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Locuire

Structura studiului de fundamentare:

A. Delimitarea obiectului studiat
B. Analiza critica a situatiei existente

C. Evidentierea si ierarhizarea disfunctiilor, precum si a mecanismelor cauzale
care le-au produs

Prognoze, acolo unde este cazul
Propuneri de eliminare sau de diminuare a disfunctionalitatilor

Prioritati de interventie

® mm o

Scenarii si alternative de dezvoltare.

Structura (cuprinsul) fiecarui studiu de fundamentare va fi adaptat pentru fiecare analiza in parte, indeplinind cumulativ
urmatoarele criterii obligatorii:

A. Fiecare studiu va cuprinde cate un rezumat de maximum trei pagini, scris intr-un limbaj clar si usor accesibil.
Rezumatul trebuie sa trateze In mod explicit urmatoarele aspecte:

= Sa sintetizeze demonstratia facuta in cadrul studiului.

= Sa explice in termeni simpli aplicabilitatea studiului pentru Planul Urbanistic General.

= Saenumere si sa explice limitarile studiului.

= Sa prezinte exhaustiv modalitatea de integrare cu restul studiilor in fundamentarea Planului Urbanistic General.
B. In sectiunea metodologica a fiecarui studiu, se vor trata cel putin urméatoarele aspecte:

= Sa prezinte in mod explicit ipotezele de cercetare si cele de lucru, care stau la baza studiului

= Sa&faca o analiza critica a calitatii datelor folosite, atat a celor numerice, cét si a celor grafice

= Sa explice clar modelul sau modelele de analizé folosite in cadrul studiului. in cazul in care sunt folosite modelele
matematice, elaboratorul trebuie s& explice Th mod clar ipotezele si mecanismele cauzale care stau la baza
modelului, structura modelului, functionarea modelului, rezultatele modelului, pachetul minim de date necesare
functionarii modelului, precum si limitarile acestuia

C. Fiecare studiu va analiza critic stadiul actual al cunoasterii pentru tematica pe care o trateaza, precum si exemplele
relevante nationale sau internationale de bune practici in domeniu. Referintele bibliografice vor fi prezentate in mod
unitar la finalul studiului.

D. Fiecare studiu trebuie sa ierarhizeze si sa ordoneze atat problemele studiate, cat si metodele propuse pentru
rezolvarea lor.

E. Metodele propuse pentru rezolvarea problemelor studiate vor fi formulate intr-o maniera care sa permita transpunerea
lor in reglementarile Planului Urbanistic General, precum si relationarea lor cu operatiuni urbane clar formulate, in ideea
implementarii lor de catre administratia locala.
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PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
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NOTA METODOLOGICA

Portofoliu de locuinte existent

Va fi analizata situatia existenta a fondului de locuinte din oras, accentudnd aspectele cererii de locuinte pe
categorii de venit a populatiei si pe problemele cu care se confrunta acest domeniu din punct de vedere al terenului,
echiparii edilitare si al costurilor.

Dinamica pietei imobiliare

Pe baza claselor de probleme identificate vor fi listate intrebarile care stau in fata administratiei publice locale
pentru rezolvare problemelor mentionate urmarind aspectele cantitative si calitative ale locuirii, capacitatea de plata
a locuitorilor pentru cumpararea si/sau intretinerea unei locuinte, dinamica pietei imobiliare si sursele de finantare
pentru locuinte.

Se va analiza dinamica pietei imobiliare si motivele care influenteaza aceasta situatie. Vor fi mentionate informatiile
privind valorile de vanzare si se inchiriere in lei/mp sau euro/mp pentru fiecare tip de locuinta. Informatiile vor
cuprinde separat valori privind oferta de locuinte, cererea de locuinte si numarul tranzactiilor. Vor fi prezentate
preturi exprimate in lei/mp, euro/mp privind realizarea unei locuinte, insotite de o precizare privind contributia
pretului terenului in structura pretului unei locuinte. Se va prezenta cadrul organizational al acestui proces cu referiri
la modul de implicare a primariei in acest proces, a modului de publicare, colectare si organizare a informatiilor
privind piata imobiliara.

Dotarea cu utilitati

Va fi analizata situatia locuirii prin prezentarea indicatorilor de locuire cantitativi-numar de unitati de locuit, suprafata
construitéd desfasurata totala, suprafata locuibila totala, suprafata locuibila/persoana, numar de persoane/camera, si
indicatori calitativi-vechimea fondului construit, nivelul de echipare cu apa, canal, incalzire, electricitate,
telecomunicatii. Vor fi mentionati cu prioritate indicatorii care sunt legati de formularistica impozitului pe
proprietate-locuinta.

Caracteristicile fondului locativ

Vor fi analizate modurile de detinere a unei locuinte in municipiu, precizand procentual céat reprezinta fiecare tip de
proprietate/inchiriere din fondul total de locuinte.

Vor fi analizate initiativele si actiunile intreprinse de administratia publica locala privind problematica locuintelor
clasificate pe grupuri de venit ale populatiei.
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A.Delimitarea obiectului studiat

Locuire / Habitat / Habitation (eng.,fr.) / Housing / Wohnen
1 2 3 4 5

Locuinta
A

Termeni de mai sus reprezinta limitele studiului de fata.

lar abordarea locuirii in toate formele ei fizice (arhitecturale si urban/rural-istice) si filozofice se realizeaza aplicat pe
orasul Chisinau.

Studiul de fata i propune sa fundamenteze aspectele de reglementare pe care noul Plan Urbanistic General al
orasului Chisindu le va propune pentru locuire si pentru locuitorii séi.

In contextul actual, in care locuirea de masa devine din ce in ce mai mult un produs vandabil, intens promovat Si
atent impachetat, rolul Planului Urbanistic General referitor la acest aspect critic al functionarii organismului urban
este acela de a aborda perspectivele distincte ale principalilor sai actori: administratia, dezvoltatorul, arhitectul si
utilizatorul/locuitorul. Vocile acestora sunt prezentate prin doua parcursuri diferite: unul informativ, care descrie
locuirea ca proces, si altul care tine de experienta locuirii, ce infatiseazéd modul in care se dezvoltd locuirea ca
produs. Parcursul studiului urmareste ,linia de productie”a locuirii colective. Intr-o privire obiectiva, interpretand date
si fapte cateodate umanizate, traseul perimetral prezinta etapele acestui proces complicat, care porneste de la o
nevoie de baza si se termina cu un loc trait de oameni. Un filtru translucid, prin care vocile actorilor principali, care
dau forma locuintelor noastre si se refera la ,produsul” trait, dintr-o perspectivd complet subiectiva, a locuitorului.

Arhitectura este destinata omului. Acesta este utilizatorul care urmeaza sa foloseasca ceea ce i se ,daruieste”. Ca
fiintd culturald, individul are manifestari specifice, pe care un arhitect este dator sa le descopere si sa le surprinda
cat mai in detaliu — atat in ceea ce are general si peren, cat si in ceea ce il face diferit de alti oameni. Acest lucru
presupune abordarea celui din fata noastra atat ca fiinta biologica si sociala, cat si ca fiinta simbolizatoare. Dar, de
cele mai multe ori omul este analizat doar din primele doua perspective ale sale. Fie ca vorbim despre Piramida lui
Maslow, fie despre diversele taxonomii sociologice, acesta este un fapt. ins&, nevoile nu sunt doar pragmatice,
peste acestea se suprapune permanent latura simbolizatoare a individului. Absolut toate aceste nevoi se reflecta
in cultura si in civilizatia popoarelor, formele de manifestare ale omului in relatia sa cu lumea. Cele doua concepte
definesc, de fapt, modul de viata care se reflecta in tot ceea ce acesta creeaza. Creatiile sale (artefactele) intervin
asupra mediului natural, modeland un cadru de viata specific.

Arhitectura trebuie vazuta atat ca act de cultura, cat si ca act de civilizatie — ea presupune permanenta modelare a
mediului cu scopul satisfacerii nevoilor individului si ale comunitatii. Drept urmare, arhitectul este ,veriga”
intermediara care intervine intre construire si om. Atunci cand ceea ce se proiecteaza nu raspunde modului de
viata, esecul arhitecturii devine evident.

Daca ne raportdm la locuire, aceasta a fost studiata si privita din multe unghiuri. De exemplu, Heidegger si
Norberg-Schulz au pus accent pe relatia dintre om, lucruri si locuire, dar nu la nivel utilitar, ci legat de afectivitate,
de locurile ,traite”, incarcate de semnificatii. Trebuie sa se inceapa cu locul si sa se ajunga la nevoia omului de a
duce o viata plina de intelesuri.

Locuire(a)

Ce inseamna a locui? ,A avea domiciliu undeva, a fi stabilit cu locuinta undeva; a sta, a sedea undeva; a aseza pe
cineva intr-un loc; a stabili, a coloniza.”
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Locuirea este .faptul de a locui undeva”. Locuirea reprezintd ,conditionarea unui loc (spatiu, teritoriu — prin
extindere) prin ocuparea, folosirea, amenajarea lui de catre o colectivitate (in extremis — de catre om), in
concordantd cu modul de viata, dezvoltarea socio-economica, organizarea politica a acesteia si intr-un anumit

raport cu mediul natural, in contextul unui continuu proces de interventie asupra spatiului™.

O alta definitie alocuirii— ,0 situare umana, relativ stabila, Tntr-un mediu natural si amenajat, destinat satisfacerii

nevoilor materiale si spirituale ale individului si societatilor umane™.

Intr-o conferinta sustinutd in anul 1951, Martin Heidegger spunea:

,Natura umana rezida in locuire si anume Tn sensul salasluirii muritorilor pe pamént. Dar pe pamant spune deja sub
cer. Ambele implicd raméanerea in fata Divinitatilor si includ faptul de a apartine comunitatii oamenilor. Cei patru,
pamantul si cerul, divinitatile si muritorii formeaza un tot, plecand de la o unitate originara®.”

La Heidegger, locuirea are o incarcatura antropologica, metafizica, religioasa, etica si estetica, indica atét situatia
omului pe pamant, cat si miscarea lui in Univers, intre ,lumea vietii” si ridicarea catre ,lumea din cer” — numai
omului 7i este dat sa locuiasca, pentru ca numai el isi creeaza locuirea, in timp ce ,animalele” doar se adapostesc.
Sau se ascund. Orice loc are un timp al sau, acest lucru insemnand ca orice locuire este determinata de acest timp
pe traiectoria sa istorica si culturala. n acelasi timp, omului ii este data si posibilitatea de a le transcende.

Locuirea a fost, este si probabil va continua sa fie un subiect al ambivalentelor. Exista o perspectiva teoretica,
intens studiata si dezbatuta, in paralel cu o perspectiva individuala, subiectiva, dezvoltata in intimitate, de-a lungul
timpului, intr-o rutina cotidiana. Existd de asemenea locuinta privita din afara, ca un obiect plasat in lume, in cadrul
retelei urbane si a proximitatii construite, care coexistd consecvent sau disonant cu universul rezidential interior,
experimentat zilnic.

Locuirea este un concept care, avand la baza locuinta, presupune un ansamblu complex de necesitati si activitati
socio-economice legate direct sau indirect de locuintd, cum sunt: infrastructura (retele, drumuri), dotari urbane si
servicii sociale (invatamant, sanatate, cultura, comert, transport, agrement), caracteristicile si calitatea locuintei
(grad de dotare, structura si grad de ocupare, costuri de intretinere, vecinatati), mediu.

Termenul de habitat, Tn contextul activitatilor de urbanism si dezvoltare locala, defineste cadrul si conditiile de viata
ale unei populatii/comunitati in general, modul de structurare/organizare al asezarilor umane, precum si, mai ales in
cazul oraselor, partea unui tesut construit special, destinat locuirii, asociat sau nu cu alte functii urbane®.
Termenului tehnic habitat (fr. habitat, engl. housing), Ti corespunde Tn limba romana notiunea de locuire.

Locuirea face parte din categoria problemelor majore ale omenirii, conexe dezvoltarii sociale si economice, de
importanta apropiata celor ale alimentatiei si sanatatii, ale mediului si energiei. Locuirea are un caracter global si
permanent, rezolvarea ei fiind o problema complexa si trans-generationala.

Locuinta, prezenta in existenta colectivitatiior umane inca din preistorie, poate fi definitd din punct de vedere:
economic, arhitectural, sociologic, literar, etnologic, artistic, etc. Dar probabil ca mai util decat stbilirea unei definitii
este precizarea functiilor sale, a modurilor prin care serveste beneficiarul direct, locuitorul.

Privit izolat sau in grup, omul fsi consumé existenta in timp si spatiu. In cadrul acestui binom in care extensiunea
sau contractia temporala sunt in functie de compratimentarea si amenajarea spatiului, locuinta — desi cea mai mica
unitate volumetrica complexa — este cel mai mare consumator de timp. De reguld, locuinta este definitd ca un
adapost, dar spre deosebire de adapostul celorlalte vietuitoare, in cazul omului acest adapost a evoluat — de la
pestera preistorica la apartamentele contemporane — in paralel, contribuind activ la afirmarea conditiei umane.

' ZAHARIADE, Ana Maria. op.cit. apud SANDU, Alexandru. Termeni de arhitectura si urbanism.

