demolarea clădirilor unor vechi fabrici cu activitate redusă sau cu totul suspendată și folo-
sirea acestor zone pentru construcții de locuințe private prin investitori imobiliari.

 
 Printre exemplele acestui trend se află și cel al dezvoltatorului imobiliar Vasile Pușcaș, 
proprietarul firmelor de salubrizare Drusal și Florisal din județul Maramureș. Acesta a achizi-
ționat în 2014 de la Ursus Breweries un hectar din terenul fostei Fabrici de bere Ursus, după 
ce compania de bere obținuse deja în 2013 un certificat de urbanism pentru elaborarea unui 
PUZ pentru construirea unui ansamblu mixt de până la 10 etaje pe terenul fostei fabrici ce a 

[31] Subscriem la abordarea critică a fenomenului gentrificării, precum cea expusă, printre alții, de către Tom Slater în studiile sale 
(de exemplu în: The Eviction of Critical Perspectives from Gentrification research, International Journal of Urban and Regional Research, 
Volume 30. 4, December 2006, 737-757; Missing Marcuse: On gentrification and displacement, City. Analysis of Urban Change, Theory, 
Action, Volume 13, 2009, Issue 2-3: Cities for People, not for Profit, 292-311).

încetat producția în 2010, clădirea veche a fabricii fiind demolată în 2011. În decembrie 2014, 
Consiliul Local a aprobat o derogare de la PUD printr-un PUZ pentru ansamblul mixt Platinia 
Mall Residence. Un alt exemplu al acestei paradigme de construire de locuințe private de 
către dezvoltatori imobiliari este Ansamblul Sala Sporturilor. Dezvoltatorul proiectului a fost 
S.C. Textila Romat S.A., care în 2007 a transformat fosta clădire a Fabricii de Mătase România 
Muncitoare în imobil rezidențial. SC Textila Romat SA, ai cărei proprietari sunt oamenii de afaceri 
clujeni Dorel Goia și Gabriel Cârlig, a primit autorizație prin HCL 848/2006 pentru „reconversie  
funcțională, extindere și transformare la imobile existente, de la P+3E la P+10E”, pe strada Salcâmului 
nr. 37. Continuând șirul acestui tip de dezvoltare imobiliară pe locația unor vechi fabrici putem 
aminti aici și blocurile de pe str. Ploiești 39-45 finalizate în 2018 și ansamblul rezidențial Scala 
Center dat în folosință la finalul anului 2019, ambele pe locații ale fostei fabrici Napochim; dar și 
Casa Cluj construit pe o parte din terenurile aparținând fostei fabrici Flacăra de pe str. Someșului; 
sau blocurile de pe str. Traian realizate de Prodvinalco Imobiliare; sau Feleacul Residence de 
pe str. Henri Barbusse. Ultima investiție legată de privatizarea și falimentarea fabricilor vechi 
este cazul Metalul Roșu, pe terenul de peste trei hectare al căreia se va construi un ansamblu 
rezidențial și un centru de afaceri (birouri), cu înălțimi cuprinse între șase și 11 etaje.
 O analiză mai amplă a dezvoltării imobiliare clujene ar trebui să includă și o a cincea 
tendință spațială. În studiul de față nu vom insista asupra ei, doar o amintim. 

5. Extinderea acestei dezvoltări dincolo de oraș înspre zona metropolitană prin acapararea 
de terenuri agricole în intravilanele rezidențiale ale localităților.

 Trebuie să amintim aici ansamblurile rezidențiale construite în Zona Metropolitană 
Cluj, în primul rând în comunele Florești, Baciu, Apahida, Gilău, Chinteni care în ultimii zece 
ani au oferit locuințe persoanelor atrase de dezvoltarea economică a zonei la prețuri un 
pic mai mici decât cele practicate în oraș. Per total, în Cluj-Napoca și cele 5 comune de sus, 
în 2019 populația cu domiciliul în aceste localități a fost de 404378 persoane (cu 59125  
mai multe persoane decât în 1992, chiar dacă în perioada 2000-2005 numărul lor era în scă-
dere). Nevoia de locuire a acestei populații care între 2006-2014 a crescut cu 28376, iar între  
2014-2019 cu alte 26774 de persoane a fost lăsată pe seama pieței rezidențiale din oraș și 
din aceste comune. Este interesant de văzut cum a fluctuat numărul de locuințe noi finali-
zate în diferite perioade în Cluj-Napoca față de evoluțiile acestui număr în comunele amintite.  
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Figura 8 ne arată: între 1990-2003, 2004-2005 și 2015-2019 s-au realizat mai multe locuințe 
în oraș, iar în perioada imediat dinainte de criza din 2008, în timpul crizei și în anii afectați de 
politicile de austeritate, construcția de noi locuințe în cele 5 comune a depășit-o cu mult pe cea 
din Cluj-Napoca. Oricum a fost, aceste trenduri au slujit interesele afacerilor imobiliare care au 
exploatat accentuarea nevoii de locuințe în absența tot mai acută a locuințelor de stat. Totuși, 
în 2004-2005 și în 2014, jumătate din locuințele realizate în cele 5 comune au fost făcute din 
fonduri publice. Însă, acestea fiind locuințe ANL, ele au putut fi vândute de către stat chiriași-
lor, iar vânzarea lor a fost gândită, asemeni programului Prima Casă în 2009, ca un mecanism 
de susținere a pieței de locuințe în timpuri critice pentru investitori.

v. locuința ca 
marfă și investiție

 Conform costurilor realizării de locuințe sociale în perioada 2008-2014, prețul a 341 de 
locuințe ar constitui doar circa 3.8% din bugetul pe 2020 al orașului Cluj.[32] Aceste cifre ne 
arată că producția de locuințe sociale în Cluj-Napoca este financiar fezabilă. Contraargumentele  
sunt strict de natură politică, iar administrația publică locală le utilizează în contribuția sa 
directă la menținerea monopolului dezvoltatorilor imobiliari asupra construcției de locuințe. 
Miza acestor decizii politice este susținerea celor care fac profit din afaceri imobiliare și atra-
gerea continuă a investitorilor.  
 Deși prin acest studiu nu ne propunem să analizăm segmentele de spații comerciale și 
de birouri ale dezvoltării imobiliare, notăm, totuși, că în România sectorul imobiliar de birouri 
și centre comerciale a înregistrat cele mai mari tranzacții financiare. Piața de spații de birouri 
a atras anul trecut peste 60% din volumul tranzacționat, București și Cluj-Napoca fiind cele 
mai dinamice orașe.[33] În timp ce în 2006-2007 suprafața totală a spațiilor dedicate segmen-
tului de clădiri de birouri în orașul Cluj era de circa 15000 de mp, în 2019 aceasta a ajuns la  
300000 mp.[34] În 2018, fondul de investiții britanic First Property Group a cumpărat clădirea 
Maestro Business Center (una dintre primele clădiri de birouri din acest oraș), la 12 ani de la 

[32] Cele 341 de locuințe sociale făcute între 2008-2014 prin construcții noi și renovări de clădiri vechi au costat în perioada respectivă 
62.290.882 RON (12.977.267 Euro), sumă care reprezintă un procent de 3.8% din bugetul pe anul 2020 – https://primariaclujnapoca.ro/
informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/
[33] Informație preluată de aici – https://www.businessmagazin.ro/actualitate/piata-imobiliara-ar-putea-inregistra-2020-tranzactii- 
peste-600-mil-euro-segmentul-birouri-chiriasii-dezvoltatorii-investitorii-au-inceput-uite-atentie-zone-bucuresti-subdezvoltate-usor- 
accesat-18882428
[34] Referințe despre această evoluție se pot citi aici – https://www.economica.net/cluj-napoca-a-ajuns-la-300-000-mp-de-birouri- 
fiind-a-doua-piata-dupa-bucuresti_170244.html

Figura 8. Evoluția numărului de locuințe finalizate în Cluj-Napoca și 5 comune învecinate, INS, 1990-2019  
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 ◆ Pe scurt, la finalul acestei secțiuni a studiului nostru despre locuirea în Cluj putem 
conclude: printre condițiile care au făcut posibilă apariția dezvoltării imobiliare rezidențiale în 
orașul Cluj a stat nu doar privatizarea fondului locativ și a unităților economice; și legislația 
financiar-bancară, funciară, de urbanism, de construcții și de locuințe care să o susțină, ci și  
retragarea aproape totală a statului din rolul său de dezvoltator de locuințe publice. Faptul 
că în perioada cea mai efervesventă din punct de vedere imobiliar din istoria de după 1990 a 
Clujului (2015-2020) primăria nu a realizat nicio unitate de locuință publică nu este o întâm-
plare. Faptul că de-a lungul realizării întregului set de proiecte imobiliare descrise primăria nu 
a găsit niciun moment și niciun mod în și prin care să negocieze cu dezvoltatorii încât aceștia 
să contribuie la creșterea fondului locativ public, înseamnă că administrația publică locală a 
luat decizia de a susține unilateral crearea de profit din imobiliare în defavoarea nevoilor loca-
tive celor mulți din oraș. Este timpul ca acest lucru să se schimbe.
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■ Apahida, Baciu, Chinteni,

     Florești, Gilău

https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/
https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/
https://www.businessmagazin.ro/actualitate/piata-imobiliara-ar-putea-inregistra-2020-tranzactii-peste-600-mil-euro-segmentul-birouri-chiriasii-dezvoltatorii-investitorii-au-inceput-uite-atentie-zone-bucuresti-subdezvoltate-usor-accesat-18882428
https://www.businessmagazin.ro/actualitate/piata-imobiliara-ar-putea-inregistra-2020-tranzactii-peste-600-mil-euro-segmentul-birouri-chiriasii-dezvoltatorii-investitorii-au-inceput-uite-atentie-zone-bucuresti-subdezvoltate-usor-accesat-18882428
https://www.businessmagazin.ro/actualitate/piata-imobiliara-ar-putea-inregistra-2020-tranzactii-peste-600-mil-euro-segmentul-birouri-chiriasii-dezvoltatorii-investitorii-au-inceput-uite-atentie-zone-bucuresti-subdezvoltate-usor-accesat-18882428
https://www.economica.net/cluj-napoca-a-ajuns-la-300-000-mp-de-birouri-fiind-a-doua-piata-dupa-bucuresti_170244.html
https://www.economica.net/cluj-napoca-a-ajuns-la-300-000-mp-de-birouri-fiind-a-doua-piata-dupa-bucuresti_170244.html
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lansarea pe piață a clădirii, [35] de la firma Omniconstruct (controlată de președintele Băncii 
Transilvania, Horia Ciorcilă, și alt om de afaceri clujean, Dorel Goia).[36] În 2019, locul doi pe țară 
în ierarhia tranzacțiilor imobiliare a fost achiziționarea de către firma Dedeman a complexului 
de birouri The Office din Cluj-Napoca.[37] Tot în 2019 s-a finalizat în acest oraș vânzarea Liberty 
Technology Park (închiriat mai multor companii IT), de Fribourg Development (divizia de real 
estate a Fribourg Capital, deținut de Ioan Sturza) către White Star Real Estate și un fond de 
investiții al unei universități din SUA.[38] Să amintim în acest context și vânzarea unui spațiu 
comercial cu o istorie controversată în ceea ce privește terenul pe care acesta a fost construit. 
Este vorba despre afacerea Polus Transilvania, vândută către Grupul austriac Immofinanz în 
2016 pentru suma de 210 milioane de euro (tranzacție în urma căreia mallul și-a schimbat 
numele din Polus în Vivo), în timp ce, în 2002 omul de afaceri Paszkany a cumpărat terenul în 
2002 cu 8 milioane euro.[39]

