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ABSTRACT

The actuality of developing a methodology and instruments for assessing the
potential of the housing stock is caused by the worsening of the contradictions
between the possibility of ensuring the living comfort of the family in most of the
housing stock and the new types of houses with different levels of comfort, in
order to satisfy the needs of different social layers under market conditions. The
quality of the dwelling and the living level greatly influences the state of health
and the lifetime of the man, his psychological state, conditions of education and
the development of personality. In this context, the development of housing stock
remains a priority issue in the development of the society.

Accesibilitate aprovizionarii cu locuinte, pentru majoritatea populatiei din
Moldova, este una din problemele sociale si de importanta strategica ale
societdtii noastre. In plan social, nevoia de spatiu locativ a fost si rimane una
dintre necesitatile de baza si prioritara ale vietii unei societati umane. Calitatea
mediului de trai este unul dintre principalii indicatori ai nivelului de dezvoltare,
atat pentru o localitate individuald, cat si pentru intreaga tard. Calitatea locuintei si
a mediului de trai influenteaza in mare masurd starea sanatatii si durata vietii a
omului, starea lui psihologica, conditiile de educatie si dezvoltare a personalitatii.
In acest context, dezvoltarea fondului locativ rimane o problema prioritard in
dezvoltarea societatii.

Actualitatea elabordrii unei metodologii si a instrumentelor de evaluare a
potentialului fondului locativ, este cauzatd de agravarea contradictiilor dintre
posibilitatea asigurarii confortului de trai a familiei in cea mai mare parte a
fondului locativ si a noilor tipuri de locuinte cu diferite niveluri de confort, pentru
a satisface nevoile diferitelor paturi sociale in conditii de piata.

Aproximativ 80% din fondul locativ al orasului Chisindu, dar si per
ansamblu pe tara, a fost construit in perioada anilor 1930 — 1990 dupa un singur
nivel de confort, avand la bazd minimalismul in elaborarea schemei de
sistematizare spatiald a locuintei cu asigurarea conditiilor specifice ale proceselor
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de activitate vitald a populatiei. Asigurarea populatiei cu spatiu locativ in
conformitate cu structura demografica a populatiei si normele de asigurare cu
spatiu locativ are loc dupd formula N=m-1, adicd numarul de odai trebuie sa fie
egal cu numarul de membri ai familiei minus 1. Principiile formarii structurii
suprafetei locuibile per persoand constituia < 6m. p., iar aria suprafetei totale
<20m.p. per persoana.

Confortul de trai reprezintd asigurarea cu spatiu locativ a unei familii in
general, dar si a fiecarui membru al familiei cu cate o odaie din aceasta locuinta.
Parametrii principali ai confortului sunt: suprafata totala, numarul de camere,
totalitatea facilitatilor, amenajarea locuintei, precum si nivelul de dotare cu
elementele infrastructurii ingineresti si sociale, servicii de transport public;
amplasarea in raza orasului; densitatea populatiei pe o unitate de teritoriu cu
diverse nivele de necesitati si abilitati pentru diferite paturi sociale.

In contextul principiilor existente de proiectare si constructie a locuintelor
existd patru nivele principale de confort: inalt, mediu, scazut si sanitar. Fiecare
nivel de confort corespunde nivelului necesitétilor sociale si de varsta, puterii de
cumpdrare a populatiei si tipului de confort al locuintei: foarte confortabil,
confortabil, mijlociu, social si special (structura recomandatd a fondului de
locuinte)

In acelasi timp, diferentele de niveluri de confort dintre o locuinta creati in
conformitate cu principiile minimizarii si o locuintd moderna sunt cauzate, pe de o
parte, de contradictiile dintre principiile reglementarii si normarii de stat si, pe de
alta parte, dorinta normald a unei persoane de a creste nivelul de confort al unei
locuinte si al zonei in care se afld. Cu toate acestea, chiar si cresterea dinamica a
constructiei de locuinte in Republica Moldova pana in 1990, in special in anii
1960, nu a rezolvat problema habitatului. O crestere accentuatd dupa o stagnare
prelungitd a constructiei de cladiri rezidentiale fara reguli si numai cu apartamente
de dimensiuni nelimitate si costuri ridicate, in conditiile maririi densitatii
cladirilor existente in diferite perioade de constructie, solutionarea problemei
locuintelor este esentiald si a accentuat, si mai mult, problema aproviziondrii cu
locuinte si asigurarea neuniforma de locuinte in oras.