2 Ibidem, apud ZAHARIADE, Ana Maria. Elemente de fundamentare a conceptului de habitat

3 HEIDEGGER, Martin. ,Construire, locuire, gandire’. In: Originea operei de arts. Bucuresti: Humanitas. 1995, p. 180.
* MERLIN Pierre, CHOAY Francoise, (2009), Dictionnaire de I'urbanisme et de I'amenagement, PUF, Paris
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Multe functiuni tin de existenta materiala, fizica, altele se leaga de viata spirituald, jucand un rol decisiv in
dezvoltarea personalitatii umane.

Una din conditiile fundamentale ale existentei populatiei umane este aceea de a locui. Locuirea reprezinta procesul
de convietuire complexa a comunitatilor umane in asezari (localitati), in interrelatii cu mediul natural si cel creat de
om. Este factorul fundamental de armonie, stabilitate sociald si de calitate a vietii populatiei umane, fiind elementul
cheie al dezvoltarii asezarilor umane. Locuirea reprezinta o parte importantd a bogatiei nationale si constituie o
masura a bunastarii sociale, precum si un stimulent pentru economie si investitii.

Locuinta reprezintd un program arhitectural cu o diversitate remarcabild, deoarece reflecta varietatea nevoilor si
contextelor sociale. De la resedinte luxoase pana la locuinte urbane compacte, fiecare tip de locuinta contribuie la
intelegerea conceptului de locuire. Tn cadrul acestui curs, se urmareste ordonarea acestei diversitati prin intermediul
tipologiei, 0 metoda de clasificare ce evidentiaza aspectele calitative ale locuirii.

Locuinta, inainte de toate, "este un fragment din cosmos™ sau, dupa cum afirma Le Corbusier, "un invelis care
raspunde anumitor cerinte si stabileste raporturi juste intre ambientul cosmic si fenomenele biologice umane”, un
compartiment volumetric dimensionat pe masura cerintelor beneficiarului privind protectia si igiena corporala.

Fenomenul locuirii este definit nu numai de dimensiunea sa spatiald si tehnologica. El este produsul unor relatii
complexe de natura sociala, economica si culturald, toate circumscrise unor coordonate istorice si aflate Tn raport
cu teritoriul. Tn plus, locuirea este determinata de relatiile spatiale si functionale pe care le stabileste cu reteaua
dotarilor publice, pe care le incorporeaza (inclusiv retele de servicii si retele edilitare). Locuirea cuprinde o intreaga
structura de elemente constitutive (avand Tn zona centrala a preocuparilor locuinta) si este rezultatul unei serii
intregi de determinari care depasesc limitele stricte ale cadrului fizic si spatial.

O analiza structurata a locuirii trebuie sa ia In considerare cadrul social, politic, administrativ si legislativ, elemente
de context psiho-sociologic (cadrul comportamental), cadrul conceptual, definit de modelele culturale existente la un
anumit moment istoric, si in domeniul manifestarilor materiale in cAmpul locuirii (interferandu-se determinarile legate
de cadrul natural, cel construit, precum si conditiile rezultate din domeniul tehnico-economic al constructiilor).
Calitatea locuirii este determinata de toti acesti factori, rezultatele fiind analizabile in plan sociologic Tn ceea ce
priveste conceptia, imaginea, confortul si siguranta locuirii.

Locuirea ca un drept uman fundamental

O serie de documente recente promovate de diferite organisme internationale (UN, UNECE, UNHCR, UN-HABITAT,
Consiliul Europei etc.) subliniaza faptul ca dreptul la locuire este un instrument fundamental in promovarea si
transpunerea in practica a accesului la locuire (ca fenomen complex), insa nu se rezuma (doar) la simpla posesie a
unei locuinte (adecvata sau nu), ci cuprinde multe alte drepturi, cum ar fi dreptul de a nu fi discriminat (persoanele
fara adapost suferind o puternica discriminare si marginalizare) si, consecutiv, dreptul la tratament egal, precum si
dreptul la auto-determinare si auto-realizare.

Cei exclusi de la o locuire adecvata au, in fapt, aceleasi nevoi de locuire de baza ca oricare alt individ: nu doar in
sens de adapost, ci, mai mult, in sens de acces la utilitdti si servicii de baza — apa, conditii igienico-sanitare,
siguranta in fata evacuarii fortate, siguranta vecinatatii — care sa le asigure cel pufin un minimum de securitate si
demnitate ca fundamente si premize ale integrarii si participarii sociale normale. A opta pentru o viziune ingusta de
percepere a acestor nevoi doar in termeni de nevoi fizice ar conduce la subestimarea importantei simbolice a
locuintei/locuirii in viata de zi cu zi a indivizilor, — viata in comunitate, in societate — si ar genera subminarea notiunii
fundamentale de demnitate umana, pe care se fundeaza intreaga filozofie a drepturilor omului, al caror rol este
tocmai de a asigura preconditiile necesare respectarii acesteia.

De ce discutam despre dreptul la locuire?

Cel mai simplu raspuns la o asemenea intrebare poate fi oferit prin simpla constatare ca 1,2 miliarde de oameni
traiesc in saracie financiara® (income poverty) — mai precis, acestia dispun de mai putin de 1 USD/zi (PPC). ins4,

> Peter Derer, (1985), Locuirea urbana, Ed. Tehnica, Bucuresti
® United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT) & Office Of The High Commissioner For Human Rights, Contributions to the Full and
Progressive Realization of the Human Right to Adequate Housing, 31 May 2004.
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asa cum subliniaza documentul UN-HABITAT, daca luam in considerare si alte forme de manifestare a saraciei,
numarul acestora devine cu mult mai mare. Mai precis, UN-HABITAT estimeaza ca 1,1 miliarde persoane locuiesc
in conditii inadecvate doar in mediul urban, insa daca luam in calcul si situatia rurala, probabil ca numarul lor se
dubleaza. Dintre acestia, cei mai sdraci dintre sédraci [housing poor] sunt cele aproximativ 100 milioane persoane
fara adapost.

Dreptul la locuire face parte din legislatia privind drepturile omului si este stipulat in sase conventii/tratate
internationale.

Asa cum se arata intr-un document al Natiunilor Unite’, dreptul la locuire reuseste s& devind mai evident si mai ugor
de inteles daca depasim viziunea ingusta a faptului ca acesta nu se refera doar la manifestarea fizica si ocuparea
unei structuri construite, denumita generic ,locuin{a” (in sensul ei fizic de unitate de locuit), ci include, de asemenea,
elemente procedurale, corectiv-interventioniste, relative la securitatea locuirii, precum si alte aspecte non-materiale,
care in multe privinte sunt mult mai importante decéat latura fizico-materiala a detinerii fizice a unei locuinte si gradul
de adecvare al acesteia. Acelasi document al UN incearca sa ofere o definitie cat mai clara si mai adecvata cu
privire la dreptul la o locuire adecvata, care nu poate fi ingust definit drept doar ,a avea un acoperis deasupra

capului®, sau infeles doar in termeni de marfa/bun de folosinta indelungata (commodity).

Tn acest sens, dreptul la locuire — si, implicit, locuire adecvata — se refera la urmétoarele elemente:

1. Securitatea proprietatii/ocuparii ® Toate persoanele trebuie sa aiba un anumit grad de securitate a ocuparii, care
garanteaza protectia legala impotriva evacuarii fortate, hartuire si alte amenintari.

2. Accesul la servicii/existenta lor (utilitafi publice). O locuinia adecvata trebuie sa fie dotata cu anumite
facilitati/echipamente esentiale pentru asigurarea sanatatii, securitafji fizice, a confortului fizic si psihic si pentru
prepararea hranei.

3. Locuinta trebuie sa fie locuibila (habitability), protejandu-i pe cei care o ocupa si furnizandu-le un spatiu adecvat,
posibilitatea de a se incalzi atunci cand este nevoie, un mediu in care sanatatea nu este negativ afectata si de a
desfasura o serie de activitati specifice definite inclusiv prin indeplinirea funciiilor specifice familiei.

4. Accesibilitate (accesibility) — se refera, in mod special, la ,grupurile dezavantajate”, care trebuie sa aiba acces
total si durabil la resurse adecvate de locuire. Locuirea adecvata trebuie sa fie accesibila tuturor, fiind un drept ce
tine inclusiv de principiul ,,cetateniei sociale”.

5. Permisibilitate (affordability) — dreptul la o locuire adecvata solicita ca o serie de costuri asociate cu locuirea sa
fie la un asemenea nivel incat obtinerea si satisfactia fata de alte bunuri de baza corelate (servicii/utilitati) sa nu fie
amenintata sau compromisa.

6. Pozitionarea/locatia (location) — locuinta trebuie sa fie suficient de aproape de locul de munca (desigur, tinand
cont de o serie de optiuni personale si alte contingente), precum si de servicii medico-sociale, educatie, ngrijirea si
supravegherea copiilor si alte facilitati de natura economico-sociala, atat in urban cat si in rural.

7. Adecvare culturala — locuinta trebuie sa reflecte mediul cultural al persoanei care o ocupa si sa permita (enable)
exprimarea identitatii culturale.

Determinanti generali ai excluziunii de la locuire

In contextul analizei de fat4, pentru o intelegere mai bun a legaturilor cauzale si a discrepantelor dintre dreptul la
locuire — formal inclus intr-o serie de reglementari — si realitatea de facto (o serie de grupuri sociale/familii/indivizi
sunt exclusi), este necesara o sumarizare a celor mai importanii factori care au dus la cresterea amplorii excluziunii
de la locuire;

7 General Comment No. 4, adoptat de Comitet la cea de a sasea sesiune (1991). Continut in documentul E/1992/23. Prin aceste Comentarii
Generale, Comitetul ofera indrumari guvernelor asupra continutului drepturilor specifice, obligatii de stat in vederea implementarii lor si
posibilelor violari ale lor.
8 Tn original in limba engleza termenul este tenure — care se refer la intreaga gamé a titlurilor legale de ocupare a unei locuinte, de la proprietate personala,
la chirie (stat/particular), locuit la prieteni/impreuna cu parintji etc.
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1. Factorii socio-demografici — dintre care mai importanti sunt cregterea in volum a populatiei si cresterea sperantei
de viata, care au generat presiuni asupra sistemului.

2. Schimbarile socio-economice. Criza economica atat a regimului socialist cat si a tranzitiei a afectat, pe de o
parte, capacitatea statului/agentilor economici de a construi in ritmul cererii, iar pe de alta parte, capacitatea
economicd a indivizilor de a-si solutiona prin propriile mijloace problemele locative.

3. Deficiente in furnizarea si distribuirea bunastarii. Starea de dezorganizare sociala inceputa in deceniul IX s-a
accentuat in perioada de tranzitie, cu accente dezastruoase in planul furnizarii locuirii, generand o dependenta
specifica: nevoia unui ajutor vital din partea statului pentru grupurile in situatie de risc (cvasidependenta) si criza
statului de a imagina si dezvolta programe si solutii coerente si eficiente. Aceasta situatie a dus, practic, la
abandonarea grupurilor nalt vulnerabile.

4. Grupurile traditional vulnerabile: tinerii si toti cei cu nevoi individuale speciale, familile monoparentale si cele
numeroase, tinerii care parasesc institutiile publice de ocrotire la implinirea varstei de 18 ani, copiii strazii, somerii gi
alte categorii cu venituri mici, romii.

Cei care se confruntd cu probleme locative substantiale sunt expusi hazardului environmental si sunt inalt
dependenti de programele autoritatilor publice, care, in multe situati, nu au resursele necesare
corectarii/imbunatafirii situatiei acestora, insa in multe situatii putem vorbi de o lipsa de vointa politica in
dezvoltarea unor asemenea programe. Aceasta poarta numele de ,hazard politic”, ce duce la adancirea excluziunii
de la locuire si, in multe cazuri, la ireversibilitatea acestui proces si pierderea pentru societate a unor indivizi —
indeosebi persoanele fara adapost.

Locuirea si Orasul — O explicatie simplificata a relatiei dintre elementele binomului

Locuirea nu Tnseamna doar sa ai un acoperis deasupra capului. Ea este legatura dintre om, comunitate si oras.
Aceasta abordare arata cum locuirea influenteaza viata noastra si cum arhitectura si orasele trebuie gandite ca un
tot.

1. Locuirea — un Fenomen Social si Politic

Locuirea modeleaza orasele si reflecta cat de echitabild este o societate. Daca existd locuinte accesibile si de
calitate, orasul functioneaza bine si sprijina oamenii. Arhitectul nu ar trebui sa fie doar un designer de cladiri, ci un
participant activ la viata orasului: sa propuna solutii, sa colaboreze cu autoritatile si sa ajute la construirea unui oras
mai bun pentru toti.

2. De la Palate la Cartierul Planificat

In trecut, arhitectura insemna palate si cl&diri impuné&toare. Astazi, accentul este pe locuintele de zi cu zi, bine
integrate in oras. Solutiile moderne urmaresc:

*  spatii eficiente,
*  materiale prietenoase cu mediul,
*  locuinte flexibile, adaptabile la schimbarile sociale.
3. Heidegger si Filosofia Locuirii
Filosoful Martin Heidegger ne spune ca locuirea nu este doar o nevoie, ci un mod de a fi. Locuirea inseamna:
*  sate simti acasa,
*  sa aigrija de spatiul tau,
*  safii conectat la lumea din jur.
Astfel, locuinta are un sens mai adanc decat simpla functionalitate.
4. Tesutul Urban — Cum este structurat orasul

Orasele sunt alcatuite din strazi, parcele si cladiri, organizate fie:
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organic (natural, fara plan),

*

*

planificat (gandit de urbanisti).