 Revenind la tema locuințelor, precum reflectă Tabelul 1, în anii 1990 au fost finalizate 
câteva locuințe de stat începute în deceniul anterior, pe de altă parte statul și oamenii erau 
preocupați de vânzarea de apartamente către foști chiriași. Până în 2004, tranzacțiile de apar-
tamente între proprietari persoane fizice s-au făcut din stocul locativ vechi, și abia după au înce-
put să apară și să crească ofertele în construcții noi, ajungând ca în 2009 ponderea locuințelor 
noi vândute să depășească 80% din totalul apartamentelor tranzacționate. Precum observă 

[35] Detalii se pot citi aici – https://actualdecluj.ro/vanzarea-maestro-business-center-pe-aproape-9-milioane-de-euro-cea-mai- 
scumpa-tranzactie-din-clujul-imobiliar-in-2018/
[36] Detalii se pot citi aici – https://transilvaniareporter.ro/actualitate/horia-ciorcila-a-vandut-maestro-business-center-unui-fond-de- 
investitii-britanic/
[37] Firma cu capital românesc a cumpărat această clădire de la New Europe Property Investment Rockcastle și Ovidiu Șandor 
(CEO al companiei de dezvoltare imobiliară Mulberry Development) cu 129 milioane de euro. Citește mai mult despre asta la –  
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-constructii/cele-mai-mari-tranzactii-imobiliare-au-schimbat-considerabil-piata- 
randamentele-investitionale-au-scazut-sub-pragul-psihologic-de-7-o-premiera-post-criza-19208357. De reținut că The Office a fost 
construit pe terenul fostei Fabrici de Tricotaje Someșul (cu o lungă istorie pre-socialistă și socialistă) între 2012-2017, o fabrică care a 
fost falimentată după privatizare, fiind demolată între 2007-2008. 
[38] Mai multe detalii se pot citi aici – https://www.economica.net/ion-sturza-a-finalizat-vanzarea-liberty-technology-park-din-cluj- 
napoca-catre-white-star-si-o-universitate-americana-pentru-40-mil-euro_174314.html. De menționat că vechiul proprietar a reabi-
litat cinci clădiri ale vechii fabrici de mobilă Libertatea cu 15 milioane de euro, iar în 2019 și-a vândut proprietatea cu 40 de milioane 
de euro. Anterior, fabrica a fost privatizată în 1994 și vândută 2011 noilor proprietari care atunci au decis transformarea ei într-un parc 
tehnologic pentru găzduirea firmelor IT.
[39] Informații preluate de aici – https://www.stiridecluj.ro/social/polus-actualul-vivo-a-scapat-de-demolare-dar-statul-roman-redevine- 
proprietar-pe-terenuri

experții firmei Welt Imobiliare: „Profiturile uriașe obtinute de investitorii care au ridicat blocuri noi de 
apartamente în anii 2004-2006 au atras un număr record de dezvoltatori pe piața rezidențială. Odată 
declanșat boom-ul investițional pe piața imobiliară în fiecare an s-au construit tot mai multe blocuri noi 
[...] Prețul apartamentelor a atins valori maxime la sfârșitul anului 2007 și începutul anului 2008.” [40]  
Dar criza imobiliară s-a manifestat și în Cluj-Napoca, începând din 2009, astfel încât prețurile 
locuințelor au scăzut cu 10000-30000 de euro. Însă 2009 a fost un an prolific în privința finali-
zării de unități locative noi.[41] Anul 2010 a fost și el un an în care a fost finalizat un număr mare 
de locuințe, în timp ce între 2011-2014 s-a construit cu mult mai puțin decât în anii boom-ului 
imobiliar dinainte de criză (vezi Tabelul 6).
 Între 2015-2019, când nu s-a realizat nicio locuință din fonduri publice (nici socială, dar 
nici ANL), prețul de vânzare al apartamentelor în Cluj-Napoca a crescut cu 76% (vezi Figura 9),  
în condițiile în care cererea de locuințe pe piață a început să includă nu doar cererea înrădă-
cinată în nevoia de a locui în ea, ci și cea orientată către investiția pentru profit. În această 
perioadă au fost finalizate 15587 de locuințe din fonduri private. În cei 5 ani, fondul total de 
locuințe a crescut de la 138121 la 152212 unități, implicit, procentul locuințelor în proprietate 
publică s-a redus de la 2.03% la 1.83% (Tabel 11). Altfel spus, în această perioadă primăria nu a 
deranjat deloc piața imobiliară prin realizarea de locuințe sociale. Pe această piață, locuința a 
continuat să fie tranzacționată nu doar ca marfă tot mai scumpă pe care oamenii o cumpără de 
la alte persoane sau de la dezvoltatori imobiliari ca să locuiască în ea. Piața imobiliară a creat 
tot mai multe oportunități de investiție, locuințele fiind cumpărate cu scopul de a fi vândute/ 
închiriate mai departe, astfel aducând profit investitorilor doar din speculație.

[40] http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html
[41] Detalii se pot citi aici – http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html

Tabel 11. Fondul locativ în Cluj-Napoca, comparativ între 2014 și 2019, INS

2014 2019

Total locuințe existente 138121 153212

Locuințe existente în proprietate publică 2808 2808

% locuințe în proprietate publică 2,03% 1,83%

https://actualdecluj.ro/vanzarea-maestro-business-center-pe-aproape-9-milioane-de-euro-cea-mai-scumpa-tranzactie-din-clujul-imobiliar-in-2018/
https://actualdecluj.ro/vanzarea-maestro-business-center-pe-aproape-9-milioane-de-euro-cea-mai-scumpa-tranzactie-din-clujul-imobiliar-in-2018/
https://transilvaniareporter.ro/actualitate/horia-ciorcila-a-vandut-maestro-business-center-unui-fond-de-investitii-britanic/
https://transilvaniareporter.ro/actualitate/horia-ciorcila-a-vandut-maestro-business-center-unui-fond-de-investitii-britanic/
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-constructii/cele-mai-mari-tranzactii-imobiliare-au-schimbat-considerabil-piata-randamentele-investitionale-au-scazut-sub-pragul-psihologic-de-7-o-premiera-post-criza-19208357
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-constructii/cele-mai-mari-tranzactii-imobiliare-au-schimbat-considerabil-piata-randamentele-investitionale-au-scazut-sub-pragul-psihologic-de-7-o-premiera-post-criza-19208357
https://www.economica.net/ion-sturza-a-finalizat-vanzarea-liberty-technology-park-din-cluj-napoca-catre-white-star-si-o-universitate-americana-pentru-40-mil-euro_174314.html
https://www.economica.net/ion-sturza-a-finalizat-vanzarea-liberty-technology-park-din-cluj-napoca-catre-white-star-si-o-universitate-americana-pentru-40-mil-euro_174314.html
https://www.stiridecluj.ro/social/polus-actualul-vivo-a-scapat-de-demolare-dar-statul-roman-redevine-proprietar-pe-terenuri
https://www.stiridecluj.ro/social/polus-actualul-vivo-a-scapat-de-demolare-dar-statul-roman-redevine-proprietar-pe-terenuri
http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html
http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html
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Figura 9. Creșterea prețului la locuințe în Cluj-Napoca 

 De asemenea, cererea închirierii de apartamente și case în ultimii 5 ani în orașul Cluj a 
crescut cu 145%. În paralel, prețul unui apartament la închiriere a crescut constant astfel încât 
în ultimul trimestru al anului 2019 prețul mediu cerut lunar pentru un apartament cu 2 camere 
a ajuns la 420 euro/ lună.[42]

 În 2020, față de 2015, creșterea prețului la locuințe a fost mai mare decât creșterea veni-
tului mediu din oraș (vezi Figura 10). De asemenea, dacă comparăm venitul mediu pe lună de la 
nivel local (circa 3400 lei, adică 702 euro), cu costul chiriei sau ratei imobiliare lunare, pe baza 
Tabelului 12 și Tabelului 13, putem deduce cât de mare este supra-încărcarea unui locuitor al 
Clujului cu costurile locuinței (fără a considera și costurile utilităților, prețul cărora este și el în 
continuă creștere). Recunoscând această problemă, Anca Bidian (CEO Kiwi Finance, cel mai mare 
broker de credite din România) spune: „sincer, dacă ai mai puțin de 4000 de lei net pe lună, nici nu 
trebuie să intri la un contract pe 30 de ani pentru o casă, pentru că se pot întâmpla lucruri în viață.” [43] 

[42] Imobiliare.ro: Piața imobiliară rezidențială, T4-2019, https://www.analizeimobiliare.ro/Raport_T4_2019/index.html
[43] https://republica.ro/zsincer-o-familie-cu-venituri-lunare-sub-4-000-de-lei-nu-ar-trebui-sa-ia-un-credit-pe-30-de-ani-pentru

 Figura 4 din acest studiu ne relevă faptul că populația cu domiciliul în Cluj-Napoca a 
crescut cu 1.75% în 2019 (326145) față de 2014 (320547). În paralel cu asta, interesul pentru 
achiziția de proprietăți rezidențiale în acest oraș în ultimii 5 ani a crescut cu 177%, iar în ulti-
mul an cu 49%, în timp ce cererea pentru închiriere de apartamente și case crescuse la finalul 
anului 2019 cu 145% față de 2015. În ceea ce privește proprietățile listate la vânzare în orașul 
Cluj, ele erau în număr total de 2130 (dintre care 1040 nou intrate în ultimul trimestru al anului 
trecut), iar 2770 apartamente au fost listate la închiriere.[44] Să ne reamintim în acest context, că 
în 2019 în oraș existau 150404 locuințe în proprietate privată (Tabel 5); 4990 locuințe listate 

[44] Imobiliare.ro: Raportul pieței imobiliare - rezidențial. Trimestrul 4 - 2019 
https://www.analizeimobiliare.ro/Raport_T4_2019/index.html

Tabel 12. Costul locuinței comparativ cu venitul mediu în Cluj-Napoca (1)

Tabel 13. Costul locuinței comparativ cu venitul mediu în Cluj-Napoca (2)

Figura 10. Creșterea prețului la locuințe și a venitului mediu în Cluj-Napoca

Creșterea prețului la locuințe în Cluj-Napoca, Raportul pe T2-2020, Imobilare.ro

În ultimele 3 luni

În ultimiele 12 luni

În ultimii 5 ani 75,60%

14,30%

2,20%

Venit mediu în 
Cluj-Napoca pe 

lună

Cost locuință de 52 mp 
(preț mediu 1800 

euro/mp)

Nr. luni lucrate pentru a 
plăti această sumă, fără 

alte cheltuieli

Nr. ani lucrați pentru a 
plăti această sumă, fără 

alte cheltuieli

702 euro 93600 euro 133 luni 12 ani

Venit mediu  
în Cluj-Napoca

Chirie medie  
lunară

Rată lunară corespunzătoare unui credit pe 30 de ani  
pentru plata sumei de 60840 Euro, cu un avans de  

32760 euro (apartament de 52 mp)

702 euro 420 euro 320 euro

Procent din venit  
cheltuit pe locuință 60% 46%

În 2020, față de 2015 în Cluj-Napoca (Imolbiliare.ro și INS):  
venitul mediu a crescut de 1.68 ori - prețul în euro/ mp a crescut de 2.06 ori

Venit mediu 
euro/ lună

Preț mediu locuință de 
vânzare, euro/ mp

760
450

873
1800

■ 2020   ■ 2015

https://www.analizeimobiliare.ro/Raport_T4_2019/index.html
https://republica.ro/zsincer-o-familie-cu-venituri-lunare-sub-4-000-de-lei-nu-ar-trebui-sa-ia-un-credit-pe-30-de-ani-pentru
https://www.analizeimobiliare.ro/Raport_T4_2019/index.html
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la vânzare sau la închiriere înseamnă un procent de 3.26% din fondul locativ privat, nefolosit 
de către proprietari cu scop de locuire.
 Proiectele rezidențiale cu cel puțin 20 de apartamente scoase la vânzare în această peri-
oadă au fost după cum urmează: proiecte în construcție 52, proiecte finalizate 15, apartamente 
la vânzare 1000. Dacă raportăm această cifră la numărul de locuințe finalizate în Cluj-Napoca 
în 2019, adică 4175 de locuințe (Tabel 7), observăm că 24% din acest total a fost realizat de 
dezvoltatori cu proiecte rezidențiale cu mai multe apartamente.  
 Tabelul 14 ne relevă informații asupra creșterii tranzacțiilor imobiliare în Cluj-Napoca în 
perioada 2013-2018. De-a lungul acestor tranzacții locuințele nu au fost pur și simplu vândute/ 
cumpărate ca marfă, ci s-a reîntărit potențialul lor de a fi obiect de investiție pentru profit,  
un trend început din anii 2000, dar limitat pentru câțiva ani de criza financiară. 

