Mari ansambluri rezidentiale in vestul si estul Europei

Ideea de a construi mari ansambluri rezidentiale prin utilizarea prepondenrenta a prefabricatelor a aparut in tarile scandinave si acest model de constructie a fost importat din vest in estul Europei acum 70 de ani.

Regimurile dictatoriale, centralizate au reprezentat un mediu propice pentru dezvoltarea la maximum a acestui tip de constructie, de aceea ponderea ansamblurilor rezidentiale mari este mai semnificativa in tarile postcomuniste decat in cele vestice. In cele mai multe cazuri, ansamblurile rezidentiale sunt inca integrate pe piata locuintelor. Insa, investitiile in aceste tipuri de constructii sunt cel mai adesea scazute, iar pozitia relativa a acestor ansambluri descreste rapid in fata altor forme de locuire.

Problema ansamblurilor rezidentiale apare in estul Europei la distanta de decenii fata de vestul continentului, insa experienta acumulata anterior este foarte utila pentru dezvoltarea unor strategii care atace aceasta problema in timp util.

Unul din mesajele cheie ale experientei vestice este acela ca nu este posibil si nici macar necesar sa se pastreze/conserve toate unitatilor marilor ansambluri rezidentiale. Insa, ideea europeana de asezari durabile este orientata mai degraba catre forme urbane compacte, care pot fi mult mai bine realizate in cazul ansamblurilor rezidentiale si prin care pot fi evitate presiunile exercitate de un numar mare de persoane mutate. Astfel, o mare parte din ansambluri trebuie mentinute si imbunatatite. Acest lucru poate fi realizat numai daca interventiile publice sunt aplicate la timp si sunt suficient de complexe incat sa raspunda multiplelor aspecte ale problemei si nevoilor locale. Astfel, este necesara elaborarea unei strategii nationale la nivel general (inclusiv infiintarea cadrului institutional si financiar necesar) si care sa serveasca in calitate de cadru al strategiilor regionale/locale.

Istoric

Ideea unor ansambluri rezidentiale mari construite in zone separate de zonele rezidentiale existente in orase a fost rezultatul urbanismului radical interbelic ce urmarea oferirea unor conditii de locuit sanatoase si a unor conditii mai mult sau mai putin egale pentru toti. Acest tip de urbanism a ilustrat de fapt un tip de politica de promovare aplicat in tarile vestice timp de doua trei decenii dupa cel de-al doilea razboi mondial. Acest tip de plitica publica a esuat deoarece a fost distorsionata de interesele private, mai ales ale corporatiilor mari de constructii si a designerilor. Spre sfarsitul anilor ’60, acest tip de interventie urbanistica a devenit fatis impopular date fiind costurile mari si deteriorarii vietii sociale. Astfel ca, dupa a doua jumatate a nilor 70, constructia unor astfel de ansambluri rezidentiale a devenit neglijabila in tarile vestice.

Cazul tarilor socialiste este oarecum diferit. Tipul centralizat de decizie si economia planificata a favorizat construirea noilor ansambluri rezidentiale concentrate. Toate aspectele procesului au fost controlate politic si derulate de institutii de stat. Nu este surpinzator faptul ca au fost atinse recorduri de timp si cantitate in constructia lor.

Un aspect diferentiaza estul de vestul Europei in legatura cu aceste ansambluri si acela este ca a existat foarte putina critica. Unul dintre motive este regimul opresiv, insa altul este cantitatea imensa de resurse financiare disponibile (subventii de stat) tuturor actorilor.

Controlul societatii prin subventii era o practica obisnuita in tarile socialiste. Statul subventiona direct fiecare etapa a constructiei, influentand comportamentul fiecarui actor. Intreprinderile proprietate de stat isi puteau vinde produsele, apartamentele construite cu tehnologia prefabricatelor, la un pret cu mult sub costurile de constructie, datorita subventiilor. Familiile puteau cumpara la acest pret scazut cu ajutorul altor subventii. De aceea, in cursul acestui proces, nici vanzatorul si nici cumparatorul nu erau interesati in imbunatatirea produsului sau in exprimarea criticilor.