Indicatorii existenti de evaluare a conditiilor de trai in metri patrati a
suprafetei totale per persoand si cresterea densitdtii fondului locativ nu asigura un
nivel de evaluare fiabil a confortului de trai. Indicatorii de evaluare a confortului
vietii nu sunt indeajuns analizati, adica criteriile de asigurare cu odai pentru
fiecare membru al familiei si a familiilor compuse dintr-o singurd persoand in
habitat, parametrii pentru estimarea structurii demografice a populatiei, asigurarea
cu obiective de deservire de diferite categorii, densitatea populatiei intr-o cladire
rezidentiald, complex, cvartal si oras etc.

Agravarea starii fondului locativ a adus In prim-plan urmatoarele sarcini
pentru cercetatori: determinarea criteriilor complete de evaluare a starii gradului
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de confort a viabilitatii omului; pentru proiectanti si constructori: determinarea
criteriilor de evaluare a deciziilor adoptate, limitele actiunilor lor si punerea lor in
aplicare; pentru investitori: criteriile de alocare a fluxurilor financiare; pentru
arhitecti: determinarea criteriilor de selectie a nivelurilor de confort de viata dupa
formula de repartizare a familiilor in locuintd, bloc locativ, ansamblu locativ,
complex rezidential, cartier rezidential si oras in conformitate cu necesitatile reale,
numdrul de populatie, caracteristicile de varsta si gen, structura demografica a
populatie, posibilitatea de cumparare a diferitor paturi sociale in conditiile pietii
imobiliare si a parametrilor infrastructurii ingineresti si sociale. Rezolvarea
calitativa a acestor sarcini va asigura avansarea nivelului arhitectural al locuintei
prin intermediul solutiilor spatial — volumetrice, de sistematizare spatiald,
compozitionale, constructive, tehnice, estetice, tehnologice si functionale a
locuintei, blocului locativ, complexului rezidential, cartierului rezidential si
orasului in general. Ridicarea nivelului si extinderea limitelor conceptiilor creative
ale arhitectului, urbanistului si inginerului va crea conditii pentru dezvoltarea unui
mediu de viata armonios si adaptarea fondului locativ la cerintele si nivelurile de
confort modern.

Astazi, potrivit multor cercetatori, creste importanta cercetdrii aplicate a
proceselor sociale, pentru a spori nivelul de confort a locuintei si pentru a
determina criteriile exacte. Din 1978, Organizatia pentru Cooperare si Dezvoltare
Europeana a inceput sd elaboreze indicatori specifici si structurali pentru
analizarea dezvoltdrii teritoriilor. In acelasi timp, potrivit declaratiei
academicianului Fedoseev P. N. in 1986: "lustitutiile stiintifice nu au dat inca
instrumentele exacte pentru determinarea parametrilor cantitativi si calitativi ai
fenomenelor sociale ce se petrec in societatea noastra”.

In conditiile schimbarii bazelor sociale fundamentale ale comunititii cu
elaborarea planurilor strategice de dezvoltare a oraselor creste valoarea nivelului
de confort a locuintei si a conditiilor de trai. Apare necesitatea elaborarii a
diferitor tipuri de cladiri de locuit nu numai dupd numarul de etaje si suprafata
spatiului locativ per persoand, dar si de o diversitate mai mare de tipuri de cladiri
de locuit dupa diferite niveluri de confort. Creste necesitatea unor noi mijloace de
analizd a starii actuale a fondului locativ, a sferei sociale si sectoarele de
productie.