Tabel 14. Număr locuințe private și tranzacții imobiliare în Cluj-Napoca,  
compilație după Ghidul tranzacțiilor imobiliare pe anii 2013-2018 (Veridio) și INS

 Observăm că odată cu creșterea tranzacțiilor făcute de companii crește și procentul 
tranzacțiilor realizate prin credite bancare. Dobânzile la credite fac ca investitorii să vândă 
mai scump locuințele realizate, chiar dacă în ultimii ani acestea au scăzut un pic. În plus, odată 
ce locuințele circulă pe piață nu doar ca marfă ci și ca obiect de investiție, prețurile lor cresc. 
Repetatele acte de vânzare-cumpărare sunt un factor al creșterii prețului de locuințe, deoarece 
la fiecare tranzacție vânzătorul încearcă să obțină mai mulți bani pe locuința vândută decât 
suma de bani investită în cumpărarea ei anterioară. Mai departe, datele compilate din cele șase 
ediții ale Ghidului tranzacțiilor imobiliare ne arată că în 2018, față de 2013, numărul total de 
locuințe private existente a fost mai mare de 1.08 ori, în timp ce numărul tranzacțiilor aces-
tora a crescut de 2.61 ori. Din punctul de vedere al creșterii numărului de locuințe finalizate 
raportat la creșterea numărului de tranzacții de locuințe, cifrele din Tabelul 14 arată: în 2016 
față de 2013 s-au realizat de 13.61 ori mai multe locuințe private, iar numărul tranzacțiilor a 
fost doar de 2.21 ori mai mare în 2016 decât în 2013; în timp ce în 2018 față de 2016 aceste 
creșteri au fost de 1.61, respectiv de 1.18 ori. Într-un final, dar nu în ultimul rând, în oraș este 
în creștere numărul de proprietari care au mai mult decât o locuință în proprietatea lor și sunt 
tot mai multe persoane juridice care fac locuințe pentru a-și investi capitalul (vezi Tabelele 15a 
și 15b). Acest factor contribuie la întărirea pieței chiriilor în condițiile în care cererea (nevoia 
reală de locuire și dorința de a investi în locuințe) este în creștere, iar obligațiile fiscale limi-
tate ale proprietarilor de locuințe încurajează această afacere.

Tabel 15a. Total de proprietari privați de locuințe, 2020

Total număr 
locuințe 
private 

existente

Număr de 
locuințe 
private 

terminate

Total 
tranzacții

Procentul 
tranzacțiilor 

imobiliare făcute  
de companii

Procentul tran-
zacțiilor imobiliare 

realizate prin credite 
bancare

Prețul  
mediu al 

apartamentelor           
(euro/mp)

2013 134932 189 3324 (din care 2636 de 
case și apartamente) sub 7% 26% 821

2014 135313 457 16.50% 16% 836

2015 136497 1252 15.60% 26% 873

2016 139071 2574 7377 (din care 5367 de 
case și apartamente) 17.80% 17% 1000

2017 142311 3417 8722 (din care 6044 de 
case și apartamente) 18.20% 31% 1211

2018 146267 4169 8697 (din care 6481 de 
case și apartamente) 19% 33% 1287

Proprietari persoane fizice  
cu mai mult de o locuință  

în proprietate

Proprietari de  
locuințe persoane  

juridice 

Total proprietari ale căror 
locuințe sunt potențial 

închiriate

Număr de proprietari de 
apartamente 5644 462 6106

Număr de proprietari de case 40434 3800 44234

Total număr proprietari privați 
de locuințe 46078 4262 50340
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 Ghidul de tranzacții imobiliare al firmei Veridio evidențiază faptul că în 2018 achizițiile 
persoanelor fizice (81% din valoarea totală tranzacționată pe piață) au fost finanțate în pro-
porție de peste 80% din surse proprii. De asemenea, în primele 5 luni ale anului 2019, 64% din 
totalul achizițiilor de apartamente (1899 apartamente cumpărate) au fost făcute de persoane 
fizice, fiind plătite în proporție de 83% din resurse proprii.[45] Cumpărătorii care au venit cu bani 
lichizi pe piața de locuințe clujeană în mare parte nu sunt din oraș: 66% dintre ei au provenit 
din județul Cluj, aproape 32% din alte județe ale țării și sub 2% de peste hotare. O bună parte 
dintre cei care achiziționează locuințe în acest oraș o fac cu scopul de a investi cu speranța 
de a extrage profit prin închiriere sau prin vânzarea ulterioară la un preț mai mare, mizând pe 
atractivitatea orașului pentru studenți, turiști, oameni de afaceri, sau festivalieri.
 Din păcate, instituțiile cărora le-am cerut date despre numărul de salariați din Cluj-
Napoca pe diverse categorii de venituri (peste venitul mediu, sub venitul mediu, la nivelul 

[45] Ghidul tranzacțiilor imobiliare, ediția a VI-a, pe anul 2018, lansat în 2019, Veridio și Primăria Cluj-Napoca – 
https://www.veridio.ro/in/analizele-veridio/studii/

Tabel 15b. Număr de proprietari privați de locuințe, evidența primăriei, 2020

venitului minim pe economie, sub venitul minim pe economie) ne-au răspuns că nu dispun de 
astfel de informații. Aceste date ar demonstra cel mai clar câți salariați dintre cei care nu au 
în proprietate o locuință ar fi îndreptățiți la locuință socială, sau câți plătesc peste 30% din 
veniturile lor pe chirie privată sau pe rată imobiliară lunară. Ori, de exemplu, din aceste date 
am afla câți dintre salariații clujeni ar fi eligibili la credite în cadrul programului Noua Casă, în 
condițiile în care Banca Națională a stabilit pragul de îndatorare la 45% și băncile acordă cre-
dite pe 20-25-30 ani cu un avans de 15%.[46] În raportul „Economia Clujului” [47] se menționează 
că în 2018 în orașul Cluj erau 203900 de salariați, care, pe sectoare economice erau distribuiți 

[46] Articolul de aici prezintă exemple de calcule privind salariile minime nete la care doritorii ar putea beneficia de acest program, 
desigur și în funcție de prețul apartamentului. Suma minimă cea mai mică la care o persoană ar fi eligibilă la acest program în cazul 
unui apartament de 80000 de euro (ceea ce în Cluj-Napoca ar fi un apartament de cc 45 mp) este de 4155 lei net/ lună în cazul unui  
credit pe 25 de ani – https://economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-24189015-prima-casa-devine-noua-casa-iata-salariu-net-vei- 
avea-nevoie-poti-cumpara-locuinta-12-simulari-calcul-baza-noilor-conditii.htm?fbclid=IwAR1xHFHpbuSZGBr-cbkpNCmqwaPoBSK- 
6okdZmgGRh_40a6MiU8gr7_u_Hc
[47] https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf

Nr. locuințe →
Nr. proprietari ↴ 1 2 3 4 5 Între 6 

și 10

Nr. persoane fizice cu apartament 17726 4271 935 288 48 73

Nr. persoane fizice cu casă 129025 28568 7331 2409 925 976

Total nr. persoane fizice cu locuință 
în proprietate privată 146751 32839 8266 2697 973 1049

Nr. persoane juridice cu apartament 317 54 28 14 4 12

Nr. persoane juridice cu casă 2151 645 261 172 95 246

Total nr. persoane juridice cu locuință 
în proprietate privată 2468 699 289 186 99 258

Între 11 
și 20

Între 21 
și 50

Între 51 
și 100

Între 101 
și 200

Între 201 
și 300

Între 301 
și 400

Între 401 
și 500

Peste 
500 Total

16 13 0 0 0 0 0 0 23370

202 21 2 0 0 0 0 0 169459

218 34 2 0 0 0 0 0 192829

11 13 4 4 1 0 0 0 462

117 77 24 8 1 0 2 1 3800

128 90 28 12 2 0 2 1 4262

https://www.veridio.ro/in/analizele-veridio/studii/
https://economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-24189015-prima-casa-devine-noua-casa-iata-salariu-net-vei-avea-nevoie-poti-cumpara-locuinta-12-simulari-calcul-baza-noilor-conditii.htm?fbclid=IwAR1xHFHpbuSZGBr-cbkpNCmqwaPoBSK-6okdZmgGRh_40a6MiU8gr7_u_Hc
https://economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-24189015-prima-casa-devine-noua-casa-iata-salariu-net-vei-avea-nevoie-poti-cumpara-locuinta-12-simulari-calcul-baza-noilor-conditii.htm?fbclid=IwAR1xHFHpbuSZGBr-cbkpNCmqwaPoBSK-6okdZmgGRh_40a6MiU8gr7_u_Hc
https://economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-24189015-prima-casa-devine-noua-casa-iata-salariu-net-vei-avea-nevoie-poti-cumpara-locuinta-12-simulari-calcul-baza-noilor-conditii.htm?fbclid=IwAR1xHFHpbuSZGBr-cbkpNCmqwaPoBSK-6okdZmgGRh_40a6MiU8gr7_u_Hc
https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
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după cum urmează: 54% în servicii, 22% în comerț, 16% în industrie și 8% în construcții. Din 
punctul de vedere al categoriilor ocupaționale salariații erau împărțiți astfel: în poziții de 
conducere: 5.7%, specialiști: 2.2%, tehnicieni și funcționari: 21%, lucrători în servicii: 12%,  
și muncitori: 29%. Însă, din păcate, nici acest raport nu furnizează informații despre numărul 
angajaților din oraș în funcție de marile categorii de venituri.
 Sau, să o luăm altfel: în Viena, locuitorii cheltuie cca 25% din veniturile lor pe locuință. 
În Cluj-Napoca, asta ar însemna că dacă cineva plătește lunar 420 de euro pe o chirie, ar tre-
bui să aibă un venit net pe lună de 1680 euro (sau 8064 lei). Câți angajați câștigă atât în ora-
șul nostru din toate sectoarele economice enumerate mai sus? Ce prosperitate este aceasta în 
care clujenii sunt mai împovărați cu costurile locurii decât vienezii? Pentru a evalua nevoia de 
locuințe sociale în Cluj-Napoca în funcție de veniturile salariaților, primăria ar putea intra în 
posesia acestor date dacă ar dori. Și dacă ar dori ca clujenii săi să nu fie atât de împovărați de 
costurile locuirii, ar face suficiente locuințe sociale. Dar dacă nu dorește, ar trebui să renunțe 
la ambițiile de a se compara cu astfel de orașe și a se autopromova ca „number 1”.

