
Proiectul "Zeci de mii de locuinþe
noi", propus de Asociaþia pentru
Locuinþe Noi (ALN), urmãreºte sã
dezvolte un nou segment pe piata
construcþiilor rezidenþiale din
România prin elaborarea ºi
implementarea unui mecanism
economico-financiar prin care sã fie
stimulatã construcþia locuinþelor
destinate închirierii, cu fonduri
atrase de la investitorii privaþi
instituþionali.
În plus faþã de rezolvarea
problemelor sociale legate de
asigurarea locuinþelor pentru
persoanele cu venituri mici ºi medii,
implementarea acestui proiect
genereazã un flux de capitaluri
private cãtre construcþia de
locuinþe, fapt ce contribuie în mod
semnificativ la:
l creºterea numãrului de angajaþi în
industria construcþiilor
l creºterea desfacerii de produse ºi
materiale de construcþii ºi
amenajãri interioare
l creºterea, în general, a afacerilor
legate de sectorul construcþiilor.
Vorbim aici de dezvoltarea unui
segment de piaþã ce oferã noi
oportunitãþi firmelor din sectorul
construcþiilor.
Un avantaj important al locuinþelor
închiriate la preþuri reduse constã în
favorizarea mobilitãþii populaþiei
spre zonele ce oferã locuri de
muncã.

Locuinþe de lux, locuinþe
accesibile ºi locuinþe cu chirie
micã

Pe piaþa construcþiilor rezidenþiale,
pe lângã dezvoltatorii locuinþelor
de lux ºi-au fãcut simþitã prezenþa ºi
dezvoltatorii locuinþelor la preþuri

accesibile, limitate de plafonul
impus prin programul
guvernamental Prima Casa.
Specificul acestor noi dezvoltatori
este cã lucreazã cu fonduri proprii,
apelând în micã mãsurã sau chiar
deloc la împrumuturile bancare.
Locuinþele realizate de ei sunt
oferite numai spre vânzare.
Numãrul potenþialilor beneficiari ai
acestor locuinþe este limitat la cel al
persoanelor care se încadreazã în
condiþiile necesare pentru a obþine
credite garantate prin programul
Prima Casa ºi al celor care îºi permit
sã achite în numerar. Procentul
celor care achiziþioneazã locuinþe în
noile cartiere prin programul Prima
Casa variazã între 70 ºi 95% din
numãrul total al cumpãrãtorilor de
astfel de locuinþe.
În prezent nu existã ofertã
semnificativã de locuinþe noi
destinate închirierii la preþ redus
cãtre persoane care nu pot sau nu
doresc sã cumpere locuinþe.

Cererea pentru locuinþe cu
chirie redusã este foarte mare

Primãriile marilor oraºe se
confruntã cu cererea în creºtere de
locuinþe sociale destinate
persoanelor care nu au venituri sau
ale cãror venituri nu le permit
accesul pe piaþa liberã imobiliarã.
Nu este vorba numai de cazuri
sociale deosebite, ci ºi de lipsa
locuinþelor pentru funcþionari
publici, cadre didactice, cadre
medicale sau din armatã, tineri cu
salarii de debutanþi, etc.
Toþi aceºtia au nevoie de locuinþe ºi
nu ºi le permit pe cele pe care le
oferã în prezent dezvoltatorii
privaþi.

Asta pentru cã, în cea mai mare
parte, salariaþii din România au
venituri mici ºi medii. Mai mult de
un sfert din angajaþii români au
venituri mai mici decât media la
nivel naþional, România fiind
depãºitã în acest clasament numai
de Letonia ºi Lituania, potrivit unui
raport al Eurostat.
Numãrul foarte mare al cererilor de
locuinþe înregistrate de autoritãþile
publice locale atestã o adevãratã
crizã socialã. Ca urmare, multe
primãrii au început sã dezvolte
programe de construcþie locuinþe
sociale, dintre care cele mai
cunoscute sunt la Constanþa ºi Galaþi.
În condiþiile în care fondurile pe
care le pot aloca primãriile pentru
astfel de programe sunt limitate,
locuinþele construite sunt
insuficiente ca sã acopere cererea ºi
multe dintre ele nici nu îndeplinesc
cerinþele de calitate a locuirii (de
exemplu suprafaþa minimã de
locuire stimulatã în Legea
Locuinþei).

