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I. PREFATA: CRIZA LOCUIRIIIN

ORASUL CRESTERII ECONOMICE

Recent, un studiu realizat despre ,Economia Clujului” de catre Centrul Interdisciplinar
pentru Stiinta Datelor™ a descris orasul nostru de dupa 2008 printr-o crestere economicd de
115% masuratad in PIB. Raportul observa schimbarea radicala a pietei fortei de munca datorata
cresterii ponderii sectorului de servicii in economia locala. Publicat pe pagina de internet a pri-
madriei, acesta spune clar: serviciile, inclusiv imobiliarele, deservesc salariatii din asa-numitele
sectoare globalizate. Cele din urma au creat noile locuri de munca in ultimul deceniu, mai ales
n tehnologia informatiei si comunicatiilor prin externalizarea acestora din alte tdri ale econo-
miei globale, fncadrandu-se perfect in conceptul de ,economie de piatd dependentd” de capita-
lul global. Dar ce se intampla cu ceilalti salariati? De cine sunt deservite nevoile lor locative?
Observam cum conducerea primdriei municipiului Cluj-Napoca a respectat ferm recomandarile
Bancii Mondiale pentru a deveni ,oras magnet.”!”! Printre acestea cea privind facilitarea functio-
narii pietei imobiliare astfel incat acest lucru sa creeze oportunitati atractive pentru investitori.
Tn termenii ,orasului magnet”, municipalitatea si-a dezvoltat capacitatea de a raspunde la nevo-
ile sectorului privat si turistilor, si intr-o oarecare masura si la nevoile cetatenilor in domeniile
educatiei, sanatatii, culturii si mobilitatii urbane, dar a ldsat locuirea aproape in totalitate pe
seama dezvoltdrii imobiliare. Acest ultim aspect fnseamna ca a neglijat nevoile de locuire ale
salariatilor si familiilor acestora care nu fsi pot permite sd achizitioneze sau inchirieze locuinte

1 Raportul publicat in august 2020, este accesibil aici -
https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf

[2] Orase-magnet. Migratie si navetism in Romdnia, de Marius Cristea et al, Banca Mondiald, Bucuresti, 2017, accesibil aici -
http://documentsl.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

de pe piatd, adica exact ale persoanelor indreptadtite la locuinte sociale. Astfel, a contribuit la
desemnarea acestora ca cetateni de rangul doi ai orasului, nesemnificativi fata de alti salari-
ati, si inutili pentru dezvoltatorii imobiliari. Tn ianuarie 2020, Primaria Cluj-Napoca a semnat
cu Banca Mondiala (BM) un acord de colaborare de 810.000 € pentru elaborarea strategiei de
dezvoltare a municipiului si a Zonei Metropolitane Cluj (ZMC), care va include si o strategie de
locuire. Probabil, cea din urma va urma vechea retetd a BM conform careia eficientizarea pie-
tei de locuinte va solutiona problemele locative (precum a facut si fn propunerea strategiei pe
locuire de la nivel national). Conform unor declaratii preliminare,” expertii BM vor recomanda
si realizarea asa-numitelor locuinte accesibile prin parteneriate public-private (locuinte la un
pret mai redus decat cel al pietei realizate) si vor face mici concesiuni locuintelor sociale (dedi-
cate celor mai saraci).

Cercetatorii din cadrul miscarii Casi sociale ACUM! pun la dispozitia persoanelor intere-
sate de domeniul locuirii, implicit si la dispozitia decidentilor locali din urmatoarea legislatura,
studiul despre Locuirea in Cluj-Napoca,™ cu scopul de a oferi informatii despre acest domeniu,
precum si inspiratie pentru solutionarea crizei locuirii in orasul nostru. Problemele cele mai
acute identificate de noi sunt urmatoarele:

M lipsa acuta de locuinte sociale publice;

B chirii si preturi exorbitante pe piata de locuinte;

B supraincarcarea gospodariilor cu costurile locuirii;

B locuirea supraaglomerata;

M locuirea fn conditii inadecvate si nesigurantd;

B lipsa unor masuri de prevenire a tuturor evacuarilor din locuinte care lasa persoanele

evacuate fara locuintd adecvata sau chiar fara acoperis deasupra capului.

B3] 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 inregistrat al dezbaterii
publice online din 8 iulie 2020 despre regenerea urbana, capitol al SIDU 2021-2030, organizatd de primaria clujului, se gdseste aici -
https://primariaclujnapoca.ro/cetateni/centrul-de-inovare-si-imaginatie-civica/

[T studiul este produs al unei cercetari militante. Un astfel de demers este incadrat in traditia sociologiei publice (vezi de exemplu in
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). Intr-o astfel de cercetare, cunoasterea si actiunea se imbin in diverse feluri cu scopul de a interpreta datele dintr-o
pozitie asumatad politic, adica din perspectiva criticd a celor deposedati atat de economia bazata pe exploatare, cat si de guvernanta
politico-administrativad ce sustine clasele castigatoare ale sistemului.

Anul electoral 2020 este marcat de pandemia Covid-19. Dar problemele locative de mai
sus nu au fost cauzate de criza sanitara si recesiunea economicd curentad. Ele le-au facut, poate,
mai vizibile si pentru cei care nu le-au observat fnainte, in pofida actiunilor si dezbaterilor pe
aceasta tema in Cluj-Napoca, inclusiv cu participarea noastra. Cu sigurantd, pandemia ne-a
demonstrat tuturor: nu ne putem refntoarce la politica de locuire de dinainte a municipalitatii,
pentru ca aceasta pune sub risc atat persoanele cele mai sdrace, cat si pe multi altii cu casti-
guri relativ bune dar Tmpovarati cu costurile foarte mari ale locuirii tntr-un oras care afirma ca
nu vrea sa lase pe nimeni in urma.

Speram cd dupa parcurgerea acestui studiu guvernantii nostri locali vor accepta cd datele
prezentate si discutate Tn acest studiu reflecta faptul ca foarte multe categorii de persoane au
fost si continua sa fie perdantii politicii de locuire din ultimele decenii din orasul Cluj, precum:

B persoanele care aplica de ani si zeci de ani de zile pentru locuinta sociala (multe
dintre ele chiar din 1998);

B toti cei care au dreptul la o locuintd sociala conform legii locuintei pe baza situatiei
lor economice (persoanele care au venituri sub venitul mediu pe economie, si, desigur,
cele care castiga doar venitul minim pe economie sau mai putin, si cele care trdiesc
n saracie, excluziune si marginalizare sociald);

B persoanele incluse de lege printre categoriile beneficiare de locuintd sociala pe baza
varstei lor (tineri si tinere sub 35 de ani, sau, din contrd, pensionari), ori pe baza starii
lor de sandtate (persoane cu dizabilitati, persoane cu boli cronice);

M chiriasii locuintelor de pe piata privata;

B persoanele evacuate din locuintele lor, inclusiv din imobile retrocedate, care nu au
primit o locuinta alternativa adecvats;

B persoanele care, in lipsa altor alternative, locuiesc in asezari informale, in locuinte
neconventionale, si toate cele care nu au conditii adecvate de locuire;

@ oamenii care fsi cumpdrad locuintele ca sa locuiascad in ele si nu ca sa le tranzactioneze,
fn multe cazuri fndatorandu-se pe viata.


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/

Studiul nostru atrage atentia guvernantilor locali asupra faptului ca o problema majora a
majoritatii clujenilor (si mai ales ai celor care nu au o locuinta fn proprietate si nu au beneficat
niciodata de o locuinta de stat pe care sa o fi putut cumpara la pret redus) este costul foarte
mare al locuirii in acest oras. Pentru dezvoltatorii si agentii imobiliari criza inseamna stagnarea
sau reducerea preturilor de pe piata de locuinte, iar cresterea continud ale acestor preturi pen-
tru ei semnifica efervescentd imobiliara. Tn schimb, pentru oamenii care au nevoie de locuinta,
criza inseamna cele mentionate mai sus, iar solutia la criza locativa neapdrat include si cres-
terea numarului de locuinte sociale publice. Pentru ca imbundtatirea traiului si a calitatii vietii
fnseamna si asigurarea accesului efectiv al tuturor la locuinte adecvate si la un pret accesibil.
lar locuintele sociale publice, conform legislatiei romanesti, sunt locuinte de calitate si sunt
inchiriate la un pret accesibil (10% din venituri).

Criza locuirii in sensurile descrise mai sus nu este un fenomen specific doar municipiului
Cluj-Napoca. Tns&, in Romania, criza a devenit cea mai acuta in orasul nostru. De exemplu, in
2017, persoanele care au vrut sa achizitioneze un apartament cu doud camere prin programul
Prima Casa, au platit o ratd lunara care a echivalat cu 47% din salariul mediu in Cluj-Napoca,
cu mult peste cat au platit (procentual) in medie cei din Bucuresti (34% din venitul lunar) pen-
tru acelasi tip de apartament.”®! lar in 2018, Banca Nationald a Romaniei observa ca, la nivel
national, pentru un apartament cu doua camere, perioada de economisire a veniturilor nece-
sard achizitionarii unei locuinte fara credit este de 10 ani, presupunand cd oamenii nu cheltuie
niciun ban pe altceva in aceasta perioada (la nivel de localitati, aceasta perioada difera; de
exemplu fn orasul Cluj este de peste 11 ani, in timp ce in Bucuresti este sub 8 ani).l Din acest
punct de vedere, Tn 2019, situatia chiar s-a fnrdutatit in Cluj.

Tn conditiile in care in Romania peste 98% din stocul de locuinte este in proprietate privata,
costurile locuirii (care includ pretul utilitatilor precum apa, curent electric, gaz, dar si, eventual,
dupa caz, chiria sau rata imobiliara) formeaza peste 22% din cheltuielile totale ale gospodarii-
lor, constituind categoria de bunuri de consum pe care oamenii cheltuie cel mai mult.l”! Si acest

151 https://www.businessmagazin.ro/analize/imobiliare/judetul-din-romania-unde-te-costa-cel-mai-mult-sa-ti-cumperi-un-apartament-
16188858

161 https://www.conso.ro/credite-imobiliare/cati-ani-trebuie-sa-strang-bani-pentru-a-mi-cumpara-o-casa-fara-credit

[7] 1n tabelul de la acest link - https://tinyurl.com/y6qgmnbw - regdsiti date Eurostat pe ani si tari cu privire la cheltuielile gospo-
dariilor pe diverse categorii de costuri de consum, printre ele pe locuire si utilitati aferente ( Final consumption expenditure of hou-
seholds by consumption purpose).
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lucru ne atrage atentia asupra faptului ca locuirea reprezinta un aspect economic central in
viata fiecdrui om, iar autoritatile publice locale, atunci cand isi propun imbundtatirea calitatii
vietii, trebuie sa prioritizeze dezvoltarea fondului locativ public.

Ca miscare activista-politicd, sustinem locuitorii din Cluj-Napoca in dorinta lor de a le
transmite tuturor candidatilor la primadrie si consiliul local cd nu vor putea fi primari sau consili-
eri locali fara sa adopte de urgenta pasi concreti pentru schimbarea radicala a politicii locuirii.®!
Pornim de la recunoasterea faptului cd problema nu este lipsa fondurilor pentru cresterea sto-
cului de locuinte sociale publice. Problema este lipsa vointei politice. Clujul are nevoie de o
administratie publica locala care demonstreaza ca doreste respectarea demnitatii si drepturile
tuturor clujenilor in domeniul locuirii.

@ in perioade de crize economice, cum este si cea de acum, cresterea fondului de locuinte
sociale publice este o interventie de stat favorabila atat economiei (sectorul constructiilor, dar
si alte sectoare conexe), cat si oamenilor carora Li se reduc veniturile. Astfel, si in Cluj-Napoca,
dezvoltarea acestui fond trebuie sa devinad o prioritate. Desigur, pe langa aceasta, exista si alte
prioritati de solutionat. Dar trebuie sa mentionam ca in ultimele decenii locuirea a fost cea mai
neglijata dintre toate obiectivele investitiilor publice (scoli, spitale, drumuri, parcuri, parcari)
si ca, precum ne arata pandemia Covid-19, locuinta este centrala atat din punctul de vedere al
protectiei sanatatii, cat si al locului de munca si educatiei scolare.

[8] Despre demersul nostru derulat in contextului alegerilor locale din 2020, g&siti mai multe informatii 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/

II. EVOLUTIA FONDULUI LOCATIV

Tn 1977 in Cluj-Napoca exista un total de 70865 de locuinte, numarul acestora ajungand
la finalul anului 1990 la 121808 unitati locative, in conditiile in care in 1990 au fost finalizate
1413 locuinte, din care 98% din fonduri publice. Conform datelor INS, numdrul total de locuinte
fn 1991 a scazut la 112813, apoi a inceput sa creasca din nou.

Tabel 1. Locuinte finalizate in Cluj-Napoca perioada 1990-1998, INS

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

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

Locuinte finalizate din

L 1384 501 306 94 76 137 105 0 180
fonduri publice

% Locuinte finalizate din

L 98%  94% 77% 66%  40% 72% 6% 0 60%
fonduri publice

Datele din Tabelul 1, compilate din statisticile INS (Tempo online), ne arata ca in perioada
1990-1998 numarul de locuinte finalizate anual in Cluj-Napoca atat din fonduri private cat si
din fonduri publice a fost in continua scadere, chiar daca procentul celor din urma a continuat
sa ramana aproape constant peste 50% din totalul de locuinte finalizate fn aceasta perioada
(cu exceptia anului 1994). Acest lucru se datoreaza probabil faptului ca blocurile tncepute la
finalul anilor ‘80 au fost terminate de-a lungul deceniului al noudlea din fondurile statului.

Tn pofida faptului ca in perioada 1990-1998 au fost continuate investitiile de stat in locu-
inte publice (realitate reflectata in Tabelul 1), procentul locuintelor existente in proprietate
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publica a fost in continuad si rapidd scadere, precum arata Tabelul 2 de mai jos, realizat pe baza
datelor INS despre locuinte existente la final de ani pe localitati. Acest lucru se datoreaza
politicii de privatizare a fondului de locuinte de stat prin Decretul-lege nr. 61/1990 privind
vanzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie; prin Legea nr. 85/1992
privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie, construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice de stat sau bugetare de stat; si prin Legea nr. 112/1995 privind
reglementarea situatiei unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului.

Tabel 2. Numdr locuinte existente in Cluj-Napoca in perioada 1990-1998, INS

1990 1993 1996 1997 1998
Total locuinte existente 121808 113241 113495 113594 113846
Locuinte existente fn proprietate publicd 36542 15853 8445 4458 3390
% Locuinte in proprietate publica 30% 13,99% 7,44% 3,92% 2,98%

Evolutia in timp a fondului locativ din Cluj-Napoca (vezi Tabelul 3 si Tabelul 4) a fost
determinat, desigur, de politica nationalad de locuire, care a sustinut mai degraba constructia
de locuinte private decat investitiile de stat in locuinte publice care nu se vand. Putem observa
ca n perioada 1999-2004 procentul locuintelor finalizate pe ani din fonduri publice a scazut
sub 35%, chiar daca de la un an la altul a oscilat in jos sau in sus; numadrul total de locuinte
existente fn oras a crescut incet; iar procentul locuintelor existente in proprietate publicd a
coborat sub 2%.

Dezvoltatorii imobiliari au inceput sd apara in oras la inceputul anilor 2000. Ei au pornit
de la proiecte relativ restranse de 20-30 de apartamente fn 2000, ajungand in 2008 la proiecte
ce inglobeaza mii de unitati locative, iar in 2016-2019 la predarea sau fnceperea construirii
unor cladiri cu functiuni mixte de 10-15 sau chiar 25 de etaje. Prin politica de locuire nationald
si locald, dezvoltatorii au fost ldsati sa castige si sa detind monopolul asupra constructiei de
locuinte si asupra stabilirii preturilor de pe piata.
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Tabel 3. Locuinte finalizate in Cluj-Napoca in perioada 1999-2004, INS

1999 2000 2001

Total locuinte finalizate 213 233 252 329 684 982
Locuinte finalizate din fonduri publice 44 81 66 43 206 0
% Locuinte finalizate din fonduri publice 21% 35% 26% 13% 30% 0

Tabel 4. Locuinte existente in Cluj-Napoca in perioada 1999-2004, INS

1999 2000 2001

Total locuinte existente 113936 114038 115232 115464 116026 116884
Locuinte existente in proprietate publica 2612 2313 2867 2281 2271 2092
% Locuinte in proprietate publica 2,29% 2,03% 2,48% 1,97% 1,95% 1,78%

Precum aratd Figura 1, Figura 2 si Figura 3 de mai jos:

- Tnainte de criza financiara globala din 2008, punctul culminant al numarului de auto-
rizatii eliberate de administratia publica locald pentru constructii private a fost atins in 2006,
an dupa care acestea au fnceput sa se reducd continuu pana in 2012. lar in ceea ce priveste
evolutia numarului efectiv de locuinte finalizate, se observa ca in Cluj-Napoca varfurile au fost
atinse tn 2009 si 2010.

- In perioada post-criza, in 2016 au fost eliberate cele mai multe autorizatii de con-
struire, acesta fiind si ultimul an in care ele se aprobau pe baza Planurilor Urbanistice Zonale
(PUZ) adoptate inainte de intrarea in vigoare a noului Plan Urbanistic General. lar in ceea ce
priveste numarul efectiv de locuinte finalizate din fonduri private, acesta s-a dublat in 2016
fata de 2015, fiind in continud crestere pana azi.
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- Tn pofida acestor fluctuatii in numarul de autorizatii eliberate si de locuinte realizate
n mod efectiv, fondul total de locuinte (private) in Cluj-Napoca a fost in continud crestere in
toata aceasta perioada.