 ◆ Pe fondul celor descrise în această secțiune, concludem: de-a lungul comodificării 
locuirii (a situației în care, practic, accesul la locuință se face doar pe piața imobiliară), deci 
de pe urma transformării sale în obiect de tranzacție și investiție, locuința se reduce tot mai 
mult la valoarea ei de schimb, iar valoarea sa socială sau funcția ei de a satisface o nevoie 
primordială începe să fie desconsiderată. Și mai mult, precum știm, în capitalism locuința este 
o marfă a cărui preț depinde și de valoarea terenului, respectiv a zonei pe și în care ea este 
situată. Din acest motiv, (re)definirea urbanistică a unei zone drept de regenerare sau restruc-
turare urbană, deschide calea devalorizării fondului vechi de locuințe din zona respectivă. 
Prețurile dezvoltărilor imobiliare sunt întotdeauna stabilite și în funcție de valoarea terenu-
rilor pe care se realizează ele. În cazul unor teritorii destinate de fapt gentrificării, potenția-
lul lor financiar crește în funcție de curățirea lor de rămășițele unui trecut ce se dorește a fi 
scos din circuitul contemporan. Dar, într-un context urban general în care zonele verzi sunt 
promovate de mai mulți actori politici, administrativi și civici, valoarea noilor dezvoltări imo-
biliare crește și datorită realizării unor lucrări de (re)amenajări de parcuri din bani publici.[48]  

[48] Vezi exemplul Parcului Feroviarilor din apropierea Pieței Abator, spațiu al unor investiții imobiliare majore cu funcțiuni mixte 
(analizat de noi în cartea deja citată, Șantier în lucru pentru profit). Dar se pot aminti alte multe exemple din orașul Cluj din ultimii ani, 

Marea majoritate a evacuărilor la care ne referim în secțiunea VI a studiului nostru s-au întâm-
plat în astfel de zone.
 Promovarea locuinței-marfă sau locuinței-investiție pe piață se face de obicei prin aso-
cierea ei cu niște valori spirituale sau opțiuni pentru un anumit stil de viață, dar și cu dorința 
ori capacitatea de a investi, transferând caracteristicile casei tranzacționate asupra omului și 
invers, a trăsăturilor cumpărătorului asupra casei. Toate acestea se întâmplă în timp ce prețul 
exorbitant cerut se banalizează, de parcă nu ar conta, sau de parcă cumpărătorul potențial ar 
trebuie să fie dincolo de calcule financiare „pământești”, sau de parcă cei cu venituri mici nu 
și-ar dori o locuință adecvată. În mod implicit, în extrema cealaltă, persoana care solicită locu-
ință socială se depreciază, dreptul său la o astfel de locuință fiind declarat a fi un act de cer-
șetorie de la stat, în timp ce, defapt, prin stigmatizarea sa, ea se declară a fi inutilă din punctul 
de vedere al dezvoltatorilor imobiliari. Astfel, dezvoltatorii devin un reper față de care opinia 
publică ierarhizează locuitorii orașului, iar administrația publică locală, și prin lipsa de inves-
tiții în locuințe sociale, acționează ca un complice la acest proces.

ce denotă atât răspunsul pozitiv al administrației publice locale la solicitările societății civile ecologice sau la nevoia îmbunătățirii 
calității vieții locuitorilor din punctul de vedere al spațiilor verzi, cât și susținerea dezvoltatorilor privați prin investițiile publice făcute 
sau contribuția indirectă la creșterea prețului locuințelor din aceste zone. Printre ele: deja existenta Bază Sportivă Gheorgheni; dar și 
obiective de investiții publice aflate în diverse faze de pregătire precum Zona verde Cetățuia, Parcul Armătura, Pădurea Clujenilor, Baza 
Sportivă La Terenuri, Parcul Între Lacuri, Amenajare Malurile Someșului, Parcul Est, Parcul Zorilor, Parcul Bună Ziua (conform informa-
țiilor accesibile aici – https://amr.ro/ro/471-trei-parcuri-noi-vor-fi-realizate-%C3%AEn-cluj-napoca.html).

https://amr.ro/ro/471-trei-parcuri-noi-vor-fi-realizate-%C3%AEn-cluj-napoca.html
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vi. așezări informale 
și evacuări forțate 

 Conform Legii 151/2019, care a adus modificări la Legea nr. 350/2001 privind amenaja-
rea teritoriului și urbanismul prin câteva articole despre obligațiile administrațiilor publice în 
legătură cu așezările informale de pe raza UAT-rilor: „așezarea informală este o grupare de mini-
mum 3 unități destinate locuirii dezvoltate spontan, ocupate de persoane sau familii care fac parte 
din grupuri vulnerabile definite conform Legii asistenței sociale nr. 292/2011, cu modificările și com-
pletările ulterioare, și care nu au niciun drept asupra imobilelor pe care le ocupă. Așezările informale 
sunt situate de obicei la periferia localităților urbane sau rurale, cuprind locuințe improvizate, reali-
zate din materiale recuperate, și/sau locuințe realizate din materiale de construcții convenționale, iar 
prin localizarea și caracteristicile sociodemografice generează excluziune, segregare și marginalizare 
socială. Prin situarea în zone de risc natural (alunecări de teren, inundații), biologic (gropi de gunoi, 
depozite de deșeuri, situri contaminate și altele asemenea) sau antropic (zone de siguranță sau zone 
de protecție ale obiectivelor Seveso, ale infrastructurilor tehnico- edilitare și altele asemenea), unele 
așezări informale pun în pericol siguranța și sănătatea locuitorilor lor” (Anexa 2 a Legii 151/2019).
 Conform Organizației Națiunilor Unite, o evacuare forțată este o evacuare care implică 
dislocarea temporară sau permanentă din locuință, teren sau ambele; este realizată împotriva 
voinței ocupanților, cu sau fără utilizarea forței; se derulează fără furnizarea unei alternative 
de locuire și relocare adecvate, fără acordarea unei compensații adecvate și/sau acces la teren, 
când este cazul; nu oferă posibilitatea de contestare a deciziei de evacuare, sau a procesului 
de evacuare, nu asigură tratament juridic echitabil și desconsideră obligațiile statului (ONU, 
Comitetul pe Drepturi Economice, Sociale și Culturale, 1997). Mai departe, documentele ONU 
mai precizează că evacuările pot fi forțate chiar și fără apelul la violență fizică, de exemplu 
prin intermediul amenințărilor și acțiunilor de intimidare precum tăierea accesului la utilități; 

iar protecția împotriva evacuării nu este legată de drepturile de proprietate. Oricare ar fi tipul 
de posesie – proprietate, chirie publică sau privată, locuințe în proprietatea unor cooperative, 
închirierea unor locuințe de urgență, locuirea informală, toți oamenii au dreptul la protecție 
împotriva evacuărilor forțate; de una singură, o decizie administrativă sau juridică nu rezultă 
într-o evacuare justificată, deci, dacă acea decizie nu e conformă cu standardele internaționale 
din drepturile omului și obligațiile de stat, punerea ei în practică poate constitui evacuare for-
țată (Biroul Înaltului Comisar ONU pentru Drepturile Omului, 2014). 
 Pornind de la definițiile de mai sus ale așezărilor informale și evacuărilor forțate, în Cluj-
Napoca cunoaștem cel puțin 6 mari cazuri de așezări informale. Parțial sau total, ele au fost 
constituite de pe urma unor evacuări forțate din alte locații ale orașului, și, în general, sunt 
consecințe indirecte ale politicii dezvoltării urbane și imobiliare dar și ale lipsei de locuințe 
sociale de după 1990. Cele 6 cazuri de așezări informale sunt: locuințele neconvenționale de 
pe str. Cantonului;[49] locuințele neconvenționale construite în jurul caselor modulare de pe str. 
Platanilor;[50] colonia Dallas (vechiul Pata Rât);[51] barăcile de pe rampele de deșeuri; extensiile 
realizate fără autorizații de construcție în jurul unor case de pe str. Stephenson[52] și de pe str. 
Meșterul Manole. Primele două, formate în zona industrială din Pata Rât, au fost create prin 
măsuri ale administrației publice locale, după evacuarea din locuințe din vechiul fond de stat, 
sau din locuințe improvizate, ori de pe terenuri publice sau private de pe străzile Avram Iancu, 
Albac, Kővári, Ion Meșter, Sobarilor, Croitorilor, Bulevardul Eroilor, Calea Turzii (anii 1990)[53]  

[49] Despre formarea acestei zone rezidențiale, inclusiv documentele emise de Primăria Municipiului Cluj-Napoca în perioada 2002-
2008 privind aprobările colective sau individuale, precum și protocoale de colaborare, autorizații și decizii emise, puteți citi detalii în 
Document zonal privind str. Cantonului, accesibil aici – https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3366
[50] Despre formarea acestei zone rezidențiale vezi în Document zonal privind casele modulare din Pata Rât, accesibil aici – 
https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3369
[51] Un istoric și informații despre situația în anul 2015-2016 se poate citi în Document zonal privind colonia Dallas din Cluj-Napoca 
(accesibil aici – https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3373); în filmul documentar din 2017 Romii nu sunt gunoaie, accesibil aici – 
https://www.desire-ro.eu/?p=3125; precum și în volumul Pata (Cluj:EFES, 2016), https://www.desire-ro.eu/?p=3637
[52] Un istoric și informații despre situația din anul 2015-2016, se poate citi în Document zonal privind situația locativă de pe str. Stephenson 
nr. 15, accesibil aici – https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3363
[53] Câteva exemple individuale despre evacuările în serie întâmplate în anii 1990 în oraș, puteți urmări în filmul documentar: Dislocări 

– Rutele evacuărilor spre strada Cantonului/ Dislocations – Eviction routes to Cantonului street (1996-2016), accesibil aici – https://www.desire- 
ro.eu/?p=3863; și în volumul Pata (Cluj:EFES, 2016), https://www.desire-ro.eu/?p=3637. O analiză a acestui fenomen, în contextul mai 
larg al dezvoltării inegale al orașului Cluj este oferită în acest articol: Enikő Vincze și George Iulian Zamfir: Racialized housing uneven-
ness in Cluj-Napoca under capitalist redevelopment, City. Analysis of Urban Change, Theory, Action, Volume 23, 2019, Issue 4-5, 439-460.

https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3366
https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3369
https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3373
https://www.desire-ro.eu/?p=3125
https://www.desire-ro.eu/?p=3637
https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3363
https://www.desire-ro.eu/?p=3637
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și de pe str. Coastei (2010)[54] – a căror valoare imobiliară a crescut după 1990; respectiv prin 
direcționarea familiilor evacuate către str. Cantonului, precum și către terenul din jurul caselor 
modulare construite de primărie la o distanță sub 1000 de metri de rampele de deșeuri. 
 Toate așezările informale menționate mai sus se caracterizează prin nesiguranță loca-
tivă datorată atât lipsei actelor de proprietate și de construcție asupra acestor clădiri sau 
terenurilor aferente, respectiv riscului evacuării din aceste motive. În plus, în cazul celor patru 
comunități din Pata Rât, nesiguranța devine un pericol direct față de sănătatea oamenilor, dato-
rându-se și mediului toxic în care locuințele lor sunt plasate. Aproape toți locuitorii acestor 
zone sunt persoane de etnie romă. De aceea putem afirma că de-a lungul a trei decenii ele au 
ajuns și rămas în astfel de situații fiind și victime ale rasismului instituțional, care îi plasează  
cu ușurință în periferii deprivate și justifică marginalizarea lor prin presupusele trăsături biolo-
gice sau culturale. De multe ori, aceste așezări informale sunt denumite în mod stigmatizator 
drept „țigănii”. Astfel, stigma atașată unor teritorii (rampele de deșeuri în acest caz) se tran-
spune în asocierea unor caracteristici negative cu locuitorii de aici, ajungându-se, prin politi-
cile locative care au condus la formarea lor, să se reproducă atât inferiorizarea etniei rome în 
general, cât și de-responsabilizarea factorilor decizionali față de situațiile de locuire în sărăcie 
și perpetuarea lor.