Pentru a rezolva astfel de probleme, este important sa existe metode
corespunzdtoare de colectare a datelor obiective privind asigurarea cu spatiu
locativ a intregii populatii si a fiecarei familii in parte, densitatea populatiei din
intreaga structura a fondului locativ dupa tipurile de apartamente si case,
necesitatea existentei diferitor tipuri de apartamente si case cu nivele diferite de
confort, cu parametri unici si comparabili. Avem nevoie de instrumente moderne
de analiza si reglementarea stiintifico-metodica a proceselor de dezvoltare urbana,
in conditiile socio-economice contemporane de dezvoltare cu planificarea
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strategicd si parametri comuni, pentru evaluarea consecintelor constructiei
incoerente a unui nou fond locativ si a serviciilor de deservire.

Principalul obiectiv al cercetdrii constd in imbunatatirea metodelor de
evaluare a confortului de trai, analizarea si determinarea dacd structura fondului
locativ corespunde cu situatia demografica reala a populatiei, cu necesitatile reale
ale familiilor si nivelul de confort de trai. Trebuie sd fie elaborate criterii pentru
imbunatatirea calitdtii solutiilor arhitecturale pentru cladirile si complexele
rezidentiale. Trebuie s studieze corespunderea parametrilor nivelului de confort a
fondului locativ cu nevoile populatiei in noile conditii socio-economice de
dezvoltare ale tarii noastre.

Pentru formarea unei noi structuri a fondului locative si dezvoltarea celui
existent, este necesar sd se elaboreze proiecte moderne de case de locuit si
apartamente, sd fie variate din punct de vedere al confortului, arhitecturii,
numarului de etaje, structurii, materialelor folosite pentru peretii exterior, costuri
cat mai reduse si consum de manoperd si energie cat mai mic, corespunzator
cerintelor strategiei de dezvoltare urband si satisfacerea diverselor nevoi ale
diferitelor segmente sociale ale populatiei. Unul dintre obiective ar fi identificarea
de noi instrumente metodologice Tn studierea obiectelor multifactoriale complexe,
cum ar fi formarea rezidentiald sau orasul, a fost problema obtinerii rapide a
informatiilor initiale obiective si crearea unei imagini fiabile a obiectului de
studiu, a potentialului sau, precum si sarcina de a reglementa procesele
arhitecturale si urbanistice in conditii de reducere severd a termenilor de
cercetare, cresterea fiabilitatii rezultatelor si a sigurantei acestora.

Principiile de crestere a numarului de etaje ale cladirilor pentru cresterea
densitatii si, in cazul in care densitatea nu poate fi inferioara celei normata, au stat
la baza politicii de planificare urband a perioadei de constructie de locuinte in
masa a secolului trecut si continud sa fie in perioada modernd. De vreme ce o
astfel de politica este mentinuta, aceasta duce la o scadere reald a nivelului de
confort de trai al populatia in conditii de crestere permanent a densitatii cladirilor
existente si la o suprasolicitare a retelelor invechite. Sunt necesare astfel de
principii pentru formarea fondului locativ, de abordari metodologice, metode de
financiare, a caracteristicilor culturale, socio-economice si demografice ale
dezvoltarii populatiei, cu o crestere generale a culturii locuintelor si confortul de
trai.

Potential - posibilitatea unei zone rezidentiale pentru dezvoltare de
perspectiva - schimbarea densitdtii a numarului de rezidenti, fie marirea sau
micsorarea ei, in conformitate cu nivelul de confort de trai. Pand in 1918 fondul
locativ a fost privat si inchiriat, din1918 a fost efectuata exproprierea, fondul
locative a fost monopolizat de catre stat si a fost redistribuitd, iar mai tarziu, pana
in 1991, se realiza constructia fondului locative da stat si distributia se efectua
conform reglementarilor in vigoare. Dupa 1991, cetatenilor Republicii Moldova li
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sa acordat dreptul de a privatiza: transferul de catre stat a unui fond locativ in
proprietatea cetatenilor Republicii Moldova dar, de asemenea, si posibilitatea
unei achizitii cu mijloace personale orice tip de locuinte, indiferent de normativele
in vigoare. In noile conditii de dezvoltare sociald si economici a societatii, fondul
locativ din mijloc de gestionare si distribuire publica a devenit brusc marfa cea
mai necesara si In acelasi timp cea mai scumpa.