Figura 1. Evolutia numdrului de autorizatii de construire, INS

Autorizatii de construire eliberate pentru cladiri rezidentiale
de toate tipurile, Cluj-Napoca, INS, 2002-2019

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

Figura 2. Evolutia numdrul de locuinte existente in Cluj-Napoca, 1993-2019, INS

Locuinte existente in Cluj-Napoca, INS
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Figura 3. Evolutia numdrului de locuinte finalizate in Cluj-Napoca intre 1990-2019, INS

Locuinte terminate in cursul anului pe surse de finantare, Cluj-Napoca, INS
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Precum am mentionat mai sus, in pofida fluctuatiilor in numarul de autorizatii eliberate
si de locuinte realizate in mod efectiv din fonduri private sau publice, stocul total de locuinte
n Cluj-Napoca a fost in continua crestere in toatd perioada de dupa 1990 (vezi Tabelul 5).

Tabel 5. Evolutia numdrului de locuinte finalizate intre 1990-2019
si numdr de locuinte existente in 2019 in Cluj-Napoca, INS

Proprietate Procent proprietate
Total L s
privatd personald/privata
Locuinte finalizate in perioada 1990-2003 5234 2011 38.42
Locuinte finalizate in perioada 2004-2019 27169 24963 91.88
Locuinte finalizate in perioada 1990-2019 32403 26974 83.24
Locuinte finalizate in perioada 2015-2019 15587 15587 100.00
Locuinte existente la sfarsitul lui 2019 153250 150442 98.16

Nevoia de locuinte noi a rezultat si din evolutia numarului populatiei orasului, care
dupa o usoara scadere intre 2000-2004, s-a pozitionat pe un trend continu ascendent (Figura 4).

Figura 4. Populatia dupd domiciliu in Cluj-Napoca, INS

326145
320547
318852 316773
313562 314270

1992 2000 2004 2008 2014 2019
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Tn ceea ce priveste persoanele tinere intre 20-35 de ani cu domiciliul in Cluj-Napoca,
datele INS ne arata cd in 2019 erau 62483 de rezidenti din aceasta cohorta. Tn plus, la acest
numar adaugam si persoanele care in 2019 au avut 18, respectiv 19 ani (care, majori fiind, ar fi
fost indreptatiti la o locuinta sociala separat de parinti). Astfel, totalul este de 66922 persoane
tinere intre 18-34 de ani cu domiciliul in Cluj-Napoca care in 2019, pe baza varstei lor, ar fi fost
ndreptatite sa primeascd o locuintd sociala (vezi Figura 5). Daca aplicam procentul de 87% la
aceasta cifra,®! procent care arata cd la nivel national atatea contracte de munca sunt inche-
iate sub valoarea salariului mediu pe economie, atunci pentru orasul Cluj am ajunge la 58222
persoane intre 18-34 ani eligibile si din punctul de vedere al venitului la o locuinta sociala. Nu
avem date despre cate dintre ele sunt trecute drept proprietari pe locuintele parintilor lor, sau,
dupa caz, cate au contractat deja un credit imobiliar, sau cate au avut bani de din alte surse
(ex. din mostenire) pentru achizitionarea unei locuinte de pe piata imobiliara. De asemenea,
nu cunoastem nici date despre cate dintre ele au primit locuinta sociala sau locuinte ANL in
trecut, dar, dat fiind numarul redus de astfel de locuinte in orasul Cluj (vezi Tabelul 8), putem
presupune ca numarul lor nu este foarte mare. Toate persoanele enumerate, conform legii, nu
ar fi eligibile la locuinta sociala. Tnsa putem presupune ca dincolo de ele sunt zeci de mii de
tineri care ar fi eligibili pentru o astfel de locuinta (pe baza varstei si nivelului venitului, cu
conditia sd nu fi avut o locuinta in proprietate privata, sa nu fi locuit in chirie la stat). Dar lipsa
unui fond adecvat de locuinte sociale publice in oras fi forteaza pe toti sa ,vrea” sa aiba acces

Figura 5. Persoane tinere intre 18-34 de ani in Cluj-Napoca, INS

Total 18-34 ani I 922
30-34 ani I 30369
25-29 ani I 0170
20-24 ani I 11944
19ani W 2170
18 ani W 2269

[9] https://www.zf.ro/profesii/ce-arata-datele-42-dintre-contractele-de-munca-sunt-egale-sau-mai-19189746
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la o locuinta de pe piata. Ei stiu cel mai bine, cat efort necesita acest lucru acum, la tinerete,
sau chiar pana la finalul carierei lor profesionale tn mdsura in care sunt eligibili pentru un cre-
dit imobiliar.

Legislatia romaneasca de pe la mijlocul anilor 1990 (Legea locuintei din 1996, Legea
ANL din 1998) a recunoscut ca tinerii sub 35 de ani sunt o categorie sociala care este in risc de
a nu-si putea asigura o locuintd de pe piata prin achizitionare sau inchiriere. Dar tinerii si tine-
rele care vin la studii fn orasul Cluj formeaza o buna parte din categoria celor care inchiriaza
locuinte de pe piata (pentru ca nici universitatile nu fac efortul de a le asigura locuri in cdmine
subventionate de stat). lar dupd absolvire, multi rdman aici pentru ca fn multe alte localitati
din tara nu gdsesc loc de munca. Dar nu toti se angajeaza in joburi de top din IT, si chiar si cei
care fsi incep cariera cu un salariu mediu, din punctul de vedere al locuirii continua sa fie sacri-
ficati pe o viata pe altarul pietei de locuinte aducatoare de profit dezvoltatorilor imobiliari si
rentierilor. Printre problemele locative pe care le au, amintim urmatoarele: imposibilitatea de
a avea viata independenta de pdrinti; locuirea in locuinte supraaglomerate (cu mai multi mem-
brii ai familiei, sau cu prieteni, colegi); locuirea in conditii inadecvate; infruntarea riscului per-
manent de a fi evacuat de proprietar; cheltuirea majoritatii veniturilor pe chirie privata sau pe
rata imobiliara bancara si pe utilitati; constrangerea de a lua mai multe joburi pentru a putea
plati chiria in Cluj-Napoca; riscul de a se imbolnavi din cauza stresului generat de nesiguranta
locuirii si epuizarea fizica si psihica rezultata din eforturile de a plati preturile exorbitante de
pe piata de locuinte.

Tn conditiile financializarii locuirii la nivel global,!*” cresterea populatiei in sine nu explica
cresterea numarului de locuinte private in defavoarea fondului locativ public, si nici cresterea
continua a preturilor la locuinte. Pentru cd astazi, cererea de locuinte nu include doar nevoia

1101 4 2018, Coalitia Europeana de Actiune Pentru Dreptul la Locuire si la Oras a publicat un studiu despre financializarea locuirii
pornind de la nevoia activistilor de la firul ierbii de a intelege cateva procese globale ce afecteaza realitatile contextului lor imediat -
https://housingnotprofit.org/wp-content/uploads/2019/08/Housing-Financialization.pdf. Autorii s-au bazat pe definitia fenomenului
formulatd de specialistul temei, Manuel Aalbers in articolul sdu The variegated financialization of housing (InternationalJournal of Urban
and Regional Research, 41/4 (2017), 542-554): financializarea (inclusiv in domeniul locuirii) este procesul prin care actorii financiari
(banci, fonduri de investitii, etc.) si pietele financiare ajung sa domine la diverse nivele practicile si discursurile economiei, companiilor,
statului, institutiilor publice dar si ale gospodariilor. Studiul Raportorului ONU pe Locuire Adecvatd din 2019 denunta pericolul financi-
alizarii locuirii, adica al transformdrii sale fn obiect de investitie si speculatie imobiliard conform intereselor unor mari companii trans-
nationale (precum Blackstones), si a atras atentia statelor sa nu sacrifice dreptul la locuire al oamenilor prin intentia lor de a sustine/
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
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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

de locuit, ci si intentia de a investi in bunuri care promit profituri mari si sigure intr-un timp
scurt, precum imobiliarele. Pana la urma, istoria dezvoltarii fondului locativ de dupa 1990 este
parte din istoria transformdrii Clujului in ,oras magnet” pentru afaceri imobiliare. Tn 2019, Forbes
Best Cities a plasat Cluj-Napoca pe locul 3 din Romania in clasamentul celor mai bune orase
pentru afaceri. La baza acestui clasament stau si criterii precum investitiile straine directe,
cifra de afaceri si profitul net mediu, dar si stocul de locuinte.l Acelasi Forbes noteaza: ,costul
chiriilor in raport cu veniturile ridicd o problemd in orasul transilvdanean. Astfel, cel mai mare pret al
chiriei locuintelor se inregistreazd in Cluj-Napoca, cu aproximativ 3% mai mare decat in Bucuresti. Tot
in Cluj, se observd un cost cu pdnd la 20% mai mare la achizitionarea unui metru patrat de spatiu de
locuit aflat la periferia orasului.” *?]

@ Pe scurt, la aceasta sectiune putem conclude: dezvoltarea fondului locativ din Cluj-
Napoca dupa 1990 a fost fundamentata pe o politica a locuirii bazatad pe dezvoltarea imobiliara
pentru profit (discutatd in detalii Tn sectiunea IV a studiului) si reducerea dramatica a fondului
de locuinte sociale publice (fenomen descris in sectiunea lll), ambele fiind factori constitutivi
ai transformarii locuintei in marfa si in obiect de investitie (vezi sectiunea 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
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Ill. DEMANTELAREA

FONDULUI LOCATIV PUBLIC

* Folosim acest termen pentru a sugera cd reducerea fondului locativ public a fost si este un proces generat si sustinut de o serie
de decezii politice si mdsuri concrete implementate de actori ai administratiei publice de la toate nivelele, ca parte a transformdrii
planificate a locuirii intr-un domeniu al economiei de piata si al acumuldrii de capital si prin reducerea fondului de locuinte publice
(atat prin privatizarea stocului existent, cat si prin lipsa investitiilor publice in locuinte publice).

Tntre 1990-2003 in Cluj-Napoca au fost finalizate 5234 de locuinte noi, dintre care 3223
din fonduri publice (vezi Tabelele 1, 2, 3 si 4). O buna parte dintre ele, cele finalizate in anii "90
(2827) au fost blocuri incepute in a doua jumatate a anilor 1980. Spre finalul anilor *90 au fost
ncepute constructiile de locuinte pentru tineri sau locuintele ANL, finantate de la stat, iar pe
baza reglementarilor Legii locuintei din 1996 ar fi putut incepe deja si constructia de locuinte
sociale din bugetul local.

Tn 2004 si 2005, perioada schimbarii guverndrii locale, in Cluj-Napoca nu s-a construit
nicio locuintd din fonduri publice (vezi Tabelul 6). Anul electoral 2008 a adus cea mai impor-
tanta contributie pe plan local la constructia de locuinte sociale din 1996 incoace: primdria
a dat in folosinta 271 unitati locative in blocurile noi de pe str. Timisului si Blajului. Apoi, pe
langa locuintele ANL (care se pot vinde chiriasilor), s-au mai dat in folosinta cateva unitati de
locuinte sociale prin renovarea unor clddiri publice.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Total locuinte

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

Locuinte realizate

din fonduri publice 0 54 0 271 0 12 0 54 144 1184

% Locuinte realizate

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

Tabel 6. Locuinte finalizate in Cluj-Napoca in perioada 2004-2014, INS
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Tn perioada 2008-2104, din fonduri publice s-au realizat urmatoarele spatii locative inchi-
riate tn regim social, cu interdictia de a fi vandute:

=> 271 locuinte sociale Tn noile blocuri construite in 2008 pe teritoriul fostului ,Oser”
(strazile Timisului si Blajului), cu o valoare de inventar de 54.322.042 lei.**!

=> 24 locuinte realizate fn 2012 prin renovarea unei cladiri din proprietatea statului de
pe strada Albac, o investitie care a costat 2.062.312 lei, din care doar 440.880 lei a fost contri-
butia primdriei, iar restul banilor a fost asigurat din fonduri europene castigate.!*

—> 46 locuinte prin renovarea unei cladiri din proprietatea municipalitatii pe strada
Coroianu care a costat 5.906.528 lei. Marea parte a investitiei a fost acoperita din finantare
europeand, primaria contribuind cu 94800 lei (aceste apartamente au fost realizate in 2014 si
date in folosinta in 2015).1**!

—> 40 de unitati locative in casele modulare din Pata Rat (construite si date in folosinta
in 2010).

Tntre 2015-2019, cand dezvoltarea imobiliard privatd a atins cele mai inalte culmi, pri-
madria nu a construit nicio locuinta sociald (vezi Tabelul 7). Tot in aceastd perioada, pretul la
locuinte (atat chiria privatad, cat si pretul pe metru patrat) a ajuns la sume exorbitante, precum
vom ardta fn urmdtoarele sectiuni ale studiului.

Tabel 7. Locuinte finalizate in Cluj-Napoca in perioada 2015-2019, INS

2015 2016 2017
Total locuinte realizate 1252 2574 3417 4169 4175
Locuinte realizate din fonduri publice 0 0 0 0 0

[13] https://storage.primariaclujnapoca.ro/userfiles/files/44(7).pdf
(4 https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1114/
[15] https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/comunicat-1914/

[16] Aceste unitdti locative nu sunt reflectate in evidentele INS. Ele au fost construite pe un teren pe care primaria l-a obtinut de la
o firma de salubritate prin schimb, si l-a transformat din zond industriala fn zona rezidentiald. Locuintele au fost amplasate ilegal,
la o distanta de mai putin de 1000 metri de rampele de deseuri. Ele sunt denumite in actele administratiei locale ca ,locuinte sociale
pentru persoane fdrd addpost”, iar in contractele de inchiriere ca spatii locative. Despre pregatirea si realizarea acestui plan, puteti citi aici:
https://casisocialeacum.ro/archives/4947/10-ani-pata-rat-10-ani-de-lupta/
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Evolutia fondului locativ public intre 2004-2019 ne arata ca de-a lungul celor 15 ani,
fatd de numarul de locuinte facute din fonduri private, s-au realizat putine locuinte sociale. Tn
paralel, primadria a continuat vanzarea locuintelor din vechiul fond de stat si a locuintelor ANL,
situatie reflectatd in Tabelul 8. Tn construirea acestui tabel ne-am bazat pe evidentele primariei
din 2014 si 2020 privind inventarul bunurilor sale (locuinte, terenuri, spatii, garaje) inchiriate.

Conform acestei evidente, in 2020 totalul de locuinte fn proprietatea municipiului (1417),
a fost compus din: 460 locuinte sociale si 15 locuinte de necesitate (aceste unitati putand fi
trecute dintr-o categorie in alta); 751 de locuinte din vechiul fond de stat, 117 locuinte ANL si
34 de locuinte de serviciu; precum si 40 de unitati locative n casele modulare din Pata Rat.
Situatia celor din urma este inadecvata, iar locuintele din vechiul fond de stat, inclusiv cele de
serviciu si locuintele noi construite din fonduri ANL nu constituie un fond permanent de locu-
inte din punctul de vedere al municipiului, deoarece ele, dupa caz, se pot retroceda sau se pot
vinde chiriasilor sau se pot scoate din circuitul locativ daca se constata ca s-au degradat. Spre
exemplu, dupa 2014, in perioada in care nu s-a dat in folosinta nicio locuinta sociala noua, au
disparut din acest fond 122 de locuinte. In 2017, conform propriilor evidente, primaria avea 94
de locuinte libere (mare parte din fondul vechi de stat), dintre care 43 au fost in litigii legate
de revendicari (vezi Figura 6), alte cateva fiind ldsate sa se degradeze, iar restul lasate neocu-
pate din motive pe care primaria nu le comunica. De aceea, practic in Cluj-Napoca exista doar
475 de unitati locative ce pot fi alocate ca locuinte sociale pentru solicitanti (in situatia in care
majoritatea locuintelor de necesitate nu corespund standardelor de locuinte sociale prevazute
de lege). Raportata la numarul total de locuinte din Cluj (conform INS, 153212 de locuinte),
aceasta suma inseamna un procent cat se poate de irelevant (0.31%) atat din punct de vedere
social, cat si din punct de vedere economic intr-un oras cu o piata imobiliara dezlantuitd in
urma transformarii locuintelor private in obiect de investitie si speculatii. Un contract de inchi-
riere este valabil timp de 5 ani, si este foarte improbabil ca starea materiala a chiriasilor sd se
schimbe atat de radical incat veniturile pe membru de familie sa depdseasca venitul mediu
pe economie. De aceea, in mod pervers, in principiu doar acele locuinte se elibereaza spre a
fi repartizate altora din care se evacuaza chiriasii aflati in cele mai grele situatii economice
(pentru ca primaria nu are proceduri de prevenire a evacuarilor in astfel de cazuri). Oricum ar
fi, este absurd ca un oras ce cunoaste o astfel de dezvoltare precum Clujul, este lasat atat de
mult in urma de conducerea lui cu fondul sdau de locuinte publice.
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Tabel 8. Fondul locativ public din Cluj-Napoca, evidentele primdriei

Locuinte publice, Diferenta,
Primaria Municipiului Cluj-Napoca 2014-2020

Locuinte vechiul fond de stat -70

Alte locuinte publice
Locuinte de serviciu 30 34 4
Locuinte de necesitate 13 15

Total alte locuinte publice

6
Locuinte sociale construite dupa 1996

Albac 21 24 24 0
Taberei 4B 31 30 -1
Timisului 73-81 172 173 1
Blajului 61, 63, 64 98 97 -1
Cojocnei 97 36 36

Coroianu 5 46 46

(alea floresti 58A 54 54

Total locuinte sociale construite dupa 1996 461 460 -1
Mehedinti 41 114 57 -57
Taberei 2/ Tasnad 10 12 12 0
Calea floresti 58B 48 48 0
Total locuinte ANL 174 117 -57
Unitati de locuit (str. Platanilor) 40 40 0
Total locuinte publice 1539 1417 -122

Mentinuni:

P Locuintele din vechiul fond de stat se pot vinde in continuare, conform legilor din anii 1990,
chiriasilor cu contract dinainte
P Locuintele ANL sunt construite din bani publici din bugetul MDRAP, dar se pot vinde chiri-
asilor carora li s-au repartizat
P Locuintele sociale nu se pot vinde, ele sunt in domeniul public al proprietatii municipalitatii
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P Locuintele sociale se pot transforma in locuinte de necesitate si invers, dupd nevoi
P Unitatile de locuit s-au construit fn Pata Rat de cdtre primdrie cu dedicatie pentru romii eva-
cuati de de str. Coastei in anul 2010

Evidentele primariei din 2014 cu privire la fondul de locuinte si alte spatii decat locu-
inte sunt importante si pentru cd ne aratd cate unitati din acest fond au fost nefolosite in
anul respectiv. Acesta fiind anul in care primdria a realizat ultima oard locuinte noi din fonduri
publice (vezi Tabelul 8). Dupa 2014 au fost repartizate anual doar cateva locuinte la un numar
de cateva sute de solicitanti, practic facand loc noilor chiriasi prin evacuarea chiriasilor vechi,
sau prin reintroducerea fn circuitul locativ a unor locuinte goale.