Definitii

Literatura de specialitate ofera o multitudine de definitii ale ansamblurilor rezidentiale: arie geografica distincta a sectorului public de locuinte construite in aceeasi perioada sau prin comparatii statistice, numarul de unitati cu peste 5 etaje. Ultimul tip de metoda a rezultat in evaluarea ca estul Europei detine suprematia acestor tipuri de ansambluri (18-30 % din stocul total de locuinte) fata de vestul Europei (1-9%). Alte date statistice mai recente arata ca 14,3% din stocul de locuinte din tarile UE-15 este de acest tip, in timp ce in noile zece state membre, ponderea este de 34,1%.

Varful constructiilor de acest tip a fost atins intre 1960-1975 in tarile vestice si intre 1970-1990 in est.

Tranzitia de la centralism la economia de piata 

1. Eliminarea subventiilor de stat

Eliminarea subventiilor de stat a avut loc inainte de schimbarea sistemului politic. Din cauza dificultatilor economice, Ungaria a eliminat aceste subventii inca la inceputul anilor ’80. Pentru un timp, fabricile au aplicat solutii de inlocuire/inovatii si au cautat sa afle dorintele consumatorilor. Insa, familiile, care nu au mai primit subventii pentru cumpararea locuintelor din prefabricate, au inceput sa se orienteze catre alte solutii de locuire, cum ar fi constructii private pentru o singura familie sau case multi-familii. In cativa ani, aceasta noua orientare in fuenctie de piata a determinat alegerea altor elemente decat prefabricatele, iar fabricile au disparut.

2. Schimbarea relatiilor de proprietate

Una din caracteristicile socielismului a fost nationalizarea proprietatilor, in jurul anilor ’40. Evident ca dupa caderea acestor regimuri, una din prioritati a fost recuperarea proprietatilor. In cazul ansamblurilor rezidentiale, procesul similar a fost privatizarea. 

Singurul exemplu similar de privatizare extinsa in vestul Europei a fost cea din timpul lui Margaret Thatcher cand 2 milioane de unitati publice inchiriate au fost privatizate in decursul a 15 ani in Marea Britanie din stocul total de 6 milioane.

Tarile estice au depasit aceasta realizare prin privatizarea intre 1990 si 1994 a 3,1 milioane de apartamente inchiriate din stocul total de 10 milioane.Conditiile de vanzare au fost foarte avantajoase si a dus la privatizarea a 77% din stocul existent catre chiriasi.

Aceasta privatizare “la oferta” a fost probahil cea mai rapida si mare privatizare a proprietati imobiliare din istorie.

Totusi, moderinizarea atat de necesara a sectorului public de locuinte din tarile necesare ar fi putut fi organizata si in alte moduri. Una dintre alternative ar fi putut fi privatizarea managementului, in locul proprietatii individuale. Acest model a fost aplicat numai in Germania, unde in locul vanzarii catre chiriasi, intreg stocul locativ a fost transferat asociatiilor locative non profit.

Aceasta privatizare in masa a avut si efecte negative: cresterea inegalitatilor si a diferentelor socio-spatiale, diferente crescande a sanselor de intretinere a partilor aflate in proprietate dintr-o cladire mai mare care au dus la probleme speciale legate de coordonare in cladirile. Din cauza sistemului decizional fragmentat, a devenit foarte dificila administrarea prin vointa majoritatii locatarilor, atat timp cat un numar mic de locatari poat bloca deciziile legate de investitii.

Trebuie mentionat faptul ca tranzitia a fost foarte dificila in anumite grupuri de tari: Germania: introducerea sistemului de inchirieri de tip piata;Ungaria si Slovenia: proprietate;Cehia, Slovacia si Polonia: crestere mai lenta a ocuparii de catre proprietari, cooperative substantiale si stoc public de locuinte pentru inchieriere;Romania, Bulgaria, Albania: dominanta ocuparii de catre proprietari individuali.

