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Locuirea, o problema publica, privata

sau combinata?

prof- dr. arh. Serban Tigdnas
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De aceastd datd discutdm despre locui-
re. Este cea care ne intereseazd cel mai
mult pentru cd toti trebuie sd locuim,
pentru cd petrecem mult timp acasd,
pentru cd acolo se satisfac cele mai mul
te dintre nevoile de bazd si pentru cd,
nu in ultimul rand, ne reprezintd, ne di-
ferentiazad si ne dd prilejul sd ne
autodefinim.

Locuinta este o parte importanta din locuire,
dar nu acopera in intregime acest concept.
Locuirea include relatiile cu vecinatatile, locul
n care e amplasatd locuinta cu toate caracte-
risticile lui, rutinele zilnice si bineinteles oame-
nii cu care impartim utilizarea spatiilor comu-
ne si a celor publice. Toate simturile pe care le
avem sunt implicate, la acestea adaugandu-se
si memoria. latd cd vorbim despre o complexi-
tate, despre ceva foarte important pentru fie-
care dintre noi, mult mai mult decat despre un
adapost, caldurd sau racoare, apd curentad si li-
niste atunci cand avem nevoie sd dormim.
ARENA Constructiilor a constatat ca noile zo-
ne rezidentiale in Romania sunt de prea multe
ori nesatisfacatoare din perspectiva calitatii
de ansamblu, avand destul de putine exemple
pozitive. Am fost intrebat de ce apare aceasta
fractura intre interesele comunitatilor si ceea
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ce rezultd, in general, din dezvoltarile imobili-
are, asa cum se fac ele 1n ultima vreme? Si ce
ar trebui facut pentru a avea o calitate a locui-
rii mai buna? Sunt carti intregi scrise despre
acest subiect, dar o sd incerc sa punctez cate-
va probleme pe care le consider determinante
pentru ceea ce s-a intamplat, dar si pentru ce-
ea ce cred cd ar trebui si ar putea sa se
intample.

Desi locuirea este un drept
fundamental al omului,
autoritatile nu performeaza de
cateva decenii la acest capitol

Locuirea este un drept fundamental, asa cum
este si educatia si ingrijirea sanatatii, apa si ae-
rul. Este o problema inca nerezolvata complet
la scard planetara, motiv pentru care exista
multe entitati care se ocupa de cautarea de so-
lutii viabile, precum UN Habitat, care e una din-
tre agentiile ONU. Fiecare stat, oras, localitate
trateaza locuirea mai mult sau mai putin efici-
ent, sau daca vreti, cu mai mult sau mai putin
succes. Asta face ca cele mai multe aglomerari
urbane sd aibd atat zone bune, cat si zone me-

dii sau chiar indezirabile din perspectiva locuirii.

Problema este complexa si greu de gestionat
din cauza migratiei oamenilor n cdutare de o
viatd mai bung, care implica si locuirea.
Trebuie clarificatd responsabilitatea asupra
acestei probleme. De segmentul care repre-
zinta dezvoltarea imobiliara ca afacere se ocu-

pa cei interesati, in mod concurential, pe piata.

Obligatiile administratiilor sunt acelea de a ar-
bitra aceasta competitie, a o stimula sau tem-
pera, asigurand sustenabilitatea prin aplicarea
unui cadru legislativ si normativ, dar si prin ne-
gocierea componentelor care tin de dotarile
publice si de spatiul public in general, fara de
care locuintele nu se pot inscrie in localitate.
Locuirea Tnseamna localitate, sat sau oras, in-
seamnd zone publice si private in armonie, cdi
de circulatii si sisteme de mobilitate, retele
edilitare si servicii publice diverse, de la sigu-
rantg, interventii in caz de evenimente di-
structive, ambulantad, salubritate si altele.
Simtim cu totii ca acestea sunt mai bune sau
mai putin bune in diferite locuri, uneori chiar
n cadrul aceleiasi localitati.