Tabel 9. Locuinte si spatii cu altd destinatie decdt locuintd in proprietatea municipiului, 2014

Goale sau scoase
din circuitul locative

Tipul de spatiu sau locuinta Total  (unele dintre ele aflate
in litigare in procese
de revendicari)

Locuinte din vechiul fond de stat cu destinatia de locuinte sociale 821 -70
Locuinte din vechiul fond de stat cu destinatia de locuinte de necessitate 13 12
Locuinte din vechiul fond de stat cu destinatia de locuinte de serviciu 30 1
Locuinte sociale construite dupd 1996 461 4
Locuinte ANL construite de stat dupa 1996 174 3
Unitati de locuit (str. Pata Rat) 40

Locuinte publice in cladiri degradate, demolate sau scoase din circuitul locative 25 25
Total locuinte 1564 150

- Din care, date in chirie 1539

Cladiri/apartamente cu altd destinatie decdt locuire (,spatii cu alta destinatie”),
e o . - o ' 412 146
inchiriate unor institutii de stat, partide politice, culte si firme

Total locuinte + spatii cu alta destinatie decat locuinta 1976 296

- Din care, date in chirie 1951
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Cativa ani mai tarziu, numarul locuintelor libere aflate fn proprietatea municipiului a
fost redus de la 150 la 94. Dintre aceste locuinte, mai mult de jumatate nu au fost revendicate
(vezi Figura 6).

Totusi, precum arata Tabelul 10, dupd 2015 numadrul beneficiarilor efectivi de locuinte
sociale a fost foarte redus.

Figura 6. Locuinte libere in proprietatea municipiului Cluj-Napoca, 2017

Numar locuinte libere nerevendicate | NG ;:
Numir locuinte libere revendicate [ EEEGEG -
Total locuinte libere [

Tabel 10. Numadr solicitanti si beneficiari de locuinte sociale in Cluj-Napoca, 2015-2020

Total solicitari Solicitari Locuinte Procent locuinte repartizate din
locuinte eligibile repartizate totalul de solicitari
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

Tn perioada 2015-2020, cele mai multe locuinte (20) s-au repartizat in 2015 (in mare
parte din fondul de 46 de locuinte realizate tn 2014 prin conversia unei foste cladiri de scoala
in bloc de locuinte sociale). Apoi, in anii urmdtori, numarul de repartizari de locuinte a scazut
la 16, 10, 7, 6, respectiv 5. Aceste repartizari au devenit posibile datorita evacuarilor pe care
primdria le-a facut din locuintele municipiului (vezi Tabelul 16): 16 evacuari in 2016, 14 eva-
cudri in 2015, 8 evacuari in 2018, 3 evacuari in 2019. Tn 2020, la cele 2 locuinte eliberate prin
evacuare, s-au mai adaugat cele trei cumparate de primdrie de pe piata.
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Numarul de solicitari de locuinte sociale reflectat in Tabelul 10 (fiecare solicitare include
familii nucleare sau extinse), este mare fata de numarul de locuinte repartizate anual, insa nu
reflectd nevoia reald de locuinte sociale tn Cluj-Napoca. Pentru a sugera nevoia de locuinte
sociale, Figura 7 expune numadrul solicitdrilor de locuinte sociale in 2011 fn comparatie cu 2019,
precum si numarul de locuinte sociale acordate in acest interval de timp. Practic exista un numar
de 3332 de cereri nesolutionate ai cdror aplicanti, cel mai probabil, au renuntat la a mai solicita
locuintd sociala. Din 2013 incoace criteriile de eligibilitate si selectie s-au indsprit, procedurile
birocratice s-au inmultit, iar numarul de locuinte sociale repartizate a devenit insignifiant.™*”!

Figura 7. Solicitdri si repartizdri de locuinte sociale in Cluj-Napoca, 2011-2020

Unde au disparut aceste solicitari? I 3332
Repartizari, 2016-2020 & 4
Repartizari, 2012-2015 N 70
Solicitari locuinte sociale, 2019 I 375
Solicitari locuinte sociale, 2011 | . 502!

De la finalul anilor 1990 pana tn 2008 Primaria Municipiului Cluj-Napoca a avut cateva
initiative de asociere cu companii private in vederea sustinerii constructiei de locuinte in oras,
dar si a realizarii de locuinte sociale. Pe parcursul anilor, insa, componenta de crestere a fondului
de locuinte sociale publice prin acest demers a dispdrut total. Terenurile publice sunt dedicate
azi altor proiecte de dezvoltare, inclusiv de dezvoltare imobiliara rezidentiala fara obligatia de
a contribui la fondul locativ public al municipalitatii. lar acest lucru inseamna cd administratia
publicd local3 a ales s3 sustina dezvoltarea urbana pentru profit si nu pentru oameni. In cele
ce urmeaza vom descrie cele trei proiecte ale administratiei publice locale esuate din punctul
de vedere al fondului locativ de stat.

[17] Recunoscand aceast3 problema, miscarea Casi sociale ACUM!, aldturi de Blocul Pentru Locuire, pe 2 septembrie 2020 a lansat
petitia Locuinte in 2 ani, nu in 20!, care se va depune noilor consilieri locali la inceperea noului lor mandat in sustinerea unui pro-
ject de Hotdrare de Consiliu Local in orasele Bucuresti, Cluj si Timisoara. Petitia este accesibild 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
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Cartierul Lomb

Tn 14 iulie 2008 s-a infiintat societatea SC LOMB SA Cluj-Napoca, unde actionari erau
Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si SC Impact Developer & Contractor SA. Obiectul de
activitate al nou-infiintatei firme era ,dezvoltarea si promovarea imobiliard” in cartier. Municipa-
litatea urma sa primeascd 33% din suprafata construibila, teren viabilizat, precum si 75 de
locuinte sociale din cele 2500 de apartamente construite. Dupd esuarea proiectului, in 2011
CL a atribuit 7,8 ha in Lomb cu destinatia de locuinte catre 118 revolutionari (filecare persoana
beneficiind de o parceld de 500 mp). Acestia nu au putut folosi terenurile deoarece lipseau
utilitatile, accesul la parcele si drumul care ajunge acolo. Tn 2014, in cartierul Lomb s-a lansat
proiectul Cluj Innovation City ca un ,proiect de dezvoltare urband integrata”, 200 hectare fiind puse
la dispozitia acestui proiect de catre primarie pentru a sustine dezvoltarea sectorului IT.*®! Tn
ianuarie 2019, primarul Emil Boc declara ca proiectul Cluj Innovation City (CIC) va reuni 20.000
de specialisti in cercetare si inovare: ,Pentru Lomb vom alcdtui un masterplan care sd pregdteasca
proiectul cunoscut sub numele de Cluj Innovation City, care va avea si o componentd de locuire, dar si
un Silicon Valley de Cluj, adicd un oras destinat cercetdrii, inovdrii, dezvoltdrii si IT-ului si care, sperdm
noi, sd dea sansa dezvoltdrii Clujului pe urmdtorii 10 ani.” 1*%1

Cartierul Tineretului

in 2007 s-a infiintat Societatea Comerciala Cartierul Tineretului Cluj SRL, prin asocierea
realizata intre Consiliul Local Cluj-Napoca si firma Polus Real Estate SRL. Din totalul de 5870
locuinte construite de cea din urma, Consiliul Local urma sa beneficieze de un numar de 384 de
locuinte sociale, care trebuiau sa fi fie predate gratuit, si de un numar de 180 de locuinte care
trebuiau s& revind municipalitatii cu titlu de participare la profit. Tn 2010, investitorii Polus Real
Estate au propus reconversia proiectului din cartier de locuinte tn parc fotovoltaic. Asociatii
au dat in judecatd decizia. In 2016 primarul Emil Boc a declarat: ,Nu putem decdt sd respectdm

[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
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deciziile instantelor de judecatd. E un conflict acolo intre asociati. Respectdm deciziile si se poate con-
tinua proiectul Cartierului Tineretului. Dupd ce se incheie toate procedurile judiciare putem sa avem
discutii. Noi nu avem nici o problemd sd continudm proiectul. Pe fondul crizei imobiliare, in 2010 s-a
decis ca proiectul de locuinte sd se transforme in Parc fotovoltaic. Dacd acum instanta a decis sd se
continuie proiectul imobiliar, din punctul nostru de vedere este foarte bine.”1?° Tnsa acest lucru nu s-a
intdmplat in spiritul proiectului initial. Tn iulie 2019, Prim&ria Cluj-Napoca a anuntat c3 a fost
dat ordinul de incepere a lucrarilor pentru Parcul Tineretului - Padurea Clujenilor. Contractul
de proiectare si executie a proiectului a fost castigat de catre asocierea SC Nord Conforest
SA - Proiect Construct Regiunea Transilvania SRL. Se anunta, cd Padurea Clujenilor - Parcul
Tineretului se va extinde pe o suprafatd de 213.004 mp si va fi un parc recreativ, un loc pentru
petrecerea timpului liber ideal pentru a explora natura, mediul Tnconjurator si viitoarea fauna
care se va instala in cadrul eco-sistemului nou creat.!

Cartierul Borhanci - CASAROM

Tn 1998, pe baza Legii 31/1990 privind constituirea societdtilor comerciale cu participa-
rea statului s-a constituit Societatea Comerciald pentru Dezvoltarea Constructiei de Locuinte
CASAROM Cluj-Napoca. Consiliul Local detinea 10% din capitalul social al societatii, ceilalti
asociati fiind companii din Cipru, Insulele Virgine, Oakland si Arabia Saudita. in 1999 Primaria
a alocat un teren din cartierul Borhanci, prin concesionare directd, la un pret mic, pentru SC
CASAROM. Pand in 2001 au fost aprobate PUZ si PUD pentru Complexul rezidential Borhanci,
si a fost realizat studiul de fezabilitate pentru reabilitarea drumului si extindere utilitati. SC
CASAROM intentiona sa construiasca in zond 1.200 de locuinte, birouri, spatii comerciale si un
hotel. n schimbul concesiunii de teren investitorul ar fi urmat s& livreze municipalitdtii 120 de
locuinte sociale si 14 hectare de teren viabilizat. Tn 2005, dup& alegerea lui Emil Boc in functia
de primar, primaria clujeand a reziliat acest contract, dar hotdrarea a fost atacata fn instanta de
reprezentantii CASAROM si instanta a dat castig de cauza dezvoltatorului imobiliar. Pentru a

[20] https://www.clujmanifest.ro/economic/emil-boc-scapa-basma-curata-cartierul-tineretului-din-nou-la-start-sunt-asteptati-
investitorii/

(24 https://www.stiridecluj.ro/social/parcul-tineretului-padurea-clujenilor-au-inceput-lucrarile-la-noul-parc-unde-este-amplasat
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iesi din impas, noul primar a propus renegocierea contractului, fapt hotarat prin HCL 303/2006:
suprafata terenului concesionat s-a diminuat, firma CASAROM urma sa viabilizeze terenul si
sa cedeze Consiliului Local 14 de hectare viabilizate si 10 procente din locuintele realizate, pe
care municipalitatea le va acorda tinerilor. Apoi, prin HCL 372 din 26 iunie 2007, a fost aprobat
PUD-ul corespunzator etapei . Tn 2009, prin HCL 137 din 17 martie, CASAROM a mai primit un
termen limitd, de data aceasta de o luna, pentru depunerea documentatiei complete, in vederea
obtinerii autorizatiei de construire. Documentatia nu a fost ins3 depusa la primarie.? In sep-
tembrie 2015 Emil Boc a reluat tema cartierului Borhanci si a declarat: ,Am discutat anul acesta
cu specialistii din primdriei, cu lulia Ardeus (directorea de la Patrimoniu), cu Virgil Porutiu (directorul
tehnic) cu Aurora Tdrmure (secretarul municipiului), cu viceprimarii i m-au convins si pe mine sd facem
locuinte in Borhanci. Este un proiect care cere timp, acum facem un prim pas, dar sunt convins cd in
doi ani il vom finaliza.” **! Drept urmare, la sedinta Consiliului Local din 11 martie 2016, consi-
lierii locali au aprobat un studiu de oportunitate in vederea stabilirii strategiei de dezvoltare
a viitorului cartier Borhanci. Prin acest studiu administratia locala si-a asumat, potrivit expli-
catiilor oficialilor, ca va merge pe concesionare de teren in acest cartier, atat pe componenta
sociala, cat si pe cea economica. Dar si-a asumat ca va da teren (cate 300 de mp) pentru 178
de tineri desemnati in Hotdrarile Consiliului Local din 2000. Primarul a explicat ca hotararile
asumate de administratia Funar trebuie onorate, mai ales cd respectivii beneficiari s-au adre-
sat instantei.l**! La acea ora, seful de proiect al PUG Cluj declara ca terenul din Borhanci nu se
preteaza pentru amenajarea de locuinte, fiind teren agricol, mai ales ca zona n-are infrastruc-
tura necesard, iar primdria n-a reusit de-a lungul timpului sa faca niciunul dintre cartierele pe
care le-a initiat prin asocieri si parteneriate: CASAROM, Lomb, Tineretului sau cel de pe Valea
Garbaului.l”! Zona Borhanci a intrat si In atentia altor initiative publice: in februarie 2019, pre-
sedintele Consiliului Judetean Cluj, Alin Tise, anunta construirea unui Spital Pediatric Monobloc
pe acel teren.!*! Totusi, in iunie 2019 primaria 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.xkypCOIR.dpbs
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care a schimbat destinatia terenului din utilizare agricola in utilizare rezidentiald, si a propus
construirea de locuinte si dotari, scoald, grddinita, cresd, centru de cartier, parcuri, precum si
strazi, considerand ca va putea rezolva riscul alunecarilor de teren. Dimensionarea dotarilor de
interes public propuse sunt in conformitate cu numarul total de parcele cu functiune de locuire
(documentatia propune minim 178 parcele cu suprafata de 300 mp, ce ar urma sa fie concesio-
nate tinerilor casatoriti). Pe atunci primarul Boc spunea: ,Suntem cu butonul pe masd sd apdsam
declansarea constructiei cartierului de locuinte din Borhanci. Dar la fel ca si cei care mai au proiecte
de investitii in Borhanci, asteptam ldrgirea strdzii pentru cd pe studiul de trafic fard acest lucru nu se
poate aproba proiectul.” 1?71

Ins&d construirea locuintelor sociale nu a fost reluata nici de atunci. Tn anul 2020, cele
foarte putine (12) apartamente promise prin noul bloc de pe strada Ghimesului nu sunt fina-
lizate nici la 5 ani dupa ce proiectul a fost promis. Proiectul de pe strada Sighisoarei lansat in
2008, nici nu a fost inceput. Tn schimb, primaria a reusit contra-performanta de a cumpara doar
3 apartamente de pe piata si de a acorda subventie de chirie doar pentru 34 de persoane; banii
alocati aparent generos prin aceste doua initiative, stau nefolositi.

@ Pe baza procesului descris Tn aceasta sectiune putem concluziona ca demantela-
rea fondului de locuinte publice prin diverse mijloace (privatizare, neingrijirea stocului vechi,
scoaterea din circuitul locativ a cladirilor degradate, lipsa investitiilor in locuinte noi, lipsa
conditionarii dezvoltatorilor imobiliari) nu este o intamplare ci se repeta de la un an la altul.
Dupa trei decenii este timpul sa concluzionam ca aceasta este o decizie politica luata cu scopul
de a sustine dezvoltarea imobiliara privatd (vezi sectiunea V a studiului), respectiv formarea si
dezvoltarea pietei de locuinte ca parte a economiei de piata (fenomen discutat in sectiunea VI).
Politica locuirii este una dintre politicile sectoriale care pune in miscare ideologia capitalista
neoliberala, aceasta fiind exprimatd prin reducerea si delegitimarea investitiilor publice. Lipsa
celor din urma, insa, este dramatica pentru cei multi si devine nefastd pentru toata societatea
(precum demonstreaza acum situatiile critice create de pandemie si recesiunea economica ce se
asteapta a fi solutionate prin ajutoare de stat). O crestere a investitiilor publice trebuie sa se faca
si in domeniul locuirii, iar acest lucru fnseamna fn primul rand cresterea fondului locativ public.