Situatia actuala: problemele amsamblurilor rezidentiale

Comparatia datelor de baza arata ca ansamblurile rezidentiale au fost construite in vest la standarde mai inalte decat in tarile est-europene. Cel mai usor mod de dovedire este comparatia intre suprafata unitatilor: ponderea unitatilor cu pste 100 mp este de 20% in vest, in timp ce in este, astfel de unitati nu exista practic. Unitatile cu patru sau mai multe camere este 37%, fata de numai 4% in est. Aste aspecte legate de calitatea fizica arata ca in vest valoarea este mai rdicata a fondului locativ.

Insa, tot comparativ s-a stabilit ca in ciuda acestor neajunsuri, in est se observa o mai mica segregare sociala, practic toate categoriile sociale coezista in acelasi ansamblu rezidential, in contrast puternic fata de ceea ce se intampla in vest.

Studiile privind problemele ansamblurilor rezidentiale au arata ca acestea depind de pozitia pe care respectivul complex locativ o ocupa in ierarhia de pe piata imobiliara. Intr-o comparatie facuta intre ansambluri rezidentiale similare din Praga si Paris, a reiesit ca cel din Praga era mai mult mai putin problematic, desi cel din Paris era construit la standarde mult mai inalte. Si asta, deoarece respectivul spatiu locativ este plasat la mijlocul ierarhie in Praga, in timp ce in Paris se afla la sfarsitul acesteia.

De asemenea, au fost identificati factori de continuitate si factori de schimbare in aparitia problemelor ansamblurilor rezidentiale. Unele ansambluri ar putea fi considerate problematice inca de la inceput (construite pentru anumite scopuri sau un singur tip de apartamente) sau au avut continuu o reputatie proasta.

In alte cazuri, schimbari intervenite au determinat aceste probleme (colapsul economic la nivel local, imbatranirea demografica sau fizica).

Politicile destinate problemelor ansamblurilor rezidentiale

In tarile vestice, pot fi distinse trei perioade in legatura cu formularea politicile privind spatiile locative mari. 

In anii ’80, au fost formulate primle epolitic care sa adreseze problemele economice si sociale care au intervenit in schimbarea compozitiei ansamblurilor rezidentiale, alta decat cea sperata de constructori si politicieni.

In ’90 a fost dezvoltata o abordare mai complexa deoarece devenise clar ca imbunatatirile fizice costisitoare a dus doar la o rezolvare temporarar si a fost posibila atingerea unor schimbari durabile fara a fi rezolvate problemele socio-economice si culturale ale ansamblurilor. Tendinta a fost dea integra diferite politici, anterior sperate, in care activitatile agentiilor locale diferite sa se integreze si sa intervina focalizatn cu participarea responsabililor locali (deseori aceste tipuri de politici au fost unificate in politici cadru nationale, cum ar fi Big City Policy in Olanda ori Socially Integrative Citiy in Germania).

In cazuri multor ansambluri rezidentiale, acest al doilea val de politici bazate pe acest tip de guvernare a determinat o normalizare a situatie si aceste ansambluri au devenit mai mult sau mai putin stabile si componente normale ale pietei imobiliare.  Insa au existat cazuri in care nici aceste interventii integrate nu au dat rezultate si la inceputul secolului a fost reconscut faptul ca nu toate ansamblurile rezidentiale poti fi pastrate (mai ales in s-au afundat la nivelul de jos al ierarhiei sau au acumulat probleme sociale peste o anumita masura). Astfel ca demolarile au devenit instrumente din ce in ce mai des folosite. Aceste demolari au fost folosite pentru solutionarea problemelor de calitate sau pentru schimbarea structurii populatiei.

Abordarea de tip guvernare a adus noutati in imbunatatirea colaborarii intre administratiile centrale, regionale si locale, in dezvoltarea unei abordari strategice la nivel local (inclusiv ocupare, aspecte economice si sociale), in implicarea actorilor si in consolidarea participarii rezidentilor in procesul decizional. Ultimele eforturi tintesc catre legaturile dintre locuinte si pietele muncii in contextul regional, la efectele interventiilor locale, la aspectele legate de securitate urbana si criminalitate si la cele legate de coeziune sociala.