Tesutul orasului afecteaza:

*

accesul la servicii,

*

mobilitatea,

calitatea vietii.

Un oras echilibrat are un bun raport intre spatiile publice si cele private. Vecinatatea imediata (unitatea de
vecinatate, similara conceptului de 15-min city) ajuta la formarea de comunitati puternice.

5. Locuinte Accesibile vs. Locuinte de Lux
Exista doua tipuri de locuinte:

*

Locuinta accesibild: simpla, la costuri reduse, dar vitald pentru orase echitabile.
*  Locuinfa de lux: exprima statutul social, are adesea valoare arhitecturala speciala.
Aceasta diferenta arata clar inegalitatile (disparitatile) din interiorul oraselor moderne.

6. Orasul si Spatiile "intre" (InBetween)
Un oras bun nu este doar despre bulevarde mari si piete. Trebuie sa existe si spatii de apropiere, cum sunt:

*

strazile mici,

*

pietele locale,
*

parcurile de cartier.

Vecinatatea imediata ajutd oamenii sa@ se cunoasca si sa formeze comunitati. Fara aceste spatii, cartierele devin
locuri anonime si reci.

Tipurile de locuire se pot clasifica dupa mai multe criterii, incluzand zona teritoriala (individuala sau colectiva),
modul de locuire (exclusiv sau hibrid, cum ar fi spatiul de locuit si de lucru de acasa), conformarea si amplasarea pe
lot, regimul de inaltime si scopul investitional (locuintd pentru uz propriu sau inchiriere).

Clasificari posibile ale tipurilor de locuire:
A. Dupa modul de locuire:

e Locuire individuald (exclusiv): Spatiu destinat strict vietii personale si familiale, precum casele
unifamiliale.

e Locuire hibrida (locuire si lucru de acasa): Locuinte care integreaza un spatiu pentru munca,
raspunzand nevoii de echilibru intre viata profesionala si cea personala, populara in prezent.

e Locuire colectiva: Cladiri de locuinte cu mai multe unitati locative, cum ar fi blocurile de
apartamente.

B. Dupa scopul si proprietatea locuintei:

e Locuintd de uz personal: Spatiu locativ destinat utilizarii de catre proprietar.

e Locuinta pentru inchiriere: Spatiu locativ destinat obtinerii de venit pasiv prin inchirierea sa.
B. Dupa caracteristicile cladirii:

e Zona teritoriala: Amplasarea locuintei intr-un mediu rural sau urban, care influenteaza tipul de
locuire.

e Conformarea si amplasarea pe lot: Modul in care cladirea este integrata pe terenul respectiv.
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o Regimul de Tnaltime: Numarul de etaje ale cladirii, care poate fi de la un nivel la mai multe niveluri.

Locuintele pot fi:
1. unifamiliale (individuale) cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta);

2. semi-colective - cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces propriu si lot
folosit in comun;

3. colective - cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces si lot folosit in
comun.

Locuirea urbana constituie rezultatul complexelor functii socio-economice la nivel de grup si individuale care au
loc in spatiul urban. Calitatea urbana consta in gradul de confort de care beneficiaza populatia orasului, mai ridicat
decat in restul teritoriului, rezultat al nivelului de echipare complexs al acestor asezari. Locuirea presupune de
asemenea si legatura intre locuinte, dotari (tehnico-edilitare si social-culturale) intr-un scop unic, acela al satisfacerii
preferintelor si aspiratilor membrilor comunitatilor. Problemele locuintei asadar, nu mai au doar un caracter
functional si utilitar, ci si un pronuntat caracter social si politic®.

Locuirea colectiva se refera la o modalitate de viata in comunitate, unde mai multe persoane locuiesc impreuna in
acelasi spatiu sau complex rezidential, beneficiind de spatii comune si un mod de interactiune specific, care
combina intimitatea vietii private cu accesul la servicii si activitati comune. Acest tip de locuire poate varia, de la
blocuri de apartamente unde familiile Tsi pastreaza independenta, la comunitati cu grad mai mare de interconectare,
unde membrii sunt mai implicati unii in viata altora.

Caracteristici ale locuirii colective:
N Spatii comune:

Se pun la dispozitia locuitorilor spatii destinate activitatilor comune, cum ar fi curti interioare, zone de recreere, spatii
de lucru sau ateliere.

N Interactiune sociala:

Locuirea colectiva incurajeaza relationarea intre vecini, facilitdnd crearea unei comunitati si oferind un sentiment de
apartenenta.

N Eficienta:
Se pot obtine avantaje economice prin impartirea costurilor pentru intretinere, securitate sau alte servicii.
N Flexibilitate:

Permite combinarea unui spatiu privat, similar cu cel dintr-o casa, cu un acces facil la facilitatile si serviciile oferite
de mediul urban, conform cu nevoile familillor moderne.

Tipuri de locuire colectiva:
N Blocuri de apartamente:

Cele mai comune forme, unde familiile locuiesc in apartamente individuale, dar au acces la holuri, scari, curti si alte
facilitati comune.

N Comunitéti de locuinte:

Un concept mai larg care implica un grup mai mare de locuinte, adesea cu un grad mai mare de cooperare si
implicare intre locuitori.

Locuirea colectiva este o solutie moderna care incearca sa raspunda cererii de mixtura intre viata privata, confortul
individual si beneficiile vietii in comunitate.

? Cristina ALPOPI, (2008), Locuirea Urbana. Theoretical and Empirical Researches in Urban Management, Research Centre in Public Administration and
Public Services, Bucharest, Romania, vol. 3(8), pages 1-10
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Astfel, locuirea colectiva trebuie privitd ca o tipologie complexa, cu ramificatii deopotriva urbanistice, ideologice si
socio-economice, care are la baza principiile ntraiului in comun, transpuse, intr-o mai mica sau mai mare masura, in
organizareanefectiva a spatiului construit.

Acest mod de manifestare a functiunii rezidentiale Tsi are radacinile, pe de onparte, in societatile traditionale, care
mizeaza pe organizarea vietii sociale in cadrulnunor mici comunitati, ai caror membrii ,se intrajutoreaza in
gospodarie si crestereancopiilor, folosesc camari si beciuri colective, petrec impreuna de sarbatori” [83], iarnpe de
alta parte, in noile dezvoltari de tip colonie muncitoreasca, aparute odata cu

Revolutia Industriala in jurul marilor fabrici, care isi propuneau sa rezolve intr-onmaniera cat mai eficienta problema
locativad extrem de arzatoare, cauzatd dencresterea populatiei urbane ce a insotit fenomenul industrializarii'. Tn
modnuzual, locuirea colectiva implica o tipizare a unitatilor rezidentiale, realizate de celenmai multe ori dupa un
proiect-tip; acestea pot sa fie izolate, cuplate, nsiruite, sau,nin sensul contemporan al fenomenului, grupate in
cladiri cu apartamente multietajate, avand de cele mai multe ori densitati ridicate, de pana la 300 unitati de locuit’/ha
1"

Dupa Primul Razboi Mondial, blocul cu apartamente Tn mediul occidental incepe sa céastige teren ca tipologie
urbana; in fata haosului si distrugerilor petrecute in timpul rézboiului, tot mai multi teoreticieni si intelectuali adopta
abordarile radicale ca unica solutie de restabilire a ordinii. In acest context, arhitectul si urbanistul Le Corbusier
genereaza o serie de proiecte, deopotriva scandaloase si inovatoare, dintre care cele mai multe nu au fost insa
realizate. Plan Voisin, lansat in anul 1925, este un asemenea proiect, care propune restructurarea Parisului prin
inlocuirea unei parti semnificative din tesutul construit existent cu o serie de blocuri cu apartamente, grupate pe trei
categorii. Astfel, Tn centru, erau prevazute 24 de blocuri-turn destinate elitelor, cu o densitate ridicata, dar cu un
P.O.T. scazut, de numai 5%; inspre exterior, se propunea o zona de cladiri cu apartamente de lux, dezvoltate pe
sase nivele si avand un P.O.T. de 15%, in timp ce la periferie urmau sa fie amplasate cladirile cu apartamente
pentru clasa muncitoare, numite de Le Corbusier ,unitati standard de locuif’, prevazute cu curti interioare si care
atingeau un P.O.T. de 52%.

Proiectul a fost, evident, respins, fiind criticat violent, insa conceptul blocului cu apartamente a ramas intiparit in
constiinta urbana. Au urmat apoi proiecte precum La citté linéare industrielle, in 1932, La Ville Radieuse, lansat in
1935, care, spre deosebire de Plan Voisin, ce urma sa fie implementat de marii capitalisti, se adresa deja
sindicatelor muncitoresti, si, in sfarsit, L'Unité d’Habitation, realizat intre anii 1946-1952 la Marsilia, care propunea o
cladire multi-etajatd cu mai multe apartamente (unitati de locuit independente), ce era ,conceputa ca un
‘oras-gradina’ vertical, opusa constructiei de tip pavilion’.

Aceste idei se regasesc in epoca pe intreg continentul european, in special in URSS, unde urbanistii sovietici (cu
care Le Corbusier luase contact in timpul vizitei sale la Moscova) imaginau, intre anii 1920-1930, orase noi pentru
muncitori, care mizau pe concentrarea locuintelor in blocuri imense, ce trebuiau sa Tncurajeze traiul in comun.
Lucrurile au fost duse atat de departe incat se miza pe desfiintarea bucatariilor si bailor private, precum si pe
sincronizarea programului cotidian al locuitorilor (desteptarea la ora 6, plecarea la servici la ora 7, etc.). Intre
reprezentantii de seama ai curentului, se numara Ivanov, Terekhin si Smolin (din Leningrad), respectiv Barshch,
Vladimirov, Alexander si Vesnin (din Moscova).

Ansamblurile de locuit Tn cadrul structurii urbane

Intre functiunile urbane, locuirea se distinge, pe de o parte, datorita atributelor sale generatoare (o asezare umana
fara locuire constituie un nonsens), pe de alta parte deoarece este o mare consumatoare de spatiu (ocupa intre
40% si 60% din intravilanul unei localitati). Teoretic, exploatarea respectivelor suprafete se asigura prin cladiri si
amenajari destinate fie numai functiei de locuire, fie servind mai multe dintre functiunile urbane fundamentale (de
productie, de recreere, de circulatie sau de servire sociala), intre care locuirea ocupa insa ponderea cea mai mare.
Desi majoritatea oraselor prefera o organizare prin separarea spatiald a functiunilor/functiilor de baza, in multe

10, Benevolo (2000), Die Geschichte der Stadt, Frankfurt / New York: Campus Verlag
' R. Radoslav, A. Branea, M. Gaman si T. Morar,( 2010), Studii directoare privind densificarea tesutului urban in Timisoara, Urbanismul. Serie nous,
vol. Nr. 4/2010,.
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dintre cazuri amplasarea marilor ansambluri complexe de locuit a fost in cuprinsul sau in vecinatatea unor vechi
alcatuiri orasenesti, ceea ce pune fara echivoc problema relatiilor reciproce.

In consecinta, cum unitatile complexe de locuit au un continut si o forma diferite de cele ale cartierelor traditionale, a
devenit oportuna identificarea si evidentierea acelor solutii care garanteaza o buna vecinatate (compozitionala,
functionald, etc.) intre programele acestora si cele concretizate de-a lungul istoriei.

Ansamblurile complexe de locuit'

Pe fundalul translatarilor si regruparilor functionale ce au afectat dezvoltarea urbana, se detaseazd un numar de
elemente determinante pentru continutul ansamblului complex de locuit, care merita mentionate. intre acestea se
includ tendinta de extindere in teritoriu a orasului, formula unitatii de vecinatate (similara conceptului de 15-min city)
corelatd cu principiul separarii circulatiilor, diversificarea modului de organizare spatiald a noilor unitati orasenesti,
definirea programului dotarilor socio- culturale de masa si al locuintei colective.

Orasul nu mai este un organism inchis, el a renuntat de mult in mare masura la cresterea intensiva in favoarea
cresterii extensive. Demolarea centurilor de aparare s-a desfasurat concomitent cu procesul de urbanizare
(dezvoltarea oraselor existente, formarea de aglomaratii urbane noi). Orasul isi nuanteaza si isi multiplica relatiile in
teritoriu Tn aceeasi masura in care, ca urmare a modificarilor functionale (a modului de existenta), cauta noi formule
de rezolvare a spatiilor interioare. Aceste relatii conduc Tn final la rationalizarea serviciilor sociale, pe masura
cerintelor unei comunitati a carei marime (optima) o determina. Utilizarea cotidiana a serviciilor (scoald, magazine,
sala de gimnastica, cafenea, etc.) confera vietii comunitatii (din unitatea de vecinatate) o anumita coeziune care
poate fi considerata drept modalitatea de baza in diferentierea structurala a orasului modern.

Cheia alcatuirii si functionarii ansamblului rezidential rezida in amploarea si diversitatea retelei de dotari
socio-culturale. Dintre acestea, o parte se caracterizeaza printr-o existenta indelungatd, in schimb restul are o
viabilitate temporara, corespunzand cerintelor unei anumite comunitati.