(271 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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Tn vederea evaludrii nevoii reale de locuinte sociale din oras, primadria este cea mai bine
pozitionatd pentru a aduna date de la propriile directii (fn primul rand patrimoniu, asistenta
sociala, taxe si impozitie, evidenta populatiei), precum si de la INS. Cu acest scop, va trebui
sa porneasca de la prevederile legii locuintei cu privire la categoriile beneficiare de locuinte
sociale si sa estimeze cate persoane cu domiciliul in Cluj-Napoca sau cu buletin provizoriu
eliberat in Cluj-Napoca se incadreaza in categoriile de mai jos, luand in considerare: cate din-
tre ele castigd sub venitul mediu si nu au avut/ vandut locuintd in proprietate, sau nu inchi-
riaza altd locuinta de la primarie, sau nu au beneficiat de sprijin de la stat pentru a realiza o
locuintd proprie:

B tineri sub 35 de ani;

B evacuati din imobile retrocedate;

B persoane care locuiesc Tn asezari informale;

B persoane marginalizate social;

B persoane cu dizabilitati;

B persoane fara adapost in sensul larg al cuvantului (conform definitiei FEANTSA, adica

oamenii fard acoperis deasupra capului sau cei care trdiesc in locuinte inadecvate);

B tineri de peste 18 ani proveniti din institutii de ocrotire sociala.
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IV. DEZVOLTAREA

!MOBILIARI\ REZIDENTIALA
IN,,ORASUL MAGNET”

* Detalii despre acest fenomen, si in mod particular despre manifestarea Lui intr-o anumita zond a orasului vezi in:

Eniké Vincze, Hajnalka Harbula, Attila Seprddi, Péter Mathé: Santier in lucru pentru profit. Redezvoltare urband in Cluj. Zona Ploiesti-
Somesului-Anton Pann-Abator-Parcul Feroviarilor, Cluj: Desire, 2019 - https://casisocialeacum.ro/archives/4042/santier-in-lucru-pentru-
profit-redezvoltare-urbana-in-cluj/

Dezvoltatorii imobiliari au putut sd apard si in Cluj dupa ce n anii 1990 a fost creat un
fond suficient de terenuri si cladiri privatizate, cu care sa fnceapa sd facd business. De multe
ori, ei sunt oameni de afaceri care au acumulat capital fn alte domenii economice, si decid sa
investeasca capital in imobiliare. Dar, desigur, acest sector economic a aparut si crescut si ca
raspuns la evolutiile altor sectoare si aparitia unor noi categorii de salariati cat si investitori
care sa fie dispusi sd plateasca preturile crescande ale locuintelor. Raportul deja citat, ,Economia
Clujului” observa: imobiliarele sunt printre serviciile care deservesc salariatii angajati fn ulti-
mii cativa ani in sectoarele economice conectate la fluxurile globale de externalizare, precum
tehnologia informatiilor & comunicatii, servicii suport pentru afaceri, si inginerie, cercetare &
dezvoltare. Tn 2018, imobiliarele au creat 13% din profitul total realizat in sectorul de servicii,
iar cel din urma, per total, a condus cu un procent de 52% in ceea ce priveste distributia pro-
fiturilor pe sectoare economice (fata de comert, industrie si constructii). Imobiliarele au avut
relativ putini angajati in 2018 (2127), dar au facut cel mai mare profit per angajat (284523 lei).!*®]
Dezvoltarea imobiliard rezidentiald merge mana-n mana cu cea din segmentul de cladiri de birouri
si de spatii comerciale, dar in studiul de fata nu ne propunem sa le analizam si pe cele din urma.

Dezvoltatorii imobiliari cumpara terenuri si cladiri; iau credite de la banci si alte institutii
financiare; elaboreaza proiecte si fac demersuri financiare, urbanistice si administrative pentru
a le pune in practicd; colaboreaza cu arhitecti, constructori si politicieni; demoleazd, renoveazd,

[28] https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
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construiesc; promoveaza si vand sau inchiriaza, reluand aceste cicluri ori de cate ori consi-
derd ca profiturile obtinute merita eforturile si riscurile lor. Aparitia dezvoltatorilor imobiliari
fnseamna ca evolutia capitalismului a ajuns la un anumit stadiu fn locul unde ei functioneaza,
si anume acela in care investitia in mediul construit nu doar ca devine posibila, ci devine unul
dintre cele mai promitatoare domenii ale acumuldrii de capital. Beneficiind de prevederile legis-
lative, in cazul in care tintesc dezvoltarile rezidentiale, ei transformd locuintele si terenurile
pe care acestea se construiesc fn marfa tot mai scumpa si in obiect de investitie. Transformarea
proprietatilor fn investitii financiare nu se poate face fara ca institutiile statului sa mobilizeze
planificarea urbana in vederea facilitarii acestui proces si a credrii a tot mai multe astfel de
bunuri. Tn cele ce urmeaza descriem cum a contribuit urbanismul la dezvoltarea imobiliara din
orasul Cluj.

Analizand Hotarari ale Consiliului Local emise de-a lungul deceniilor trecute, precum
si informatii de pe pagini de internet care promoveaza ansamblurile rezidentiale clujene, am
identificat urmdtoarele tendinte teritoriale prin care s-a realizat dezvoltarea imobiliara rezi-
dentiala in orasul Cluj dupa 1990.1°1

1. Extinderea orasului prin incorporarea unor terenuri extravilane din proprietatea statului,
darea lor in concesiune si transformarea acestora in zond de locuire privatd constdnd din
case familiale colective sau individuale, ori din blocuri.

Fata de 1977, cand perimetrul construibil al orasului a fost de 3978 hectare, in 2000 intra-
vilanul acestuia a incorporat 6470 hectare, in 2016 ajungand la 10472 de hectare. Aceasta para-
digma de dezvoltare teritoriald s-a materializat in proiectele din Buna Ziua, Campului, Soporului,
Faget, intre Lacuri; dar si in planurile de constructie de locuinte pe terenuri publice ale unor
societati comerciale infiintate pe baza asocierii Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca
si firme private, si anume: Borhanci, Lombului si Tineretului. Cele din urma au fost singurele
proiecte care aveau o prevedere privind alocarea in fondul public a unui numar de aparta-
mente din cele realizate de dezvoltatori, dar au rdimas nerealizate. In ceea ce priveste zonele

[29] Gasiti aici cateva exemple sonore despre afaceristii din spatele dezvoltdrii imobiliare din Cluj - https://www.clujust.ro/radiografie-
marii-dezvoltatori-imobiliari-din-cluj-cifre-de-afaceri-profituri-pierderi-si-dosare-in-instanta-pe-2017/
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amintite, observam ca dezvoltarea imobiliara a continuat pe acele teritorii in pofida obiectiilor
formulate de ecologisti, urbanisti independenti sau vechi locuitori. Tn Borhanci s-a dezvoltat
printre altele Complexul Borhanci Residence, Erih Berghel Residence si Mina Residence, iar pe
Lombului, Ego Residence. Tn Buna Ziua, de exemplu, in 2019 s-au finalizat noile ansambluri
rezidentiale, printre altele Sophia Residence, Clar Residence Park, sau Ansamblul rezidential
LOFT Cluj e-Novation. Tn momentul de fata se afld in constructie in colonia Sopor ansamblul
Mon Jardin Residence!®*? ijar in Borhanci, Gardenia Residence.

2. Incadrarea in cartierele muncitoresti presocialiste ale unor noi ansambluri de case famili-
ale (in cartierele Bulgaria si Iris din zona industriald de Nord a orasului), dar si in spatiile
libere sau spatiile verzi ale cartierelor construite intre 1960-1989 (Grigorescu, Gheorgheni,
Plopilor, Mdndstur, Mdrdsti, Zorilor si Calea Turzii).

Prin acest trend de dezvoltare spatiala s-au realizat, de exemplu, In cartierul Manastur:
proiectul Tower Park; in Grigorescu: American Village Condominiums; fn zona Calea Turzii:
ansamblul Belle Ville; in cartierul Andrei Muresanu: proiectul Errigal Residence; in cartierul
Plopilor: Central Park Residence; in cartierul Iris: River Tower si Junior Residence; in cartierul
Gheorgheni, in apropierea lulius Mall, ansamblul Grand Park Residence; si in cartierul Marasti,
mai recent, ansamblul Avella, dar si Beauciel Residence si Marina Properties din apropierea
Parcului Feroviarilor si Pietei Abator. In momentul de fatd, exista multe alte ansambluri rezi-
dentiale aflate in stadiu de proiect sau in constructie, precum, in Manastur: Columna Residence,
West City Tower; Tn cartierul Zorilor: Alfa Residence Zorilor, Wings; in diverse parti ale cartie-
rului Mardsti: Record Park, Proiect Anton Pann, Maurer Panoramic, Oxygene Residence, Solaris
Vila, The Nest; in Grigorescu: View by Donath Park, Vista Residence; In Plopilor Solaris Elite si
Solaris Arena; in Gheorgheni: Seasons, Brancusi Residence; in cartierul Bulgaria Albiei Residence;
in zona Parcului Armatura: Solaris Prisma.

3. Revenirea in centrul orasului prin construirea unor clddiri de locuinte si/sau clddiri cu
functiuni mixte (locuinte, birouri, servicii), de obicei definite drept de lux si foarte scumpe.

[30] https://korter.ro/ansambluri-rezidentiale-in-cluj-napoca
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Acest trend a fost sustinut de ideea regenerarii si restructurarii urbane, care a contribuit
la gentrificareal® zonelor (peri)centrale, adica la scumpirea acestora, precum si la schimbarea
fondului locativ prin demolari si noi constructii, dar si la inlocuirea treptata a vechilor locui-
tori ai acestor zone. Tendinta mentionata a inceput prin eliberare de PUD-uri si PUZ-uri din a
doua parte a anului 2004 prin initiative pe Calea Dorobantilor, strada 21 Decembrie 1989, col-
tul strazilor Ploiesti si Constanta, strada Traian, Calea Motilor, Calea Mdnastur. Constructiile
efective au fost pornite mai tarziu, dupa 2005, culminand cu mai multe proiecte realizate in
ultimii patru-cinci ani, in perioada post-criza. De exemplu, in 2011 Consiliul Local a aprobat
Planul Urbanistic de Detaliu pentru SC Drusal SA pe terenul Dorobantilor 33, iar in octombrie
2012 a emis autorizatie de constructie pentru pentru ansamblul imobiliar cu functiuni mixte,
numit Platinia Lounge Residence. Tn 2013, SC Florisal, cealalt3 firma a dezvoltatorului imobiliar
Vasile Puscas, a primit unda verde de la Consiliul Local pentru un alt proiect la coltul strazilor
Ploiesti si Constanta, numit Platinia Elite Residence. Dupa 2016, in vecinatate s-au construit
alte douad turnuri: unul de catre Imoinvest SA, iar celdlalt de Alin Tise, presedintele Consiliului
Judetean. In momentul de fata, tranzactiile cu case vechi din zone semi-centrale ale orasului,
cu scopul realizarii unor noi dezvoltdri imobiliare de pe urma demolarii fondului vechi, con-
tinua pe strazile Decebal, Traian, Burebista, Constanta, Somesului, Ploiesti, Einstein, Paris si
altele. Noile investitii din aceste zone se vand in stadiu de proiect sau de constructie, printre
ele Solaris Astoria, Solaris City, Solaris 10, Proiect Burebista si altele.

4. Demolarea cldadirilor unor vechi fabrici cu activitate redusd sau cu totul suspendatd si folo-
sirea acestor zone pentru constructii de locuinte private prin investitori imobiliari.

Printre exemplele acestui trend se afla si cel al dezvoltatorului imobiliar Vasile Puscas,
proprietarul firmelor de salubrizare Drusal si Florisal din judetul Maramures. Acesta a achizi-
tionat Tn 2014 de la Ursus Breweries un hectar din terenul fostei Fabrici de bere Ursus, dupd
ce compania de bere obtinuse deja fn 2013 un certificat de urbanism pentru elaborarea unui
PUZ pentru construirea unui ansamblu mixt de pana la 10 etaje pe terenul fostei fabrici ce a

1311 Sybscriem la abordarea critic a fenomenului gentrificdrii, precum cea expusa, printre altii, de cdtre Tom Slater in studiile sale
(de exemplu in: 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).
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incetat productia in 2010, clidirea veche a fabricii fiind demolatd in 2011. Tn 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 locuinte private de
catre dezvoltatori imobiliari este Ansamblul Sala Sporturilor. Dezvoltatorul proiectului a fost
S.C. Textila Romat S.A,, care in 2007 a transformat fosta cladire a Fabricii de Matase Romania
Muncitoare fn imobil rezidential. SC Textila Romat SA, ai carei proprietari sunt oamenii de afaceri
clujeni Dorel Goia si Gabriel Carlig, a primit autorizatie prin HCL 848/2006 pentru ,reconversie
functionald, extindere si transformare la imobile existente, de la P+3E la P+10E”, pe strada Salcamului
nr. 37. Continuand sirul acestui tip de dezvoltare imobiliara pe locatia unor vechi fabrici putem
aminti aici si blocurile de pe str. Ploiesti 39-45 finalizate in 2018 si ansamblul rezidential Scala
Center dat in folosintad la finalul anului 2019, ambele pe locatii ale fostei fabrici Napochim; dar si
Casa Cluj construit pe o parte din terenurile apartinand fostei fabrici Flacara de pe str. Somesului;
sau blocurile de pe str. Traian realizate de Prodvinalco Imobiliare; sau Feleacul Residence de
pe str. Henri Barbusse. Ultima investitie legatd de privatizarea si falimentarea fabricilor vechi
este cazul Metalul Rosu, pe terenul de peste trei hectare al careia se va construi un ansamblu
rezidential si un centru de afaceri (birouri), cu indltimi cuprinse intre sase si 11 etaje.

O analiza mai ampla a dezvoltarii imobiliare clujene ar trebui sa includa si o a cincea
tendint3 spatiald. Tn studiul de fatd nu vom insista asupra ei, doar o amintim.

5. Extinderea acestei dezvoltdri dincolo de oras inspre zona metropolitand prin acapararea
de terenuri agricole in intravilanele rezidentiale ale localitdtilor.

Trebuie sa amintim aici ansamblurile rezidentiale construite in Zona Metropolitand
Cluj, in primul rand fn comunele Floresti, Baciu, Apahida, Gilau, Chinteni care in ultimii zece
ani au oferit locuinte persoanelor atrase de dezvoltarea economica a zonei la preturi un
pic mai mici decat cele practicate n oras. Per total, in Cluj-Napoca si cele 5 comune de sus,
fn 2019 populatia cu domiciliul in aceste localitdti a fost de 404378 persoane (cu 59125
mai multe persoane decat in 1992, chiar daca in perioada 2000-2005 numarul lor era fn sca-
dere). Nevoia de locuire a acestei populatii care intre 2006-2014 a crescut cu 28376, iar intre
2014-2019 cu alte 26774 de persoane a fost ldsata pe seama pietei rezidentiale din oras si
din aceste comune. Este interesant de vazut cum a fluctuat numarul de locuinte noi finali-
zate in diferite perioade in Cluj-Napoca fatd de evolutiile acestui numar fn comunele amintite.

37



Figura 8 ne aratd: intre 1990-2003, 2004-2005 si 2015-2019 s-au realizat mai multe locuinte
n oras, iar in perioada imediat dinainte de criza din 2008, in timpul crizei si in anii afectati de
politicile de austeritate, constructia de noi locuinte in cele 5 comune a depasit-o cu mult pe cea
din Cluj-Napoca. Oricum a fost, aceste trenduri au slujit interesele afacerilor imobiliare care au
exploatat accentuarea nevoii de locuinte in absenta tot mai acuta a locuintelor de stat. Totusi,
n 2004-2005 si in 2014, jumatate din locuintele realizate fn cele 5 comune au fost facute din
fonduri publice. Tns&, acestea fiind locuinte ANL, ele au putut fi vdndute de citre stat chiriasi-
lor, iar vanzarea lor a fost ganditd, asemeni programului Prima Casa in 2009, ca un mecanism
de sustinere a pietei de locuinte in timpuri critice pentru investitori.

Figura 8. Evolutia numdrului de locuinte finalizate in Cluj-Napoca si 5 comune invecinate, INS, 1990-2019
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@ Pe scurt, la finalul acestei sectiuni a studiului nostru despre locuirea in Cluj putem
conclude: printre conditiile care au facut posibila aparitia dezvoltarii imobiliare rezidentiale in
orasul Cluj a stat nu doar privatizarea fondului locativ si a unitatilor economice; si legislatia
financiar-bancara, funciara, de urbanism, de constructii si de locuinte care sa o sustina, ci si
retragarea aproape totald a statului din rolul sau de dezvoltator de locuinte publice. Faptul
cad in perioada cea mai efervesventa din punct de vedere imobiliar din istoria de dupad 1990 a
Clujului (2015-2020) primdria nu a realizat nicio unitate de locuinta publica nu este o intam-
plare. Faptul ca de-a lungul realizarii intregului set de proiecte imobiliare descrise primaria nu
a gasit niciun moment si niciun mod in si prin care sa negocieze cu dezvoltatorii incat acestia
sa contribuie la cresterea fondului locativ public, inseamnd cd administratia publica locala a
luat decizia de a sustine unilateral crearea de profit din imobiliare Tn defavoarea nevoilor loca-
tive celor multi din oras. Este timpul ca acest lucru sa se schimbe.
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V. LOCUINTACA

MARFA SI INVESTITIE

Conform costurilor realizarii de locuinte sociale in perioada 2008-2014, pretul a 341 de
locuinte ar constitui doar circa 3.8% din bugetul pe 2020 al orasului Cluj.*?! Aceste cifre ne
arata ca productia de locuinte sociale in Cluj-Napoca este financiar fezabila. Contraargumentele
sunt strict de naturd politicd, iar administratia publica locala le utilizeaza in contributia sa
directd la mentinerea monopolului dezvoltatorilor imobiliari asupra constructiei de locuinte.
Miza acestor decizii politice este sustinerea celor care fac profit din afaceri imobiliare si atra-
gerea continua a investitorilor.