Exemple privind dezvoltarea de politici

1. Ansamblul rezidential Biljmermeer, Amsterdam

Unul dintre cele mai mari ansambluri rezidentiale din Olanda, Biljmermeer este ansamblu vast periferic, construit intre 1968 si 1975, localizat in sud-estul Amsterdamului. Initial, consta in 13.000 de apartamente in 30 de cladiri de 10 etaje. Intre blocuri au fost amenajate parcuri spatioase si alei.  Aceste apartamente au fost destinate familiilor din patura de mijloc (nivelul inferior) din zonele vechi ale orasului Amsterdam. Totusi, fluxul populatiei catre Bijlmer a fost foarte scazut si a dus la o subocupare. In loc de familii, apartamentele vacante a atras familii cu parinte unic, celibatari sau persoane fara copii. Astfel, a devenit o arie in care oamenii se instalau numai daca nu avea alta sansa. Mai mult, intre 1970-1975, inainte de independenta Surinamului, multe persoane originare din aceasta tara au venit in Olanda. Atfel ca multi dintre ei s-au instalat in Bijlmer si ulterior li s-au alaturat imigratii din Antilele olandeze. In 1980, multe grupuri marginale, cum ar fi refugiatii, migrantii, strainiii ilegali si-au gasit refuciu in aceasta zona. Intrucat chiriile erau mari, multe persoane imparteau un apartament, determinand suprapopularea blocurilor. In combinatie cu un nivel ridicat al somajului si abuzul de droguri, au aparut probleme foarte mari.

In 1980 au fost luate masuri pentru imbunatatirea situatiei din Bijlmer: management imbunanatit, renovari, separarea clodoarelor lungi, mai multe intrari si lifturi, demolarea garajelor supraetajate, noi facilitati publice si reducerea chiriilor. Zona invecinata a fost dezvoltata: conexiune metrou catre oras, magazine, stadion de fotbal, complexe cinema si teatre. In plus, vis-a-vis de ansamblul rezidential a fost contruit unele dintre cele mai costisitoare spatii de birouri. Astfel, Biljmeer s-a transformat din loc izolat intr-o zona cautata.

Totusi, rezultatele au fost dezamagitoare in ce priveste zona rezidentiala. In 1984, rata apartamentelor vacante crescuse la 24%. Imajinea era proasta si situatia economica a populatiei nu se imbunanatise in mod real. 

De aceea, in 1992, Administratia Districtului Zuidoost, cooperatia locativa Nieuw Amsterdam si municipalitatea Amsterdam au stabilit o operatiune extinsa de renovare. A fost incheiata Conventia de Renovare a Bijlmermeer care a intrat in vigoare in 1995 pentru o perioada de 10 ani, semnata de cele trei parti.

Operatiunea de renovare a constat in trei componente: renovarea spatiala, innoirea socio-economica si innoirea managementului. Principalul scop al acestei operatiun a fost de a revaloriza Bijlmermeer pentru a crea o zona cu un climat favorabil. Initial, a fost vizata doar renovarea spatiala, dar o audienta mai larga a sprijinit ideea ca este necesara si o reinnoire socio-economica.

In septembrie 1995, zona Bijlmermeer a fost finantata si de Comisia Europeana. Din cauza obligativitatii cofinantarii in cadrul programului URBAN, guvernul olandez a decis sa asigure un suport financiar direct in cadrul politicii “Big City”.

Initial, s-a stabilit ca un sfer din cladirile construite sa fie demolate, alt sfert sa fie vandut si restul sa fie imbunatatit. Evaluarea din 1999 a modificat aceste proportii deoarece majoritatea populatiei a fost in favoarea demolarii unei parti mia mari. Rezultatul a fost ca doar 2 blocuri vor ramane, toate celeltalte (intre 40 si 58% din stoc) va fi demolat partial sau total. Pe langa locuinte, planurile includ idei legate de dezvoltarea unor mai multe afaceri locale, amenajari, facilitati de parcare, zone verzi.