Clasificarea locuintelor_se bazeaza pe diverse criterii, fiecare oferind perspective unice asupra locuirii. Aceste
criterii sunt grupate in trei categorii principale:

1. Criterii Extra-Arhitecturale
= Statutul locuintei: locuinte privilegiate sau accesibile.
= Finantarea: locuinte private, de raport sau subventionate.
= Forma de proprietate: proprietate privata, mixta sau chirie.
2. Criterii Arhitectural-Urbanistice
= Densitatea: extensiva sau intensiva.
« Tnaltimea: conform uzantelor locale sau internationale.
= Tipul de acces: individual sau comun.
= Gradul de asociere: locuinte individuale, asociate sau colective.
3. Criterii Arhitecturale
= Pozitia nodului de circulatie verticala: central, la fatada sau defazat.
= Distributia apartamentelor: la palier, pe cursiva sau pe coridor.

Aceste criterii oferd o baza pentru analiza si proiectarea locuintelor si ajuta la intelegerea mai buna a relatiei dintre
spatiu si locuire.

12 Se impune o diferentiere a notiunii de ANSAMBLU DE LOCUIT de cea de ANSAMBLU COMPLEX DE LOCUIT, in sensul ¢ in primul caz poate fi vorba
numai de o grupare de locuinte, far in al doilea caz de grupul de locuinte beneficiaza de o gama completé de dotari cu rol polarizator.
12
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Housing (eng.) = locuinta (locuirea si locuinta pe intelesul lumii anglo-saxone)

Conceptul de locuinta se extinde dincolo de simplul adapost fizic, cuprinzand o nevoie umana fundamentala de un
mediu stabil care sa ofere sigurantd, intimitate si un sentiment de apartenenta.

Locuinta este una dintre cele mai importante componente ale vietii, oferind adapost, siguranta si caldura, precum si
un loc de odihna.

Acesta include structurile in care oamenii locuiesc, cum ar fi casele si apartamentele, dar implica si facilitatile
esentiale, serviciile si infrastructura comunitara care sustin viata de zi cu zi. Locuinta este un produs si un proces
complex care influenteaza sanatatea, bunastarea sociala, stabilitatea economica si identitatea culturald a unui
individ sau a unei familii, jucand un rol vital in comunitati si economii.

Mai mult decat o simpla cladire

Adapost si siguranta:

Locuinta ofera protectie impotriva intemperiilor, actiondnd ca un mediu sigur si securizat pentru indivizi si familii.
Viata de zi cu zi:

Ofera un spatiu pentru locuit, odihnd, munca si desfasurarea altor activitati zilnice.

Bunastare psihologica si sociala:

Locuinta contribuie la bunastarea mentala si fizica oferind intimitate, confort si un loc pentru socializare si conectare
comunitara.

Un concept multifatetat (cu mai multe intelesuri)

Structura fizica:

Locuinta se refera la locuintele Tn sine, care pot varia de la case si apartamente la condominii si case mobile.
Comunitate si servicii:

Conceptul include, de asemenea, facilitdti comunitare inconjuratoare, facilitati sociale si servicii care integreaza
indivizii si familiile Tn cartierele lor.

Produs economic si social:

Locuinta este o marfa si un activ fix care poate fi cumparat sau inchiriat, influentdnd economiile si modeland
structurile sociale.

Identitate si apartenenta:

O locuinta, ca tip specific de locuinta, ofera atasament emotional, securitate si un sentiment de apartenents,
contribuind la identitatea cuiva.

Aspecte cheie ale locuintelor/locuirii
Accesibilitate si disponibilitate:

Asigurarea accesibilitatii si a accesibilitatii locuintelor este cruciala pentru standardul general de viata al unei
comunitati.

Calitate:

Dincolo de structura, calitatea locuintelor cuprinde confortul, mentenabilitatea, factorii de mediu si facilitatile
adecvate.

Urban vs. Rural:

13
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Tipul de locuinta variaza, de asemenea, foarte mult in functie de factori precum locatia, venitul si preferintele
personale, ceea ce duce la optiuni de locuinte diferite Tn orase fata de zonele suburbane sau rurale.

Locuintele joaca un rol esential in dezvoltarea economica a fiecarei tari, reprezentand 10-20% din totalul activitatii
economice a tarii, fiind totodata cel mai mare activ fix al gospodariilor (Comisia Europeana, 2005).

Nevoia de locuinte nu este doar una dintre necesitatile umane de baza, ci si un indicator al nivelului de trai al
populatiei unei tari. Astazi este o problema de actualitate faptul ca locuintele trebuie sa fie confortabile, economice
si usor de intretinut, precum si expresive din punct de vedere arhitectural, cat si "prietenoase” cu mediul.

Literatura economica atrage o atentie deosebita asupra conceptului de ,locuintd”, insa nu exista o definitie comuna.
Cercetatorii explica conceptul de ,locuintd” Th mod diferit. De exemplu, Smith (1776) defineste locuinta ca o marfa;
Ricardo (1817) - ca un activ tangibil cu randament potential; Jevons (1871) - ca un activ fix, indiferent daca locuinta
este detinutd sau Tnchiriatd; Marshall (1890) - ca un capital care este similar cu o0 masina, daca este operata de un
muncitor, dar ca o marfi daca nu este operata™. Tn 1976 cercetatorii Grimes & Orville explica faptul ca in trecut
conceptul de ,locuintd” era asociat cu un fenomen fizic, iar politicile tarilor pentru furnizarea acesteia sunt legate in
mare parte de costurile de constructie, care pot varia in mare masura in functie de tipul de material de constructie,
diversele standarde de locuinte si calitatea constructiei.

In cadrul politicii de locuinte, cercetatorul Torgersen (1987) explica conceptul de ,locuintd” ca fiind ,pilonul instabil al
statului bunastarii”, deoarece

Spre deosebire de furnizarea de sanatate si educatie, statul nu isi vede rolul de principal furnizor de servicii in acest
domeniu.

De-a lungul timpului, abordarile pentru caracterizarea conceptului ,locuintd” s-au schimbat, ceea ce depinde atat de
schimbarile din politica, economie, cat si din alte domenii.

Dictionarul Webster, ca una dintre explicatile pentru conceptul de ,locuintd”, oferd urmatoarele: locuinta inseamna
locuinte oferite persoanelor. Dictionarul de afaceri defineste locuinta ca fiind o cladire sau o structura de constructie
care respecta cerintele legilor si reglementarilor si unde persoanele impreuna cu familiile lor pot locui. O definitie
similara pentru conceptul de ,locuintd” este oferita in Dictionarul Macmillan, unde locuinta este definita ca fiind
cladiri in care oamenii pot locui.

Conceptul de ,locuintd” are un concept similar — ,casad”, descrisd de Melnikas (1998) ca "un loc specific si relativ
limitat, apropiat fizic, biologic social, unde oamenii si grupurile de oameni isi pot trai viata biosociala, primind
servicii, efectuand treburi casnice si alte activitati biosociale'”. Autorul (n.a. — Melnikas) considera c& in zilele
noastre se acorda o atentie sporita beneficiilor si costurilor locuintelor, adica o locuinta confortabild, convenabila si
adecvata, dar in acelasi timp eficienta din punct de vedere energetic; costurile de achizitie, constructie si intretinere
a acesteia ar trebui sa fie proportionale cu beneficiile care pot fi obtinute de pe urma acestei locuinte.

La scara mai larga, in cercetarea efectuata de cercetatorul austriac Christian Donner privind politica de locuinte in
15 state ale Uniunii Europene, unde aspectele teoretice si practice ale politicii de locuinte sunt unificate, conceptul
de ,locuinta” este explicat cu diverse concepte similare si reciproc corelate, de exemplu locuinte, ,locuinte cu costuri
reduse”, locuinte sociale, locuinte subventionate, locuinte sub standarde (voi relationa aceste aspecte cu cele ce
vor fi prezentate in capitolul G al prezentului studiu de fundamentare).

in Europa, locuintele sunt definite in mod traditional ca un grup de spatii interconectate, care sunt separate fizic de
mediul exterior si constau din pereti, acoperis, ferestre si usi, comunicatii ingineresti si alte elemente tehnice.
Camerele trebuie sa fie potrivite pentru ca persoanele sa traiasca independent. Drepturile de utilizare a
apartamentului sunt intotdeauna exclusive, deoarece proprietarul apartamentului poate decide cine va putea folosi
apartamentul in afara de el sau ea. Aceste drepturi de utilizare a apartamentului sunt consolidate mai mult sau mai
putin in contractul de inchiriere. In plus, fiecare apartament din cl&direa rezidentiala are si o cota de proprietate

13 Marshall, A. (1890). Principles of Economics. London: Macmillan and Co.

14 Melnikas, B. (1998). Management and modernization of housing facilities: specific features of central and eastern European countries. Facilities,
16(11), 326-333. http://dx.doi.org/10.1108/02632779810233601

15 Donner, C. (2000). Housing policies in the European Union. Theory and Practice. Vienna. 566 p.
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comund existenta in interiorul casei sau interioara (coridorul exterior al casei, pivnita etc.) si in exteriorul casei sau
externa (curte etc.) care apartine proprietarilor de apartamente din casa rezidentiala si este utilizatd de toti
proprietarii casei si care ar trebui sa fie gestionata in comun.

Locuind Tn apartament, utilizatorul sau primeste diverse utilitati locative care raspund la viata oamenilor foarte diferit
si a caror importanta in timpul schimbarilor din ciclul vietii umane. Fiecare apartament, in raport cu persoana care
locuieste acolo, este caracterizat de aspecte precum protectia fizicad (de exemplu, acoperisul protejeaza impotriva
ploii, frigului etc.), protectia psihologica (de exemplu, se poate ascunde de alte persoane), statutul (de exemplu,
utilizarea apartamentului arata statutul social al gospodariei, dar locatia si caracteristicile locuintei servesc drept
punct de referinta pentru statutul social al persoanelor care locuiesc in locuinta), productia (acesta este un aspect
foarte important astazi deoarece munca de acasa, de exemplu, Tn domeniul tehnologiilor informationale moderne,
este foarte solicitatd), averea (fara valoare practica si aplicatie a locuintei, aceasta creeaza unitatea de capital
investit, de exemplu, pe piata inchirierii de apartamente si pe piata cumpararii si vanzarii de apartamente).

B. Analiza critica a situatiei existente

Municipiul Chisinau este o unitate administrativ-teritoriald de nivelul al doilea, care include in componenta sa 18
unitati administrativ-teritoriale de nivelul intai, stabilite in Legea nr. 764-XV din 27 decembrie 2001 privind
organizarea administrativ-teritoriala a Republicii Moldova. Conform datelor Departamentului National de Statistica a
Republicii Moldova, la data de 1 ianuarie 2020, populatia prezentd a mun. Chisinau a constituit 780.000 de locuitori,
inclusiv a orasului Chisinau — 640.000 locuitori. Daca in 2014 populatia totald a Municipiului Chisindu era de
616.440 de locuitori, in usoara crestere, in anul 2024 populatia totala a Municipiului Chisindu era de 720.128 de
locuitori (sursa: BNSRM 2025).
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Municipiul Chigindu este o unitate administrativ-teritoriald de nivelul al doilea din Republica Moldova. Aceasta
include in componenta sa capitala tarii, propriu-zis Chisindu, plus 8 orase si 28 de sate din imediata vecinatate
(suburbii) ale orasului, cu o suprafata totala de 572 km>.

Administrarea publicd a municipiului Chisindu se realizeaza de catre Consiliul municipal Chisindu, consiliile
orasenesti si satesti (comunale), ca autoritati reprezentative si deliberative, si de catre Primarul general al
municipiului, primarii oraselor, satelor (comunelor), ca autoritati reprezentative si executive.

2004 2014
Recensamin
te Populati % din Populati % din
e total e total
Orase
Chisinau 589.446 82,76% 532.513 80,34%
Durlesti 15.394 2,16% 17.210 2,60%
Codru 14.277 2,00% 15.934 2,40%
Cricova 9.878 1,39% 10.669 1,61%
Singera 7.354 1,03% 9.966 1,50%
Vadul lui Voda |4.559 0,64% 5.295 0,80%
Vatra 3.296 0,46% 3.457 0,52%
Stauceni 6.748 0,95% 8.694 1,31%
Comune / sate
Truseni 7.952 1,12% 10.380 1,57%
Bacioi 10.618 1,49% 10.175 1,54%
Bubuieci 6.748 0,95% 8.047 1,21%
Gratiesti 6.242 0,88% 6.183 0,93%
Ciorescu 7.096 1,00% 5.961 0,90%
Ghidighici 5.094 0,72% 5.051 0,76%
Budesti 5.036 0,71% 4.928 0,74%
Colonita 3.340 0,47% 3.367 0,51%
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2004 2014
Recensamin
te Populati % din Populati % din
e total e total

Orase
Tohatin 2.487 0,35% 2.596 0,39%
Cruzesti 1.655 0,23% 1.815 0,27%
Condrita 658 0,09% 595 0,09%
Total 712.218 662.836
Sursa: wikipedia, 2025
Orase

1. Codru

2. Cricova

3. Durlesti

4. Singera

a. Dobrogea
b. Revaca
5. Stauceni

a. Goianul Nou
6. Vadul lui Voda

a. Vaduleni
7. Vatra

Comune si sate

1. comuna Bacioi

a. Bacioi

b. Braila

c. Frumusica

d. Straisteni
2. comuna Bubuieci

a. Bic

b. Bubuieci

c. Humulesti
3. Budesti

4. comuna Ciorescu
a. Ciorescu

b. Fauresti
c. Goian
5. Colonita
6. Condrita
7. Cruzesti
a. Ceroborta
b. Cruzesti
8. Ghidighici
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9. Gratiesti

a. Gratiesti
b. Hulboaca

10. Tohatin

a. Buneti
b. Cheltuitori
c. Tohatin

11. Truseni

a. Dumbrava
b. Truseni

Tk

UNIVERSITATEA TEHNICA
AMOLDOVEI

UTM Chisinau

Populatia cu resedinta obisnuita pe sexe, pe orase (municipii) si sate (comune) la recensamantul din 2024