 Pe baza observațiilor noastre din ultimii 10 ani legate de așezările informale, putem să 
descriem următoarele tipare ce caracterizează formarea și situația lor: 
 → Oamenii care își construiesc astfel de locuințe improvizate, o fac pentru că nu au unde 
și cum să locuiască altfel. De multe ori sunt lăsați să facă asta de autoritățile locale până în 
momentul în care zona devine importantă din punctul de vedere al dezvoltării imobiliare.
 → În așezările informale astfel formate de obicei nu există utilități, apă în casă, toaletă 
în casă, curent electric, gaz. 
 → Încălzirea se face pe lemne, textile, plastic și este bazată pe faptul că în jurul casei 
se adună aceste obiecte, împreună cu părți de mobilier vechi și altele asemenea. 
 → Persoanele care locuiesc în astfel de adăposturi improvizate nu își pot întocmi acte 

[54] Relatări ale experiențelor trăite ale evacuării, mutării în Pata Rât și activismului anti-ghetoizare se pot urmări în filmul 
documentar Dreptate socială în Pata Cluj, acecsibil aici – https://www.desire-ro.eu/?p=2493; și în volumul Pata (Cluj:EFES, 2016),  
https://www.desire-ro.eu/?p=3637

de identitate cu adresă pe acea locație, deci, în consecință nu pot încheia niciun fel de contract 
pentru spațiul în care locuiesc, de exemplu cel pentru servicii de salubrizare. 
 → Situația de mai sus ca soluție temporară, de supraviețuire, devine permanentă din 
moment ce oamenii care locuiesc acolo nu au acces la locuințe sociale. Astfel, speranța lor de 
a pleca de acolo într-un loc adecvat locuirii (conform legislației în vigoare) dispare cu totul. 
 → Copiii lor vor rămâne și ei acolo, construind încă o baracă în zonă, lângă baraca iniți-
ală, atunci când ajung să aibă propria familie. Asta se întâmplă pentru că nici ei nu au acces la 
locuință socială și nu au de unde să plătească chiria privată sau să își cumpere o locuință de 
pe piață în orașul Cluj. 
 → Din cauza celor menționate mai sus, zona se supraaglomerează. Așadar, nu doar bară-
cile sunt foarte aglomerate în astfel de zone ci întregul teritoriu în sine, astfel încât întregul 
aranjament spațial sugerează o dezordine totală, scăpată de sub control. 
 → Supraaglomerarea crează mari probleme de conviețuire pentru cei aflați în astfel de 
situații și este un factor potențial de tensiuni, conflicte, sau orice fel de neînțelegeri. Aceasta 
face ca oamenilor să le lipsească nu doar spațiul intim al traiului de zi cu zi în care să se recre-
eze liniștit dar și spațiile comune în care ei toți să se simtă bine împreună.
 → Stigmatizarea acestor zone, asociată cu stigmatizarea locuitorilor, rămâne un obsta-
col în orice tentativă ai acestora de a găsi locuință în altă parte a orașului, dar și în eforturile 
de a găsi un loc de muncă decent sau un loc pentru copii lor într-o școală nesegregată. 
 → În astfel de așezări se adună cu ușurință deșeurile de toate felurile, și nu doar dato-
rită lipsei serviciilor de salubrizare, ci și pentru că și alții, deci nu doar locuitorii acestor zone, 
merg și le aruncă acolo, considerând că zona este un depozit de deșeuri.

 Chiar dacă locuitorii așezărilor informale s-au stabilit în aceste zone cu acordul autorită-
ților locale și chiar dacă ele suferă de multiple privațiuni materiale, în momentul în care zona 
devine ținta unor dezvoltări imobiliare sau de infrastructură industrială ori de transport, ajung 
(din nou) în risc major de evacuare. Amenințările cu demolarea a  locuințelor neconvenționale 
de pe str. Cantonului în 2011, 2015 și mai recent în iulie 2020, [55] sunt un exemplu relevant în 
acest sens.

[55] Vezi despre asta documentul de atenționare accesibil aici – https://casisocialeacum.ro/archives/5042/cerere-sprijin-pentru-16- 
familii-de-pe-strada-cantonului-f-n-calea-dezmirului-din-cluj-napoca-amenintate-cu-evacuarea-fortata/

https://www.desire-ro.eu/?p=2493
https://www.desire-ro.eu/?p=3637
https://casisocialeacum.ro/archives/5042/cerere-sprijin-pentru-16-familii-de-pe-strada-cantonului-f-n-calea-dezmirului-din-cluj-napoca-amenintate-cu-evacuarea-fortata/
https://casisocialeacum.ro/archives/5042/cerere-sprijin-pentru-16-familii-de-pe-strada-cantonului-f-n-calea-dezmirului-din-cluj-napoca-amenintate-cu-evacuarea-fortata/
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 În cadrul cercetării Blocului pentru Locuire din 2018, [56] am solicitat informații cu pri-
vire la evacuările întâmplate în oraș, către Direcția de Asistență Socială și Medicală și Direcția 
de Patrimoniu și Evidența Proprietăților de la Primăria Municipiului Cluj-Napoca. Ambele au 
răspuns că ele nu au o evidență a evacuărilor de nici un fel. Ne-au transmis că administra-
ția publică locală are un regulament de evacuare a „persoanelor abuzive” aprobat prin HCL 
118/2010 și că reprezentanți ai direcției lor, alături de Poliția Locală, Poliția Municipiului,  
și după caz, Jandarmeriei, participă la evacuările făcute pe cale administrativă sau prin exe-
cutare silită.
 În iulie 2020 am revenit cu solicitări cu privire la numărul de evacuări realizate de către 
autoritățile locale. După ce solicitarea noastră a fost redirecționată de la Direcția de Asistență 
Socială și Medicală, către Biroul Mass media al primăriei, ne-au fost comunicate datele din 
Tabelul 16.

 Anul 2011, anul în care criza economică s-a simțit cel mai acut în România, este și anul 
în care numărul evacuărilor a crescut considerabil. Însă evacuări s-au făcut și în anii 1990. În 
plus, trebuie să ne gândim la amploarea acestui fenomen dat fiind faptul că fiecare evacuare a 
implicat mai multe persoane și gospodării. Evacuarea din decembrie 2010, de exemplu, a afec-
tat 76 de familii, circa 350 de persoane. Mai departe, anii 2016-2017-2018 reprezintă perioada 
cu cele mai multe evacuări, iar acest lucru este în corelație directă cu politica primăriei pe de-o 
parte, de a nu mai construi locuințe din fonduri publice și, pe de altă parte, de a susține dez-
voltarea imobiliară. 

[56] De pe urma acestei cercetări au fost realizate următoarele documente: Raport asupra evacuărilor forțate, 2008-2017, accesibil aici –  
https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Raport-Cercetare-Evacuari-2008-2017.pdf; Ghid pentru prevenirea evacu-
ărilor forțate, accesibil aici – https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Ghid-Evacuare-2019.pdf

Tabel 16. Număr de evacuări din locuințe de stat în Cluj-Napoca

De-a lungul implicării directe a mișcării Căși sociale ACUM! împotriva evacuărilor din trecut 
și în situații de risc de evacuare în orașul Cluj, am putut identifica 8 mari tipuri de evacuări: 

(1) Evacuare din locuințe colective din vechiul fond de stat (clădiri de un singur etaj, 
după caz, foste cămine muncitorești) care se află pe terenuri publice ale căror valoare 
imobiliară a crescut în ultimii 10 ani (de exemplu evacuarea de pe fosta str. Coastei 
a peste 300 de persoane în 17 decembrie 2010 prin decizia primarului de demolare 
și mutarea lor forțată în Pata Rât). 

(2) Evacuare din locuințe construite fără autorizație de construcție în jurul unor clădiri 
cu acte în regulă, de către copiii deveniți adulți ai persoanelor care locuiau în chirie 
socială (de exemplu evacuarea de pe Calea Turzii pe la mijlocul anilor 1990 a fami-
liilor care și-au construit ilegal câte o baracă pe acest teren, cu această ocazie fiind 
demolată și clădirea degradată, dar închiriată cu acte în regulă - în urma acestei eva-
cuări oamenii și-au căutat noi alternative la fel de nesigure, pentru ca apoi, la începu-
tul anilor 2000, să ajungă toți pe str. Cantonului din zona Pata Rât; evacuarea de pe 
fosta str. Coastei; sau riscul de evacuare de pe str. Meșterul Manole a circa 10 familii).

(3) Evacuare din locuințe construite fără autorizație de construcție în jurul unor clădiri cu 
apartamente pe care locatarii au acte de proprietate (de exemplu riscul de evacuare 
de pe str. Stephenson a circa 15 familii).

(4) Evacuare din blocuri degradate din proprietatea primăriei cu motivul de intrare în 
renovare a clădirilor (de exemplu evacuarea din „Blocul NATO” de pe str. Albac în 
2001), fără ca persoanele evacuate să fi avut vreo șansă să li se repartizeze locuințe 
în blocul renovat.

(5) Evacuare din spații cu altă destinație decât cea de locuit (de exemplu din beciuri, din 
adăposturi civile sau buncăre sau din alte clădiri sau terenuri aflate în proprietate de 
stat), ocupate de familii care nu au avut alte alternative locative (de exemplu evacu-
area din Casa Călăului de pe str. Avram Iancu a 13 familii în 2002, care apoi au fost 
mutate într-un buncăr din cartierul Mănăștur, de unde au fost scoase tot de primă-
rie după câteva luni, fiind relocate pe str. Cantonului în vagoane; evacuarea de pe 
str. Kővári, de pe un teren în administrarea CFR a circa 25 de persoane în 2006 prin 
hotărâre judecătorească și relocarea lor tot pe str. Cantonului; evacuarea de pe str. 
Anton Pann nr. 22 a unei familii compuse din 7 persoane în iunie 2018 prin decizie 

Anul 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Nr. evacuări 1 1 8 2 3 3 3 16 14 8 3 2

https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Raport-Cercetare-Evacuari-2008-2017.pdf
https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Ghid-Evacuare-2019.pdf
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judecătorească pe motiv de ocupare abuzivă și mutarea lor într-un centru pentru 
oameni fără adăpost[57]).

(6) Evacuare din locuințe retrocedate pe bază de hotărâri judecătorești fără alternativă 
locativă adecavtă (de exemplu evacuările de pe Bulevardul Eroilor, str. Croitorilor, 
Calea Turzii, petrecute în anii 2000, în urma cărora persoanele evacuate au fost direc-
ționate către așezarea infromală de pe str. Cantonului; sau evacuarea mai recentă, din 
aprilie 2019, de pe str. Vlad Țepeș[58]). 