Investitiile totale in operatiunea de renovare socio-economica (20 milioane euro planificati, 66 milioane angajati din care 4,5 din fonduri UE) au fost aproape nesemnificative in comparatie cu totalul investitiilor in operatiunea de renovare fizica ce s-a cifrat la aproximativ 326 milioane euro, insemnand in media 25.000 euro pe locuinta.

2. Ansamblul rezidential Havanna, Budapesta

Complexul Havanna, localizat in sud-estul Budapestei, a fost construit intre 1977 si 1981. Exista 6200 de locuinte, toate in cladiri din prefabricate cu 11 etaje.

Mai multe de doua treimi din apartamente au fost construite pentru inchiriere, 20% in calitate de cooperative si doar 12% in proprietatea ocupantului. Aceasta compozitie a locatarilor s-a schimbat radical in urma privatizarii: ponderea locuintelor de inchiriat a scazut la 15%, in timp cea a proprietatilor individuale a crescut la 65%.

Fiind construita pe o zona de constructii sociale din 1920, multe familii din Havanna proveneau din aceasta fosta zona cu statut social scazut. Imaginea Havannei era in Budapesta ca este cel mai prost ansamblu rezidential. Aceasta imagine a fost alimentata si de relativa rata de criminalitate ridicata. In consecinta, Havanna avea la inceputul anilor ’90 cea mai scazuta valoare a proproetatilor din Budapesta.

Situatia s-a schimbat usor in anii ’90 ca urmare a interventiilor de politica, mai exact in urma privatizarii. Familiile cu statut scazut sau cu venit mic si-au putut cumpara apartamentele la preturi foarte avantajoase insa le-au vandut ulterior din cauza costurilor ridicate de intretinere si si-au cumparat locuinte mai ieftine, de obicei in afara Budapestei.

Prima incercare de a interveni public in Havanna a fost in 1999 cand cheltuielile anuale pentru intretinerea spatiilor publice s-au marit simtitor. Intentia a fost de a implementa o metoda relativ eficace din punct de vedere al costului dar si eficienta pentru a evita degradarea in continuare.

Reabilitarea fizica la nivel extins se afla la inceput in Ungaria. Districtul 18, in care se afla si zona Havanna, aplica un program de renovare a condominiumului din 2001 pentru a finanta partea guvernului local in renovari. Bugetul anual al programului variaza: s-a inceput cu 40.000 euro in 2001, suma care s-a dublat in 2003 si inca o data in 2004. Suma este mica si poate finanta doar renovari partiale. S-a estimat ca sunt necesari aproximativ 2.500.000 euro pentru o renovare completa si desi statul ar fi subventionat jumatate din aceasta suma, guvernul local a declinat planul deoarece nu a avut resurse pentru a acoperi 25% din totalul costurilor. 

Un alt aspect al politicilor de interventie este elaborarea unui sistem de supraveghere in 2002. Acesta acopera 95% din teritoriul ansamblului Havanna. Supravegherea functioneaza cu ajutorul unui coordonator, cu sediul in Havanna, care urmareste prin camere video zona si care se afla in contact permanent cu doi ofiteri de politie platiti de guvernul local. Ofiterii de politie patruleaza in zona toata ziua si rezolva toate cazurile de criminalitate sesizate. Instalarea acestui sistem a costat 156.00 euro, din care aproximativ 50% a fost platita din bugetul local si 505 de Ministerul de Interne. Costurile anuale de functionare, de aproximativ 90.000 euro, sunt finantate din bugetul local. 

Problema ansamblurilor rezidentiale a fost recunoscuta public destul de lent si politicile de interventii au aparut recent.

Politica nationala actuala plaseaza sarcina de recostructie a ansamblurilor rezidentiale pe trei actori: proprietarii, guvernele locale si statul central. Fiecare parte suporta o treime de costul imbunatatirii tehnice a cladirilor pentru conservarea energiei. 