Desi prin acest studiu nu ne propunem sa analizam segmentele de spatii comerciale si
de birouri ale dezvoltdrii imobiliare, notam, totusi, ca in Romania sectorul imobiliar de birouri
si centre comerciale a fnregistrat cele mai mari tranzactii financiare. Piata de spatii de birouri
a atras anul trecut peste 60% din volumul tranzactionat, Bucuresti si Cluj-Napoca fiind cele
mai dinamice orase.”** Tn timp ce in 2006-2007 suprafata totald a spatiilor dedicate segmen-
tului de cladiri de birouri in orasul Cluj era de circa 15000 de mp, in 2019 aceasta a ajuns la
300000 mp.** Tn 2018, fondul de investitii britanic First Property Group a cumparat cladirea
Maestro Business Center (una dintre primele clddiri de birouri din acest oras), la 12 ani de la

1321 Cele 341 de locuinte sociale facute intre 2008-2014 prin constructii noi si renovari de clddiri vechi au costat in perioada respectiva
62.290.882 RON (12.977.267 Euro), suma care reprezintd 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] Informatie preluatd 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

B34 Referinte despre aceasta evolutie 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
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lansarea pe piata a cladirii,** de la firma Omniconstruct (controlata de presedintele Bancii
Transilvania, Horia Ciorcila, si alt om de afaceri clujean, Dorel Goia).*! Tn 2019, locul doi pe tard
n ierarhia tranzactiilor imobiliare a fost achizitionarea de catre firma Dedeman a complexului
de birouri The Office din Cluj-Napoca.l*”! Tot in 2019 s-a finalizat in acest oras vanzarea Liberty
Technology Park (inchiriat mai multor companii IT), de Fribourg Development (divizia de real
estate a Fribourg Capital, detinut de loan Sturza) catre White Star Real Estate si un fond de
investitii al unei universitati din SUA.*®! S3 amintim in acest context si vanzarea unui spatiu
comercial cu o istorie controversatd in ceea ce priveste terenul pe care acesta a fost construit.
Este vorba despre afacerea Polus Transilvania, vandutd catre Grupul austriac Immofinanz in
2016 pentru suma de 210 milioane de euro (tranzactie in urma careia mallul si-a schimbat
numele din Polus in Vivo), in timp ce, in 2002 omul de afaceri Paszkany a cumparat terenul in
2002 cu 8 milioane euro.*!

Revenind la tema locuintelor, precum reflecta Tabelul 1, in anii 1990 au fost finalizate
cateva locuinte de stat incepute in deceniul anterior, pe de altd parte statul si oamenii erau
preocupati de vanzarea de apartamente cdtre fosti chiriasi. Pana in 2004, tranzactiile de apar-
tamente intre proprietari persoane fizice s-au facut din stocul locativ vechi, si abia dupd au ince-
put sd apara si sa creasca ofertele in constructii noi, ajungand ca fn 2009 ponderea locuintelor
noi vandute sd depaseasca 80% din totalul apartamentelor tranzactionate. Precum observa

1351 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] petalii se pot citi aici — https://transilvaniareporter.ro/actualitate/horia-ciorcila-a-vandut-maestro-business-center-unui-fond-de-
investitii-britanic/

1371 Firma cu capital romanesc a cumpdrat aceasta cladire de la New Europe Property Investment Rockcastle si Ovidiu Sandor
(CEO al companiei de dezvoltare imobiliara Mulberry Development) cu 129 milioane de euro. Citeste 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 retinut ca The Office a fost
construit pe terenul fostei Fabrici de Tricotaje Somesul (cu o lunga istorie pre-socialista si socialistd) intre 2012-2017, o fabricd care a
fost falimentata dupa privatizare, fiind demolata intre 2007-2008.

1381 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 mentionat ca vechiul proprietar a reabi-
litat cinci cladiri ale vechii fabrici de mobila Libertatea cu 15 milioane de euro, iar in 2019 si-a vandut proprietatea cu 40 de milioane
de euro. Anterior, fabrica a fost privatizata fn 1994 si vandutd 2011 noilor proprietari care atunci au decis transformarea ei intr-un parc
tehnologic pentru gazduirea firmelor IT.

[39] Informatii preluate de aici - https://www.stiridecluj.ro/social/polus-actualul-vivo-a-scapat-de-demolare-dar-statul-roman-redevine-
proprietar-pe-terenuri
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expertii firmei Welt Imobiliare: , Profiturile uriase obtinute de investitorii care au ridicat blocuri noi de
apartamente in anii 2004-2006 au atras un numdr record de dezvoltatori pe piata rezidentiald. Odatd
declansat boom-ul investitional pe piata imobiliard in fiecare an s-au construit tot mai multe blocuri noi
[...] Pretul apartamentelor a atins valori maxime la sfarsitul anului 2007 si inceputul anului 2008.” °!
Dar criza imobiliara s-a manifestat si in Cluj-Napoca, incepand din 2009, astfel incat preturile
locuintelor au scizut cu 10000-30000 de euro. Tnsa 2009 a fost un an prolific in privinta finali-
zarii de unitati locative noi.*"! Anul 2010 a fost si el un an in care a fost finalizat un numdr mare
de locuinte, in timp ce intre 2011-2014 s-a construit cu mult mai putin decat in anii boom-ului
imobiliar dinainte de criza (vezi Tabelul 6).

Intre 2015-2019, cand nu s-a realizat nicio locuinta din fonduri publice (nici sociala, dar
nici ANL), pretul de vanzare al apartamentelor in Cluj-Napoca a crescut cu 76% (vezi Figura 9),
in conditiile in care cererea de locuinte pe piata a inceput sd includa nu doar cererea inrada-
cinata in nevoia de a locui in ea, ci si cea orientatd catre investitia pentru profit. Tn aceast3
perioada au fost finalizate 15587 de locuinte din fonduri private. In cei 5 ani, fondul total de
locuinte a crescut de la 138121 la 152212 unitati, implicit, procentul locuintelor in proprietate
publica s-a redus de la 2.03% la 1.83% (Tabel 11). Altfel spus, in aceasta perioada primaria nu a
deranjat deloc piata imobiliara prin realizarea de locuinte sociale. Pe aceasta piatd, locuinta a
continuat sa fie tranzactionata nu doar ca marfd tot mai scumpd pe care oamenii 0 cumpdra de
la alte persoane sau de la dezvoltatori imobiliari ca sa locuiasca in ea. Piata imobiliara a creat
tot mai multe oportunitati de investitie, locuintele fiind cumpdrate cu scopul de a fi vandute/
inchiriate mai departe, astfel aducand profit investitorilor doar din speculatie.

Tabel 11. Fondul locativ in Cluj-Napoca, comparativ intre 2014 si 2019, INS

Total locuinte existente 138121 153212
Locuinte existente in proprietate publica 2808 2808
% locuinte in proprietate publica 2,03% 1,83%

[40] http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html

1] Detalii se pot citi aici - http://www.apartamente-cluj.com/evolutia-preturilor-la-apartamente-cluj.html
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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

Figura 9. Cresterea pretului la locuinte in Cluj-Napoca

Cresterea pretului la locuinte in Cluj-Napoca, Raportul pe T2-2020, Imobilare.ro

Tn ultimele 3 luni M 2,20%
Tn ultimiele 12 luni I 14,30%
Tn ultimii 5 ani I 75 .0%

De asemenea, cererea inchirierii de apartamente si case in ultimii 5 ani in orasul Cluj a
crescut cu 145%. Tn paralel, pretul unui apartament la inchiriere a crescut constant astfel incat
fn ultimul trimestru al anului 2019 pretul mediu cerut lunar pentru un apartament cu 2 camere
a ajuns la 420 euro/ luna.*

Tn 2020, fat& de 2015, cresterea pretului la locuinte a fost mai mare decat cresterea veni-
tului mediu din oras (vezi Figura 10). De asemenea, dacd comparam venitul mediu pe luna de la
nivel local (circa 3400 lei, adica 702 euro), cu costul chiriei sau ratei imobiliare lunare, pe baza
Tabelului 12 si Tabelului 13, putem deduce cat de mare este supra-incarcarea unui locuitor al
Clujului cu costurile locuintei (fara a considera si costurile utilitatilor, pretul cdrora este si el in
continua crestere). Recunoscand aceastd problemd, Anca Bidian (CEO Kiwi Finance, cel mai mare
broker de credite din Romania) spune: ,sincer, dacd ai mai putin de 4000 de lei net pe lund, nici nu
trebuie sd intri la un contract pe 30 de ani pentru o casd, pentru cd se pot intdmpla lucruri in viatd.” **!

Tabel 12. Costul locuintei comparativ cu venitul mediu in Cluj-Napoca (1)

Venit mediu in Cost locuinta de 52 mp Nr. luni lucrate pentru a Nr. ani lucrati pentru a

Cluj-Napoca pe (pret mediu 1800 plati aceastd suma, fara  plati aceastd suma, fara
luna euro/mp) alte cheltuieli alte cheltuieli

702 euro 93600 euro 133 luni 12 ani

1421 |mobiliare.ro: Piata imobiliara rezidentiald, 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-Llei-nu-ar-trebui-sa-ia-un-credit-pe-30-de-ani-pentru
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Tabel 13. Costul locuintei comparativ cu venitul mediu in Cluj-Napoca (2)

Rata lunara corespunzatoare unui credit pe 30 de ani
pentru plata sumei de 60840 Euro, cu un avans de
32760 euro (apartament de 52 mp)

Venit mediu Chirie medie

in Cluj-Napoca lunara

702 euro 420 euro 320 euro

Procent din venit

% 0,
cheltuit pe locuinta 60% 46%

Figura 10. Cresterea pretului la locuinte si a venitului mediu in Cluj-Napoca

Tn 2020, fata de 2015 in Cluj-Napoca (Imolbiliare.ro si INS):

venitul mediu a crescut de 1.68 ori - pretul in euro/ mp a crescut de 2.06 ori

Venit mediu 760
euro/ luna 450

Pret mediu locuinta de 1800
vanzare, euro/ mp 873

M 2020 W 2015

Figura 4 din acest studiu ne releva faptul ca populatia cu domiciliul in Cluj-Napoca a
crescut cu 1.75% in 2019 (326145) fata de 2014 (320547). In paralel cu asta, interesul pentru
achizitia de proprietati rezidentiale in acest oras fn ultimii 5 ani a crescut cu 177%, iar in ulti-
mul an cu 49%, in timp ce cererea pentru inchiriere de apartamente si case crescuse la finalul
anului 2019 cu 145% fatd de 2015. Tn ceea ce priveste proprietétile listate la vanzare in orasul
Cluj, ele erau in numar total de 2130 (dintre care 1040 nou intrate fn ultimul trimestru al anului
trecut), iar 2770 apartamente au fost listate la inchiriere.[** Sa ne reamintim in acest context, ca
fn 2019 in oras existau 150404 locuinte in proprietate privata (Tabel 5); 4990 locuinte listate

441 |mobiliare.ro: Raportul pietei imobiliare - rezidential. Trimestrul 4 - 2019
https://www.analizeimobiliare.ro/Raport_T4_2019/index.html
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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

la vanzare sau la inchiriere inseamna un procent de 3.26% din fondul locativ privat, nefolosit
de catre proprietari cu scop de locuire.

Proiectele rezidentiale cu cel putin 20 de apartamente scoase la vanzare fn aceasta peri-
0ada au fost dupa cum urmeaza: proiecte in constructie 52, proiecte finalizate 15, apartamente
la vanzare 1000. Dacad raportam aceasta cifra la numarul de locuinte finalizate in Cluj-Napoca
n 2019, adica 4175 de locuinte (Tabel 7), observam cd 24% din acest total a fost realizat de
dezvoltatori cu proiecte rezidentiale cu mai multe apartamente.

Tabelul 14 ne releva informatii asupra cresterii tranzactiilor imobiliare in Cluj-Napoca in
perioada 2013-2018. De-a lungul acestor tranzactii locuintele nu au fost pur si simplu vandute/
cumparate ca marfa, ci s-a reintdrit potentialul lor de a fi obiect de investitie pentru profit,
un trend fnceput din anii 2000, dar limitat pentru cativa ani de criza financiara.

Tabel 14. Numdr locuinte private si tranzactii imobiliare in Cluj-Napoca,
compilatie dupd Ghidul tranzactiilor imobiliare pe anii 2013-2018 (Veridio) si INS

Total numdr Numdr de Procentul Procentul tran- Pretul
locuinte locuinte Total tranzactiilor zactiilor imobiliare mediu al
private private tranzactii imobiliare facute realizate prin credite  apartamentelor

existente terminate de companii bancare (euro/mp)

2013 134932 189 5324 (din care 2636 de sub 7% 26% 821
case si apartamente)

2014 135313 457 16.50% 16% 836

2015 136497 1252 15.60% 26% 873

2016 139071 2574 77(dincare3367de g gh 17% 1000
case si apartamente)

017 142311 3417 S/22(ncare60ddde g0 31% 1211
case Si apartamente)

2018 146267 4169 8697 (dincare 6481 de 19% 33% 1287
case si apartamente)
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Observam ca odata cu cresterea tranzactiilor facute de companii creste si procentul
tranzactiilor realizate prin credite bancare. Dobanzile la credite fac ca investitorii sd vanda
mai scump locuintele realizate, chiar daca in ultimii ani acestea au scazut un pic. In plus, odata
ce locuintele circula pe piata nu doar ca marfa ci si ca obiect de investitie, preturile lor cresc.
Repetatele acte de vanzare-cumpdrare sunt un factor al cresterii pretului de locuinte, deoarece
la fiecare tranzactie vanzatorul Tncearca sa obtina mai multi bani pe locuinta vanduta decat
suma de bani investitd in cumpararea ei anterioard. Mai departe, datele compilate din cele sase
editii ale Ghidului tranzactiilor imobiliare ne arata ca in 2018, fata de 2013, numarul total de
locuinte private existente a fost mai mare de 1.08 ori, in timp ce numarul tranzactiilor aces-
tora a crescut de 2.61 ori. Din punctul de vedere al cresterii numadrului de locuinte finalizate
raportat la cresterea numarului de tranzactii de locuinte, cifrele din Tabelul 14 arata: in 2016
fata de 2013 s-au realizat de 13.61 ori mai multe locuinte private, iar numarul tranzactiilor a
fost doar de 2.21 ori mai mare in 2016 decat in 2013; in timp ce in 2018 fata de 2016 aceste
cresteri au fost de 1.61, respectiv de 1.18 ori. Intr-un final, dar nu in ultimul rand, in oras este
n crestere numarul de proprietari care au mai mult decat o locuintd tn proprietatea lor si sunt
tot mai multe persoane juridice care fac locuinte pentru a-si investi capitalul (vezi Tabelele 15a
si 15b). Acest factor contribuie la intarirea pietei chiriilor in conditiile in care cererea (nevoia
reald de locuire si dorinta de a investi in locuinte) este in crestere, iar obligatiile fiscale limi-
tate ale proprietarilor de locuinte incurajeaza aceasta afacere.

Tabel 15a. Total de proprietari privati de locuinte, 2020

Proprietari persoane fizice Proprietari de Total proprietari ale cdror

cu mai mult de o locuintd locuinte persoane locuinte sunt potential
in proprietate juridice inchiriate

Numdr de proprietari de 5644 462 6106
apartamente

Numdr de proprietari de case 40434 3800 44234
Total numar proprietari privati 46078 4262 50340
de locuinte
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Tabel 15b. Numdr de proprietari privati de locuinte, evidenta primdriei, 2020

Nr. locuinte -

Nr. proprietari 3,

Intre11  Tntre21 Tntre 51 Tntre 101 TIntre 201 Tntre 301 Tntre 401  Peste

Nr. persoane fizice cu apartament 17726 4271 935 288 48 73
Nr. persoane fizice cu casd 129025 28568 7331 2409 925 976
ATotal nr. persoane ﬁzjce cu locuintd 146751

in proprietate privatd

Nr. persoane juridice cu apartament 317 54 28 14 4 12
Nr. persoane juridice cu casd 2151 645 261 172 95 246

Total nr. persoane juridice cu locuintd

si 20 si 50 si 100 si 200 si 300 si 400 si 500 500
16 13 0 0 0 0 0 0 23370
202 21 2 0 0 0 0 0 169459
192829
11 13 4 4 1 0 0 0 462
117 77 24 8 1 0 2 1 3800

in proprietate privata

Ghidul de tranzactii imobiliare al firmei Veridio evidentiaza faptul cd fn 2018 achizitiile
persoanelor fizice (81% din valoarea totala tranzactionata pe piatd) au fost finantate in pro-
portie de peste 80% din surse proprii. De asemenea, in primele 5 luni ale anului 2019, 64% din
totalul achizitiilor de apartamente (1899 apartamente cumpadrate) au fost facute de persoane
fizice, fiind platite in proportie de 83% din resurse proprii.[*! Cumpadratorii care au venit cu bani
lichizi pe piata de locuinte clujeana in mare parte nu sunt din oras: 66% dintre ei au provenit
din judetul Cluj, aproape 32% din alte judete ale tarii si sub 2% de peste hotare. O buna parte
dintre cei care achizitioneaza locuinte in acest oras o fac cu scopul de a investi cu speranta
de a extrage profit prin inchiriere sau prin vanzarea ulterioara la un pret mai mare, mizand pe
atractivitatea orasului pentru studenti, turisti, oameni de afaceri, sau festivalieri.