Cod
statistic
CUATM

0100000

0101000

0110000

0120000

0130000

0140000

0150000

0111000

0121000

0122000

0131000

Regiuni de dezvoltare,

raioane/municipii i orage/sate Total
(comune)
Total pe tara 2 409 207
Mun. Chisinau 720 128
or. Chisinau,
din care pe sectoare 567 038
Botanica 144 824
) . 100 985
Buiucani
Centru 87230
Ciocana 105680
Riscani 128 319
. 12 368
or. Singera
or. Durlesti 26 308
or. Vatra 3391
or. Codru 18310

Masculin

persoane

1137 343

333976

261122
66 049

46 602

40 519

48 961

58 991

5 886

12 494

1653

8813

din care pe sexe:

%
41.
2

46.
4

46.
1
45.
6
46.
1
46.
5
46.
3
46.
0
47.
6
47.
5
48.
7
48.
1

persoane si %

Feminin

persoane

1271 864

386 152

305 916
78775

54 383

46 711

56 719

69 328

6 482

13814

1738

9497

%

52.8

53.6

53.9
54.4

53.9

53.5

53.7

54.0

52.4

52.5

51.3

51.9
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0141000  or. Vadul lui Voda

0151000 or. Cricova

0154000 or. Stauceni

0112000  Bécioi

0123000 Condrita

0125000 = Ghidighici

0126000 Truseni

0142000  Bubuieci

0143000 = Budest

0144000  Colonita

0145000 = Cruzesti

0146000 = Tohatin

0152000 Ciorescu

0153000 | Grétiesti
Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova
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4280

9536

11210

11 663

547

5240

10 937

11152

4425

3 956

1709

4045

6714

7299

2012

5157

5124

5453

275

2454

5069

5267

2093

1878

819

1917

3 064

3426

47,
0
54.
1
45,
7
46.
8
50.
3
46.
8
46.
3
47.
2
47.
3
47.
5
47.
9
47.
4
45.
6
46.
9

UTM Chisinau

2268
4379
6 086
6210

272
2786
5868
5885
2332
2078

890
2128
3650

3873
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53.0

45.9

54.3

53.2

49.7

53.2

53.7

52.8

52.7

52.5

52.1

52.6

54.4

53.1
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Din punct de vedere administrativ, orasul Chisindu este divizat Tnh 5 (cinci) sectoare: Centru, Botanica, Buiucani,
Riscani si Ciocana, cu o suprafati totala de 12301,2 hectare (123 km?) stabilita prin Hotararea Guvernului
Republicii Moldova Nr. 821 din 07-07-2003 si mai multe cartiere:

*

*

*

Aeroport
Buiucanii Vechi
Buiucanii Noi
Centrul Vechi
Ceucari
Ciocana Noua
Ciocana Veche
Doina

Flacara
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Frumusica

*  Fulgulesti

*  Galata

*  Hrusca

*  Malina Mare

*  Malina Mica

*  Melestiu

*  Muncesti

*  Otovasca

*  Petricani

* Posta Veche

*  Pruncul

*  Raéscanii de Jos
*  Raéscanii de Sus
*  Schinoasa

*  Sculeni (Bariera Sculeni)
*  Telecentru

*  Valea Dicescu

*  Visterniceni

|

20



PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

| ‘%‘ UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM

o ) m;w ION MINCU - BUCURESTI E3iaE £y

. A / ,,‘ AE F=Net
| A%

!

ok

YN / -
\. /;L ; CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, ’
\Q?‘\}i{\( EXPERTIZA $1 CONSULTING [Elekl w INSTITUT C EPROIECTARI  UNIVERSITATEA TEHNICA
ARHICON Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 »CHISINAUPROIECT” AMOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti | IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

Limitele administrative Municipiul Chisindu 2025

Populati Populati Din Densitat
Nr. Sector e e totalul e
(2004) (2015) populatiei (loc./ha)

#= Centru |90.494 94.800 14,8% 110
ﬁ = . 107.744 112.200 17,6% 148
Buiucani
[ =
! R3 . 132.740 139.900 21,9% 223
ascani
Bof "=
. 156.633 172.600 27% 172
Botanica
5 '.= 101.834 119.300 18,7% 168
Ciocana
Sursa: Wikipedia, 2025
Fondul locativ la sfarsitul anului pe Raioane/Regiuni, Medii, Ani si Indicatori
Localitati urbane Localitati rurale
2024 2024
Apartamente si Suprafata  Suprafata = Apartamente si
case de locuit totala, mii  locuibila, case de locuit Suprafata
individuale, mii metri mii metri individuale, mii totala, mii Suprafata locuibila, mii
unitati patrati patrati unitati metri patrati ~ metri patrati
Mun.
Chisinau 309.9 21292.1 15815.4 23.7 2040.0 1240.5

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova
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Dotarea fondului locativ la 1 ianuarie 2024

Regiuni/ medii de dotat cu:
rezidenta . N ,
apeduct canalizare incalzire centrala
Mun. Chisindu 95.2 94.9 924
din care:
in mediul urban 96.0 95.7 94.1
in mediul rural 87.2 86.5 73.0

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Existenta fondului locativ la 1 ianuarie 2025 in localitatile urbane'

Suprafata totald a incaperilor de locuit,

- « Apartament Numarul
Regiuni de Numdrul P ein caselor de Total m-p-
dezvoltare/ blocurilor bl i locuit t
P de locuit ocurile ~ locui aparta_mvep e . .| incasede
municiptl, o locative individuale unitati in blocuri ]
raioane unitati g Cs ’ : Total de locuit locuit
unitati , unitati individuale
A 1 2 3 4 5 6 7
TOTAL 10140 415426 174357 589783 42493272 23934044 18559228
Mun.
Chisindu 4862 273788 36079 309867 21292092 16417014 4875078
or.Chisinau 4550 259538 19010 278548 18437526 15648750 2788776
or.Singera 19 1187 3595 4782 439123 57139 381984
or.Durlesti 73 4460 3573 8033 763471 239899 523572
or.Vatra 23 507 608 1115 73831 27058 46773
or.Codru 84 4245 3223 7468 680475 249566 430909
or.Vadul lui
Voda 22 667 1193 1860 158490 33485 125005
or.Cricova 60 1551 2228 3779 323558 74212 249346
or.Stauceni 31 1633 2649 4282 415618 86905 328713

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

in % fata de numarul total de locuinte

alimentare cu gaze

95.8

95.8
95.7

Suprafata locuibil a incaperilor de

locuit, m.p.
in case de
Total in blocuri locuit

de locuit individual

e

8 9 10
29752286 17313126 12439160
15815418 12631844 3183574
14129519 12176302 1953217
289268 33090 256178
442615 138733 303882
44667 17498 27169
379373 140530 238843
107325 20357 86968
173274 47359 125915
249377 57975 191402

Chisindu este capitala, cel mai mare oras si centrul administrativ, teritorial, economic, stiintific si cultural al Republicii
Moldova. Orasul este asezat la 0 margine a pantei de sud-est a Podisului Central al Moldovei, in zona de silvostepa,

fiind strabatut de raul Bic, un afluent de dreapta al Nistrului.

Chisinaul este legat prin céi ferate si drumuri cu toate municipiile, orasele si centrele raionale si multe sate din
republica, de asemenea cu centre urbane din Roménia, Ucraina, Bulgaria, Turcia, Belarus, Rusia si alte state. Din
punct de vedere administrativ, este divizat in cinci sectoare: Centru, Botanica, Buiucani, Riscani si Ciocana,

Chisinaul este al doilea pe lista oraselor cele mai mari vorbitoare de Limba Roméana si este supranumit ,Orasul din
piatra alba”. Respectivul supranume provine din abundenta cladirilor deschise la culoare, fiind construite din piatra

alba de calcar.
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Dezvoltarea targului ca oras incepe odata cu stapanirea ruseasca (1812) care alege Chisinaul,
rebotezat Kuwumrés (Kisiniov), drept capitala a noii gubernii botezata cu acest prilej Basarabia, dupa numele purtat
pana atunci de tinutul moldovenesc anexat de turci intre 1484 si 1538 si denumit de ei Bucak (Bugeac).

In 1834 incepe construirea orasului rusesc, cu strazile care se intretaie in unghiuri drepte, deasupra targului
moldovenesc de pe malul Bicului. Unul dintre cei mai de seama arhitecti ai orasului din a doua jumatate a secolului
al XIX-lea a fost Alexandru Bernardazzi. in cadrul dezvoltrii economice din secolul XIX, Basarabia este menita s&
produca indeosebi cereale, exportate pe calea feratd (terminatd in 1871) spre portul Odesa. Numerosi rusi,
ucraineni, germani si evrei se stabilesc atunci in provincie, cu precadere la orase. Spre 1898, romanii nu
reprezentau decéat 14% din populatia orasului.

In 1918, dupa ce Sfatul Té&riia votat unirea cu Romania, Chisinaul a devenit municipiul de resedinta al judetului
Lapusna. La recensamantul din 1930 au fost inregistrati 114.896 locuitori, dintre care 48.456 romani, 41.065 evrei,
19.631 rusi, 1.436 poloni etc. Chisinaul a primit statut de municipiu si a devenit al doilea oras ca marime din
Romaénia, dupa municipiul Bucuresti.

Gara feroviara Chisinau a fost una dintre cele mai importante din Romania. Itinerarul principal I-a constituit linia
Bucuresti — lasi — Chisinau (Kiev, Moscova).

In 1927 s-a realizat prima ruta aeriand pe distanta Chisinau-Bucuresti. (Aceasta ruta a fost repetatd simbolic in
1991 de céatre compania de turism a deputatului municipal Chisindu de atunci, Alexandru Savitki, in calitate de
pasageri figurdnd o serie de persoane marcante ale municipiului, scriitori, jurnalisti etc.)

Astfel, Tn anii urmatori acelei rute aeriene din 1927, la Chisindu a fost construit aeroportul de pasageri. Pe aici
trecea linia de navigatie aeriana L.AR.E.S. cu plecare si sosire pe aerodromul Chisindu.
Itinerarii: Bucuresti — Galati — Chisinau si Cernauti — lasi — Chisindu — Cetatea Alba.

In perioada interbelica au fost deschise si au activat in municipiul Chisinau mai multe facultati si scoli superioare:
Facultatea de Agronomie si Facultatea de Teologie (de pe langa Universitatea din lasi), Conservatorul National de
Muzica si Artd Dramatica, 2 conservatorii particulare.

De asemenea, tot la Chisindu, activeaza 4 licee de baieti, 1 liceu militar, 3 licee de fete, 1 seminar teologic, 1 liceu
comercial de baieti, 1 liceu industrial de fete, 1 scoald de menaj, 1 scoala normala de baieti, 2 scoli normale de fete,
1 scoala de céantareti, 2 gimnazii de baieti, 1 gimnaziu industrial de baieti, 3 gimnazii industriale de fete, 1 liceu
particular de baieti, 3 licee particulare de fete si 1 gimnaziu particular de fete.

Sub regimul sovietic Chisinaul ajunge la 700.000 de locuitori (in majoritate sositi din alte republici unionale) si
devine un important centru administrativ si industrial.

Al doilea Razboi Mondial a distrus aproape 70% din fondul construit. Industria lipsea. In Chisinau dupa 1950 incepe
crearea si dezvoltarea de diverse industrii. Industria chimica, inginerie mecanica, inginerie de prelucrare a metalelor
se dezvoltd rapid. Se construiesc ,Elektrotopribor’, uzina ,Electromasina”, Fabrica de Tractoare ,Vierul”,
,Vibropribor®, ,Microconducta” si altele. RSSM produce masini de spalat, aparate electrice, pompe ermetice.
Dezvolta si industria agroalimentara: fabrica de vinuri si coniac, fabrica de sampanie, moara de faina, fabrica de
conserve si plante horticole. Au fost construite fabrica de tricotaj si incaltaminte.

Arhitectul sef a orasului Chisindu, Alexei V. Sciusev, a reconstruit strada Alexandri si a elaborat un plan de
dezvoltare a capitalei. Arhitectul S. Fridlin a proiectat Casa Parlamentului RSSMin 1964, arhitectul L.Ciuprina a
construit terenul pentru autogard. Au fost construite zonele rezidentiale Botanica, Riscani, Buiucani, mai
tarziu Sculeni, Ciocana Noua. Acum in casele construite in perioada sovietica locuiesc circa 70% din populatia
urbana. Distributia de cladiri Tn oras in functie de varsta demonstreaza ca intre 1960-1979 au fost construite 40.3%
cladiri din fondul imobiliar al capitalei. Ponderea locuintelor cu anul de constructie 1951-1990 a constituit 74,3% din
totalul locuintelor.