De segmentul destinat celor cu posibilitati re-
duse sau chiar absente trebuie sa se ocupe cei
care guverneaza, la nivel central si local. Adica
e nevoie de locuinte accesibile, adica la cos-
turi de achizitie sau inchiriere posibil de aco-
perit de catre locuitori si de locuinte sociale,
destinate celor care, o perioada din viata lor,
nu-si pot permite sa foloseasca ceea ce ofera
piata.

Din pacate, la noi, nici guvernele centrale si
nici administratiile publice locale nu perfor-
meaza de cateva decenii la aceste capitole.
Nu avem o Strategie Nationala a Locuirii, desi
s-a lucrat la ea dar nu a ajuns la concretizare.
Avem o lege a locuintei din ultimul deceniu al
secolului trecut, depasitd si nerespectata de
cei care construiesc si sisteme discutabile de
alocare a fondului insuficient de locuinte
sociale.

Sa privim modelul vienez care a reusit sa in-
toarca situatia dezastruoasd de dupa al doilea
razboi mondial, dintr-o criza dramatica spre o
performanta si calitate de invidiat, care face
ca multe persoane cu posibilitati financiare sa
prefere sa locuiasca cu chirie in ansamblurile
excelente edificate din initiativa publica.

Mai trebuie sa spun ca acestea se realizeaza in
urma unor concursuri de arhitectura menite
sa asigure calitatea, prin selectie. La noi aces-
tea lipsesc cu desdvarsire n zona publica, soci-
ala, accesibila.

Modelele de tip ANL nu au rezolvat necesarul
preconizat si nici nu au condus la o proliferare
semnificativa, iar despre calitatea proiectelor
nu are rost sa discutdm, pentru ca nu exista.
Eu cred ca guvernul ar trebui sd aiba un minis-
ter dedicat locuirii si ca orice primarie ar trebui
sa aibd un departament, directie, serviciu,
adaptat localitatii respective cu misiunea de a
planifica, realiza, gestiona si monitoriza locu-
intele si locuirea.

Toate bugetele ar trebui sa aiba obligatoriu o
sectiune substantiald, multianuald, recuren-
ta, dedicata locuirii, Tn baza unor studii rele-
vante, urmate de strategii si politici, care sa
fie transpuse Tn mod continuu prin proiecte.
Evident cd existd preocupadriin acest sens, la
toate nivelurile, dar tot evident este faptul
cd nu ajunge, daca privim rezultatele si sta-
rea generala.



Calitatea noilor ansambluri este
afectata de lipsa de corelare
dintre investitiile private si cele
publice

Lipsa de calitate a noilor ansambluri, uneori
numite si cartiere, cand sunt mai ample, reali-
zate de dezvoltatori privati, este cauzata de
lipsa de corelare dintre investitiile private si
cele publice in cele mai multe cazuri. Tn cadrul
negocierilor care se fac pe parcursul elaborarii
PUZ-urilor, unele primdrii solicitd ca investito-
rii s3 cedeze teren pentru infrastructura stra-
dald, uneori si pentru dotdri educationale si
spatii verzi, impunand realizarea unora dintre
acestea Tnainte de a primi autorizatii de con-
struire pentru cladirile propriu-zise, deci
conditionat.

Problema e cd nu toate autoritatile au astfel
de conditii, ca uneori acestea nu sunt formula-
te legal si sunt anulate prin contestatii in justi-
tie si, mai ales, ca uneori, de multe ori, conditi-
ile nu sunt aplicate just pentru toti investitorii,
n conditii similare. Dar metodele sunt valabile
si ar trebui perfectionate.

Alte cauze ale lipsei de calitate din ansambluri-
le rezidentiale nou construite tin de proiectele
propriu-zise, care in anumite administratii pur
si simplu nu sunt filtrate de o privire atenta in
cadrul proceselor de avizare si autorizare, iar
verificatorii semneaza superficial sau chiar de
complezenta fatd de prevederile legii locuin-
tei si legii calitatii in constructii.