(7) Evacuarea chiriașului dintr-o locuință din vechiul fond de stat, dată în compensare 
de către primărie în proprietatea unor terțe părți cărora nu le-au putut restitui imo-
bilele retrocedate în anumite zone ale orașului fără oferirea unei locuințe alternative 
chiriașului vechi (de exemplu, evacuarea din iunie 2020 de pe str. Câmpului nr. 42[59]).

(8) Evacuarea chiriașilor dintr-o locuință din vechiul fond de stat, clasificată conform 
PUG 2014 ca și „clădire parazitară” într-o zonă definită drept una de „regenerare urbană”. 
(De exemplu dintr-o casă de pe str. Oituz, care a fost lăsată să se degradeze prin 
lipsa intervențiilor de mentenanță a structurii clădirii, oferind ca alternativă celor 11 
persoane evacuate  o locuință de necesitate de 10 metri pătrați. Pe urma mai mul-
tor insistențe, după un an, primăria a făcut efortul să remedieze situația, oferindu-i 
familiei un apartament de două camere transferat din fondul de locuințe sociale în 
cel de locuințe de necesitate). 

 În toate cazurile de mai sus, oamenii evacuați au fost transformați în persoane fără adă-
post – fie în sensul strict al cuvântului, adică fără acoperiș deasupra capului, fie în sensul de 
persoane cărora li s-au oferit de către primărie vagoane și containere pe strada Cantonului, care 
de-a lungul a două decenii a devenit o colonie informală cu peste 170 de gospodării. Excepție 
de la acest model a fost cazul evacuării în grup de pe str. Coastei: dintre cele 76 de familii eva-
cuate, la 40 li s-au făcut contracte de închiriere în casele modulare construite de către primă-
rie în Pata Rât, lângă rampa de deșeuri, celorlalte familii permițându-le în mod informal să își 

[57] Despre acest caz, vedeți relatarea de aici – https://casisocialeacum.ro/archives/2972/de-ce-nu-mai-pot-locui-in-acest-beci/
[58] Despre acest caz, vedeți relatarea de aici – https://casisocialeacum.ro/archives/3648/apel-catre-presa-un-nou-caz-de-evacuare- 
inca-un-caz-al-incalcarii-legii-si-demnitatii-umane-in-cluj-napoca/
[59] Puteți citi aici interviul cu victima acestei evacuări – https://casisocialeacum.ro/archives/5073/statul-si-primaria-municipiului- 
cluj-napoca-nu-au-nicio-obligatie-fata-de-chiriasii-lor/

construiască barăci pe terenul deținut de primărie din jurul caselor modulare. Desigur, datorită 
amplasării și caracteristicilor lor, nici aceste locuințe nu sunt adecvate, deci și persoanele care 
le ocupă aparțin categoriei de persoane fără adăpost (conform definiției FEANTSA, în sensul 
larg al cuvântului homelessness însemnând și locuirea în condiții inadecvate).
 Afirmând că dorește o soluție instituțională la astfel de cazuri, în 2018 Primăria Munici-
piului Cluj-Napoca a lansat programul de subvenționare a chiriei pentru persoane fără adăpost, 
prin care își asumă să plătească chiria parțială sau totală (în funcție de veniturile persoanelor 
în cauză) direct proprietarilor de locuințe. Problema majoră a acestui sistem constă în marea 
dificultate sau imposibilitate a familiilor rome cu copii de a găsi proprietari care să le închiri-
eze apartamentele. Asta dincolo de faptul că prin acest sistem, în loc să creeze locuințe sociale 
publice, primăria direcționează bani din bugetul public către proprietari privați. În final, dar 
nu în ultimul rând, persoanele aflate în situații de marginalizare socială de mai multe decenii, 
această situație de obicei transmițându-se intergenerațional, nu au cum să devină financiar 
mai înstăriți după 1-2-3 ani de chirie subvenționată în sensul de a plăti chirii private în orașul 
cu cele mai mari prețuri la chirii și locuințe din România. 

 ◆ Soluția adecvată pentru ei este asigurarea accesului lor efectiv la locuințe sociale 
publice adecvate închiriate la un preț în funcție de veniturile lor. 

 ◆ Aceeași soluție se impune și în cazul așezărilor informale unde, conform legii, legaliza-
rea locuințelor nu este posibilă din diverse motive (ce țin de proprietatea terenului, toxicitatea 
mediului, starea proastă a construcțiilor, etc.), iar demolarea i-ar lăsa pe oameni fără acoperiș 
deasupra capului. Pentru a evita ca legea modificată a urbanismului să nu aibă impact negativ 
asupra persoanelor care nu își pot permite să locuiască altfel decât informal, implementarea 
ei trebuie să meargă mână-n mână cu un plan multianual de creștere a stocului de locuințe 
sociale care să răspundă și la această nevoie (pe lângă nevoile altor categorii îndreptățite la 
locuință socială conform Legii locuinței din 1996). 
 Acest ultim aspect ridică și problema criteriilor de atribuire de locuințe sociale, la care 
ne referim pe scurt în finalul acestei secțiuni. Pe lângă procesul câștigat în instanță în 2019, [60] 

[60] Detalii despre asta se pot citi aici – https://casisocialeacum.ro/archives/4258/lupta-noastra-pentru-criterii-juste-in-atribuirea- 
de-locuinte-sociale-in-orasul-cluj/

https://casisocialeacum.ro/archives/2972/de-ce-nu-mai-pot-locui-in-acest-beci/
https://casisocialeacum.ro/archives/3648/apel-catre-presa-un-nou-caz-de-evacuare-inca-un-caz-al-incalcarii-legii-si-demnitatii-umane-in-cluj-napoca/
https://casisocialeacum.ro/archives/3648/apel-catre-presa-un-nou-caz-de-evacuare-inca-un-caz-al-incalcarii-legii-si-demnitatii-umane-in-cluj-napoca/
https://casisocialeacum.ro/archives/5073/statul-si-primaria-municipiului-cluj-napoca-nu-au-nicio-obligatie-fata-de-chiriasii-lor/
https://casisocialeacum.ro/archives/5073/statul-si-primaria-municipiului-cluj-napoca-nu-au-nicio-obligatie-fata-de-chiriasii-lor/
https://casisocialeacum.ro/archives/4258/lupta-noastra-pentru-criterii-juste-in-atribuirea-de-locuinte-sociale-in-orasul-cluj/
https://casisocialeacum.ro/archives/4258/lupta-noastra-pentru-criterii-juste-in-atribuirea-de-locuinte-sociale-in-orasul-cluj/
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începând cu 2015, Căși sociale ACUM! a formulat în repetate rânduri propuneri privind cri-
teriile juste de atribuire a locuințelor sociale în orașul Cluj. Observăm că multe dintre ele au 
fost luate în serios de către decidenți în proiectul de modificare a HCL 150/2013, care în peri-
oada 30.06-14.07.2020 a fost supus dezbaterii publice, apoi a fost aprobat în 20.08.2020 prin 
Hotărârea 622/2020. Totuși, criteriul condițiilor de locuire continuă să nu aducă punctaj celor 
care locuiesc în condiții inadecvate și/ sau de supraaglomerare. Iar gospodăriile identificate 
ca aparținând unor așezări informale primesc 15 puncte, punctaj care nu le asigură imediat o 
locuință alternativă în cazul desființării acestor așezări. Cel mult le aduce un eventual loc mai 
bun pe „lista de priorități” alături de alte sute de persoane îndreptățite care așteaptă de ani sau 
zeci de ani de zile atribuirea unei locuințe sociale.
 Principala problemă cu noul proiect de HCL privind criteriile de alocare, o reprezintă 
menținerea unui criteriu care nu se regăsește nici în litera, nici în spiritul legii locuinței, și 
anume punctarea cazurilor de excelență. Aici se vizează acordarea a 40 de puncte, mai mult 
decât persoanelor cu certificat de handicap sau mai mult decât persoanelor din zone de locuire 
informală. Astfel, acest criteriu poate deturna întreaga concepție a acestui proiect de modifi-
care, prin faptul că mărimea punctajului poate altera decisiv ordinea listei de priorități. În plus, 
lipsa transparenței publice procedurale privind acest criteriu ridică semne de întrebare privind 
legitimitatea și corectitudinea acordării punctajului respectiv.
 Mai mult, noul proiect menține criteriul de eligibilitate care nu există în Legea Locuinței: 
neeligibilitatea celor care au ocupat abuziv imobile publice în gestiunea consiliului local.  
Astfel, le este restricționat accesul la locuințe tocmai și celor care au cea mai mare nevoie, 
oameni care în urma evacuărilor forțate au ajuns, de nevoie, să se adăpostească în spațiile pe 
care le-au găsit goale. O luptă pentru supraviețuire a fost transformată în joc politic cu con-
secințe grave. 

 ◆ Indiferent de forma criteriilor nou propuse, în lipsa unui program multianual de con-
strucție de locuințe sociale publice, criteriile în sine nu rezolvă problema accesului efectiv 
la locuințe al celor îndreptățiți conform legii. Ele se înscriu în aceeași logică administrativă: 
deținem puține locuințe, deci trebuie să avem punctaje cât mai detaliate pentru departajare.  
Astfel, reiterează aceeași problemă de fond, lipsa locuințelor disponibile pentru repartizare. 

vii. Postfață: 
ieșirea din criza locuirii

 Clujul s-a înfrățit cu multe orașe europene în deceniile trecute, schimbând cu acestea 
practici în diverse domenii. Din punctul de vedere al locuirii, Viena ar putea fi un exemplu demn 
de urmat în ceea ce privește politicile locative. Viena este considerată de mulți ca un fel de 
paradis al locuințelor publice și locuințelor sociale.[61] Tradiția acestui oraș de a acorda prioritate 
asigurării de locuințe de calitate pentru clasa muncitoare datează din perioada „Vienei roșii” [62]  
de la începutul secolului al XX-lea. Orașul este dedicat acestei tradiții și azi, astfel încât pri-
măria deține și administrează 220000 de unități locative reprezentând 25% din fondul total de 
locuințe. De asemenea, municipalitatea controlează indirect încă un număr de 200000 de locu-
ințe construite și deținute de dezvoltatori privați, impunând prin diverse scheme de negociere 
ca aceștia să aloce jumătate din stocul lor de locuințe primăriei care închiriază aceste unități 
persoanelor cu venituri reduse și să închirieze cealaltă jumătate la un preț redus față de prețul 
pieței pentru persoanele cu venituri medii.[63] Fondul semnificativ de mare de locuințe sociale 
are impact și asupra nivelului chiriilor în general în oraș. Conform unui studiu făcut de Deloitte, 
prețul mediu al chiriilor în Viena este de 9.8 euro/ mp, iar în Paris este de 27.8 și în Londra de 
20.2 euro. Analiștii consideră că tema politicilor locative va fi centrală în contextul alegerilor 
locale.[64] Acest lucru îl dorim să se întâmple și în Cluj-Napoca.