Din pacate, institutiile carora le-am cerut date despre numarul de salariati din Cluj-
Napoca pe diverse categorii de venituri (peste venitul mediu, sub venitul mediu, la nivelul

5] Ghidul tranzactiilor imobiliare, editia a Vl-a, pe anul 2018, lansat in 2019, Veridio si Primiria Cluj-Napoca -
https://www.veridio.ro/in/analizele-veridio/studii/
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venitului minim pe economie, sub venitul minim pe economie) ne-au raspuns ca nu dispun de
astfel de informatii. Aceste date ar demonstra cel mai clar cati salariati dintre cei care nu au
in proprietate o locuinta ar fi indreptatiti la locuinta sociala, sau cati platesc peste 30% din
veniturile lor pe chirie privata sau pe rata imobiliara lunara. Ori, de exemplu, din aceste date
am afla cati dintre salariatii clujeni ar fi eligibili la credite fn cadrul programului Noua Casa, in
conditiile in care Banca Nationala a stabilit pragul de indatorare la 45% si bancile acorda cre-
dite pe 20-25-30 ani cu un avans de 15%.1“¢ in raportul ,Economia Clujului”*) se mentioneaza
ca in 2018 in orasul Cluj erau 203900 de salariati, care, pe sectoare economice erau distribuiti

[#6] Articolul de aici prezintd exemple de calcule privind salariile minime nete la care doritorii ar putea beneficia de acest program,
desigur si in functie de pretul apartamentului. Suma minima cea mai mica la care o persoana ar fi eligibild la acest program in cazul
unui apartament de 80000 de euro (ceea ce in Cluj-Napoca ar fi un apartament de cc 45 mp) este de 4155 lei net/ luna in 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-
60kdZmgGRh_40a6MiU8gr7_u_Hc

[47] https://files.primariaclujnapoca.ro/2020/08/03/Raport-Economia-Clujului.pdf
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dupa cum urmeaza: 54% in servicii, 22% in comert, 16% in industrie si 8% in constructii. Din
punctul de vedere al categoriilor ocupationale salariatii erau impartiti astfel: in pozitii de
conducere: 5.7%, specialisti: 2.2%, tehnicieni si functionari: 21%, lucratori in servicii: 12%,
si muncitori: 29%. Tnsa, din pacate, nici acest raport nu furnizeazd informatii despre numarul
angajatilor din oras in functie de marile categorii de venituri.

Sau, sd o luam altfel: in Viena, locuitorii cheltuie cca 25% din veniturile lor pe locuinta.
n Cluj-Napoca, asta ar insemna ca daca cineva plateste lunar 420 de euro pe o chirie, ar tre-
bui sa aiba un venit net pe luna de 1680 euro (sau 8064 lei). Cati angajati castiga atat in ora-
sul nostru din toate sectoarele economice enumerate mai sus? Ce prosperitate este aceasta in
care clujenii sunt mai impovarati cu costurile locurii decat vienezii? Pentru a evalua nevoia de
locuinte sociale in Cluj-Napoca in functie de veniturile salariatilor, primaria ar putea intra in
posesia acestor date daca ar dori. Si daca ar dori ca clujenii sai sa nu fie atat de impovarati de
costurile locuirii, ar face suficiente locuinte sociale. Dar daca nu doreste, ar trebui sa renunte
la ambitiile de a se compara cu astfel de orase si a se autopromova ca ,number 1.

@ Pe fondul celor descrise fn aceastd sectiune, concludem: de-a lungul comodificarii
locuirii (a situatiei Tn care, practic, accesul la locuinta se face doar pe piata imobiliard), deci
de pe urma transformarii sale in obiect de tranzactie si investitie, locuinta se reduce tot mai
mult la valoarea ei de schimb, iar valoarea sa sociald sau functia ei de a satisface o nevoie
primordiald fncepe sa fie desconsideratd. Si mai mult, precum stim, in capitalism locuinta este
o marfa a carui pret depinde si de valoarea terenului, respectiv a zonei pe si in care ea este
situatd. Din acest motiv, (re)definirea urbanistica a unei zone drept de regenerare sau restruc-
turare urbana, deschide calea devalorizarii fondului vechi de locuinte din zona respectiva.
Preturile dezvoltdrilor imobiliare sunt intotdeauna stabilite si fn functie de valoarea terenu-
rilor pe care se realizeaza ele. Tn cazul unor teritorii destinate de fapt gentrificarii, potentia-
Lul lor financiar creste in functie de curdtirea lor de rdmasitele unui trecut ce se doreste a fi
scos din circuitul contemporan. Dar, intr-un context urban general in care zonele verzi sunt
promovate de mai multi actori politici, administrativi si civici, valoarea noilor dezvoltari imo-
biliare creste si datorita realizarii unor lucrari de (re)amenajari de parcuri din bani publici.l*®!

[48] vegi exemplul Parcului Feroviarilor din apropierea Pietei Abator, spatiu al unor investitii imobiliare majore cu functiuni mixte
(analizat de noi in cartea deja citatd, Santier in lucru pentru profit). Dar se pot aminti alte multe exemple din orasul Cluj din ultimii ani,
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Marea majoritate a evacuarilor la care ne referim in sectiunea VI a studiului nostru s-au intam-
plat in astfel de zone.

Promovarea locuintei-marfa sau locuintei-investitie pe piata se face de obicei prin aso-
cierea ei cu niste valori spirituale sau optiuni pentru un anumit stil de viata, dar si cu dorinta
ori capacitatea de a investi, transferand caracteristicile casei tranzactionate asupra omului si
invers, a trasaturilor cumpdrdtorului asupra casei. Toate acestea se intampla fn timp ce pretul
exorbitant cerut se banalizeaza, de parcad nu ar conta, sau de parca cumpdratorul potential ar
trebuie sa fie dincolo de calcule financiare ,pdmdntesti”, sau de parcd cei cu venituri mici nu
si-ar dori o locuintd adecvata. In mod implicit, in extrema cealalt3, persoana care solicit3 locu-
inta sociala se depreciazd, dreptul sdu la o astfel de locuintd fiind declarat a fi un act de cer-
setorie de la stat, in timp ce, defapt, prin stigmatizarea sa, ea se declard a fi inutila din punctul
de vedere al dezvoltatorilor imobiliari. Astfel, dezvoltatorii devin un reper fata de care opinia
publica ierarhizeaza locuitorii orasului, iar administratia publica locald, si prin lipsa de inves-
titii in locuinte sociale, actioneaza ca un complice la acest proces.

ce denota atat raspunsul pozitiv al administratiei publice locale la solicitarile societatii civile ecologice sau la nevoia Imbunatatirii
calitatii vietii locuitorilor din punctul de vedere al spatiilor verzi, cat si sustinerea dezvoltatorilor privati prin investitiile publice facute
sau contributia indirectd la cresterea pretului locuintelor din aceste zone. Printre ele: deja existenta Baza Sportiva Gheorgheni; dar si
obiective de investitii publice aflate in diverse faze de pregdtire precum Zona verde Cetdtuia, Parcul Armatura, Padurea Clujenilor, Baza
Sportiva La Terenuri, Parcul Tntre Lacuri, Amenajare Malurile Somesului, Parcul Est, Parcul Zorilor, Parcul Buni Ziua (conform informa-
tiilor accesibile aici - https://amr.ro/ro/471-trei-parcuri-noi-vor-fi-realizate-%C3%AEn-cluj-napoca.html).
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VI. ASEZARI INFORMALE

S1 EVACUARI FORTATE

Conform Legii 151/2019, care a adus modificari la Legea nr. 350/2001 privind amenaja-
rea teritoriului si urbanismul prin cateva articole despre obligatiile administratiilor publice in
legatura cu asezdrile informale de pe raza UAT-rilor: ,asezarea informald este o grupare de mini-
mum 3 unitdti destinate locuirii dezvoltate spontan, ocupate de persoane sau familii care fac parte
din grupuri vulnerabile definite conform Legii asistentei sociale nr. 292/2011, cu modificdrile si com-
pletdrile ulterioare, si care nu au niciun drept asupra imobilelor pe care le ocupd. Asezdrile informale
sunt situate de obicei la periferia localitdtilor urbane sau rurale, cuprind locuinte improvizate, reali-
zate din materiale recuperate, si/sau locuinte realizate din materiale de constructii conventionale, iar
prin localizarea si caracteristicile sociodemografice genereazd excluziune, segregare si marginalizare
sociald. Prin situarea in zone de risc natural (alunecdri de teren, inundatii), biologic (gropi de gunoi,
depozite de deseuri, situri contaminate si altele asemenea) sau antropic (zone de sigurantd sau zone
de protectie ale obiectivelor Seveso, ale infrastructurilor tehnico- edilitare si altele asemenea), unele
asezdri informale pun in pericol siguranta si sGndtatea locuitorilor lor” (Anexa 2 a Legii 151/2019).

Conform Organizatiei Natiunilor Unite, o evacuare fortata este o evacuare care implica
dislocarea temporara sau permanenta din locuintd, teren sau ambele; este realizata impotriva
vointei ocupantilor, cu sau fara utilizarea fortei; se deruleaza fdra furnizarea unei alternative
de locuire si relocare adecvate, fard acordarea unei compensatii adecvate si/sau acces la teren,
cand este cazul; nu ofera posibilitatea de contestare a deciziei de evacuare, sau a procesului
de evacuare, nu asigura tratament juridic echitabil si desconsidera obligatiile statului (ONU,
Comitetul pe Drepturi Economice, Sociale si Culturale, 1997). Mai departe, documentele ONU
mai precizeaza ca evacudrile pot fi fortate chiar si fard apelul la violenta fizica, de exemplu
prin intermediul amenintarilor si actiunilor de intimidare precum tdierea accesului la utilitati;
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iar protectia Impotriva evacuarii nu este legata de drepturile de proprietate. Oricare ar fi tipul
de posesie - proprietate, chirie publica sau privata, locuinte in proprietatea unor cooperative,
inchirierea unor locuinte de urgentd, locuirea informala, toti oamenii au dreptul la protectie
fmpotriva evacudrilor fortate; de una singura, o decizie administrativa sau juridica nu rezulta
ntr-o evacuare justificatd, deci, daca acea decizie nu e conforma cu standardele internationale
din drepturile omului si obligatiile de stat, punerea ei in practica poate constitui evacuare for-
tata (Biroul Tnaltului Comisar ONU pentru Drepturile Omului, 2014).

Pornind de la definitiile de mai sus ale asezarilor informale si evacuarilor fortate, in Cluj-
Napoca cunoastem cel putin 6 mari cazuri de asezari informale. Partial sau total, ele au fost
constituite de pe urma unor evacudri fortate din alte locatii ale orasului, si, in general, sunt
consecinte indirecte ale politicii dezvoltarii urbane si imobiliare dar si ale lipsei de locuinte
sociale de dupa 1990. Cele 6 cazuri de asezadri informale sunt: locuintele neconventionale de
pe str. Cantonului;**! locuintele neconventionale construite in jurul caselor modulare de pe str.
Platanilor;®% colonia Dallas (vechiul Pata Rat);*" baracile de pe rampele de deseuri; extensiile
realizate fara autorizatii de constructie in jurul unor case de pe str. Stephenson®? si de pe str.
Mesterul Manole. Primele doud, formate in zona industriald din Pata Rat, au fost create prin
masuri ale administratiei publice locale, dupd evacuarea din locuinte din vechiul fond de stat,
sau din locuinte improvizate, ori de pe terenuri publice sau private de pe strdzile Avram lancu,
Albac, Kévari, lon Mester, Sobarilor, Croitorilor, Bulevardul Eroilor, Calea Turzii (anii 1990)5*!

[49] Despre formarea acestei zone rezidentiale, inclusiv documentele emise de Primdria Municipiului Cluj-Napoca in perioada 2002-
2008 privind aprobarile colective sau individuale, precum si protocoale de colaborare, autorizatii si decizii emise, puteti citi detalii in
Document zonal privind str. Cantonului, accesibil aici — https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3366

[50] Despre formarea acestei zone rezidentiale vezi in Document zonal privind casele modulare din Pata Rdt, accesibil aici -
https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3369

154 yn istoric si informatii despre situatia in anul 2015-2016 se poate citi in Document zonal privind colonia Dallas din Cluj-Napoca
(accesibil aici - https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3373); in filmul documentar din 2017 Romii nu sunt gunoaie, accesibil aici -
https://www.desire-ro.eu/?p=3125; precum si in volumul Pata (Cluj:EFES, 2016), https://www.desire-ro.eu/?p=3637

1521 yn istoric si informatii despre situatia din anul 2015-2016, se poate citi in Document zonal privind situatia locativd de pe str. Stephenson
nr. 15, accesibil aici - https://www.desire-ro.eu/?attachment_id=3363

53] cateva exemple individuale despre evacudrile in serie intdmplate in anii 1990 in oras, puteti urmari in filmul documentar: Dislocdri
- Rutele evacudrilor spre strada Cantonului/ Dislocations - Eviction routes to Cantonului street (1996-2016), accesibil aici - https://www.desire-
ro.eu/?p=3863; si in volumul Pata (Cluj:EFES, 2016), https://www.desire-ro.eu/?p=3637. O analiza a acestui fenomen, in contextul mai
larg al dezvoltdrii inegale al orasului Cluj este oferita n acest articol: Eniké Vincze si George lulian 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.
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si de pe str. Coastei (2010)** — a cdror valoare imobiliard a crescut dupa 1990; respectiv prin
directionarea familiilor evacuate catre str. Cantonului, precum si cdtre terenul din jurul caselor
modulare construite de primadrie la o distantd sub 1000 de metri de rampele de deseuri.

Toate asezarile informale mentionate mai sus se caracterizeaza prin nesiguranta loca-
tiva datorata atat lipsei actelor de proprietate si de constructie asupra acestor clddiri sau
terenurilor aferente, respectiv riscului evacudrii din aceste motive. In plus, in cazul celor patru
comunitati din Pata Rat, nesiguranta devine un pericol direct fata de sanatatea oamenilor, dato-
randu-se si mediului toxic fn care locuintele lor sunt plasate. Aproape toti locuitorii acestor
zone sunt persoane de etnie roma. De aceea putem afirma ca de-a lungul a trei decenii ele au
ajuns si ramas in astfel de situatii fiind si victime ale rasismului institutional, care i plaseaza
cu usurinta in periferii deprivate si justificd marginalizarea lor prin presupusele trasaturi biolo-
gice sau culturale. De multe ori, aceste asezari informale sunt denumite in mod stigmatizator
drept ,tigdnii”. Astfel, stigma atasata unor teritorii (rampele de deseuri in acest caz) se tran-
spune in asocierea unor caracteristici negative cu locuitorii de aici, ajungandu-se, prin politi-
cile locative care au condus la formarea lor, sa se reproduca atat inferiorizarea etniei rome in
general, cat si de-responsabilizarea factorilor decizionali fata de situatiile de locuire in sardcie
Si perpetuarea lor.

Pe baza observatiilor noastre din ultimii 10 ani legate de asezarile informale, putem sa
descriem urmatoarele tipare ce caracterizeaza formarea si situatia lor:

=> Oamenii care isi construiesc astfel de locuinte improvizate, o fac pentru cd nu au unde
si cum sa locuiasca altfel. De multe ori sunt lasati sa faca asta de autoritatile locale panad in
momentul in care zona devine importanta din punctul de vedere al dezvoltarii imobiliare.

- Tn asezarile informale astfel formate de obicei nu exista utilitati, apd in casd, toaleta
in casa, curent electric, gaz.

- Incilzirea se face pe lemne, textile, plastic si este bazatd pe faptul c& in jurul casei
se aduna aceste obiecte, impreuna cu parti de mobilier vechi si altele asemenea.

—> Persoanele care locuiesc in astfel de adaposturi improvizate nu fisi pot fntocmi acte

[54] Relatsri ale experientelor trdite ale evacuadrii, mutdrii in Pata Rat si activismului anti-ghetoizare se pot urmari in filmul
documentar Dreptate sociald in Pata Cluj, acecsibil aici - https://www.desire-ro.eu/?p=2493; si in volumul Pata (Cluj:EFES, 2016),
https://www.desire-ro.eu/?p=3637
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de identitate cu adresa pe acea locatie, deci, in consecinta nu pot incheia niciun fel de contract
pentru spatiul in care locuiesc, de exemplu cel pentru servicii de salubrizare.

—> Situatia de mai sus ca solutie temporard, de supravietuire, devine permanenta din
moment ce oamenii care locuiesc acolo nu au acces la locuinte sociale. Astfel, speranta lor de
a pleca de acolo intr-un loc adecvat locuirii (conform legislatiei Tn vigoare) dispare cu totul.

=> Copiii lor vor ramane si ei acolo, construind fnca o baraca in zona, langa baraca initi-
ala, atunci cand ajung sa aiba propria familie. Asta se intampla pentru ca nici ei nu au acces la
locuinta sociala si nu au de unde sa pldteasca chiria privatd sau sa isi cumpere o locuinta de
pe piata in orasul Cluj.

=> Din cauza celor mentionate mai sus, zona se supraaglomereaza. Asadar, nu doar bara-
cile sunt foarte aglomerate in astfel de zone ci intregul teritoriu in sine, astfel incat intregul
aranjament spatial sugereazd o dezordine totala, scapatd de sub control.

=> Supraaglomerarea creaza mari probleme de convietuire pentru cei aflati in astfel de
situatii si este un factor potential de tensiuni, conflicte, sau orice fel de neintelegeri. Aceasta
face ca oamenilor sa le lipseasca nu doar spatiul intim al traiului de zi cu zi in care sa se recre-
eze linistit dar si spatiile comune in care ei toti sa se simta bine impreuna.

> Stigmatizarea acestor zone, asociatd cu stigmatizarea locuitorilor, ramane un obsta-
col in orice tentativa ai acestora de a gdsi locuinta tn alta parte a orasului, dar si in eforturile
de a gasi un loc de munca decent sau un loc pentru copii lor intr-o scoala nesegregata.

- Tn astfel de asezari se aduna cu usurintd deseurile de toate felurile, si nu doar dato-
rita lipsei serviciilor de salubrizare, ci si pentru ca si altii, deci nu doar locuitorii acestor zone,
merg si le arunca acolo, considerand ca zona este un depozit de deseuri.

