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ABSTRACT

The rehabilitation and modernization of buildings include maintenance, repairs,
restoration and extension of buildings, executed in different stages of the formation
the city Chisindau, with different architectural solutions and with varying degrees of
thermal protection, are the major course in architecture and construction for the
rehabilitation of the existing housing fund.

The process of rehabilitation and reconstruction is a viable alternative,
economically, profitable, activates against demolition.

Constructiile cu structura de rezistenta din zidarie satisfac conditiile
tehnice actuale in constructii sau nu?

Structura cu pereti portanti de zidarie se utilizeaza la cladiri de locuit si social-
culturale avind maximum 5 niveluri. Aceastd limitare a inaltimii cladirii este
legata de obtinerea unor grosimi rationale ale peretilor tinind seama de
proprietdtile fizico-mecanice ale materialelor folosite la zidarii precum si de
conditiile de seismicitate ale tarii noastre.

Printre avantajele structurilor de zidarie se mentioneaza: ofera conditii de
confort ridicat prin izolarea termica si fonica buna si printr-un risc de condens
redus la peretii exteriori; prezintd posibilitatea de realizare a unei mari varietati de
concepte si forme a cladirilor in privinta planurilor de arhitecturd; se executa cu
mijloace foarte simple; se folosesc mai des in cazul cladirilor cu putine nivele.

Ca dezavantaje se mentioneaza: rezistentd mai mica la seismicitate in
comparatie cu cele din beton armat; durata relativ mare de executare datoritd

Cum este apreciati, astizi, starea arhitectural - constructiva a
fondului de locuinte, in special a cladirilor cu pereti din zidarie portanta.
Incepand cu anul 1960 in orasul Chisindu a inceput constructia in masi a
locuintelor prin metoda de industrializare conform unor proiecte tip. Blocurile de
locuinte erau amplasate dupa principiul de microraioane.
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Durata de viata a cladirilor din piatra naturald este de regula de 50-100 de ani,
eventual poate depasi acest termen, in dependentd de mai multi factori. Putem
spune ca capacitatea elementelor portante ne asigurd o bund durabilitate de
exploatare, acestea suportand cutremurile mari, cum ar fi cele din 1940, 1977,
1986, 1990.

Principalul investitor in constructia locativa, statul, a avut scopul de a
reduce cat mai mult cheltuielile pentru dezvoltarea sectorului spatiului locativ.
Aceastd nazuintd a produs nu numai un simplism rezonabil, dar a influientat
esential diminuarea confortului in locuinta: in loc de camera de baie si viceu au
apdrut noduri sanitare, suprafata bucdtariilor a scazut mult, practic a disparut
antreul, indltimea incaperilor de locuit s-a micsorat pana la 2,5 m, s-au redus ariile
locuibile ale locuintelor - apartamentele cu 2 camere constituiau 27-31 m?, iar ale
celor cu 3 camere - 34-36 m?,

Majoritatea blocurilor de locuinte cu 4-5 nivele, construite in anii 1955-1975,
necesita reparatie capitald din cauza uzurii fizice si morale, ce nu corespund
cerintelor actuale de trai, vezi Fig.1. De aceea cel mai avantajos din punct de
vedere economic, este de a integra in cladirea existenta, tehnologii energetic
economice, iar conform proiectelor deja implementate sa permite supraetajarea,
desigur in baza unei expertize tehnice, cu scopul de a atrage investitii.

b Decody

Legenda:
- Limita teren studiat
B Biloc locativ cu 5 nivele
ES| B. loc., 5 nivele si mansarddi
(8  Bloc locativ cu 4 nivele

B. loc., 4 nivele si mansardi
Bloc locativ cu 3 nivele

wu. g,
g ecebar

Fig.1 Fragmentul microraionului analizat din sectorul Botanica.

Renovarea, de reguld, nu necesita atribuirea unor noi terenuri. Din contul
supraetajarii, extinderii suprafetei blocurilor de locuinte, executarea anexelor pe
verticald sau chiar inlocuirea cladirilor vechi sau a unor cartiere locative intregi cu
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altele noi va spori eficienta utilizarii terenurilor urbane. Dupa parerea unor experti
ultima variantad este cea mai potrivita din toate punctele de vedere - tehnic,
tehnologic, social, longevitatii normative de exploatare etc., aceastd metoda fiind
utilizatd in orase precum Moscova, Sankt-Petersburg, unde costul suprafetei
locative depaseste costul investitiei (demolarea, proiectarea si executarea).

Daca se ajunge la inlocuirea unor cartiere intregi din prima generatie de
tipul hrusciovka” cu blocuri de locuinte moderne, se paote schimba radical
parere de rau, aceastd metodd necesita investitii enorme iar la momentul actual
investitiile se limiteaza la renovarea cladirilor existente.

Evolutia lucrarilor de deservire, exploatare si reparatie a fondului
locativ.