Mai mult, autorizatiile se obtin conform legii
pe baza de DTAC, care sunt proiecte incom-
plete, neavand proiectul tehnic integral si de-
taliile de executie. Or, unde se filtreaza calita-
tea acestor detalii? Nicaieri. Dezvoltatorii iau
decizii determinate de costurile materialelor
si de multe ori schimba solutiile pe parcursul
santierului chiar daca arhitectii se mai opun
cateodata. De multe ori acestia nici nu afld de
astfel de schimbari, prin tehnica punerii in fata
faptului implinit sau prin presiuni asupra plati-
lor catre arhitecti in caz ca nu sunt de acord
cu modificarile, mai ales n cazul receptiilor la
terminarea lucrarilor.

La scara cartierului, daca nu exista un PUZ
mai amplu si rezidentialul se compune din ce-
ea ce se construieste parcela cu parceld, apa-
re riscul de a lipsi calitatea de ansamblu, do-
tdrile publice, cele de proximitate si mai ales
cele sociale, pe care nu le fac dezvoltatorii
privati pentru ca nu sunt profitabile. Nu mai
vorbesc de calitatea cdilor de circulatie, a tro-
tuarelor, pistelor de biciclete si a plantatiilor
de aliniament, la care se adaugd lipsa de par-
cari in spatiul public si chiar de statii de trans-
port in comun n alveole si cu adaposturile
necesare.

Ce e de facut?

La capitolul ,,ce e de facut?”’ cred ca primul ni-
vel de calitate ar trebui asigurat prin regula-
mentele locale ale PUG-urilor, care, din pacate,
se actualizeaza foarte incet si intra frecvent in
prelungiri cu anii.

Ar trebui urmarita calitatea regulamentelor
PUZ-urilor, dar comisiile tehnice nu o prea fac,
sub presiunea timpului, discutand mai ales pe
piesele desenate.

Nu ar strica un ghid pentru proiectarea spatii-
lor publice si pentru echiparea cu dotari publi-
ce a cartierelor. Bineinteles, ar trebui sa fie
unul bun, adaptat conditiilor urbane diferite
pe regiuni si geografie.

Si ar mai fi ceva. Participarea locuitorilor la de-
ciziile privitoare la locuire, cartier, zond este o
necesitate, altfel totul este schematizat si sim-
plificat administrativ. Aceasta participare se
petrece astazi doar prin contestatii asupra
unor planuri urbanistice. Intr-unele dintre ele
sunt implicati si avocati care explica cum sca-
de valoarea proprietatilor celor care i-au anga-
jat si se opun, uneori foarte neconvingator si
chiar aberant. E important sa existe si acest
tip de interactiune, dar este total insuficient.
Deciziile legate de dezvoltarea cartierului

presupun mult mai multa interactiune con-
structivd, nu doar contestatii. Am intalnit ca-
zuri bune n acest sens, dar sunt extrem de ra-
re siTnca in faza experimentala la unele
administratii, mai avansate.

Mai exista posibilitatea unor proiecte corecti-
ve, acolo unde se constata ca ceea ce s-a reali-
zat nu atinge calitatea dorita si necesard. Nu e
Tnsa sigur cd in orice situatie asa ceva ar avea
succes si mai ales ca e echitabil ca bugetul pu-
blic local sa suporte lipsa de competenta ma-
nifestatd n fazele anterioare.

Nu de putine ori dezvoltatorii imobiliari, avand
putere economica mare, sustin politicienii in
alegeri si apoi sunt la randul lor ,,ajutati” cu
anumita lipsa de exigentad si cu negocieri mai
usoare, ceea ce nu e deloc in favoarea calitatii
rezidentialului. Locuirea necesitd dialog, inova-
tie si nu doar scrierea unor reguli si aplicarea
lor automata. Totusi, fara reguli nu se poate,
iar interesul public trebuie definit si urmarit.

in final, este vorba despre nevoia unei culturi
a locuirii mai avansate. Unde se deprinde
aceasta? Unde fnvata functionarii publici care
sunt principiile, unde vdd exemple de bune
practici si mai ales cate proiecte trebuie sa
treacd pand cand vom asista la o noua genera-
tie, mult mai avansata? Wl
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