Chiar daca locuitorii asezarilor informale s-au stabilit in aceste zone cu acordul autorita-
tilor locale si chiar daca ele sufera de multiple privatiuni materiale, in momentul in care zona
devine tinta unor dezvoltari imobiliare sau de infrastructurd industriala ori de transport, ajung
(din nou) n risc major de evacuare. Amenintdrile cu demolarea a locuintelor neconventionale
de pe str. Cantonului in 2011, 2015 si mai recent in julie 2020,*I sunt un exemplu relevant in
acest sens.

1351 vezi despre asta documentul de atentionare 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/
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Tn cadrul cercetdrii Blocului pentru Locuire din 2018,°¢ am solicitat informatii cu pri-
vire la evacuarile intamplate in oras, catre Directia de Asistenta Sociala si Medicala si Directia
de Patrimoniu si Evidenta Proprietdtilor de la Primdria Municipiului Cluj-Napoca. Ambele au
raspuns ca ele nu au o evidenta a evacudrilor de nici un fel. Ne-au transmis cd administra-
tia publica locala are un regulament de evacuare a ,persoanelor abuzive” aprobat prin HCL
118/2010 si ca reprezentanti ai directiei lor, alaturi de Politia Locald, Politia Municipiului,
si dupa caz, Jandarmeriei, participa la evacuarile facute pe cale administrativa sau prin exe-
cutare silita.

Tn iulie 2020 am revenit cu solicitari cu privire la numarul de evacuiri realizate de citre
autoritdtile locale. Dupa ce solicitarea noastra a fost redirectionatd de la Directia de Asistenta
Sociala si Medicala, catre Biroul Mass media al primariei, ne-au fost comunicate datele din
Tabelul 16.

Tabel 16. Numdr de evacudri din locuinte de stat in Cluj-Napoca

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

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

Anul 2011, anul in care criza economica s-a simtit cel mai acut in Romania, este si anul
in care numarul evacudrilor a crescut considerabil. Insd evacudri s-au facut si in anii 1990. in
plus, trebuie sa ne gandim la amploarea acestui fenomen dat fiind faptul ca fiecare evacuare a
implicat mai multe persoane si gospodarii. Evacuarea din decembrie 2010, de exemplu, a afec-
tat 76 de familii, circa 350 de persoane. Mai departe, anii 2016-2017-2018 reprezinta perioada
cu cele mai multe evacudri, iar acest lucru este in corelatie directa cu politica primdriei pe de-o
parte, de a nu mai construi locuinte din fonduri publice si, pe de altd parte, de a sustine dez-
voltarea imobiliara.

136 pe pe urma acestei cercetdri au fost realizate urmatoarele documente: Raport asupra evacudrilor fortate, 2008-2017, accesibil aici -
https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Raport-Cercetare-Evacuari-2008-2017.pdf; Ghid pentru prevenirea evacu-
drilor fortate, accesibil aici - https://bloculpentrulocuire.ro/wp-content/uploads/2019/04/Ghid-Evacuare-2019.pdf
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De-a lungul implicarii directe a miscarii Casi sociale ACUM! impotriva evacudrilor din trecut
si Tn situatii de risc de evacuare in orasul Cluj, am putut identifica 8 mari tipuri de evacuari:

(1) Evacuare din locuinte colective din vechiul fond de stat (cladiri de un singur etaj,
dupa caz, foste camine muncitoresti) care se afla pe terenuri publice ale cdror valoare
imobiliara a crescut tn ultimii 10 ani (de exemplu evacuarea de pe fosta str. Coastei
a peste 300 de persoane in 17 decembrie 2010 prin decizia primarului de demolare
si mutarea lor fortatd in Pata Rat).

(2) Evacuare din locuinte construite fara autorizatie de constructie in jurul unor cladiri
cu acte tn requl3, de catre copiii deveniti adulti ai persoanelor care locuiau in chirie
sociala (de exemplu evacuarea de pe Calea Turzii pe la mijlocul anilor 1990 a fami-
liillor care si-au construit ilegal cate o baraca pe acest teren, cu aceasta ocazie fiind
demolata si cladirea degradatd, dar inchiriata cu acte in regula - fn urma acestei eva-
cudri oamenii si-au cdutat noi alternative la fel de nesigure, pentru ca apoi, la incepu-
tul anilor 2000, sa ajunga toti pe str. Cantonului din zona Pata Rat; evacuarea de pe
fosta str. Coastei; sau riscul de evacuare de pe str. Mesterul Manole a circa 10 familii).

(3) Evacuare din locuinte construite fara autorizatie de constructie in jurul unor cladiri 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 primariei cu motivul de intrare in
renovare a cladirilor (de exemplu evacuarea din ,Blocul NATO” de pe str. Albac in
2001), fara ca persoanele evacuate sa fi avut vreo sansd sa li se repartizeze locuinte
in blocul renovat.

(5) Evacuare din spatii cu alta destinatie decat cea de locuit (de exemplu din beciuri, din
adaposturi civile sau buncadre sau din alte cladiri sau terenuri aflate in proprietate de
stat), ocupate de familii care nu au avut alte alternative locative (de exemplu evacu-
area din Casa Calaului de pe str. Avram lancu a 13 familii in 2002, care apoi au fost
mutate fntr-un buncar din cartierul Mdndstur, de unde au fost scoase tot de prima-
rie dupa cateva luni, fiind relocate pe str. Cantonului in vagoane; evacuarea de pe
str. Kévari, de pe un teren in administrarea CFR a circa 25 de persoane tn 2006 prin
hotdrare judecatoreasca si relocarea lor tot pe str. Cantonului; evacuarea de pe str.
Anton Pann nr. 22 a unei familii compuse din 7 persoane in iunie 2018 prin decizie
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judecatoreasca pe motiv de ocupare abuzivad si mutarea lor fntr-un centru pentru
oameni fara addpost7)).

(6) Evacuare din locuinte retrocedate pe bazad de hotdrari judecatoresti fard alternativa
locativa adecavta (de exemplu evacuarile de pe Bulevardul Eroilor, str. Croitorilor,
Calea Turzii, petrecute n anii 2000, tn urma carora persoanele evacuate au fost direc-
tionate catre asezarea infromala de pe str. Cantonului; sau evacuarea mai recenta, din
aprilie 2019, de pe str. Vlad Tepes®®).

(7) Evacuarea chiriasului dintr-o locuinta din vechiul fond de stat, datd in compensare
de catre primarie in proprietatea unor terte parti carora nu le-au putut restitui imo-
bilele retrocedate fn anumite zone ale orasului fard oferirea unei locuinte alternative
chiriasului vechi (de exemplu, evacuarea din iunie 2020 de pe str. Campului nr. 4259,

(8) Evacuarea chiriasilor dintr-o locuinta din vechiul fond de stat, clasificata conform
PUG 2014 ca si ,clddire parazitard” intr-o zond definita drept una de ,regenerare urband”.
(De exemplu dintr-o casa de pe str. Oituz, care a fost lasatd sa se degradeze prin
lipsa interventiilor de mentenanta a structurii clddirii, oferind ca alternativa celor 11
persoane evacuate o locuinta de necesitate de 10 metri pdtrati. Pe urma mai mul-
tor insistente, dupd un an, primdria a facut efortul sd remedieze situatia, oferindu-i
familiei un apartament de doua camere transferat din fondul de locuinte sociale in
cel de locuinte de necesitate).

Tn toate cazurile de mai sus, oamenii evacuati au fost transformati in persoane fara ada-
post - fie in sensul strict al cuvantului, adica fara acoperis deasupra capului, fie in sensul de
persoane cdrora li s-au oferit de cdtre primdrie vagoane si containere pe strada Cantonului, care
de-a lungul a doua decenii a devenit o colonie informala cu peste 170 de gospodarii. Exceptie
de la acest model a fost cazul evacudrii in grup de pe str. Coastei: dintre cele 76 de familii eva-
cuate, la 40 li s-au facut contracte de inchiriere in casele modulare construite de catre prima-
rie fn Pata Rat, langd rampa de deseuri, celorlalte familii permitandu-le in mod informal sa fsi

1571 Despre acest caz, vedeti relatarea de aici - https://casisocialeacum.ro/archives/2972/de-ce-nu-mai-pot-locui-in-acest-beci/

[58] Despre acest caz, vedeti 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] Puteti citi aici interviul cu victima acestei evacuari - https://casisocialeacum.ro/archives/5073/statul-si-primaria-municipiului-
cluj-napoca-nu-au-nicio-obligatie-fata-de-chiriasii-lor/

56

construiasca baraci pe terenul detinut de primarie din jurul caselor modulare. Desigur, datorita
amplasdrii si caracteristicilor lor, nici aceste locuinte nu sunt adecvate, deci si persoanele care
le ocupad apartin categoriei de persoane fara adapost (conform definitiei FEANTSA, in sensul
larg al cuvantului homelessness insemnand si locuirea in conditii inadecvate).

Afirmand ca doreste o solutie institutionald la astfel de cazuri, in 2018 Primaria Munici-
piului Cluj-Napoca a lansat programul de subventionare a chiriei pentru persoane fara addpost,
prin care si asuma sa plateasca chiria partiala sau totala (in functie de veniturile persoanelor
in cauzad) direct proprietarilor de locuinte. Problema majord a acestui sistem consta fn marea
dificultate sau imposibilitate a familiilor rome cu copii de a gasi proprietari care sa le inchiri-
eze apartamentele. Asta dincolo de faptul ca prin acest sistem, In loc sd creeze locuinte sociale
publice, primaria directioneaza bani din bugetul public cdtre proprietari privati. In final, dar
nu fn ultimul rand, persoanele aflate in situatii de marginalizare sociala de mai multe decenii,
aceasta situatie de obicei transmitandu-se intergenerational, nu au cum sa devina financiar
mai instariti dupa 1-2-3 ani de chirie subventionata in sensul de a plati chirii private in orasul
cu cele mai mari preturi La chirii si locuinte din Romania.

@ Solutia adecvata pentru ei este asigurarea accesului lor efectiv la locuinte sociale
publice adecvate inchiriate la un pret in functie de veniturile lor.

@ Aceeasi solutie se impune si in cazul asezarilor informale unde, conform legii, legaliza-
rea locuintelor nu este posibila din diverse motive (ce tin de proprietatea terenului, toxicitatea
mediului, starea proastd a constructiilor, etc.), iar demolarea i-ar lasa pe oameni fdra acoperis
deasupra capului. Pentru a evita ca legea modificata a urbanismului sa nu aiba impact negativ
asupra persoanelor care nu isi pot permite sa locuiasca altfel decat informal, implementarea
ei trebuie sa meargd mana-n mana cu un plan multianual de crestere a stocului de locuinte
sociale care sa raspunda si la aceasta nevoie (pe langa nevoile altor categorii indreptatite la
locuinta sociala conform Legii locuintei din 1996).

Acest ultim aspect ridica si problema criteriilor de atribuire de locuinte sociale, la care
ne referim pe scurt in finalul acestei sectiuni. Pe langa procesul castigat in instantd in 2019,¢%

101 petalii despre asta se pot citi aici - https://casisocialeacum.ro/archives/4258/lupta-noastra-pentru-criterii-juste-in-atribuirea-
de-locuinte-sociale-in-orasul-cluj/
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fncepand cu 2015, Casi sociale ACUM! a formulat in repetate randuri propuneri privind cri-
teriile juste de atribuire a locuintelor sociale tn orasul Cluj. Observam ca multe dintre ele au
fost luate Tn serios de catre decidenti in proiectul de modificare a HCL 150/2013, care in peri-
oada 30.06-14.07.2020 a fost supus dezbaterii publice, apoi a fost aprobat in 20.08.2020 prin
Hotdrarea 622/2020. Totusi, criteriul conditiilor de locuire continud sa nu aducd punctaj celor
care locuiesc n conditii inadecvate si/ sau de supraaglomerare. lar gospodariile identificate
ca apartinand unor asezari informale primesc 15 puncte, punctaj care nu le asigura imediat o
locuinta alternativa in cazul desfiintarii acestor asezari. Cel mult le aduce un eventual loc mai
bun pe ,lista de prioritdti” alaturi de alte sute de persoane indreptatite care asteapta de ani sau
zeci de ani de zile atribuirea unei locuinte sociale.

Principala problema cu noul proiect de HCL privind criteriile de alocare, o reprezinta
mentinerea unui criteriu care nu se regaseste nici in litera, nici in spiritul legii locuintei, si
anume punctarea cazurilor de excelentd. Aici se vizeaza acordarea a 40 de puncte, mai mult
decat persoanelor cu certificat de handicap sau mai mult decat persoanelor din zone de locuire
informala. Astfel, acest criteriu poate deturna intreaga conceptie a acestui proiect de modifi-
care, prin faptul cd marimea punctajului poate altera decisiv ordinea listei de prioritati. In plus,
lipsa transparentei publice procedurale privind acest criteriu ridica semne de intrebare privind
legitimitatea si corectitudinea acordarii punctajului respectiv.

Mai mult, noul proiect mentine criteriul de eligibilitate care nu exista in Legea Locuintei:
neeligibilitatea celor care au ocupat abuziv imobile publice in gestiunea consiliului local.
Astfel, le este restrictionat accesul la locuinte tocmai si celor care au cea mai mare nevoie,
oameni care in urma evacuarilor fortate au ajuns, de nevoie, sa se addposteasca in spatiile pe
care le-au gasit goale. O luptd pentru supravietuire a fost transformata tn joc politic cu con-
secinte grave.

@ Indiferent de forma criteriilor nou propuse, in lipsa unui program multianual de con-
structie de locuinte sociale publice, criteriile in sine nu rezolva problema accesului efectiv
la locuinte al celor indreptatiti conform legii. Ele se inscriu in aceeasi logica administrativa:
detinem putine locuinte, deci trebuie sa avem punctaje cat mai detaliate pentru departajare.
Astfel, reitereaza aceeasi problemd de fond, lipsa locuintelor disponibile pentru repartizare.
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VIl. POSTFATA:

IESIREA DIN CRIZA LOCUIRII

Clujul s-a infratit cu multe orase europene in deceniile trecute, schimband cu acestea
practici in diverse domenii. Din punctul de vedere al locuirii, Viena ar putea fi un exemplu demn
de urmat in ceea ce priveste politicile locative. Viena este considerata de multi ca un fel de
paradis al locuintelor publice si locuintelor sociale.*" Traditia acestui oras de a acorda prioritate
asigurdrii de locuinte de calitate pentru clasa muncitoare dateaza din perioada ,Vienei rogsii” 1
de la fnceputul secolului al XX-lea. Orasul este dedicat acestei traditii si azi, astfel incat pri-
mdria detine si administreaza 220000 de unitati locative reprezentand 25% din fondul total de
locuinte. De asemenea, municipalitatea controleaza indirect incd un numar de 200000 de locu-
inte construite si detinute de dezvoltatori privati, impunand prin diverse scheme de negociere
ca acestia sa aloce jumatate din stocul lor de locuinte primariei care fnchiriaza aceste unitati
persoanelor cu venituri reduse si sa inchirieze cealalta jumatate la un pret redus fata de pretul
pietei pentru persoanele cu venituri medii.’®*! Fondul semnificativ de mare de locuinte sociale
are impact si asupra nivelului chiriilor fn general in oras. Conform unui studiu facut de Deloitte,
pretul mediu al chiriilor in Viena este de 9.8 euro/ mp, iar in Paris este de 27.8 si in Londra de
20.2 euro. Analistii considera ca tema politicilor locative va fi centrala in contextul alegerilor
locale.® Acest lucru il dorim sa se intample si in Cluj-Napoca.

[611 Acest articol din 2019 noteazi, c& toti cei care castiga anual un net sub 53225 USD sunt eligibili la o locuintd subventionata de stat
n Viena, intr-o tara unde venitul mediu pe economie pe an este de 31500 USD. Datoritd acestei politici, 62% dintre locuitorii Vienei
traiesc in locuinte 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
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Relativ vorbind, Viena cu siguranta este un oras cu un buget mult mai mare decat Clujul.
Dar si Clujul este un oras relativ bogat in comparatie cu alte localitati din Romania. Si are mari
ambitii in diverse domenii ale dezvoltdrii urbane. Astfel incat, ceea ce fi lipseste este vointa de
a implementa o politica a locuirii care il poate apropia ca model locativ de Viena. Acest lucru
se reflectd si in faptul ca Primaria Municipiului Cluj-Napoca a omis sa livreze obiectivele sale
privind fondul locativ public definite in strategia de dezvoltare adoptata prin HCL 315/2015
cu o perspectivd pana fn 2020. Mai multi indicatori din capitolul Clujul incluziv, referitori la fondul
de locuinte sociale, aratd o evolutie egala cu zero in acest domeniu: terenuri identificate si atri-
buite pentru construire de locuinte sociale; numar de locuinte sociale obtinute din renovari ale
unor cladiri din domeniul public; numar de locuinte sociale n proprietatea primariei provenite
din initiative public-private; numdr de beneficiari ai pachetelor integrate de madsuri prin care se
previne evacuarea fortata a chiriasilor din locuinte sociale aflati sub riscul marginalizarii sociale.

De ce a renuntat primaria noastra din 2015 fncoace la construirea de noi locuinte soci-
ale fn oras Tn timp ce bugetul local a cunoscut o permanenta crestere? De ce nu a mai renovat
cladiri goale cu scopul de a le transforma in blocuri cu unitati de locuinte sociale? De ce nu
a mai negociat cu dezvoltatorii imobiliari beneficiari de bunuri si investitii publice in vederea
preludrii unui procent din locuintele realizate de acestia cu scopul de a le distribui potentialilor
beneficiari de locuinte sociale? Tn spatele acestor optiuni std modelul de crestere al ,orasului
magnet” si transformarea Clujului intr-o localitate tot mai atractiva pentru afaceri imobiliare,
care merge in mana cu politica reducerii maxime a fondului de locuinte sociale si/ sau a inves-
titiilor publice n noi locuinte publice.

