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Abstract 
The urban inhabitation is the result of the socio-economical complex functions at the individual and collective level 
which occur in the city territory. The urban quality consists in the comfort degree of the city population, higher then 
the exterior of the city, this beeing the result of the endowment complex level of this settlements. The inhabitation 
supposes too the connection between the dwellings and all the types of the endowments (technical, socio-cultural) 
for the satisfaction of the preferences and the aspirations of the community members. Therefore, the inhabitation 
problems aren’t only a functional and utilitarian character, but a social and political marked character. 
Keywords:  inhabitation, strategy, policy. 
 
Rezumat 
Locuirea urbană constituie rezultatul complexelor funcţii socio-economice la nivel de grup şi individuale care au 
loc în spaţiul oraşului. Calitatea urbană constă în gradul de confort de care beneficiază populaţia oraşului, mai 
ridicat decât în restul teritoriului, rezultat al nivelului de echipare complexă al acestor aşezări. Locuirea presupune 
de asemenea şi legătura între locuinţe, dotări tehnico-edilitare şi social-culturale într-un scop unic, acela al 
satisfacerii preferinţelor şi aspiraţiilor membrilor comunităţilor. Problemele locuinţei aşadar, nu mai au doar un 
caracter funcţional şi utilitar, ci şi un pronunţat caracter social şi politic. 
Cuvinte cheie: locuire, strategie, politică. 
 

1. Introducere 

Una din condiţiile fundamentale ale existenţei populaţiei umane este aceea de a locui. Locuirea 

reprezintă procesul de convieţuire complexă a comunităţilor umane în aşezări (localităţi), în interrelaţii 

cu mediul natural şi cel creat de om. Este factorul fundamental de armonie, stabilitate socială şi de 

calitate a vieţii populaţiei umane, fiind elementul cheie al dezvoltării aşezărilor umane. Locuirea 

reprezintă o parte importantă a bogăţiei naţionale şi constituie o măsură a bunăstării sociale, precum şi 

un stimulent pentru economie şi investiţii. 
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Fenomenul locuirii este definit nu numai de dimensiunea sa spaţială şi tehnologică. El este produsul 

unor relaţii complexe de natură socială, economică şi culturală, toate circumscrise unor coordonate 

istorice şi aflate în raport cu teritoriul. În plus, locuirea este determinată de relaţiile spaţiale şi 

funcţionale pe care le stabileşte cu reţeaua dotărilor publice, pe care le încorporează (inclusiv reţele de 

servicii şi reţele edilitare). Locuirea cuprinde o întreagă structură de elemente constitutive (având în 

zona centrală a preocupărilor locuinţa) şi este rezultatul unei serii întregi de determinări care depăşesc 

limitele stricte ale cadrului fizic şi spaţial. 

O analiză structurată a locuirii trebuie să ia în considerare cadrul social, politic, administrativ şi 

legislativ, elemente de context psiho-sociologic (cadrul comportamental), cadrul conceptual, definit de 

modelele culturale existente la un anumit moment istoric, şi în domeniul manifestărilor materiale în 

câmpul locuirii (interferându-se determinările legate de cadrul natural, cel construit, precum şi condiţiile 

rezultate din domeniul tehnico-economic al construcţiilor). Calitatea locuirii este determinată de toţi 

aceşti factori, rezultatele fiind analizabile în plan sociologic în ceea ce priveşte: concepţia, imaginea, 

confortul şi siguranţa locuirii. 

Cazul particular al locuirii urbane constituie rezultatul complexelor funcţii socio-economice la nivel de 

grup şi individuale care au loc în spaţiul oraşului. Calitatea urbană  

constă în gradul de confort de care beneficiază populaţia oraşului, mai ridicat decât în restul teritoriului, 

rezultat al nivelului de echipare complexă al acestor aşezări.   