Potentialul stiintific pentru rezolvarea problemelor fondului locativ in tara
noastra a fost acumulat ca rezultat al cercetarii sistematice in domeniul arhitecturii
(planificare urbana, sociologie, demografie, economie, ecologie si alte discipline
stiintifice). Numeroase studii au vizat in cercetarea aprofundata si sistematica al
parametrilor unei locuinte, crearea unor tipuri de case si apartamente care ar putea
fi replicate si implementate Tn Republica Moldova.

Aspectele teoretice si practice ale includerii unei incaperi de ordin social in
structura cladirilor rezidentiale si fundamentarea functionald a amplasarii
acestora, au asigurat o crestere a nivelului de confort al tipurilor de apartamente
minimalizate, pentru cazarea unei familie separatd. Problemele monitorizarii a
parametrilor demografici in formarea si dezvoltarea complexelor locative si a
conditiilor de trai, au fost investigate de catre specialisti ca P. B. Orlov si alti
oameni de stiintd. Parametrii locuintelor din punct de vedere a densitatii
populatiei, proceselor demografice , a starii socio-psihologica a unei persoane si
alti factori, impun extinderea si aprofundarea cercetarii de catre oamenii de stiinta
din disciplinele conexe.

Analiza evaludrii sociale a arhitecturii locuintei, bazele teoretice ale
dezvoltarii de perspectiva a locuintei, in noile conditii socio-economice, sunt
prezentate 1n lucrarile multor oameni de stiintd, care lucreazd in domeniul
arhitecturii locuintelor. Rezultatele studiilor privind nivelul confortului de trai prin
intermediul sociologiei, dezvaluie cele mai importante aspecte ale arhitecturii, atat
prin viziunea locatarilor, cat si prin viziunea cercetatorilor. Dar abordarea 1nsasi,
in ceea ce priveste natura parametrilor de evaluare a confortului de trai este
adecvata necesitatilor societatii si este supusa oricaror modificdri ale situatiei
socio-politice si economice din societate si necesitd dezvoltarea si aprofundarea
cercetarilor.

Problemele de dezvoltare istorica, climatericd, caracteristicile sociale si
industriale a constructiei Tn masa a cladirilor tipice de locuit, au identificat
principiile de baza in elaborarea tipologiei constructiilor individuale In masa
pentru diferite segmente sociale ale populatiei. In acelasi timp, experienta
acumulata de cercetare, proiectare si constructie a locuintelor in masa confirma, in
continuare, necesitatea de a generaliza cunostintele despre nivelul de confort de
trai si de dezvoltare a structurii in cea mai mare parte a fondului locativ al oraselor
si, prin urmare, al aduce in concordantd cu cerintele moderne de confort si
oportunitatile economice ale populatiei.
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Obiectivele evidentei nivelului de confort, factorilor demografici in
dezvoltarea zonelor rezidentiale devin deosebit de actuale in situatia scaderii
natalitdtii 1n tara, a schimbdrilor in procesele migrationale si a formarii unei piete
imobiliare.

Rezolvarea acestor sarcini necesitd, nu numai, cunoasterea generald a
parametrilor cladirilor si a numarului de etaje, schema constructiva, volumul
cladirilor, materiale de constructie a peretilor si a pardoselilor, date statistice
medii ale structurii demografice a populatiei, dar si datele obiective privind
structura intregului fond locativ dupa tipul de cladiri si apartamente. Sunt necesare
caracteristicile teritoriilor, tipologia cladirilor si apartamentelor, parametrii
demografici ai populatiei in conformitate cu fondul locativ, densitatea ocuparii
apartamentelor si a cladirilor pentru diferite categorii de familii si instrumente
metodologice adecvate pentru rezolvarea sarcinilor date.