In 1961 a fost fondatd Academia de Stiinte, Institutul Moldovenesc de Horticultura, viticultura si vinificatie din
Moldova, Institutul de Cercetare de Pedologie si Agrochimie, Asociatia stiintificd de productie Chisindu ,Volna” si
diverse alte institutii academice. In 1972 activau 6 universitati - Universitatea de Stat Chisinau, Institutul de medicina
universitatea pedagogica, Universitatea Politehnica, Institutul de Arte si Institutul de Agricultura. Functionau 90 de
scoli, 15 scoli medii de specialitate, 10 scoli profesionale si colegii. S-au deschis Muzeul de Istorie, Muzeul de
Arta, casa-muzeu a lui Alexandru Puskin. Teatrul Republican ,Luceafarul”ia nastere in 1960 la Chisindu. Au fost
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deschise Teatrul Dramatic rus "A.P. Cehov", Teatrul moldovenesc muzical-dramatic "A.S. Puskin", Teatrul de Opera
si Balet, Filarmonica Nationala, Teatrul de Papusi Republican ,Licurici”, 9 cinematografe si altele.

.
“ag, % o

CHISNAU ®f .75 T

X , ‘ .‘K ﬁ\y’
SCHEMA ZONARII DUPA TIPURI DE LOCUINTE. s ' / L
SITUATIA EXISTENTA i e i ’
SC. 1:25 000 \, % ] 7 ,
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s
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P emonsnmsmans [ ] wossmoowmn [~ | srerenno

INTRAVILAN LOGALITAT

Sectorul Centru este o parte componentéglnumm,pggului Chisinau, unul din sectoarele administrative care cuprinde
partea centrala a orasului si orasul Codru. In acest sector sunt amplasate cele mai multe monumente, muzee,
precum si scoli si licee. Tot In sectorul Centru se aflaCladirea Presedintiei Republicii Moldova, Cladirea
Parlamentului Republicii Moldova, Cladirea Guvernului Republicii Moldova, Primaria Municipiului Chisinau, Palatul
National si Piata Marii Adunari Nationale'®.

16 https://chisinaucentru.md/sectorul-centru/
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Sectorul Centru se invecineaza cu zonele Visterniceni si Riscanila nord-est, Ciocana si Ciocana Noudla sud si
sud-est, Botanica la sud si Buiucani la vest si nord-vest. El cuprinde in perimetrul sau orasul Codru, cartierele Malina
Mica, Telecentru si mahalalele Hrusca, Melestiu, Valea Dicescu si Frumoasa.

Include magistralele centrale: bd. Stefan cel Mare si Sfant, bd. Constantin Negruzzi, bd. lu. Gagarin, strazile 3¢
august 1989, Mitropolit Varlaam, Bucuresti, M. Kogélniceanu, Alexe Mateevici, Vlaicu Parcalab, Mihai Eminescu,
Armeneasca, Vasile Alecsandri, Bulgara, Ismail s.a.

In sector sunt amplasate: 7 banci, 5 ministere, 4 centre de oficii (bd. Stefan cel Mare si Sfant nr. 65, nr. 3, nr. 124,
str. Tighina, nr. 49/1), Gara Feroviara, 2 autogari si 12 piete comerciale. in Centru mai sunt amplasate 4863 unitti
de comert, alimentatie publica si prestari servicii, inclusiv 15 centre comerciale. Conform evidentei Inspectoratului
Fiscal Centru, pe teritoriul sectorului Centru sunt inregistrati 18 364 agenti economici. In sector functioneaza 56 de
intreprinderi industriale. In sector activeazd 8 institutii de nvatamant superior; 24 de instituti de invatdmant
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preuniversitar, dintre care: 5 colegii, 8 licee, 2 gimnazii, 1 gimnaziu-internat, 2 scoli generale, 3 scoli primare, 2 scoli
auxiliare, 1 scoala serala; si 24 de institutii de invatamant prescolar, dintre care 23 de gradinite si 1 scoala-gradinita.
De asemenea, aici functioneaza 4 biblioteci.

Case de cultura

1. Casa de Cultura "Steaua”

2. Casa de Cultura a Universitatii de Stat
3. Centru de Cultura si Istorie Militara

4. Clubul Cultural “lonel” SA

Biblioteci

1. Biblioteca Stiintifica Centrald “A LUPAN” a Academiei de Stiinte a RM
2. Biblioteca Publica de Drept

3. Biblioteca “Ovidius”

4, Biblioteca ,A. Mickiewicz”

5. Biblioteca ,Maramures”

Teatre, Sali de Concert, Cinematografe

Teatrul National “Mihai Eminescu”

Teatrul Republican “Luceafarul”

Teatrul Dramatic Rus “A.P. Cehov”

Teatrul Municipal “Satiricus I.L. Caragiali”
Filarmonica Nationala “Serghei Lunchevici”

Sala cu Orga — Centru National al Muzicii de Camera
Centru Expozitional “C Brancusi”

Centru Cultural “Odeon”

Cinematograful “Gaudeamus”

NGO RLN =

Sectorul Buiucani este situat in partea de nord-vest al municipiului Chisindu, cuprins intre str. Calea lesilor, str.
Valea Morilor si soseaua Balcani. Numele provine de la fostul sat Buiucani, care pe parcursul anilor s-a integrat in
Chisinaul de astazi.
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In prezent sectorul Buiucani are o suprafatd de 134 km? si o populatie de 160 mii locuitori, in componenta fiind
incluse si 5 unitati administrativ-teritoriale autonome: orasele Durlesti si Vatra, comunele Truseni si Ghidighici,
precum si satul Condrita.

Amplasat in buna parte in zona centrala a Chisinaului, sectorul Buiucani dispune de numeroase monumente de
istorie, este un notoriu centru de culturd, cu teatre, muzee, institutii de invatidmant de toate gradele si tipurile. In
sector se afla cele mai importante institufii statale si majoritatea sediilor misiunilor diplomatice acreditate in
Republica Moldova. La data de 31 martie 2013 in sector erau nregistrati si activau 20285 agenti economici.
Sectorul Buiucani constituie un insemnat potential economic din oras si din republica. Aici se produc, pentru
comertul intern si export: mobila, incaltaminte, vin, coniac, bomboane, carti, un spectru larg de alte marfuri de larg
consum’.

Parcurile, zonele de agrement si divertisment, dendrariul, observatorul astronomic, muzeele, librariile si bibliotecile
de referinta confera un anumit specific sectorului.

Sculeni (colocvial Sculeanca) este un cartier din sectorul Buiucani,[nunicipiul Chisinau, Republica Moldova. Acesta
este situat in dreapta B&cului, in partea de nord-vest a orasului. In cartier se afla importante institutii i obiective
comerciale si industriale: Universitatea Pedagogica de Stat ,lon Creanga”, Asociatia de productie ,Zorile”, Fabrica

17 https://preturabuiucani.md/despre-sectorul-buiucani/
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de galanterie, parcurile ,Alunelul” si ,La lzvor”, s.a. Cartierul si-a luat numele de la vechea Barierad a Sculenilor —
drumul de intrare in targul Chisindului pe drumul dinspre Sculeni, asezare vamala la trecerea Prutului si important
centru comercial din timpul Basarabiei ruse. in preajma barierei a aparut mai intai o mahala, care ulterior fost
incorporata Tn perimetrul orasului.

Sectorul Riscani (in rusa PeiwkaHoska, transliterat: Riskanovka) este situat in partea de nord a orasului Chisindu.
Denumirea sectorului vine de la numele fostului sat omonim.
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Sectorul Botanica constituie o parte componenta a municipiului Chisinau, fiind amplasat in partea de sud-est a
orasului si avand o populatie estimata de 220.000 de locuitori. A fost fondat conform Ucazului nr. 1494-IX, din 25
martie 1977 al Prezidentului Sovietului Suprem al RSSM de legislatura a IX-a, fiind modificate hotarele raioanelor
Lenin si Octombrie. In baza consilillor acestor raioane a fost creat si corpul de consilieri. Sovietul raional la 31
martie 1977 s-a intrunit la prima sesiune, la care au luat parte 161 deputati.

Sectorul Botanica are urmatoarele hotare: de la hotarul orasului, din partea localitatii Singera, de-a lungul hotarului
din dreapta a luncii din Riul Bic, pana la pasajul Muncesti, de la pasajul Muncesti, de-a lungul cadii ferate, pana la
bd. Gagarin, 13, pe parte cu numere pare ale str. Fantanilor, str. Melestiu, 20, 24 pana la intersectia cu viaductul,
de-a lungul viaducului pana la str. Hristo-Botev, partea impara a str. Hristo-Botev péna la intersectie cu str.
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Ungureanu, partea para a str. Ungureanu péna la intersectie cu str. Grenoble, 169, partea impara a str. Grenoble si
Drumul Bacioiului pana la intersectie cu str. Bacioii Noi, cu microsectoarele Aeroport si a Cartierului Galata.

Toponimul Botanica s-a afirmat datoritd influentei Scolii de Horticulturd, fondatad in anul 1842. Datorita Scolii de
Horticultura a fost infiintat in Basarabia primul parc dendrologic, numit pe acele timpuri ,Gradina engleza”. Locuitorii
din preajma ii spuneau ,Gradina botanica”. Aceasta ,Gradind engleza” (Parcul Botanic al Scolii) este considerata
prototipul multor parcuri si gradini publice, aparute ulterior pe langa numeroasele conace boieresti. latd de pe ce
timpuri si de unde se trage numele fostei suburbii a Chisinaului — Botanica.

administrativ-teritoriala, sectorul a primit denumirea veche, istorica — Botanica.
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Sectorul Ciocana este situat in partea de est a orasului Chisindu. Denumirea sectorului vine de la numele fostului
sat Ciocana Noug, inclus Tn hotarele Chisinaului abia in 1959. Sectorul Ciocana a fost intemeiat ca unitate
administrativ-teritoriala Tn august 1985. Astazi, sectorul Ciocana, avand o suprafata de 148 km2, cuprinde o parte
din teritoriul urban al municipiului (27,8 km2): sase unitati administrativ-teritoriale autonome or. Vadul lui Voda si
comunele Budesti (s. Vaduleni), Bubuieci (s. Humulesti si Bic), Cruzesti (s. Ceroborta), Tohatin (s. Buneti,
Cheltuitori) si satul Colonita.

De-a lungul timpului, gospodaria comunala a crescut considerabil si in prezent constituie 447 blocuri locative dintre
care. in 1995 a fost construita cladirea preturii sectorului Ciocana. Retelele de infrastructura din sector constituie:
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apeduct — 181 km, retele electrice — 199,5 km, retele termice — 81,8 km si reteaua de gaz - 229,90 km, dintre care
86 km traseu aerian.

Spatiile verzi in sectorul Ciocana constituie o suprafata de 440,27 ha. P&durea-parc ,Riscani" are 218 ha. In anul
2001-2002 pe strada Nicolae Milescu Spataru a fost plantat un parc-padure cu o suprafatéd de 63,3 ha, iar pe
strada Vadul lui Voda un parc cu suprafata de 15,3 ha care apartine SRL ,,Agromondial”.

in prezent, in sectorul Ciocana functioneaza mai multe institutii de invatamant, dintre care 17 institutii prescolare, 4
scoli primare, 3 gimnazii, 9 licee, 2 scoli profesionale si 3 colegii. De asemenea, aici isi desfasoara activitatea
Teatrul Municipal de Papusi ,Guguta”, biblioteca ,,Transnvanla (patronata de municipiul Cluj, Roméania) si Centrul de
Creatie a Copiilor.

e
SRR | |

Sursa: AHatonui 3ybantok, R2, Chisinau, Moldova - panoramio (1).jpg, CC BY 3.0
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Teritoriul municipiului si al periferiilor lui este impartit in doua zone: de vestside sud, care tin de zona Colinei
Codrilor, reprezentate de cumpene inguste ale apelor si de pante de teren alunecator si, de asemenea, de
sectoarele de est si de nord ce se marginesc cu Campia Nistrului.

O componenta importanta a reliefului din jurul Chisinaului o constituie valea Bicului si pantele ei dezmembrate.
Partea cea mai mare, de pe malul drept al Bacului, ocupa trei terase strabatute de cateva valcele. Zona de nord-vest
si partial cea de vest sunt despartite la centru de valea ingusta a raului Durlesti. Nu departe de Grenoble isi incepe
cursul un rau ce curge prin valceaua de la Malina Mica. Paralel se afld valceaua Malina Mare. In partea de sud a
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orasului se gaseste valceaua intinsa Muncesti. Partea stdnga a orasului ocupa doua terase: prima coboara spre
rau, cea de-a doua are o altitudine de 60—90 m. Aici a fost construit cartierul (sectorul) Rascani. Partea din stdnga a
vaii Bacului, pe alocuri pietroasa, este intretdiata de mai multe vai si valcele, orientate mai ales de la nord spre sud.

Municipiul Chisindul nu are o experientd urbana indelungatd. Desi sarbatorim fondarea lui in 1436, de fapt sunt
putin peste 200 de ani de dezvoltare a urbei. Primul plan topografic al localitatii a fost elaborat in 1813, dar a fost
partial respectat in procesele de dezvoltare al noii urbe. In perioada Imperiului Tarist apar mai multe case de cate
doua etaje care inlocuiau colibele de altd data si care contribuiau la un aspect mai urban al Chisinaului. Perioada
interbelica romaneasca aduce dupa sine o perioada de construire a mai multor case in stil neo-romanesc. Ulterior,
dupa al doilea razboi mondial, Chisinaul este distrus in proportie de 70%, iar in 1945-1946, incepe a fi reconstruit
conform planului lui Sciusev.