Finanþarea locuinþelor
destinate închirierii la preþ
redus, prin investitori privaþi

Cu toate cã existã o mare nevoie de
locuinþe destinate închirierii,
dezvoltatorii privaþi nu sunt
interesaþi de un segment de piaþã
care nu le poate asigura profituri
suficient de mari.
De asemenea, statul a dovedit cã

nu poate sã aloce fondurile
necesare.
Prin urmare, este necesar ca
investitorii privaþi instituþionali sã
fie stimulaþi prin diverse mãsuri
pentru a finanþa acest sector.
Prin investitori privaþi instituþionali
ne referim la bãnci comerciale,
bãnci de locuinþe, fonduri de pensii,
fonduri de asigurãri, societãþi de
investiþii financiare, fonduri de
investiþii cu risc redus, adicã
instituþii ce dispun de importante
fonduri bãneºti cu care ar putea sã
finanþeze construcþia de locuinþe
dacã ar avea siguranþa investiþiei ºi
un randament bun pe termen lung.
Siguranþa investiþiei este datã de un
cadru legislativ care nu se modificã
odatã cu schimbarea puterii
politice, de garanþii din partea
statului etc. Randamentul bun
poate fi asigurat prin facilitãþile de
care trebuie sã beneficieze
construcþia de locuinþe destinate
închirierii la preþ redus - TVA
diminuat pentru construcþie ºi
pentru achiziþia materialelor de
construcþii folosite, subvenþii,
terenuri ºi utilitãþi puse la dispoziþie
de autoritãþile locale, etc.
Statul nu trebuie sã aloce fonduri
de la bugetul de stat, ci trebuie sã
creeze legislaþia prin care sã
stimuleze construcþia locuinþelor
destinate închirierii ºi sã controleze
aplicarea acestei legislaþii.

Mecanism propus

Conceptul propus vizeazã
înfiinþarea de organizaþii
specializate în construcþia de
locuinþe accesibile (destinate
închirierii), care sã activeze cu
minimum de sprijin din partea
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Zeci de mii de locuinþe noi
Gina Dadu, preºedinte Asociaþia pentru Locuinþe Noi

Locuinþe accesibile

Asociaþia pentru Locuinþe Noi lanseazã în

dezbatere publicã proiectul "Zeci de mii de

locuinþe noi". Proiectul are în vedere

dezvoltarea construcþiilor de locuinþe

destinate închirierii cãtre populaþia cu venituri

mici ºi medii, printr-un mecanism economico

-financiar cu finanþare privatã.

"Legea privind stimularea construcþie de locuinþe sociale" propusã în
anul 2010 de un grup de 83 de senatori ºi deputaþi PSD si PC a fost
respinsã de Camera Deputaþilor, principalul motiv invocat în
expunerea Guvernului Boc fiind faptul cã iniþiatorii nu au precizat
sursele de finanþare ºi cã statul nu îºi permite sã suplimenteze
fondurile alocate construcþiilor sociale prin diverse programe.



statului, pe baza unei legislaþii
stricte. Aceste organizaþii, pe care
le denumim "Asociaþii de Locuinþe
Accesibile" sunt de drept privat ºi
realizeazã servicii de interes public.
Asociaþiile de locuinþe ar urma sã
beneficieze de scutire de impozite
ºi alocare de subvenþii pentru
construcþia de locuinþe destinate
închirierii, la preþuri sub nivelul celor
din piaþa liberã. Scopul lor este sã
asigure locuinþe pentru persoanele
cu venituri mici ºi medii. Aceste
asociaþii vor fi strict verificate ºi
supravegheate de stat.

Asociaþiile de Locuinþe Accesibile

sunt înfiinþate cu obiect unic de
activitate - construcþia ºi
gestionarea locuinþelor ºi a spaþiilor
comerciale ce deservesc aceste
locuinþe.
Membrii lor fondatori pot fi mari
companii private ºi de stat,
autoritãþi publice de stat centrale ºi
locale, fundaþii, asociaþii, sindicate.
Toþi aceºtia reprezintã organizaþii
care cumuleazã cerere de locuinþe
destinate închirierii cu preþ redus:
a. tineri angajaþi, angajaþi temporar
sau care trebuie sã se deplaseze în
interes de serviciu,
b. funcþionari publici - poliþiºti,
cadre militare, magistraþi,
c. medici, profesori, educatori.
d. grupuri socio-profesionale
constituite în asociaþii, sindicate -
arhitecþi, actori, artiºti plastici.
Cu fondurile atrase, Asociaþiile
pentru Locuinþe Accesibile
construiesc locuinþe care rãspund
cererii exprimate de membrii lor
fondatori
În baza recunoaºterii lor de cãtre
stat, prin înscrierea în Registrul Unic
al ALC ºi, ca urmare, a facilitãþilor de
care beneficiazã Asociaþiile pentru
Locuinþe Accesibile atrag, direct sau
indirect, finanþare de la investitorii
instituþionali.
Pe lângã menirea lor de a coordona
ºi supraveghea construcþia
locuinþelor, Asociaþiilor pentru
Locuinþe Accesibile le revin ºi
obligaþii privind administrarea ºi

întreþinerea imobilelor, încasarea
chiriilor ºi restituirea
împrumuturilor.