Locuinţa urbană se diferenţiază de cea rurală din punt de vedere funcţional prin integrarea sa în 

structurile funcţionale urbane, la nivelul aşezării umane respective şi al ansamblului rezidenţial; 

locuinţele, dotările şi amenajările care alcătuiesc cadrul rezidenţial se află în relaţii dinamice de 

interdependenţă cu sistemele structurilor economice, psiho-sociale, instituţionale şi culturale ale 

oraşului. Procesele de integrare a locuinţei vizează în acest caz translatarea  unora dintre funcţiunile 

locuinţelor către structuri funcţionale (construcţii şi instituţii) dezvoltate în teritoriul urban. 

Locuirea presupune de asemenea şi legătura între locuinţe, dotări tehnico-edilitare şi social-culturale 

într-un scop unic, acela al satisfacerii preferinţelor şi aspiraţiilor membrilor comunităţilor. 

Problemele locuinţei deci, nu mai au doar un caracter funcţional şi utilitar, ci şi un pronunţat caracter 

social şi politic. În perioada contemporană concentrarea populaţiei în oraşe obligă la instituirea unor 

norme obligatorii privind igiena, funcţionalitatea şi prescripţiile siguranţei construcţiilor.  Aceste condiţii 
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fac imposibilă rezolvarea problemei locuinţei de către indivizi şi familii, de către fiecare generaţie în 

parte. Conlucrarea între indivizi, la care se adaugă intervenţia forţei publice, devine singurul mijloc prin 

care se pot găsi soluţii operaţionale pentru o problemă atât de dificilă şi, mai mult, în curs de 

amplificare, datorită ritmului rapid al urbanizării. 

Având în vedere că locuinţa este amplasată în anumite condiţii naturale, studiul terenului sub toate 

aspectele sale este un alt factor principal al sferei locuirii. 

Sunt de asemenea consideraţi drept factori principali ai locuirii: clima, aprovizionarea cu apă şi energie, 

existenţa utilităţilor şi a spaţiilor de evacuare a deşeurilor, spaţiile de relaxare, cele comerciale, 

parcările.  

Locuirea umană este reprezentată de organizarea şi desfăşurarea de servicii social-culturale, tehnico-

edilitare şi de servicii solicitate de populaţia aflată într-un perimetru definit şi în imediata apropiere a 

acestora, care satisfac necesităţile obiective, curente şi de primă necesitate ale fiinţei umane. 

Modul de locuire nu este static, el se transformă continuu. Factorul principal al locuirii este însuşi 

subiectul locuirii, respectiv omul. 

Se ştie, în general, că populaţia este un element concret al biocenozei alcătuită din indivizi aparţinând 

aceloraşi specii, având o anumită organizare structurală şi îndeplinind funcţii specifice într-un 

ecosistem. Ea este considerată ca fiind forma de existenţă a speciei care posedă toate condiţiile 

necesare existenţei şi dezvoltării de sine stătătoare în timp nelimitat şi, totodată capabilă de a reacţiona 

adaptiv faţă de modificările mediului. 

Locuirea umană este în corelaţie integrală cu mediul său. Se poate spune că în aparenţă locuirea este 

simplă; de fapt este complexă cu sine însăşi coordonând numeroase acţiuni deşi legile fundamentale 

care domină caracteristicile sale sunt la fel ca şi cele care domină structurile întâlnite în natură. Când 

locuirea se uneşte indisolubil cu mediul, ea caută să echilibreze condiţiile de confort şi formă fizică a 

acesteia, caută să urmeze aceleaşi căi cu cele ale evoluţiei mediului.  

Locuirea nu este independentă de factorii naturali mobili (aer, apă) ce se manifestă la distanţă mare de 

spaţiul de locuit cum sunt apa poluată, smogul provenit de la mari unităţi industriale transferat de 

curenţii de aer. Această constatare a condus la necesitatea studierii aşezărilor umane. Una din ştiinţele 

care şi-au asumat acest rol este echistica. Echistica studiază în detaliu aşezările umane ca dimensiuni 
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geografice mergând de la o cameră până la locuinţă, bloc, sat, oraş sau metropolă, ca natură a relaţiilor 

interdisciplinare, a aspectelor economice, sociale având drept consecinţe rezultate din aplicarea unor 

măsuri politice, programe sau planuri. Nu este ocolită problematica sociologică referitoare la aşezările 

omeneşti, la viaţa omului, respectiv studii privind individul şi familia şi structura fizică a localităţilor. 