Studiile din ultima decada a problemei adaptarii arhitecturii unei locuinte
la noile conditii socio-economice dezvaluie particularititile dezvoltarii diferitelor
tipuri de locuinte si confirmd natura fundamentald a modelelor sociale,
importanta, necesitatea utilizarii in activitatea arhitecturala a cercetarilor
sociologice si prezenta experimentelor stiintifice. Potrivit K. V. Kneanenko si alti
oameni de stiinta, "nedezvoltarea modelelor socio-arhitecturale nationale
impiedica evolutia arhitecturii si tipologiei cladirilor. Perspectivele de
imbunatatire a metodelor de modelare in arhitectura cladirilor sunt legate de
dezvoltarea cunostintelor socio-arhitecturale si tehnici de cercetare ". Se remarca
dificultatea si durata enorma a etapei de cercetare, in sine, pentru elaborarea
volumului total a locuintei. Cunostintele sociale se afla in prim plan ca bazd
pentru dezvoltarea arhitecturii locuintelor. Dupa etapa dobandirii cunostintelor
sociale, sunt necesare datele reale privind procesele socio-demografice si
parametrii dezvoltarii fondului locativ si criteriile de evaluare a confortului
locuintei.

Pentru a obtine cunostinte obiective si a identifica anumite regularitati,
sunt necesare noi abordiri metodologice si noi instrumente de cercetare. In
strainatate, accentul pe problemele dezvoltarii criteriilor de evaluare in analizarea
proceselor sociale ale dezvoltarii urbane, din punctul de vedere al calitatii
managementului teritoriului, a aparut la inceputul secolului al XX-lea, apoi in anii
20 si din nou s-a agravata din anii 70 ai secolului trecut.

In majoritatea lucrarilor cercetitorilor occidentali, existi o tendinti de a
considera teritoriile orasului ca fiind anumite produse competitive, avand anumite
dezavantaje sau avantaje, care necesitd o evaluare obiectiva corespunzatoare.

Datele generate pe baza informatiilor statistice primare, privind starea
domeniului studiat, au ca scop identificarea anumitor indicatori de top si atribuirea
unei anumite evaludri sociale. Studiile oamenilor de stiintd asupra dezvoltarii
planurilor de dezvoltare strategica a oraselor vizeaza aprofundarea modelelor
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sociale si dezvoltarea principiilor de evaluare a metodelor sociologice si
modelarea dinamicii dezvoltarii urbane.

In noile conditii socio-economice, devine tot mai stridenti problema
echilibrarii raportului dintre cerintele variate ale populatiei si capacitatile reale ale
teritoriilor rezidentiale existente. Pe unul si acelasi teritoriu are loc fuzionarea
mai multor procese cu diferite destinatii: de locuire, de productie, de depozitare,
de comert, de divertisment si alte activitati cu o varietate de retele ingineresti cu
afiliere departamentald diferita si cerinte speciale privind tehnica securitdtii si
gradul de rezistentd, ceea ce duce la scaderea nivelului confortului de trai. Cu cat
mai amplu vor fi identificati parametrii reali a proceselor naturale de dezvoltare
demograficd a populatiei, densitatea de cazare a fiecarui apartament, cu atat mai
exact va fi determinatd necesitatea pentru principalele tipuri de apartamente. Este
necesar sd se stie exact cate apartamente, ce tipuri si in ce marime (suprafatd)
fiecare dintre ele nu corespund nivelului real de confort al vietii unei familii,
necesitatilor anumitor varste si caracteristicilor demografice specifice.

Este necesar sd se stabileasca si sa se efectueze o diagnosticare continud cu
analiza fondului locativ al Republicii Moldova in general si al oraselor in parte;
sd se determine unitatea de masurare cantitativd si comparabild nu numai a
nivelului de suprapopulare al fiecarui tip de apartament, ci si marimea acestuia;
succesiv sd se identifice cauzele aparitiei diferitelor tipuri de incoerente si
probleme, sda se calculeze modalitdtile si termenii de solutionare a lor; sa
stabileascd mai bine necesitatile si nivelul de asigurare cu obiectivele primare de
deservire sociald (de la zilnice, periodice la episodice) si sa formuleze, mai exact,
obiectivele de proiectare si cercetare pentru fiecare sarcind in parte.