Péand in anul 1992 principala sursd de finantare a constructiei de locuinte
era bugetul de stat. Tn acest domeniu statul investea mai mult de 80% din volumul
total pentru constructia locativa, 10% investeau cooperativele de constructie a
locuintelor, iar economiile populatiei constituiau circa 7%. Totodata, statul aloca
mijloace financiare necesare pentru dezvoltarea si Intretinerea gospodariei
comunale.

Trecerea la economia de piatd a impus unele schimbari in sfera finantérii
lucrarilor ce tin de deservirea, exploatarea si reparatia fondului locativ. Mijloacele
financiare acumulate de la proprietarii, chiriasii locuintelor nu permite
solutionarea problemelor legate de reparatia si intretinerea blocurilor de locuinte.

Incepand cu anul 1997, proprietatea comuni a inceput si fie transmisa in
proprietate privatd si in prezent aproximativ 50% din proprietatea comund a
blocurilor de locuinte rimine in proprietatea statului. in confirmitate cu Legea
privatizdrii fondului de locuinte, proprietarii de locuinte dunt obligati sd creeze
asociatii de proprietari (AP) pentru a gestiona blocurile de locuinte. Insa
municipalitatile nu pot transmite proprietatea comund aflatd in proprietatea
statului proprietarilor de locuinte pand cind nu vor fi achitate datoriile pentru
costurile de intretinere. Ca rezultat, proprietarii de locuinte nu pot sd preia
proprietatea comuna si nu pot crea asociatii de proprietari ai locuintelor privatizate
(APLP-uri) pentru a-si administra proprietatile.

Astfel, barierile pentru viitoarele renovari ale proprietatilor pentru a
asigura eficienta energeticd sunt de ordin financiar si legislativ.

Eficienta energetica in sectorul spatiului locativ este scazuta. Volumul de
resurse energetice pentru asigurarea sectorului spatiului locativ cu apa potabila,
gaze naturale si energie termica este determinat In general de ritmul dezvoltarii
fondului locativ.

Scopul si principiile de baza ale reabilitarii termice.

Imbunititirea eficientii energetice a fondului de locuinte din Republica

eqge v
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si reducerea costurilor la energie pentru proprietarii de locuinte. Industria

energetica din Republica Moldova se confrunta cu sisteme invechite de producere

a energiei si sisteme de distributie a energiei electrice si termice ineficiente.
Scopul strategic si principiile de baza ale renovarii cladirilor sunt:

o prelungirea termenilor de exploatare a fondului locativ existent drept
masura de prima importantd pentru mentinerea acestui potential vital al statului;

o schimbarea radicalda a ansamblurilor construite, sporirea expresivitatii
arhitecturale si diversitatii aspectului exterior al edificiilor locative;

o transformarea blocurilor de locuit din prima generatie in cladiri cu locuinte
confortabile si avantajoase in exploatare din punct de vedere economic;

o reducerea de circa 1,5 ori a cheltuielilor de energie din contul izolarii

termice a elementelor de inchidere in baza utilizarii unor materiale si tehnologii
avansate si eficace din punct de vedere al conservarii energiei, precum si al
modernizarii retelelor, sistemelor tehnice, timplariei;

o crearea unor noi locuri de munca in complexul de constructii pentru o
perioada de lunga durata, redresarea ramurilor adiacente ale economiei;
o conservarea tuturor tipurilor de resurse energetice.

Pentru a monitoriza procesul de reabilitare termica se prevede inventarierea si
pasaportizarea tehnica a blocurilor de locuinte, indiferent de forma de proprietate,
care va incepe cu casele de locuit din prima generatie.

Izolarea termici si reabilitarea sistemelor tehnico-edilitare.

Izolatiile termice au proprietatea de a reduce transferul termic dintre doua
medii cu temperaturi diverse. Pierderile importante de caldura sunt inregistrate la
nivelul peretilor de inchidere, din cauza diferentelor de temperatura dintre interior
si exterior. Un sistem de izolatie termica, pus bine la punct, va reduce considerabil
acest transfer, oferind un confort termic la interior atat pe perioada rece cét si in
perioada caldd, in plus, investitia facuta la inceput isi va regdsi avantajele in
economiile ulterioare la plata utilitatilor.

La ora actuald, au intrat in vigoare exigentele de izolatie a noilor cladiri,
utilizind astfel Intregul potential de economii. O izolatie eficientd, ca parte
integranta a constructiei cladirii, este unul din elementele principale ale
proiectului unei cladiri cu consum redus de energie. Asadar, se propune
termoizolarea fatadelor, astdzi avind la dispozitie o multime de solutii de
executare, utilizind materiale termoizolante perfomante si compatibile.
Termoizolarea eficientd a acoperisului este deasemenea esentiald pentru
asigurarea confortului termic a constructiei. Deasemenea planseul de pod si
planseul peste subsol, care nu este in contact direct cu efectele exterioare, necesita
o termoizolare adecvata.