Suportul material al locuirii – locuinţa – este astfel studiată sub faţetele sale exterioare care 

influenţează direct locuirea în sine. 

În studiul locuirii, urbanismul este irevocabil legat de evoluţia acesteia. Realizarea acelei stări de 

confort specifică unei locuinţe confortabile este posibilă numai cu aflarea detaliată a condiţiilor necesare 

a fi respectate de fiinţa umană. Evoluţia istorică a confirmat că acest lucru este apanajul urbaniştilor. 

Conceptul de locuire are o arie foarte largă, deoarece se referă la următoarele aspecte: 

� intravilanul localităţii; 

� locuinţele individuale şi colective; 

� infrastructurile tehnico-edilitare; 

� dotările şi serviciile publice la care populaţia are acces; 

� unităţile de producţie de bunuri materiale, la care populaţia are acces; 

� facilităţile de recreere; 

� relaţiile populaţiei cu mediul; 

� relaţiile sociale intercomunitare; 

� un ambient corespunzător, plăcut şi reconfortant. 

 
Legăturile fundamentale între sectorul locuire şi celelalte domenii ale economiei (cu implicaţii profunde 

în succesul strategiei şi coordonarea politicilor) sunt: veniturile şi locurile de muncă; partea financiară a  

economiei, cuprinzând economiile familiilor şi rolul locuinţei ca principal bun şi sursă a bogăţiei familiei; 

partea bugetară a economiei, cuprinzând cheltuielile publice pentru locuire şi infrastructuri. 

Locuinţa este componenta fundamentală a aşezărilor umane. Investiţiile în sectorul locuirii reprezintă o 

parte importantă a investiţiilor din sectorul public. Ele sunt productive atât din punct de vedere 
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economic, cât şi social, reprezentând o importantă sursă de venituri şi locuri de muncă. De aceea, 

locuinţa este o parte componentă esenţială a politicilor economice globale. 

2. Strategia locuirii 

Strategia locuirii prefigurează viitorul aşezărilor umane şi al procesului de habitat uman pe un orizont de 

timp mai lung. Strategia locuirii, conţinând principii şi obiective, se realizează prin politici promovate de 

parlamente şi de guverne şi abordează realitatea într-o viziune globală, vizând toate componentele 

locuirii, nu numai locuinţele. 

Strategiile locuirii pot fi: 

� strategii de menţinere şi stabilitate (în societăţi avansate); 

� strategii de traziţie de la un sistem la altul; 

� strategii de relansare socio-economică. 

Ultimile două corespund condiţiilor din România ultimilor 50 de ani. 

Strategia locuirii trebuie să cuprindă 4 direcţii complementare: 

� definirea precisă şi cuantificabilă a obiectivelor în domeniu; 

� reorganizarea progresivă a sectorului locuirii; 

� mobilizarea resurselor financiare 

� repartiţia raţională a resurselor financiare în acest sector, o atenţie egală acordată construcţiei 

de locuinţe, ameliorării gestiunii terenurilor, promovării industriei construcţiilor. 

Cheia eficienţei strategiei naţionale a locuirii sunt politicile macro-economice, care leagă sectorul locuirii 

de restul economiei. Criteriul fundamental al strategiei locuirii îl constituie:  

1. punerea în valoare a acumulărilor şi resurselor proprii, prin: 

� capacităţile de cercetare-proiectare-dezvoltare; 

� capacităţile de producţie în construcţii în general şi pentru locuinţe în special; 

� forţă de muncă calificată în construcţii; 
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� resursele naturale şi energetice; 

� acumulările băneşti ale populaţiei; 

� alocaţiile de la buget, pentru reabilitarea locuinţelor existente şi pentru construirea de locuinţe 

noi; 

2. lărgirea pieţei interne şi externe a construcţiilor, prin: 

� crearea şi dezvoltarea unei pieţe interne a construcţiilor; 

� conexiunea pieţei interne cu piaţa externă; 

3. utilizarea creditelor şi împrumuturilor externe cu precărede pentru relansarea construcţiilor, în 
general, şi a construcţiei de locuinţe, în special. 