Totusi, In conditiile necesitatii asigurarii cu locuinte, resurselor limitate si lipsei constructorilor profesionisti, se
construiesc multe cladiri aleatoriu. Ca in tot spatiul sovietic, abia in perioada lui Hrusciov se adopta o serie de
reglementari despre spatiu de recreere, densitate, acces la gradinite sau policlinici, care organizeaza putin orasul.
O parte din aceste reglementari se regasesc in SNiP'8-ul (ctpoutenbHble HOpMbI M NpaBuna sau reguli si norme de
constructie) din 1989 (in prezent completat de NCM C.01.15:2018').

Fondul locativ

Prin fondul de locuinte al oragului Chiginau se intelege totalitatea locuintelor aflate pe teritoriul orasului,
care pot fi atat case de locuit individuale, cat si apartamente din cadrul blocurilor de locuinte.

Avand Tn vedere ca casele individuale sunt administrate individual de fiecare proprietar, pentru autoritatile
municipale este mai actual solutionarea problemelor ce apar in cazul blocurilor de locuinte multietajate. Din punct
de vedere al impactului modalitatii de administrare a locuintelor din blocuri se impune o analiza mai ampla a
structurii i formelor de gestiune al fondului de locuinte multietajat. Pentru identificarea necesitatilor de implicare in
procesul de gestiune a blocurilor este necesar de analizat structura si caracteristicile fondului de locuinte. In acest
context asigurarea locuintelor cu utilitati calitative este o responsabilitate atat a gestionarilor fondului de locuinte, a
furnizorilor de servicii comunale, a proprietarilor, cat si a autoritatilor publice locale.

Avand in vedere ca marea majoritate a locuintelor reprezintd apartamente in blocurile de locuinte, organizarea
gestiunii eficiente a acestor blocuri va avea un impact determinant asupra conditiilor de trai a cetatenilor din
Chisinau. Amplasarea compacta si organizata a locuintelor in blocuri, care formeaza curti de blocuri si cartiere de
blocuri contine Tn sine un sir de avantaje in ceea ce tine de dotarea lor cu utilitati moderne, amenajarea cu trotuare
si spatii verzi, organizarea unor locuri publice de interes comun (terenuri de joaca, terenuri de sport, terenuri de
fitness), dotarea cu mobilier urban etc. Oportunitatile respective pot duce la facilitarea implementarii unor programe
municipale de amenajare, avand drept scop ridicarea nivelului de confort al locuintelor, crearea unui mediu atractiv
pentru cetateni si in final ridicarea nivelului de viata.

Fondul locativ din Municipiul Chisinau, comparativ cu alte orase din Europa, este relativ nou.

Cladiri de locuit
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Sursa: Conform datelor IS ,Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru”, preluate din Strategia municipald privind organizarea gestionarii condominiilor
cu destinatie locativa din Chigindu, 2024

Pe teritoriul municipiului Chisinau exista doua forme de locuire: cea colectiva, in zone cu preponderenta urbane si
cea individuala, in zone preponderent rurale. Locuinta colectiva se caracterizeaza prin ansambluri si cartiere cu sau
fara spatii comerciale la parter si echipate edilitar. Regimul de Tnaliime este de 1 - 4 etaje, 5 etaje, pana la 9 etaje, si
cu 9 si mai multe etaje.

Organizarea locuintei individuale in zonele rurale este influentatd de ocupatia de baza - cultivarea terenurilor
agricole, pomicultura si viticultura si a determinat folosirea eficienta a vetrei satului si o concentrare in aliniament la
artera de circulatie pentru a lasa cat mai mult teren disponibil pentru agricultura.

Municipiul Chiginau numara 245589 de gospodarii, din care 226376 in mediu urban si 19213 in mediul rural.
Marimea medie a unei gospodarii este de 2,9 persoane, cu o diferentiere semnificativa intre mediu urban (2,8
persoane/gospodarie si cel rural (3,5 persoane/gospodarie). In ceea ce priveste numarul total al membrilor din
gospodarii per total municipiu se inregistreaza un total de 700855 persoane din care in mediul urban 633819
persoane iar in mediu rural 67036 persoane (sursa: BNS Republica Moldova).

Dupa tipuri de locuinte existente in mun. Chisinau acestea se divizeaza in urmatoarele categorii Case individuale:
35,2%; Apartamente in blocuri: 62,7%; Camere in camine: 2,1%.

Imobilele rezidentiale defin 53% din suprafata intravilanului si este partea cea mai importanta a patrimoniului
construit. Pe teritoriul orasului sunt construite 5105 blocuri locative, din care 4040 case cu 1 - 4 etaje, 684 —cu 5
etaje, 284 — pana la 9 etaje, 97 — cu 9 si mai multe etaje.

Conform datelor statistice la 01.01.2025 suprafata locativa totald constituie 91792,853 mii m?, inclusiv 65261,200
mii m? suprafata locuibila.

Existenta fondului locativ la 1 ianuarie 2025

Regiuni Numérul | Apartament Numsrul Suprafata totalg aincaperilor de Suprafata Iocmb_lla aincaperilor de
de . " locuit, m.p. locuit, m.p.
dezvoltare blocurilo ein caselor de Total = r = 3
| rde blocurile locuit apartamente in In case de in In case de
municioii. | 10Ut locative, | individuale | , unitati Total | blocuri | . locult Total | blocuri | . 'o¢ult
nicipii, unitati unitati , unitati de locuit individual de locuit individual
raioane e e
A 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
9179285 | 2489285 6526120 | 1794531
TOTAL 12028 432034 905218 1337252 3 6 | 66899997 0 2 | 47315888
Mun. 2333214 | 1657720 1705589 | 1273057
Chisinau 4946 276826 56694 333520 0 5 6754935 7 4 4325323

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Mun. Chisinau

Asigurarea populatiei cu locuinte, in profil teritorial, 2005-2018
2018

246

metri patrati de suprafata totala pe 1 locuitor
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Pana in anul 1918 majoritatea caselor au fost construite preponderent cu un nivel. Odata cu cresterea importantei
Chisinaului, in calitate de centru economic si regional, atitudinea fata de locuinfa s-a schimbat. Necesitatea de
urbanizare si influentele culturale din Est si Vest au contribuit la formarea unui fond de locuinte eterogen, atat ca tip
de construciii, calitate arhitectonica, confort cat si ca tip de proprietate.

In anii 1960-1980 ai secolului trecut ritmul de constructie a locuintelor a atins cel mai nalt nivel. Spre exemplu in
anii 1988-1989 au fost date in exploatare case de locuit cu o capacitate de circa 500 mii m? suprafata totala.
Constructia de locuinte din aceasta perioada a fost o activitate monopolizata de stat, cheltuielile in acest domeniu
erau acoperite preponderent din sursele bugetului statal. in perioada respectivd organele statale au intreprins
masuri radicale pentru asigurarea cu locuinte a unui flux masiv de imigranti, atat externi cat si interni, atrasi de
locurile de munca create odata cu industrializarea orasului.

Statul avea scopul, in scurt timp, de a indestula capitala Moldovei cu un numar mare de apartamente. Calitatea
constructiilor si standardele de viata erau considerate de importanta secundara. Pentru urgentarea procesului de
constructie, erau edificate blocuri tipizate, deseori din panouri de beton prefabricate, cu apartamente la costuri mici,
lipsite de confort si limitate n suprafata. Datorita faptului ca resursele energetice pentru asigurarea fondului locativ
cu energie termica, electrica, gaze naturale nu erau limitate, la constructia locuintelor nu se {inea cont de
conservarea energiei.

In acea perioda spatiul locativ era un bun public distribuit pe gratis. Procedura de atribuire a apartamentelor era
lipsita de transparenta. Marimea platilor pentru chirie si servicille comunale pentru populatie era neesentiala,
deoarece statul subventiona activitatea producatorilor si furnizorilor de resurse energetice. Astfel aceste resurse
erau consumate cu exces fara a tine cont de costurile lor reale.

Odaté cu aprobarea Planului General al orasului Chisinau in anul 1968 constructia caselor individuale de tip vild au
fost interzise. De acea unica posibilitate de a rezolva de sine statator problema locativa era constructia
apartamentului in cadrul unei cooperative de constructie. Finantarea constructiilor individule de locuinte pe atunci
era un supliment neesential la volumul constructiilor executat din sursele de stat. Astfel au fost construite 273
blocuri pentru cooperativele de constructie. Parametrii apartamentelor coopertiste nu se deosebeau de parametrii
apartamentelor de stat, insa calitatea materialelor si lucrarilor era mai buna. Datorita aportului financiar propriu, in
casele cooperatiste, chiar de la inceput s-a format o atitudine gospodareasca fata de propriatatea comuna, cea ce
face ca aceste blocuri sa fie gestionate si intretinute cu mult mai bine.

Astfel deficitul mare de spatiu locativ din perioada postbelica a fost redus simfiitor. Asigurarea cu locuinte intr-o
perioada relativ scurta a fost posibila si prin limitarea circulafiei interne a populatiei (introducerii vizei de resedinta
pe localitati). Privatizarea spatiului locativ, care a demarat in anul 1993, nu a schimbat brusc atitudinea cetatenilor
fata de blocurile de locuit Tn care locuiesc. Procesul de privatizare nu a fost urmat de masuri regulatorii necesare de
a asigura drepturile si obligatiile proprietarilor vis-a-vis de proprietatea comuna. Pana in prezent locatarii sunt in
asteptarea unor subsidii de la Primarie ori de la stat pentru intrefinerea, repararea ori salubrizarea blocurilor si
curtilor.

Privatizarea Tn masa a locuintelor de stat a dus la lichidarea aproape in intregime a refelei locuintei de stat si a
contribuit la maximum la marirea cotei fondului locativ aflat in proprietae privata. La inceputul anului 2006 fondul
locativ privat constituia 90.4 %, iar fondul locativ proprietate publica — 9,2 %. Numarul total de locuinte private,
inclusiv case individuale, este de 270,0 mii unitafj, iar locuinte publice 20.3 mii unitati. Gradul asigurarii cu spatiu
locativ pe cap de locuitor la inceputul anului 2006 a constituit 20,6 m?.

Starea fizica a multor blocuri de locuit este rea: design monoton; exterior neingrijit; acopoerisuri, tamplarie,
ascensor si retelele ingineresti invechite. Circa 17% din retelele de apa din Chisinau necesita o reparatie cit mai
curinda, pierderile de apa la transportarea apei constituie circa 30 la sutd. Cele mai serioase probleme care ar
putea afecta calitatea spatiului locativ se refera la sistemul centralizat de producere si livrare a energiei termice
pentru Tncalzirea locuintelor. Eficienta acestui sistem este foarte joasa, iar gradul pierderilor de energie in
segmentul ,producator-consumator final” constituie circa 50%. Aproape jumatate din retele si-au depasit perioada
de utilizare normativa — respectiv si cheltuielile curente ale acestor sisteme au crescut considerabil. Cheltuielile
pentru modernizarea si reabilitarea refelelor termice se estimeaza la 200 — 300 mil. dol SUA.
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Deseori spatiul comun al cartierilor ori grupelor de case se foloseste inpropriu prin neglijarea vecinatafilor si
atitudine negrijulie asupra tot ce este comun. In multe zone in special acolo unde locuitorii au un statut scazut
socio-economic, spatiile verzi, locurile de joaca si sport nu sunt intretinute.

e o T TR . e e
= e ‘. - S i - ¥ J

Alexandru Postolachi (RFE/RL)

Vedere asupra unr blocuri de locuinte din sectorul Ciocana al municipiului Chisingu. Sursa: Alexandru Postolachi (RFE/RL)

Cresterea numarului de autoturisme de asemenea prezinta o problema. Spatiile pentru parcare sunt insuficiente.
Ca rezultat rezidentiji isi rezolva problema prin parcarea masinilor in zonele spatiilor verzi si pe trotuare, cauzand
distrugeri florei si incomoditati populatiei.

Orasul Chisindu detine 455 case multietajate a carui termen de exploatare deja a expirat. In mare masura acestea
sunt cladiri din prima generatie construite Tn anii 60 din panouri de beton prefabricate.

Odata cu demararea privatizarii, in anii 1993-2001 in plina tranzitie sub presiunea cetatenilor cu preferinte de elita
si in lipsa unei politici urbane coerente, terenurile dotate cu infrastructura si rezervate pentru constructiile blocurilor
de locuit cu multe apartamente, au fost atribuite pentru construciii individuale de tip vila. Aceasta actine negandita
are urmari nefaste asupra asigurarii cu spatiu locativ si a contribuit in Tntregime asupra dezurbanizarii orasului.

Conform situatiei la 01.01.2005 peste 2000 de case cu un nivel se afla intr-o stare subreda si necesita renovare in
mod urgent sau demolare.

Ansamblul de locuinte al orasului s-a format pe tot parcursul perioadei secolului trecut, cu toate acestea cota-parte
a constructiilor antebelice nu este mare, cea mai mare parte a ansamblului de locuinte a fost construita dupa al
[I-lea razboi mondial.

Pina la inceputul constructiei industriale al cladirilor, la sfirsitul anilor 1960 — inceputul anilor 1970 al secolului
trecut, in orasul Chisinau principalul material de constructie a fost materialul natural — cotileful. De aceea,
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constructiile din acea perioada erau formate din cladiri cu 2-5 etaje din cotilet®®. Astfel de cladiri sunt construite pe
strazile centrale ale orasului, precum si in partea periferica a zonei de locuinte Buiucani, Riscani, Botanica,
Telecentru aderenta zonei Centru.