Calitatea structurilor de Inchidere cu geam pentru fatada este foarte importanta,
etansarea impotriva aerului are efect direct asupra calitatii energetice a structurii.

Pentru a beneficia de o buna termoizolatie, este necesar sa se acorde o atentie
deosebitd executiei prorpiu-zise a lucrdrii, pe santier. Problemele si greselele
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specifice executiei, trebuie evaluate si inlaturate, dar nu si In ultimul rind o atentie
sporita trebuie acordatd materialelor folosite la lucrarile de termoizolare, pentru a
se realiza o calitate superioard de termoizolare.

Utilizind modalitati verificate de folosire eficientd a energiei se pot economisi
70-90% din necesitatile energetice ale cladirilor pentru incdlzire sau aer
conditionat. In acelasi timp intretinerea si modernizarea infrastructurii tehnico-
edilitare este un obiectiv important 1n strategia de revitalizare a cladirilor.

In ultima perioada, instalarea cazanelor individuale Tn apartamente a devenit
solutia de moment la care au recurs o parte din consumatori. Raspandirea lor in
zonele aglomerate, zonele centrale ale oraselor si zonele cu blocuri de locuinte a
fost cauzata de proasta functionare a sistemelor centralizate.

Prima etapa in eficientizarea acestor sisteme, consta in utilizarea unor instalatii
cu mijloace necesare pentru reglare si contorizare cu control la distanta, care poate
asigura rationalizarea consumurilor de energie, reprezentind o solutie accesibila.
Este necesard schimbarea corpurilor si retelelor interioare de incélzire, instalare
dispozitivelor de reglare si control metrologic calitativ.

Actual sistemul de alimentare centralizatd cu energie termicd (SACET-
Chisinau) ne promite dezvoltarea eficientd si crearea unui sistem modern, ce sd
permita asigurarea consumatorilor in conditii optime, la preturi accesibile si cu
respectarea principiilor de crestere a eficientei energetice si de protectie a
mediului.

Metode de sistematizare a cladirilor supuse reconstructiei.

Reconstructia si replanificarea locuintelor din fondul locativ si de menire
social-culturala pot fi efectuate de catre proprietar in scopul imbunatatirii
confortului locuintei.

Un rol foarte important pentru obtinerea confortului optim dupa procesul de
reconstructie, il are posibilitatea replanificdrii bucatariilor si blocurilor sanitare.
Marirea spatiilor bucatariilor din contul comasarii cu logiile si antreurile prin
formarea bucatariilor de tip - Sufragerie, sau si, cu camere de zi, saloane si
obtinerea apartamentelor de genul - Studio. Deasemenea comasarea camerei de
viceu cu camera de baie duce la marirea spatiilor grupurilor tehnico-sanitare
(GTS) si a confortului scontat.

Realizarea unei reconstructii complete a blocurilor de locuit din piatra naturala,
poate duce la obtinerea confortului necesar si totodata a unor apartamente de elita
in cele mai bune microraioane ale localitatii cu infrastructura tehnico-edilitara
deja existenta si bine dezvoltata.

La reconstructia incaperilor nu se admit: interventii care s afecteaze structura
de rezistenta a blocului locativ; extinderea incaperilor din contul balcoanelor
exterioare; extinderea si reamplasarea bucatariilor si blocurilor sanitare din contul
incaperilor locuibile; reamplasarea retelelor de canalizare; interventii la canalele
de ventilare; spargerea golurilor noi si largirea golurilor existente in peretii
structurali; unirea pe verticala a apartamentelor cu spargerea sau demontarea
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planseelor; modificarea sistemelor de incdlzire cu instalarea agregatelor si
corpurilor de iIncdlzire la balcoane si logii; actiuni care sa afecteaze aspectul
arhitectural al blocurilor locative.

Renovarea blocurilor de locuinte existente reprezintda una din sarcinile
primordiale ale reformei locative. Totodata este necesar de a efectua un complex
de masuri tehnice, audit energetic in vederea conservarii energiei in aceste blocuri.

Astfel, functionalitatea cladirilor civile constd in a crea un interior cu climat
confortabil, indiferent de sezon. In acest sens, elementele de constructie care
alcdtuiesc anvelopa unei astfel de cladiri trebuie astfel concepute incat sa asigure
in interiorul incaperilor conditii corespunzatoare de confort higrotermic, acustic,
vizual-luminos, olfactiv-respirator.

In prezent, factorul interesat pentru declansarea unei actiuni de modernizare a
blocurilor de locuinte, trebuie sa fie populatia prioritara.

Concluzie:

In aceste conditii prin revitalizarea locuintelor se obtin suprafete de trai
care intrunesc toate cerintele unei constructii noi, ce este mult mai accesibil astazi,
decit demolarea si executarea unei noi constructii pe acelasi teren. Actual, este
necesar de recurs la reabilitarea cladirilor, pentru pastrarea sau si prelungirea
duratei de viata si folosirea In mod corespunzator a blocurilor de locuit.
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