 
Stategia locuirii recunoaşte importanţa aşezărilor umane în dezvoltarea generală naturală şi socială a 

mediului, asigurând dezvoltarea urbană, ca parte importantă a economiei naţionale, oferind oportunităţi 

pentru locuinţe şi infrastructuri tehnico-edilitare. De asemenea promovează conducerea democratică la 

toate nivelurile, prin încurajarea participării publice în procesul adoptării deciziilor, edificând cadrul de 

participare a sectorului privat şi rolul de răspundere a guvernului central şi al administraţiilor locale. 

Strategia locuirii asigură securitatea dreptului de proprietate asupra terenurilor şi investiţiilor şi alte 

drepturi publice şi private, asistă planificarea spaţială şi managementul integrat al mediului şi contribuie 

la realizarea direcţiilor strategice definite pe plan mondial şi european, privind dezvoltarea durabilă. De 

asemenea, strategia locuirii orientează priorităţile de acţiune către cei care au cea mai mare nevoie de 

locuinţe, dar asigură locuinţe şi pentru cei cu venituri scăzute, care cheltuiesc un procent ridicat din 

venitul lor pentru locuinţă. 

3. Politicile de locuire 

Politicile de locuire reprezintă orientări concrete pe termen mediu şi lung şi reflectă tendinţele şi 

cerinţele sociale. Ele cuprind obiective sectoriale concomitente, necesare realizării strategiei, reflectând 

intenţiile declarate ale guvernului şi se realizează prin programe concrete. 

Politicile de locuire pot fi:  

� globale;  
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� sectoriale (economice, de facilitare);  

� sociale (de acces ale tuturor categoriilor);  

� tehnologice (de construire);  

� de asigurare a terenurilor (urbanistice);  

� ecologice (de reabilitare a mediului urban). 

Politicile de locuire sunt influenţate de gradul de stabilitate/instabilitate al economiei în general, de 

nivelul inflaţiei şi de nivelul dobânzilor. 

Obiectivele politicilor de locuire trebuie să fie formulate ţinând seama de: posibilităţile economice, 

resursele financiare posibil de mobilizat, resursele materiale, resursele tehnice şi tehnologice, resursele 

de forţă de muncă, precum şi resursele de terenuri.  

Politicile de locuire trebuie să vizeze caracterul locuinţei, de bun de folosinţă îndelungată, de achiziţie 

pe termen lung, care se transferă de regulă generaţiilor viitoare. Deteriorarea prematură a stocului 

existent de locuinţe se cere a fi contracarată şi prevenită prin întreţinerea corespunzătoare, reabilitarea 

şi consolidarea, după caz, a acestora. 

4. Cerinţe ale locuirii urbane 

Starea de confort, expresia unei locuiri perfomante, nu se atinge fără îndeplinirea integrală a unor 

condiţii. Aceste condiţii sunt rezultatul unor interferări şi suprapuneri a variaţiei mărimii unor factori de 

influenţă. Utilizarea lor în studiile de urbanism stabileşte de regulă orientarea clădirilor în funcţie de 

topografia locului, factorii climatici, cerinţele de energie, cerinţele de izolare, vedere favorizată, 

reducerea zgomotului. Starea de confort, însă, mai este influenţată şi de alţi factori: înălţimea clădirilor, 

orientarea acestora, densitatea optimă de locuinţe, mărimea locuinţelor. Toate aceste probleme au 

generat preocupările pentru amenajarea urbană. 

Cerinţele şi tendinţele locuirii se exprimă în anumite mărimi de control şi se pot regăsi în: 

� soluţii cu efect favorizant al factorilor naturali; acestea pot fi indirecte (distanţa între clădiri, 

orientarea clădirilor, cerinţe de spaţiu şi densitate, existenţa unor spaţii deschise, satisfacerea 

estetică) şi directe (nivelul de înălţime, însorirea directă, ventilarea); 
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� soluţiile de limitare la nivel admis a efectelor factorilor naturali din categoria fenomenelor 

naturale extreme, cum ar fi: ploile puternice şi umezeala, vântul puternic, căderile masive de 

zăpadă, îngheţul excesiv; 

� soluţii de limitare a efectelor activităţii proprii urbane, cum ar fi: poluanţi ai aerului şi apei, 

zgomot şi vibraţii excesive. 