Avantajele Asociaþiilor pentru
Locuinþe Accesibile

l beneficiazã de facilitãþi de la stat
(de ex. garanþii, subvenþii, scutiri de
taxe ºi impozite, reduceri de TVA,
etc)
l au asiguraþi beneficiarii pentru
locuinþe (imobilele sunt construite
numai în baza cererii formulate de
membrii fondatori ai ALC. Aceºtia
asigura chiriaºii, în caz contrar
trebuind sã ramburseze din fonduri
proprii împrumuturile contractate
de ALC pentru construcþia
locuinþelor)

Restricþiile Asociaþiilor pentru
Locuinþe Accesibile

l au obiect unic de activitate
(dezvoltarea de locuinþe destinate
închirierii, întreþinerea ºi
administrarea lor)
l sunt organizaþii non profit sau cu
profit limitat
l sunt obligate sã închirieze
locuinþele numai cãtre anumite
categorii de persoane ºi în anumite
condiþii stabilite prin lege
l pot vinde locuinþele numai în
anumite condiþii stabilite de lege,
pentru a evita speculaþiile
imobiliare
l activitatea lor se deruleazã
conform standardelor comune
tuturor ALC, aprobate ºi controlate
de organele de stat specializate
(ex. norme de achiziþii publice etc),
l sunt auditate de auditori
independenþi
lveniturile ulterioare restituirii
împrumuturilor trebuie reinvestite
în noi dezvoltãri rezidenþiale de
acelaºi tip ºi pentru întreþinerea
clãdirilor

Avantajele pãrþilor implicate

Finanþatorii - Investitorii

instituþionali (bãnci comerciale,
bãnci de locuinþe, fonduri de pensii,
fonduri de asigurãri, societãþi de

investiþii financiare, fonduri de
investiþii cu risc redus) obþin
venituri sigure, cu randament bun,
pe termen lung.
Riscul investiþiei este minim având
în vedere cã beneficiarii locuinþelor
sunt identificaþi, iar membrii
fondatori ai Asociaþiilor pentru
Locuinþe Accesibile îºi asumã
rambursarea împrumutului în cazul
în care chiriaºii locuinþelor nu mai
plãtesc chiria.
Siguranþa investiþiei este datã de
cadrul legislativ ºi garanþii de stat.
Randamentul acestor investiþii pe
termen lung este asigurat prin
sistemul de facilitãþi de care
beneficiazã Asociaþiile de Locuinþe
Accesibile.
Caracteristicile împrumuturilor
acordate cãtre ALC le permit
transformarea în titluri de valori
mobiliare (obligaþiuni pe termen
lung) ºi tranzacþionarea lor pe piaþa
secundarã de capital (la bursa de
valori)

Membrii fondatori ai
Asociaþiilor de locuinþe

l Companiile de stat ºi private îºi
fidelizeazã angajaþii rezolvându-le
problema locuirii prin asigurarea
unor locuinþe de serviciu, de bunã
calitate.
l Autoritãþile publice centrale ºi
locale (primãriile din marile oraºe,
ministerele Sãnãtãþii, Apãrãrii

Naþionale, Interne, Justiþie etc)
rezolvã "criza locuinþelor"
rãspunzând pozitiv numãrului
foarte mare de cereri.
lDupã restituirea împrumuturilor
imobilele râmân în proprietatea
Asociaþiei, respectiv a membrilor
fondatori.

În loc de concluzii

Mecanismul prezentat pe scurt în
acest articol a fost adaptat dupã
practicile existente în þãrile
europene.
Pentru a parcurge drumul de la idee
la implementare este necesarã
lansarea unei dezbateri publice care
sã conducã la elaborarea propunerii
legislative, susþinerea ºi
promovarea acesteia în forurile
legislative, elaborarea standardelor
de lucru comune tuturor
Asociaþiilor.
Prin urmare, invitãm pe toþi cei
interesaþi sã ne transmitã punctul
lor de vedere cu privire la
mecanismul prezentat (adresa de
email: contact@alnr.ro)
Asociaþia pentru Locuinþe Noi îºi
asumã sarcina prelucrãrii tuturor
opiniilor pe marginea acestui
subiect ºi transmiterii lor cãtre
decidenþii politici.n
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Peste un sfert (25,9%) din populaþia României este
afectat de lipsa unei locuinþe corespunzãtoare,
potrivit Eurostat - date pentru 2011. Din populaþia cu
risc de sãrãcie din România, mai mult de jumatate
(53%) se confruntã cu o lipsã severã de locuinþe. Prin
comparaþie, în Uniunea Europeanã 5,5% din
populatie era afectatã în 2011de lipsa severã de
locuinþe, iar din populaþia cu risc de sãrãcie 13,1%.
În plus, calitatea locuirii este foarte slabã, conform

standardelor privind locuirea. De exemplu lipsesc
instalaþiile sanitare de bazã: 39,0% din populaþie nu
are baie, 36,8% nu are duº, 38,7% nu are wc în
interior, potrivit aceleiaºi surse.
Totodatã, cele mai aglomerate locuinþe din
Uniunea Europeanã sunt în România: peste
jumãtate din populaþie (54,2%) trãieºte
supra-aglomerat, faþã de media de 16,9% la nivel
UE-27, potrivit Eurostat.
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