@ Este timpul ca aceasta politica sd se schimbe in asa fel incat nevoile si interesele loca-
tive ale clujenilor de a avea locuinte adecvate si accesibile ca pret sd nu se sacrifice de dragul
afaceristilor, adica dezvoltarea urbana-imobiliara sa serveascad interese publice si interesele
celor multi. Schimbarea dorita include cu siguranta si cresterea stocului de locuinte sociale
publice. Acest deziderat se poate realiza prin diferite moduri:

M constructii noi;

B renovari de cladiri in proprietatea municipiului;

B extinderea pe verticala a cladirilor existente (proprietate privata sau publica) in zonele

centrale si periferice ale orasului, acolo unde regulamentul urbanistic o permite, cu
oferirea unor facilitati asociatiilor de proprietari;
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B trecerea unor imobile goale in proprietatea statului in domeniul public al municipiului
Cluj-Napoca si reconversia lor in vederea realizarii de locuinte sociale;

B rechizitia unor unitati rezidentiale ne-finalizate de dezvoltatori timp de cel putin 2 ani,
si finalizarea lor ca locuinte sociale; sau chiar si rechizitia altor cladiri goale in pro-
prietate privata cu scopul de a raspunde la cazurile de urgenta ale persoanelor fara
addpost tn sensul larg al cuvantului (adica ale tuturor care nu au locuinte adecvate
si/ sau trdiesc in locuinte neconventionale);®’!

B utilizarea procedurii de expropriere cu scopul realizarii unor obiective de interes public,
fn conditiile in care locuintele sociale apartin acestei categorii de bunuri urbane;¢l

B achizitionarea unor imobile vacante si neutilizate, inclusiv ale unor foste fabrici sau
unitati industriale fn vederea folosirii cladirilor pentru locuinte sociale;

B conditionarea concesiondrii terenurilor publice catre companii imobiliare de realiza-
rea de locuinte sociale.

Stim ca Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale prevede ca veniturile buge-
tare nu pot fi alocate direct unei cheltuieli bugetare anume. in conditiile legii existente nu se
poate constitui un fond special pentru realizarea si mentenanta locuintelor sociale din anumite
categorii de venituri legate intr-un fel de fondul locativ si de imobiliare. Totusi, sa notam cati
bani intra in bugetul municipiului Cluj-Napoca din urmatoarele venituri prevazute in bugetele
proprii ale oraselor:[”]

1651 7 acest demers, guvernantii pot urmari exemplul Barcelonei (https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-07-16/to-fill-vacant-
units-barcelona-seizes-apartments), sau al orasului Glasgow (https://www.scottishhousingnews.com/article/glasgow-to-use-empty-flats-
to-support-homeless-people-throughout-coronavirus-outbreak) si Aberdeen (https://www.scottishhousingnews.com/article/aberdeen-
empty-homes-total-triples-in-four-years) din Scotia, dar si exemplul Parisului (https://www.aa.com.tr/en/europe/france-houses-its-
homeless-to-combat-covid-19/1772011), sau al unor initiative din Dublin (http://www.dublincity.ie/housing-and-community-i-own-my-
home-section/vacant-homes) si din Berlin (https://www.architecturaldigest.com/story/berlin-hostel-help-homeless-population-
others-should-follow).

161 Art. 6 al Legii nr.33 din 27 mai 1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica prevede: ,Sunt de utilitate publicd lucrd-
rile privind ... clddirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale de invdtdmdnt, sdndtate, culturd, sport,
protectie si asistentd sociald, precum si de administratie publicd si pentru autoritdtile judecdtoresti.” Legea nr. 255/2010 a facut modificari
n aceasta prevedere, modificarea aceasta fiind consacratd si de Legea nr. 144/2019. Dar art. 2 al aceste variante nu exclude locuintele
sociale din cauzele de utilitate publicd fata de care exproprierea este permisd. Alin (j) al art.2 defineste urmdtoarele cauze: ,lucrdri de
interes public local de constructie, reabilitare, modernizare si reconversie functionald, pentru constructii administrative, sociale si culturale,
de sdndtate, invdtdmant si sport, inclusiv pentru infrastructura aferentd acestora.”

671 Si sd ne amintim ca cele 341 de locuinte sociale facute intre 2008-2014 prin constructii noi si renovdri de cladiri vechi au costat
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Tabel 17. Exemple de categorii de venituri la bugetul local, Bugetul local Cluj-Napoca, 2020 '¢®!

Tncasari efective Previziuni pentru

Tipuri de venituri la bugetul local in T1 2020 anul in curs

Venlturl.d!nvcon.cesmnl si inchirieri proprietati 5529116 14319000
ale municipiului

!mpo.2|.t pe v.emtun.le d|rj transferul proprietatilor 2598633 6659000
imobiliare din patrimoniul personal

Venituri din vanzarea unor bunuri apartinand domeniului

privat al statului sau al UAT-ului 415227 0
Vanzarea locuintelor construite din fondurile de stat 15309 0
Subventie de la stat prin PNDL 1539786 13702000
Impozite pe cladiri persoane juridice 20884306 63005000
Impozite pe terenuri persoane juridice 2607988 6708000
Taxe judiciare de timbru si taxe de timbru notariale 2446006 9801000
Prevederi pentr'u subventl'e de la bugetul de stat pentru 0 1000000
finantarea locuintelor sociale

Plati efgctuate in anii pregedentl pentru dezvoltarea 867862 57939000
de locuinte sociale si sumd recuperate

Total RON 36.904.233 173.133.000

in perioada respectiva 62.290.882 RON (12.977.267 Euro), suma care reprezintd un procent de 3.8% din bugetul pe anul 2020 -
https://primariaclujnapoca.ro/informatii-publice/comunicate/bugetul-municipiului-pentru-anul-2020-a-fost-aprobat/

18] vezi documentul Executia bugetara 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
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Apoi, se pot genera donatii si sponsorizari cu destinatia distincta de constituire a unui
fond special pentru realizarea si administrarea locuintelor sociale. Tn plus fata de contributiile
locale, statul ofera asistenta pentru construirea locuintelor sociale prin transferuri de la bugetul
de stat. Mai mult, exista si alte metode de generare de venituri (precum suprataxarea marilor
afaceri imobiliare, dar si a proprietarilor cu mai multe proprietati), insa ele tin mai degraba de
modificarea legislatiei nationale. Tn final, dar nu in ultimul rand, posibile surse pentru cresterea
fondului de locuinte sociale pot fi proiectele din fonduri europene din perioada 2021-2027, atat
cele ale programului multianual, cat si cele ale programului de relansare economica. Astfel de
proiecte pot fi elaborate atat ca instrumente ale unor politici in vederea asigurarii de servicii
publice sociale, dar si de servicii de interes economic general (cum sunt locuintele sociale), cat
si ca mijloace de sustinere a industriei de constructii sau de investitie in infrastructura urbana.

@ Datele din studiul nostru arata ca productia de locuinte sociale in Cluj-Napoca este
financiar fezabila. Precum am mentionat deja, contraargumentele sunt strict de naturd politica,
iar castigatorii politicii de demantelare a fondului locativ public sunt cei care au facut, fac si
spera sa faca in continuare profit din afaceri imobiliare. Pentru a transforma orasul nostru cu
adevdrat intr-un oras pentru oameni, nu pentru profit, aceasta politica trebuie sa se schimbe
prin a face prioritate numar 1 in deceniul care vine din cresterea numarului de locuinte sociale
si de alte tipuri de locuinte publice.

*

Pe langa descrierea dezvoltdrii imobiliare Tn orasul Cluj (in sectiunea IV al studiului) si
a transformarii locuintei in marfa si obiect de investitie (sectiunea V), observam ca in toata
perioada de dupd 1990 nu au fost construite doar noi ansambluri rezidentiale private fn orasul
nostru. In paralel a fost construitd si imaginea omului nou, care pe plan local inseamna clu-
jeanul ideal, mandru de meritele sale de a fi capabil sa plateasca lunar peste 400-500 de euro
pentru o chirie sau ratd bancard, sau 1800 euro/ mp pe o locuinta. Tn paralel, a fost construita
si imaginea clujeanului nedorit, care nu poate sd plateasca aceste preturi pentru o locuinta,
si nu merita sd locuiasca in oras. Nu in ultimul rand, in acest context a fost normalizata ideea
conform cdreia este ceva natural, ca afaceristii imobiliari sa investeascad, spre exemplu, 25000
Euro pe un apartament si sa il vinda cu 100000 Euro, sau chiar mai mult, in conditiile tn care
primesc si facilitati urbanistice si fiscale de la stat.
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@ Azi, din fericire, suntem tot mai multi care contestam cd aceste constructii atat la
propriu, cat si la figurat ar servi interesele celor multi din Cluj-Napoca. Toata lumea stie cat de
mari sunt inegalitatile de venit (si) in Cluj, toata lumea stie ca si cei care castiga venitul minim
pe economie fac munci utile pentru oras. Este usor de realizat ca nici salariul mediu pe eco-
nomie nu este suficient pentru a cumpara o locuintd adecvata in Cluj si a avea un trai decent
dupa plata costurilor cu locuirea. Acum a venit momentul sd fim tot mai multi cei care afirmam
cu voce tare aceste ,realitati” si, pe baza lor, sa revendicam de la administratia publica locala
o politica de locuire care sa acorde prioritate cresterii fondului de locuinte publice pentru a
face orasul mai locuibil din punctul de vedere al calitatii vietii si al costurilor sale.

*

Ca parte integranta a politicii sale de locuire, primdria municipiului Cluj-Napoca trebuie
sa gaseascd, dupd atatea decenii, o solutie adecvata si pentru zona rezidentiala din proximitatea
rampelor de deseuri din Pata Rat. Aceasta a fost formatd ca un teritoriu segregat de restul ora-
sului si prin masuri ale primariei clujene, fiind caracterizata si azi de multiple privatiuni materiale
si stigmatizare culturald. Este foarte adevarat ca avem nevoie de un urbanism care reduce discre-
pantele, inegalitatile si nedreptatile teritoriale de La nivel local. Pata Rat este un exemplu extrem
al celor din urma. Tnsa in orasul Cluj exist3 si alte zone in relatie cu care se impune un nou tip de
urbanism asumat de administratia publica locald, care sa respecte si dezideratul echitatii spati-
ale si sociale, nu doar norme privind constructiile. Cu acest scop, primdria ar trebui sa devina un
actor activ al pietei de locuinte prin realizarea de noi locuinte sociale intr-un numar considera-
bil, precum si prin negocierea cu dezvoltatorii locali in vederea cresterii fondului locativ public.
Acum, primadria este actor care contribuie la cresterea preturilor de pe piata de locuinte.

@ Daca impreunad cu celelalte dimensiuni ale infrastructurii urbane se imbundtatesc si
conditiile de locuit pentru toti oamenii indiferent de cartierul in care acestia locuiesc; si daca vor
exista locuinte sociale adecvate in toate cartierele, atunci cu siguranta orasul Cluj va deveni mai
locuibil atat in termeni de pret, cat si de conditii. Este timpul ca toata lumea sa recunoasca si in
Cluj ca din punctul de vedere al locuirii, o localitate este locuibila daca:

@ Nimeni nu este constrans sd locuiasca in locuinte sau in zone supraaglomerate.

B Nimeni nu plateste pe locuire peste 30% din veniturile sale (in Viena, acest procent este

de maximum 20-25%).
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B Nimeni nu este lasat sa ajungad sa locuiasca in conditii inadecvate.
B Nimeni nu este condamnat sa trdiasca in locuinte neconventionale.
B Nimeni nu este evacuat fara oferirea unei locuinte alternative adecvate.

@ Pentru implinirea acestor deziderate ale orasului pentru oameni, nu pentru profit, sau
ale orasului pentru toti, sau ale orasului incluziv, se impun de urgenta urmatoarele:
B Simplificarea accesului la locuinte sociale prin propunerea si adoptarea unei HCL privind
criteriile de eligibilitate care sa contina doar prevederile Legii Locuintei.
B Adoptarea unui plan larg de extindere a fondului locativ, astfel incat pe baza criteriilor
de eligibilitate stabilite de lege sa li se acorde in mod efectiv si intr-un timp rezonabil
locuinte sociale tuturor solicitantilor indreptatiti.

*

@ Departe de a fi o chestiune personald, locuirea este un fenomen al economiei politice
manifestate fn multe domenii:

B Ca o problema sociala constituie obiectul politicilor sociale.

B Realizarea unui fond adecvat de locuinte publice este un serviciu de interes economic
general ce necesita investitii publice.

B Fondul locativ public este parte din infrastructura urbana care asigura o buna calitate
a vietii si costuri reduse ale vietii intr-un oras.

B Cresterea acestui fond de locuinte implica si constructia de locuinte care este un dome-
niu economic creator de locuri de munca si de spatii in care se reproduce forta de munca.

@ Infrastructura urbana nu constd doar in mijloacele care asigura mobilitatea si parcarile.
Locuirea intr-un oras nu inseamnad doar deplasarea zilnica prin localitate cu diverse scopuri si
parcarea autovehiculelor sau plimbarile prin parc, ce trebuie sustinute prin dezvoltarea infras-
tructurii rutiere, fluidizarea transportului, construire de parcari, realizare de parcuri. Toate aces-
tea sunt importante, dar, totusi, locuirea intr-un oras incepe de la si se se termind cu o locuinta
adecvata. Toata lumea este preocupata de unde si cum locuieste, precum si cat plateste pentru
asta. Administratia publica locald nu fsi mai poate permite sa ramana indiferenta la aceasta pro-
blem3, caci altfel isi demonstreaza inutilitatea totald fata de oamenii ale caror nevoi ar trebui
sa le serveasca.
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VIil. REVENDICARI:
CLUJ-NAPOCA - NR. 1

IN DEZVOLTAREA FONDULUI
LOCATIV PUBLIC

Multe dintre noi, persoanele care locuim mai de curand sau mai demult fn Cluj ne dorim
ca, dacd tot exista, institutiile publice sa ne serveasca interesele de locuire in orasul in care
studiem sau lucram. Ne dorim ca primarul, viceprimarii si consilierii locali sa aibd o politica
de imbundtatire a calitatii vietii prin cresterea fondului locativ public cu locuinte adecvate si
accesibile ca pret conform veniturilor noastre. Apoi, avand asigurat un fond suficient de locuinte
sociale, ne dorim ca Tn alocarea acestora sa se respecte pur si simplu criteriile de eligibilitate
stabilite de legea locuintei (venituri sub venitul mediu pe economie, lipsa de locuinta in pro-
prietate personald, sa nu fi vandut locuinta dupd 1990). Astfel, administratia publica locala ar
acorda locuinte adecvate tuturor persoanelor care nu fsi pot asigura o locuinta de pe piata si
locuiesc tn conditii inadecvate adesea de zeci de ani de zile, si nu ar pune persoanele indrep-
tatite in competitie intre ele.

@ Locuirea nu este un merit sau o recompensd pentru cei care cdstigd o competitie. Locuirea
este un drept fundamental, fdrd de care celelalte aspecte ale vietii omului (muncd, educatie, sdndtate,
petrecerea timpului liber, participarea sociald) suferd de privatiuni si deposeddri. Prin dezvoltarea fon-
dului de locuinte publice se contribuie la relansarea economiei datoritd investitiilor si credrii de locuri
de muncd. Printr-un fond adecvat de locuinte sociale se contribuie la imbunadtdtirea serviciilor publice
care pot sd transforme Clujul din orasul marilor inegalitdti intr-un oras al tuturor.
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Noul mandat de guvernare locald (din perioada 2020-2024) se desfdsoara intr-un context
global in care interventia statului fn vederea salvdrii economiei prin ajutoare de stat a devenit
un act recurent. Precum stim, un stat interventionist echilibrat chiar si in capitalism sustine
atat afacerile economice, cat si protectia sociala. Mai ales in perioade de crize economice, cres-
terea fondului de locuinte sociale publice este o interventie de stat favorabila atat afacerilor
economice (sectorul constructiilor, dar si alte sectoare conexe), cat si oamenilor carora li se
reduc veniturile. Astfel, si in Cluj-Napoca, dezvoltarea acestui fond trebuie sa devinad priorita-
tea zero tn urmatorii 4-8 ani. Ea este solutia atat pentru relansarea economiei, cat si pentru
fmbunatatirea calitatii vietii oamenilor.

De aceea, vrem o guvernare locala care:

» Schimba radical politica si politicile de locuire in orasul Cluj.

» Pune Clujul pe harta oraselor europene fn care fondul de locuinte publice este peste 10%
din fondul locativ total.

» Tmbunatateste calitatea vietii prin reducerea costurilor locuirii in Cluj-Napoca.

» Adopta o Strategie de locuire pentru perioada 2021-2030 a municipiului care:

B defineste locuirea publica si cresterea fondului de locuinte sociale cel putin la fel de
importanta ca dezvoltarea fondului locativ privat;

B creste fondul de locuinte sociale publice;

M in primii doi ani produce 400 de locuinte sociale;

B in continuarea perioadei, anual realizeaza 400 de locuinte sociale, ceea ce ar insemna
circa 10% din totalul de locuinte finalizate anual fn orasul Cluj in ultimii doi ani;

B isi propune ca intr-o perspectivd mai lunga sa se apropie cu livrarea locuintelor soci-
ale de nevoia reala din oras (sau la un procent de 20-25% de locuinte sociale publice
din fondul locativ local total);

B inceteaza practica transformadrii atribuirii de locuinte sociale ntr-o competitie intre
diverse categorii sociale;

B prevede masuri ferme pentru prevenirea evacudrilor ce lasa persoanele evacuate fard
locuinte alternative adecvate;

B identifica solutii pentru plafonarea si reglementarea chiriilor private;

B se implementeaza ferm prin planuri multianuale sustinute de alocdri adecvate de
fonduri din bugetul local, central si alte surse de finantare.
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