Aşadar locuirea urbană este particularizată prin aceea că factorii de proximitate au un aport substanţial 

în nivelul performanţei şi trebuie să răspundă mai multor funcţiuni majore: hrană, energie, transport, 

recreere, comerţ. 

5. Locuirea ecologică 

Condiţiile naturale au fost întotdeauna elementul primar în dezvoltarea societăţii. Ele pot fi diferenţiate 

în două mari categorii: 

� resurse naturale, sub forma mijloacelor de subzistenţă (fertilitatea solului, apa, aerul, fauna, 

flora); 

� resurse naturale, în mijloace de lucru de genul mineralelor, combustibililor, energiei (hidraulice, 

eoliene, nucleare) care au contribuit la realizarea unei locuiri diferenţiate ca performanţă. 

Exodul în masă al orăşenilor din lumea întreagă la fiecare sfârşit de săptămână şi, într-o oarecare 

măsură chiar în fiecare seară către zonele cu aer mai curat reprezintă cel mai grăitor semn al unei 

locuiri urbane  cu performanţe inferioare. Se poate spune că interacţiunea omului cu mediul natural a 

ajuns la forme extreme punând problema unei primejdii pentru însăşi existenţa biologică a omenirii, ca 

urmare a epuizării unor surse naturale şi a poluării, dăunătoare pentru viaţa omului şi a mediului său. 

Pentru continuarea unei vieţi nealterate de factori perturbatori a fost creat conceptul de „dezvoltare 

durabilă” prin abordarea globală a dezvoltării ca un proces dinamic ce evoluează în timp şi cuprinzător 

implicând ansamblul Terrei. Noţiunea introdusă în 1972 la Conferinţa Mondială asupra Mediului de la 

Stockholm sub denumirea de eco-dezvoltare a fost reluată la diferite forumuri de aceeaşi natură şi 

există sub forma actuală de dezvoltare durabilă încercând să răspundă la câteva întrebări cheie: Ce să 

se facă?  Pentru ce să se opteze?  Ce strategie de dezvoltate să se urmeze? 

Conceptul dezvoltării durabile pare să răspundă la aceste întrebări abordând dezvoltarea cu prudenţă 

din punct de vedere ecologic, preconizând o dezvoltare realistă, armonioasă, prevăzătoare, în deplin 



 

 

 

 

 

 

 

Theoretical and Empirical Researches in Urban Management,  Year 3, Number 8, 2008 
Cercetări practice si teoretice în Managementul Urban,  Anul 3, Nr. 8, 2008 
ISSN: 1842-5712 

 

9 

T
h
e
or

e
ti
ca

l 
a
nd

 E
m
pi
ri
ca

l 
R
e
se

a
rc
h
e
s 
in
 U

rb
a
n 
M
a
na

ge
m
e
nt
 

 
C
e
rc
e
tă

ri
 p
ra

ct
ic
e
 s
i 
te

or
e
ti
ce

 î
n 
M
a
na

ge
m
e
nt
ul
 U

rb
a
n 

acord cu posibilităţile existente la un moment dat şi într-un loc anume, punând accent pe o dezvoltare 

prin forţe şi resurse proprii, eliminând astfel în mare măsură poluarea şi dezechilibrele regionale.  

Dezvoltarea durabilă urmăreşte satisfacerea cerinţelor fundamentale ale generaţiilor prezente fără a 

lua şansa generaţiilor viitoare de a şi le satisface la rândul lor; este centrată pe satisfacerea cerinţelor 

unor solicitări raţionale ale consumului. Totodată este prudentă ecologic pentru că urmăreşte 

încadrarea în zona de aplicare şi valorificare superioară a resurselor şi condiţiilor mediului printr-o 

gestionare adecvată a naturii. Satisface astfel cerinţa locuirii de a fi realizată într-un spaţiu din 

apropierea unei activităţi economice într-un mediu natural şi în construcţii cu impact minor asupra 

naturii, prin folosirea oricăror resurse şi condiţii locale pentru a realiza, pe cât posibil, o reciclare a 

resurselor regenerabile în cadrul unui proces asemănător unui organism viu – metabolismul urban. 