[61] Acest articol din 2019 notează, că toți cei care câștigă anual un net sub 53225 USD sunt eligibili la o locuință subvenționată de stat 
în Viena, într-o țară unde venitul mediu pe economie pe an este de 31500 USD. Datorită acestei politici, 62% dintre locuitorii Vienei 
trăiesc în locuințe sociale – https://www.huffpost.com/entry/vienna-affordable-housing-paradise_n_5b4e0b12e4b0b15aba88c7b0
[62] https://casisocialeacum.ro/archives/3057/viena-rosie-socialismul-municipal-gemeindesozialismus/
[63] https://www.huduser.gov/portal/pdredge/pdr_edge_featd_article_011314.html#:~:text=Lindstrom%20explained%20that% 
20Vienna's%20city,primarily%20for%20lower%2Dincome%20residents
[64] https://www.equaltimes.org/can-vienna-s-model-of-social?lang=en

https://www.huffpost.com/entry/vienna-affordable-housing-paradise_n_5b4e0b12e4b0b15aba88c7b0
https://casisocialeacum.ro/archives/3057/viena-rosie-socialismul-municipal-gemeindesozialismus/
https://www.huduser.gov/portal/pdredge/pdr_edge_featd_article_011314.html#:~:text=Lindstrom%20explained%20that%20Vienna's%20city,primarily%20for%20lower%2Dincome%20residents
https://www.huduser.gov/portal/pdredge/pdr_edge_featd_article_011314.html#:~:text=Lindstrom%20explained%20that%20Vienna's%20city,primarily%20for%20lower%2Dincome%20residents
https://www.equaltimes.org/can-vienna-s-model-of-social?lang=en
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 Relativ vorbind, Viena cu siguranță este un oraș cu un buget mult mai mare decât Clujul. 
Dar și Clujul este un oraș relativ bogat în comparație cu alte localități din România. Și are mari 
ambiții în diverse domenii ale dezvoltării urbane. Astfel încât, ceea ce îi lipsește este voința de 
a implementa o politică a locuirii care îl poate apropia ca model locativ de Viena. Acest lucru 
se reflectă și în faptul că Primăria Municipiului Cluj-Napoca a omis să livreze obiectivele sale 
privind fondul locativ public definite în strategia de dezvoltare adoptată prin HCL 315/2015  
cu o perspectivă până în 2020. Mai mulți indicatori din capitolul Clujul incluziv, referitori la fondul 
de locuințe sociale, arată o evoluție egală cu zero în acest domeniu: terenuri identificate și atri-
buite pentru construire de locuințe sociale; număr de locuințe sociale obținute din renovări ale 
unor clădiri din domeniul public; număr de locuințe sociale în proprietatea primăriei provenite 
din inițiative public-private; număr de beneficiari ai pachetelor integrate de măsuri prin care se 
previne evacuarea forțată a chiriașilor din locuințe sociale aflați sub riscul marginalizării sociale. 
 De ce a renunțat primăria noastră din 2015 încoace la construirea de noi locuințe soci-
ale în oraș în timp ce bugetul local a cunoscut o permanentă creștere? De ce nu a mai renovat 
clădiri goale cu scopul de a le transforma în blocuri cu unități de locuințe sociale? De ce nu 
a mai negociat cu dezvoltatorii imobiliari beneficiari de bunuri și investiții publice în vederea 
preluării unui procent din locuințele realizate de aceștia cu scopul de a le distribui potențialilor 
beneficiari de locuințe sociale? În spatele acestor opțiuni stă modelul de creștere al „orașului 
magnet” și transformarea Clujului într-o localitate tot mai atractivă pentru afaceri imobiliare, 
care merge în mână cu politica reducerii maxime a fondului de locuințe sociale și/ sau a inves-
tițiilor publice în noi locuințe publice.

 ◆ Este timpul ca această politică să se schimbe în așa fel încât nevoile și interesele loca-
tive ale clujenilor de a avea locuințe adecvate și accesibile ca preț să nu se sacrifice de dragul 
afaceriștilor, adică dezvoltarea urbană-imobiliară să servească interese publice și interesele 
celor mulți. Schimbarea dorită include cu siguranță și creșterea stocului de locuințe sociale 
publice. Acest deziderat se poate realiza prin diferite moduri: 

 ■ construcții noi; 
 ■ renovări de clădiri în proprietatea municipiului; 
 ■ extinderea pe verticală a clădirilor existente (proprietate privată sau publică) în zonele 
centrale și periferice ale orașului, acolo unde regulamentul urbanistic o permite, cu 
oferirea unor facilități asociațiilor de proprietari; 

 ■ trecerea unor imobile goale în proprietatea statului în domeniul public al municipiului 
Cluj-Napoca și reconversia lor în vederea realizării de locuințe sociale; 

 ■ rechiziția unor unități rezidențiale ne-finalizate de dezvoltatori timp de cel puțin 2 ani, 
și finalizarea lor ca locuințe sociale; sau chiar și rechiziția altor clădiri goale în pro-
prietate privată cu scopul de a răspunde la cazurile de urgență ale persoanelor fără 
adăpost în sensul larg al cuvântului (adică ale tuturor care nu au locuințe adecvate 
și/ sau trăiesc în locuințe neconvenționale);[65]

 ■ utilizarea procedurii de expropriere cu scopul realizării unor obiective de interes public, 
în condițiile în care locuințele sociale aparțin acestei categorii de bunuri urbane;[66]

 ■ achiziționarea unor imobile vacante și neutilizate, inclusiv ale unor foste fabrici sau 
unități industriale în vederea folosirii clădirilor pentru locuințe sociale; 

 ■ condiționarea concesionării terenurilor publice către companii imobiliare de realiza-
rea de locuințe sociale. 

 Știm că Legea nr. 273/2006 privind finanțele publice locale prevede că veniturile buge-
tare nu pot fi alocate direct unei cheltuieli bugetare anume. În condițiile legii existente nu se 
poate constitui un fond special pentru realizarea și mentenanța locuințelor sociale din anumite 
categorii de venituri legate într-un fel de fondul locativ și de imobiliare. Totuși, să notăm câți 
bani intră în bugetul municipiului Cluj-Napoca din următoarele venituri prevăzute în bugetele 
proprii ale orașelor:[67]

[65] În acest demers, guvernanții pot urmări exemplul Barcelonei (https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-07-16/to-fill-vacant- 
units-barcelona-seizes-apartments), sau al orașului Glasgow (https://www.scottishhousingnews.com/article/glasgow-to-use-empty-flats- 
to-support-homeless-people-throughout-coronavirus-outbreak) și Aberdeen (https://www.scottishhousingnews.com/article/aberdeen- 
empty-homes-total-triples-in-four-years) din Scoția, dar și exemplul Parisului (https://www.aa.com.tr/en/europe/france-houses-its- 
homeless-to-combat-covid-19/1772011), sau al unor inițiative din Dublin (http://www.dublincity.ie/housing-and-community-i-own-my- 
home-section/vacant-homes) și din Berlin (https://www.architecturaldigest.com/story/berlin-hostel-help-homeless-population- 
others-should-follow).

[66] Art. 6 al Legii nr.33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică prevede: „Sunt de utilitate publică lucră-
rile privind ... clădirile și terenurile necesare construcțiilor de locuințe sociale și altor obiective sociale de învățământ, sănătate, cultură, sport, 
protecție și asistență socială, precum și de administrație publică și pentru autoritățile judecătoresti.” Legea nr. 255/2010 a făcut modificări 
în această prevedere, modificarea aceasta fiind consacrată și de Legea nr. 144/2019. Dar art. 2 al aceste variante nu exclude locuințele 
sociale din cauzele de utilitate publică față de care exproprierea este permisă. Alin (j) al art.2 definește următoarele cauze: „lucrări de 
interes public local de construcție, reabilitare, modernizare și reconversie funcțională, pentru construcții administrative, sociale și culturale, 
de sănătate, învățământ și sport, inclusiv pentru infrastructura aferentă acestora.”
[67] Și să ne amintim că cele 341 de locuințe sociale făcute între 2008-2014 prin construcții noi și renovări de clădiri vechi au costat 

https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-07-16/to-fill-vacant-units-barcelona-seizes-apartments
https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-07-16/to-fill-vacant-units-barcelona-seizes-apartments
https://www.scottishhousingnews.com/article/glasgow-to-use-empty-flats-to-support-homeless-people-throughout-coronavirus-outbreak
https://www.scottishhousingnews.com/article/glasgow-to-use-empty-flats-to-support-homeless-people-throughout-coronavirus-outbreak
https://www.scottishhousingnews.com/article/aberdeen-empty-homes-total-triples-in-four-years
https://www.scottishhousingnews.com/article/aberdeen-empty-homes-total-triples-in-four-years
https://www.aa.com.tr/en/europe/france-houses-its-homeless-to-combat-covid-19/1772011
https://www.aa.com.tr/en/europe/france-houses-its-homeless-to-combat-covid-19/1772011
http://www.dublincity.ie/housing-and-community-i-own-my-home-section/vacant-homes
http://www.dublincity.ie/housing-and-community-i-own-my-home-section/vacant-homes
https://www.architecturaldigest.com/story/berlin-hostel-help-homeless-population-others-should-follow
https://www.architecturaldigest.com/story/berlin-hostel-help-homeless-population-others-should-follow
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Tabel 17. Exemple de categorii de venituri la bugetul local, Bugetul local Cluj-Napoca, 2020 [68] 

în perioada respectivă 62.290.882 RON (12.977.267 Euro), sumă care reprezintă un procent de 3.8% din bugetul pe anul 2020 –  
https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/
[68] Vezi documentul Execuția bugetară la final de martie 2020, din bugetul general al municipiului Cluj-Napoca pe anul curent,  
accesibil aici – https://files.primariaclujnapoca.ro/hotarare_consiliu/2020/04/24/177.pdf

 Apoi, se pot genera donații și sponsorizări cu destinația distinctă de constituire a unui 
fond special pentru realizarea și administrarea locuințelor sociale. În plus față de contribuțiile 
locale, statul oferă asistență pentru construirea locuințelor sociale prin transferuri de la bugetul 
de stat. Mai mult, există și alte metode de generare de venituri (precum suprataxarea marilor 
afaceri imobiliare, dar și a proprietarilor cu mai multe proprietăți), însă ele țin mai degrabă de 
modificarea legislației naționale. În final, dar nu în ultimul rând, posibile surse pentru creșterea 
fondului de locuințe sociale pot fi proiectele din fonduri europene din perioada 2021-2027, atât 
cele ale programului multianual, cât și cele ale programului de relansare economică. Astfel de 
proiecte pot fi elaborate atât ca instrumente ale unor politici în vederea asigurării de servicii 
publice sociale, dar și de servicii de interes economic general (cum sunt locuințele sociale), cât 
și ca mijloace de susținere a industriei de construcții sau de investiție în infrastructura urbană.

 ◆ Datele din studiul nostru arată că producția de locuințe sociale în Cluj-Napoca este 
financiar fezabilă. Precum am menționat deja, contraargumentele sunt strict de natură politică, 
iar câștigătorii politicii de demantelare a fondului locativ public sunt cei care au făcut, fac și 
speră să facă în continuare profit din afaceri imobiliare. Pentru a transforma orașul nostru cu 
adevărat într-un oraș pentru oameni, nu pentru profit, această politică trebuie să se schimbe 
prin a face prioritate număr 1 în deceniul care vine din creșterea numărului de locuințe sociale 
și de alte tipuri de locuințe publice.