Aspectele sociale ale reabilitarii pot fi subventionate numai sub forma unor “proiecte complexe”, care insa n-au aparut si daca ar aparea, tot latura necesitatilor fizice ar predomina.

Din cauza resurselor financiare limitate al locatarilor si ale administratiilor locale, nu sunt posibile aplicarea unor programe integrate in viitorul apropiat.

Comparatia intre cele doua cazuri este ca in ciuda unei investitii enorme de 25.000 de euro pe locuinta in Bijlmermeer-Amsterdam, o parte a ansamblului tot a fost demolata, in timp ce in Havanna (cu toate resursele limitate investite), situatia nu s-a inrautatit.

Explicatia consta in pozitiile pe care aceste ansambluri le ocupa pe piete imobilitare din orasele respective (Bijlmeer foarte joasa, avand si o concentrare foarte mare de gruprui cu venituri mici si minoritati etnice; Havanna nu se afla departe de finalul ierarhiei din Budapesta).

Concluzii

· Problema ansamblurilor rezidentiale nu este atat de presanta/critica in Europa de est.

· Politicienii nu recunosc magnitudinea si importanta sectorului locuintelor, iar politicile nationale din Europa de est nu adreseaza aceste aspecte. Privatizarea locuintelor a determinat o schimbare a perceptiilor despre responsabilitatile pentru astfel de probleme. Apropieterea de Uniunea Europeana a determinat o dominarea a ariilor de politici care sunt susceptibile sda primeasca sprijinul UE mai mult. Deoarece renovarea urbana este o prioritate joasa, iar sectorul locuintelor o non-prioritate pentru UE, aceste zone de interventie vor pierde si mai mult teren in politicile noilor state membre.

· Metodele concrete de reinnoire utilizate in veste nu pot fi aplicate direct in tarile din estul Europei deoarece dircumstantele organizationale, legislatia si situatia financviara difera foarte mult. Tarile vestine detin de obicei structuri organizatrionale mai puternice pentru implementarea politicilor publice. Legislatea din est nu s-a adaptata complet la sistemul economiei de piata. Investitia media in Olanda si germania in renovarea ansamblurilor rezidentiale este de 25.000 euro/apartament, in timp ce in Europa de est aceste investitii sunt estimate optimist la 5000-8000 euro/apartament.

· Sectorul locuintelor nu este parte a politicilor comune ale UE si, in consecinta, nu este permisa utilizarea fondurilor structurale si din Fondul de Coeziune pentru locuinte. In discutiile pentru urmatoarea runda de programare a fondurilor UE pentru 2007 – 2013 se ia in considerare alocarea unei sume si pentru acest sector, dat fiind ca au fost constientizate starea dificila in care aceste ansambluri rezidentiale se afla.

· Tarile post-socialiste se confrunta cu doa provocari urbane importante in urmatorii ani: declinul transportului public si deteriorarea ansamblurilor rezidentiale.

· Rolul primar al transportului public, sistemul de incalzire compatibil cu conservarea mediului, zonele verzi importante ar trebui pastrate, iar aglomerarile suburbane ar trebui evitate.

· Deteriorarea ansamblurilor rezidentiale determina probleme serioase de ordin economic, al locurilor de munca, sociale, etnice si de mediu. Dezvoltarea unor aprobari ale guvernului local pentru imbunatatirea acestor zone este dificila.

· Strategiile si politicile destinate locuitului ar trebui sa fie complexe, sa integreze toate politicile sectoriale si actorii. Aceasta abordare trebuie sa fie inclusiva si bazata pe un tip de administrare bazat pe parteneriat.

· Este necesara ajustarea programelor la realitatile pietei locale a locuintelor, bazate pe prognoze pe termen lung privind relatiile cerere-oferta. De asemenea, trebuie acordata atentie pietei locurilor de munca.

Sunt necesare eforturi pentru stabilirea unei politici urbane nationale la care sa adere politicienii ministeriale si locali, cu strategii locale bine definite
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