Procesul de urbanizare este permanent supus modificărilor. În dinamica lor oraşele solicită mai multă 

hrană, apă, energie şi materiale pe care terenul ocupat şi cel apropiat le asigură din ce în ce mai greu. 

Materialele rezultate din metabolismul urban sunt dispersate, cu mari eforturi financiare, sub formă de 

deşeuri, poluanţi ai aerului şi ai apei. Deşi oraşele ocupă cel mult 2% din suprafaţa planetei, ele produc 

peste 78% din emisiile de carbon, consumă peste 60% din apa menajeră şi peste 76% din lemnul 

utilizat în scopuri industriale. Oraşele privează oamenii de exerciţiul fizic din cauza utilizării excesive a 

mijloacelor de transport, în special a autoturismelor. Efectul este o creştere alarmantă a obezităţii, 

populaţia supraponderală atingând 17% din totalul populaţiei atât în ţările dezvoltate cât şi în cele în 

curs de dezvoltare, putând deveni o ameninţare publică de proporţii istorice. Soluţia constă în 

ecologizarea zonei de locuit. Se identifică astfel componenta ecologică a zonei de locuit, strâns legată 

de componenta energetică şi generată în special de încălzire şi transporturi, care sunt primele două 

surse de poluare. 

Între oraş şi automobile există un conflict inerent. Mobilitatea, care este factorul favorizant al dezvoltării 

transportului rutier, în oraşul modern a devenit extrem de scăzută. Peste un anumit nivel, pe măsură ce 

se tinde spre o mobilitate ridicată, conducând prin oraş, în mod progresiv se ajunge la imobilitate. 

Imobilitatea relativă/viteza redusă înseamnă funcţionarea automobilului cu randamente scăzute, 

consum de combustibil ridicat şi creşterea noxelor în aer. Sistemul de transport urban axat pe 

automobile creează frustrare, care devine ceea ce numesc psihologii “furia de şosea”, iar poluarea 

aerului urban, datorată în cea mai mare parte automobilelor, jertfeşte milioane de vieţi.  
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Soluţiile oferite de numeroase studii se referă la extinderea transportului în comun pe şine, încurajarea 

transportului în comun pe bicicletă şi extinderea aleilor pietonale. Deşi aceste soluţii par a fi hazardate, 

ele au fost luate în considerare şi aplicate de ţările vest-europene. 

 Strategii realizate pe termen lung, introduc ipoteza că într-o bună zi toţi locuitorii vor avea posibilităţi 

financiare pentru a-şi cumpăra un automobil. Afirmaţia este nerealistă atât datorită constrângerilor de 

teren cât şi din cauza existenţei în societate a unor venituri mici. Aceste ţări vor asigura o mobilitate mai 

mare dacă vor sprijini transportul public pe şine şi bicicleta. Olandezii, danezii şi germanii se numără 

printre lideri în proiectarea unor asemenea sisteme de transport apropiate faţă de bicicletă. În Japonia, 

comoditatea folosirii bicicletei a ajuns la nivelul la care unele staţii au investit în parcaje verticale pentru 

biciclete după modelul parcajelor pentru automobile.  

Spania, mai puţin receptivă la acest sistem de transport, a deschis la sfârşitul anului 2000, 80 de trasee 

de ciclism, care însumează peste 900 de Km, iar alţi 640 Km de traseu, aşteaptă să fie daţi în folosinţă.  

Astfel combinaţia transport pe şine şi cu bicicleta câştigă din ce în ce mai mult permiţând ca oraşele să 

devină mai plăcute. Zgomotul, poluarea, congestia de trafic şi frustrarea – factori negativi ai locuirii – se 

diminuează de la o zi la alta. 
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