∗

 Pe lângă descrierea dezvoltării imobiliare în orașul Cluj (în secțiunea IV al studiului) și 
a transformării locuinței în marfă și obiect de investiție (secțiunea V), observăm că în toată 
perioada de după 1990 nu au fost construite doar noi ansambluri rezidențiale private în orașul 
nostru. În paralel a fost construită și imaginea omului nou, care pe plan local înseamnă clu-
jeanul ideal, mândru de meritele sale de a fi capabil să plătească lunar peste 400-500 de euro 
pentru o chirie sau rată bancară, sau 1800 euro/ mp pe o locuință. În paralel, a fost construită 
și imaginea clujeanului nedorit, care nu poate să plătească aceste prețuri pentru o locuință, 
și nu merită să locuiască în oraș. Nu în ultimul rând, în acest context a fost normalizată ideea 
conform căreia este ceva natural, ca afaceriștii imobiliari să investească, spre exemplu, 25000 
Euro pe un apartament și să îl vindă cu 100000 Euro, sau chiar mai mult, în condițiile în care 
primesc și facilități urbanistice și fiscale de la stat.

Tipuri de venituri la bugetul local Încasări efective 
în T1 2020

Previziuni pentru 
anul în curs

Venituri din concesiuni și închirieri proprietăți 
ale municipiului 5529116 14319000

Impozit pe veniturile din transferul proprietăților 
imobiliare din patrimoniul personal 2598633 6659000

Venituri din vânzarea unor bunuri aparținând domeniului 
privat al statului sau al UAT-ului 415227 0

Vânzarea locuințelor construite din fondurile de stat 15309 0

Subvenție de la stat prin PNDL 1539786 13702000

Impozite pe clădiri persoane juridice 20884306 63005000

Impozite pe terenuri persoane juridice 2607988 6708000

Taxe judiciare de timbru și taxe de timbru notariale 2446006 9801000

Prevederi pentru subvenție de la bugetul de stat pentru 
finanțarea locuințelor sociale 0 1000000

Plăți efectuate în anii precedenți pentru dezvoltarea 
de locuințe sociale și sumă recuperate 867862 57939000

Total RON 36.904.233 173.133.000

https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/
https://files.primariaclujnapoca.ro/hotarare_consiliu/2020/04/24/177.pdf
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 ◆ Azi, din fericire, suntem tot mai mulți care contestăm că aceste construcții atât la 
propriu, cât și la figurat ar servi interesele celor mulți din Cluj-Napoca. Toată lumea știe cât de 
mari sunt inegalitățile de venit (și) în Cluj, toată lumea știe că și cei care câștigă venitul minim 
pe economie fac munci utile pentru oraș. Este ușor de realizat că nici salariul mediu pe eco-
nomie nu este suficient pentru a cumpăra o locuință adecvată în Cluj și a avea un trai decent 
după plata costurilor cu locuirea. Acum a venit momentul să fim tot mai mulți cei care afirmăm 
cu voce tare aceste „realități” și, pe baza lor, să revendicăm de la administrația publică locală 
o politică de locuire care să acorde prioritate creșterii fondului de locuințe publice pentru a 
face orașul mai locuibil din punctul de vedere al calității vieții și al costurilor sale.

∗

 Ca parte integrantă a politicii sale de locuire, primăria municipiului Cluj-Napoca trebuie 
să găsească, după atâtea decenii, o soluție adecvată și pentru zona rezidențială din proximitatea 
rampelor de deșeuri din Pata Rât. Aceasta a fost formată ca un teritoriu segregat de restul ora-
șului și prin măsuri ale primăriei clujene, fiind caracterizată și azi de multiple privațiuni materiale 
și stigmatizare culturală. Este foarte adevărat că avem nevoie de un urbanism care reduce discre-
panțele, inegalitățile și nedreptățile teritoriale de la nivel local. Pata Rât este un exemplu extrem 
al celor din urmă. Însă în orașul Cluj există și alte zone în relație cu care se impune un nou tip de 
urbanism asumat de administrația publică locală, care să respecte și dezideratul echității spați-
ale și sociale, nu doar norme privind construcțiile. Cu acest scop, primăria ar trebui să devină un 
actor activ al pieței de locuințe prin realizarea de noi locuințe sociale într-un număr considera-
bil, precum și prin negocierea cu dezvoltatorii locali în vederea creșterii fondului locativ public. 
Acum, primăria este actor care contribuie la creșterea prețurilor de pe piața de locuințe.   
 
 ◆ Dacă împreună cu celelalte dimensiuni ale infrastructurii urbane se îmbunătățesc și 
condițiile de locuit pentru toți oamenii indiferent de cartierul în care aceștia locuiesc; și dacă vor 
exista locuințe sociale adecvate în toate cartierele, atunci cu siguranță orașul Cluj va deveni mai 
locuibil atât în termeni de preț, cât și de condiții. Este timpul ca toată lumea să recunoască și în 
Cluj că din punctul de vedere al locuirii, o localitate este locuibilă dacă:

 ■ Nimeni nu este constrâns să locuiască în locuințe sau în zone supraaglomerate.
 ■ Nimeni nu plătește pe locuire peste 30% din veniturile sale (în Viena, acest procent este 
de maximum 20-25%).

 ■ Nimeni nu este lăsat să ajungă să locuiască în condiții inadecvate.
 ■ Nimeni nu este condamnat să trăiască în locuințe neconvenționale.
 ■ Nimeni nu este evacuat fără oferirea unei locuințe alternative adecvate.

 ◆ Pentru împlinirea acestor deziderate ale orașului pentru oameni, nu pentru profit, sau 
ale orașului pentru toți, sau ale orașului incluziv, se impun de urgență următoarele:

 ■ Simplificarea accesului la locuințe sociale prin propunerea și adoptarea unei HCL privind 
criteriile de eligibilitate care să conțină doar prevederile Legii Locuinței.

 ■ Adoptarea unui plan larg de extindere a fondului locativ, astfel încât pe baza criteriilor 
de eligibilitate stabilite de lege să li se acorde în mod efectiv și într-un timp rezonabil 
locuințe sociale tuturor solicitanților îndreptățiți.

∗

 ◆ Departe de a fi o chestiune personală, locuirea este un fenomen al economiei politice 
manifestate în multe domenii:  

 ■ Ca o problemă socială constituie obiectul politicilor sociale. 
 ■ Realizarea unui fond adecvat de locuințe publice este un serviciu de interes economic 
general ce necesită investiții publice. 

 ■ Fondul locativ public este parte din infrastructura urbană care asigură o bună calitate 
a vieții și costuri reduse ale vieții într-un oraș. 

 ■ Creșterea acestui fond de locuințe implică și construcția de locuințe care este un dome-
niu economic creator de locuri de muncă și de spații în care se reproduce forța de muncă.

 ◆ Infrastructura urbană nu constă doar în mijloacele care asigură mobilitatea și parcările.  
Locuirea într-un oraș nu înseamnă doar deplasarea zilnică prin localitate cu diverse scopuri și 
parcarea autovehiculelor sau plimbările prin parc, ce trebuie susținute prin dezvoltarea infras-
tructurii rutiere, fluidizarea transportului, construire de parcări, realizare de parcuri. Toate aces-
tea sunt importante, dar, totuși, locuirea într-un oraș începe de la și se se termină cu o locuință 
adecvată. Toată lumea este preocupată de unde și cum locuiește, precum și cât plătește pentru 
asta. Administrația publică locală nu își mai poate permite să rămână indiferentă la această pro-
blemă, căci altfel își demonstrează inutilitatea totală față de oamenii ale căror nevoi ar trebui 
să le servească.
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 Multe dintre noi, persoanele care locuim mai de curând sau mai demult în Cluj ne dorim 
ca, dacă tot există, instituțiile publice să ne servească interesele de locuire în orașul în care 
studiem sau lucrăm. Ne dorim ca primarul, viceprimarii și consilierii locali să aibă o politică 
de îmbunătățire a calității vieții prin creșterea fondului locativ public cu locuințe adecvate și 
accesibile ca preț conform veniturilor noastre. Apoi, având asigurat un fond suficient de locuințe 
sociale, ne dorim ca în alocarea acestora să se respecte pur și simplu criteriile de eligibilitate 
stabilite de legea locuinței (venituri sub venitul mediu pe economie, lipsă de locuință în pro-
prietate personală, să nu fi vândut locuință după 1990). Astfel, administrația publică locală ar 
acorda locuințe adecvate tuturor persoanelor care nu își pot asigura o locuință de pe piață și 
locuiesc în condiții inadecvate adesea de zeci de ani de zile, și nu ar pune persoanele îndrep-
tățite în competiție între ele.

 ◆ Locuirea nu este un merit sau o recompensă pentru cei care câștigă o competiție. Locuirea 
este un drept fundamental, fără de care celelalte aspecte ale vieții omului (muncă, educație, sănătate, 
petrecerea timpului liber, participarea socială) suferă de privațiuni și deposedări. Prin dezvoltarea fon-
dului de locuințe publice se contribuie la relansarea economiei datorită investițiilor și creării de locuri 
de muncă. Printr-un fond adecvat de locuințe sociale se contribuie la îmbunătățirea serviciilor publice 
care pot să transforme Clujul din orașul marilor inegalități într-un oraș al tuturor. 

viii. revendicări: 
cluj-naPoca – nr. 1 
în dezvoltarea fondului
LOCAtIv PUbLIC  

 Noul mandat de guvernare locală (din perioada 2020-2024) se desfășoară într-un context 
global în care intervenția statului în vederea salvării economiei prin ajutoare de stat a devenit 
un act recurent. Precum știm, un stat intervenționist echilibrat chiar și în capitalism susține 
atât afacerile economice, cât și protecția socială. Mai ales în perioade de crize economice, creș-
terea fondului de locuințe sociale publice este o intervenție de stat favorabilă atât afacerilor 
economice (sectorul construcțiilor, dar și alte sectoare conexe), cât și oamenilor cărora li se 
reduc veniturile. Astfel, și în Cluj-Napoca, dezvoltarea acestui fond trebuie să devină priorita-
tea zero în următorii 4-8 ani. Ea este soluția atât pentru relansarea economiei, cât și pentru 
îmbunătățirea calității vieții oamenilor. 

De aceea, vrem o guvernare locală care:
▶ Schimbă radical politica și politicile de locuire în orașul Cluj. 
▶ Pune Clujul pe harta orașelor europene în care fondul de locuințe publice este peste 10% 
din fondul locativ total. 
▶ Îmbunătățește calitatea vieții prin reducerea costurilor locuirii în Cluj-Napoca.
▶ Adoptă o Strategie de locuire pentru perioada 2021-2030 a municipiului care: 

 ■ definește locuirea publică și creșterea fondului de locuințe sociale cel puțin la fel de 
importantă ca dezvoltarea fondului locativ privat;

 ■ crește fondul de locuințe sociale publice;
 ■ în primii doi ani produce 400 de locuințe sociale;
 ■ în continuarea perioadei, anual realizează 400 de locuințe sociale, ceea ce ar însemna 
circa 10% din totalul de locuințe finalizate anual în orașul Cluj în ultimii doi ani;

 ■ își propune ca într-o perspectivă mai lungă să se apropie cu livrarea locuințelor soci-
ale de nevoia reală din oraș (sau la un procent de 20-25% de locuințe sociale publice 
din fondul locativ local total);

 ■ încetează practica transformării atribuirii de locuințe sociale într-o competiție între 
diverse categorii sociale; 

 ■ prevede măsuri ferme pentru prevenirea evacuărilor ce lasă persoanele evacuate fără 
locuințe alternative adecvate; 

 ■ identifică soluții pentru plafonarea și reglementarea chiriilor private;
 ■ se implementează ferm prin planuri multianuale susținute de alocări adecvate de 
fonduri din bugetul local, central și alte surse de finanțare. 
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