Potrivit conducatorului proiectelor strategice de dezvoltare ale celor mai
mari orase din Europa si din Marea Britanie David Haula (Birmingham), in
planificarea si dezvoltarea strategica a oraselor mari, cu sigurantd, sunt importante
cercetdrile stiintifice In formarea si dezvoltarea fondului locativ in baza
perioadelor de timp a constructiei a tipurilor de locuinta in masa, dupa gradul
nivelului de confort, tindnd cont de procesele de migratie si cerintele pietei.
Identificarea semnelor durabile a proceselor socio-demografice regulare si a
parametrilor dezvoltarii nivelului de confort, de asemenea, reprezintd un pas
important in planificarea si dezvoltarea strategica oraselor importante.

Cu fiecare an, se exacerbeaza problema inconsecventei dintre tipurile de
cladiri rezidentiale existente, in special in perioada anilor 1960-90, cu structura,
numarul de odai si suprafata apartamentelor, cerintele reale ale diferitelor
categorii sociale ale populatiei si nivelurile de confort. Necesitatea de a alinia
fondul locativ existent cu oportunitati reale, necesitatile diferitelor categorii ale
populatiei, cerintele pietei conform parametrilor de confort si accesibilitatii
asigurarii cu locuinta a populatiei cu venituri mici, necesita mijloace adecvate de
evaluare si metode de rezolvare a acestor contradictii. Baza cercetarii - temelia
elaborarii unei tipologii a locuintei, a principiilor de formare a structurii fondului
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locativ, a infrastructurii sociale si a dezvoltarii orasului in ansamblu reprezinta:
structura de varstd a populatiei, nivelurile de confort, necesitatile si oportunitatile
populatiei.

Scopul studiului este acela de a oferi un cadru metodologic si aplicativ de
analiza a procesului de dezvoltare a fondului locativ, In vederea imbunatatirii
mecanismelor prin care planificarea politicii locative este abordata si
implementata.

In incursiunea noastrd in vastitatea acestui domeniu, ne propunem
urmatoarele obiective specifice ale cercetarii:

- Fundamentarea teoretica si conceptuala a dezvoltarii fondului locativ ca
domeniu distinct interdisciplinar de studiu.

- Fundamentarea teoretica a rolului conceptelor si abordarilor specifice n
dezvoltarea politicilor locative.

Obiectivul cercetarii consta in elaborarea unei metodologii de evaluare a
potentialului fondului locativ existent si elaborarea principiilor de formare a
structurii unui fond locativ nou pentru conditiile relatiilor de piatd si cresterea
nivelului de confort al intregului habitat.

Metodologia de normare a structurii fondului locativ si a elementelor
infrastructurii sociale se bazeazd pe cunoasterea evenimentelor din trecut si a
parametrilor dezvoltarii socio-economice a societatii, insa, fard a se lua in vedere
calculul proceselor regulare si nivelurile cerintelor. Lipsa unor criterii verificati
pentru evaluarea proceselor sociale, a dus la calcule bazate pe principiile valorilor
medii, fard a fi luati In consideratie parametrii cerintelor reale si a modificarii
parametrilor periodici a proceselor sociale.

Principiile valorilor medii, diapazonul aproximativ a modificarii
necesitatilor au condus la o discrepantd continua dintre cerintele reale ale
in parte, a infrastructurii ingineresti si sociale. Apare un deficit constant sau un
exces de elemente a infrastructurii, sau o lipsa totala de mijloace pentru
satisfacerea necesitatilor in continua dezvoltare, ceea ce necesitd o justificare
stiintifica.

Este necesara relevarea principalelor aspecte critice (diagnozd), analizarea
atat din perspectiva stiintificd, dar si din punct de vedere al populatiei, si totodata
sa fie inaintate o serie de optiuni privind principalele directii strategice de actiune
in vederea atingerii unui optim privind dezvoltarea urbana pe viitor (prognoza).

Prin abordarea problematicii, subiectul poate fi incadrat in sfera
preocupdrilor de urbanism, Insd are si un puternic caracter interdisciplinar,
motivat in principal de Insasi domeniul de studiu ales, care este unul ce necesitd
prin excelenta o abordare multiperspectiva.
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