In perioada dezvoltarii active a orasului si avintului economic din anii 1960-1980 se observa un ritm rapid al sporirii
numarului populatiei. Pentru asigurarea populatiei crescinde cu spatiu locativ au fost necesare abordari noi la
solutionarea problemei locative: metode mai rapide si eficiente de constructie. A inceput constructia industriala de
case din constructii de beton armat. In acea perioad& a luat amploare constructia de locuinte din panouri mari din
urmatoarea serie: 143, 1-464-MC, 135, MC-B, 1-464-MCB, 143-K. Astfel de case au fost construite in cartierele noi
Botanica, Buiucani, partial bl. Moscovei, str. Albisoara, Telecentru. Cu toate acestea, in calitate de dominatie
arhitecturala in constructie predominau cladiri inalte cu 16-24 nivele, construite din beton armat monolit.

In corespundere cu etapele de constructie a locuintelor s-a format structura ansamblului de locuinte:

20% fondul locativ al construciiilor individuale;

33% fondul locativ in casele din cotilet cu tronsoane cu 2-5 nivele;

peste 46% in cladirile cu tronsoane mai inalte de 7 nivele.

In general fondul locativ al orasului se caracterizeaza prin nivel sporit al mamenajarii edilitare: apeduct orasenesc
(alimentare cu apa), sistem centralizat de canalizare, gaze naturale, alimentare cu caldura centralizata, alimentare
cu energie electrica.

Pentru perioada de calcul amenajarea edilitara a fondului locativ se caracterizeaza prin urmatorii indici:
= alimentare cu energie electrica — 100%;

= sistemul orasenesc de apeduct si canalizare — 99%;

gaze 96,2% (inclusiv 89,3% gaze naturale);

masini de gatit electrice — 2,7%;

incalzire centrala cu caldura — 96,7% (in ultimii ani acest procent a scazut, deoarece multe apartamente au
fost trecute la incalzire autonoma);

= alimentarea centralizata cu apa calda — 86,2%.

Conform analizei efectuate si aprecierii complexe, in prezent aproximativ 4% din fondul locativ existent il constituie
fondul avariat ceea mai mare parte al caruia este amplasat in zona centrala. Tinind cont de faptul ca, locuinta in
principiu este proprietate privata, la calcularea volumului construciiilor locuibile noi se tine cont de reconstrucia lui.

In sec. al XV-lea gi al XVl-lea locuitorii Chisindului construiau bordeie din paiantd sau din lemn. Odata cu
transformarea orasului in targ gospodariile au devenit mai complexe. In sec. al XVllI-lea au aparut temeliile din
piatrd sub zidurile din lemn sau paianta iar casele mai instarite, din caramida, aveau si pivnite. ,Altfel spus, in
Chisinau spre sférsitul secolului al XVlll-lea prevalau doud tipuri de case: cele cu un singur nivel, cu prispéa in fata,
preponderent construite din piatra, lemn, lut folosite in diferite proportii si combinatii, si erau acoperite cu paie, stuf
sau sindrila. Proprietarii acestor case erau locuitorii mai séraci ai targului. Celdlalt grup erau casele in doud niveluri,
cladite fie in intregime din piatrd, fie primul nivel zidit din piatra, iar al doilea din lemn in combinatie cu lut, aceste
case erau numite ,case cu cerdac”. Ele apartineau targovetilor, erau amplasate in partea centrald a targului in
vecindtatea asa numitului ,bazar” unde se concentra viata economicd a asezarii. Primul nivel in asemenea case se
utiliza pentru depozitarea madrfurilor, pentru expunere si vanzare a obiectelor la térg. Al doilea nivel era cel
locativ’(Miron si Miron 2021).

Nicolae lorga scria in anul 1905 despre ,cartierele functionaresti si militare™ ,Unele case sunt mici, acoperite cu
olane rogii, umfiate, dupd moda anilor 1830-40, cand adi fost zidite, pe vremea cénd poetul Puschin, care si-a aflat
sférsitul intr’'un duel aice, facea farmecul caselor primitoare din Chisindli si Costachi Negruzzi al nostru se intilnia
poate cu dénsul. Felul de cladire nu seaména cu acela obisnuit la noi. Fatada caser priveste totdeauna strada si

asgandlt in special pe teritoriul Republicii Moldova si a regiunii Odesa. O utilizare largé a acestui material la constructia cladirilor, a dat un colorit deoseblt

oraselor Moldovei. Cotiletul este obtinut inca din secolul al XV-lea in cariera de piatra de langa oraselul Cricova, in apropiere de Chisinau.
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de-asupra usei de intrare se bolteste adesea un pridvor pe stélpi. Coloarea nu e niciodatd alta decét cea alba.
Aproape nu mai intélnesti locuinte care s&-fi aminteasca vechiul tip de casa boiereasca, ce a trebuit s& existe
totusi, pand pe la jumatatea veacului trecut si aici ca in toatd aceastd tard. Stradele sunt desavérsit drepte, taiate
geometric. Basarabeanul s’a deprins asa de mult cu aceste orase fécute, iar nu nascute, incit orice insusire a
bucurestilor dispare pentru ei innaintea cusurului hotéritor al ulitelor inguste si strimbe. La capéat se vad copaci
aliniati si un petec de albastru pe care-l pdteazéd insa colbul ndvalnic cu care necontenit se joacéa vintul, ridicindu-/
de pe acele strade unde e gros de un deget. Intr'o micé parte din oras sint trotuare pe margine si lespezi la mijloc.
De cele mai multe ori, ai sosea, care e strasnicd, sall macadam bunisor” (lorga 1905 p. 121).

Incepand cu prima parte a secolui XX1, respectiv anul 2002, in sectorul constructiilor din orasul Chisindu s-a produs
o schimbare radicala. Datorita cererii crescande, constructia spatiului locativ a devenit o activitate profitabila. Ritmul
mediu anual de crestere a spatiului locativ dat in exploatare constituie 125%.

Volumul investitiilor private la constructia locuintelor a crescut de la 111,1 min lei in anul 2002 pana la 630,5 min lei
in anul 2005 si are o tendinta continua de crestere.

In 2004, dupa o lunga perioadd de recesiune, pentru prima datd a crescut suprafata totala a locuintelor date in
folosinta cu 41,5% fata de anul 2003.

La sfarsitul anului 2005, in municipiu activau 1328 de intreprinderi licentiate in construcitii si producerea materialelor
de constructie. Majoritatea din ele sunt intreprinderi mici (pana la 50 de angajati) cu capital privat. Circa 30 de
intreprinderi sunt antreprenori generali la constructia spatiului locativ. in comparatie cu puterea de cumpérare a
populatiei, preturile de piata a apartamentelor sunt Tnalte. Pe parcursul anului 2006, apartamentele in municipiul
Chisinau se vindeau la pretul de la 450 pana la 1000 euro pe m2 de suprafata totala.

Cererea de locuinte pe piata si lipsa unor reguli clare in domeniul gestionarii fondului funciar a impulsionat cererea
la loturile de pamant. In prezent, solicitantii sunt dispusi s& plateasca pentru un ar de pamant de la $10 mii, in
sectoarele orasului, pana la $30 mii in zona centrald. Oferta limitatd de loturi in intravilanul orasului determina
cresterea preturilor la terenurile din suburbii. In aceste zone se inregistreazé deja tranzactii, in care se plateste de
la $1 mie pana la $6 mii pentru un ar de pamant. In acelasi timp, terenurile constituie sursa principala, stabil& si
previzibila de venituri Tn bugetul local. Gestionarea resurselor funciare trebuie sa asigure atingerea urmatoarelor
scopuri: asigurarea cu locuinte; stimularea dezvoltarii economice si asigurarea accesului investitjilor pe terenuri (nu
neaparat prin vanzari). Contrar legilor pietei, cresterea vertiginoasa a preturilor la imobil si a tranzactiilor nu reflecta
adecvat sporirea incasarilor in bugetul municipal din impozitul pe imobil. Aceasta atitudine fata de fondul funciar are
drept consecinta diminuarea bugetului municipal cu sute de milioane de lei anual. Cu acesti bani, ar putea fi lansat
programul de constructie a locuintelor sociale si, intr-o perioada relativ scurtd, sa fie construite peste 60 mii m?
spatiu locativ sau 1200 de apartamente sociale.

La inceputul activitati Agentia de Ipoteca?' a finalizat 2 blocuri de locuinte cu 9 etaje seria 135 cu strutura de
rezistentd executata si tdmplaria instalata. Celelalte 10 case de locuit cu multe etaje Agentia le-a achizitionat prin
comercializare in stare nefinalizata de la intreprinderi insolvabile care incepusera constructia lor pana in anii 1994,
dar din lipsa mijloacelor financiare lucrarile de constructie au fost abandonate. Dupa modificarea proiectelor, aceste
cladiri au devenit mai atractive, ariile locuintelor — mai mari, nivelul de confort in apartamente — mai inalt.

Actualmente Agentia de Ipoteca (n.a. — anul 2004) construieste blocuri de locuit in baza proiectelor tehnice
individuale cu aratamente mai spatioase comparativ cu cele traditionale:

apartament cu 1 camera — 45 — 50 m? suprafata totala
apartament cu 2 camere — 65 — 75 m?
apartament cu 3 camere — 85 — 95 m?

apartament cu 4 camere — 125 — 135 m?.

2! n Republica Moldova, Agentia Municipald de Ipotecd din Chisinau (AMIC) S.A. este principala entitate ce oferd servicii legate de creditele ipotecare,
inclusiv mecanisme de investitii private si creditare pentru constructia de locuinte, precum si depozite de acumulare pentru investitii viitoare. Aceasta
companie a fost pionier in implementarea acestor mecanisme pe piata din Republica Moldova.
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In conformitate cu normativele in vigoare aria locuintei este constituitd din:

suprafata locuibila — dormitoarelesi salonul.

suprafata auxiliara — bucataria/sufrageria, camera de baie, viceul, coridorul, antreul, treceri, camara din
spatiul locuintei.

suprafata locativa — incaperile locuibile inpreuna cu cele auxiliare.
suprafata totala — suprafata locativa plus:
= suprafata balcoanelor si teraselor cu coeficientul 0,3.
= suprafata logiilor cu coeficientul 0,5.
= suprafata verandelor si camarilor neincalzite cu coeficientul 1,0.
In suprafata locuintei nu se include:
aria ocupata de soba/camin
ariile incaperilor cu inalfimea de la pardosea/podea pana la tavan mai mica de 1,6 m
aria coridoarelor, scarilor, culoarelor comune care apartin cel putin la 2 locuinte.

Lungimea, latimea incaperilor se masoara intre suprafetele peretilor la nivelul pardoselei, fara a lua in
consideratie plinta.

Biroul National de Statistica informeaza ca, la 1 ianuarie 2024, fondul locativ inregistrat de catre organele/institutiile
de resorta constituit 1331,3 mii locuinte cu o crestere de 0,5% fata de situatia inregistrata la 1 ianuarie 2023.
Suprafata totald a fondului locativ inregistrata la 1 ianuarie 2024 a constituit 91151,2 mii m?, sau cu 0,7% mai mult
faté de suprafata totala a fondului locativ inregistrata la 1 ianuarie 2023.

Ponderea cea mai mare in numarul de locuinte Tnregistrate la 1 ianuarie 2024 o detinea regiunea de dezvoltare
Nord (29,9%), urmata de regiunea de dezvoltare Centru (28,0%), municipiul Chisinau (24,6%), regiunea de
dezvoltare Sud (13,6%) si UTA Gagauzia (3,9%).

Dupa medii de rezidenta a fondului locativ in mediul rural au fost inregistrate 751,3 mii locuinte (56,4% din total
locuinte inregistrate) cu suprafata de 49569,4 mii m? (54,4% din total suprafata fondului locativ). in mediul urban au
fost inregistrate 580,0 mii locuinte (43,6% din total locuinte inregistrate) cu suprafata de 41581,8 mii m? (45,6% din
total suprafata fondului locativ).

La data de 1 ianuarie 2024, doar 64,9% din locuinte Tnregistrate sunt dotate cu apeduct, 63,0% dispun de
canalizare, 45,4% sunt racordate la incalzirea centralda si 90,7% dispun de alimentare cu gaze (naturale si
lichefiate).

Zone cu functiune de locuire din Municipiul Chisinau sunt impartite in urmatoarele categorii:

N Zona pentru locuinte izolate unifamiliale se refera la zonele rezidentiale linistite cu densitate redusa si cu
terenuri libere adiacente acestora.

N Zona pentru locuinte izolate sau cuplate pentru doua familii se refera la zonele rezidentiale linistite cu
densitate redusa si cu terenuri libere adiacente acestora.
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N Zona pentru locuinte cuplate sau ingiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele rezidentiale cu
densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri.

E

N Zona pentru locuinte cuplate sau ingiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele rezidentiale cu
densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri.

N Zona cu locuinte colective se refera la zone de blocuri cu densitate medie.

Incepand cu anul 2002, in sectorul constructiilor din orasul Chisindu s-a produs o schimbare radicald. Datoritd
cererii crescande, constructia spatiului locativ a devenit o activitate profitabila. Ritmul mediu anual de crestere a
spatiului locativ dat Tn exploatare constituie 125%.

Volumul investitiilor private la constructia locuintelor a crescut de la 111,1 min lei in anul 2002 pana la 630,5 min lei
in anul 2005 si are o tendinta continua de crestere.

In 2004, dupa o lunga perioadd de recesiune, pentru prima datd a crescut suprafata totala a locuintelor date in
folosinta cu 41,5% fata de anul 2003.

La sfarsitul anului 2005, in municipiu activau 1328 de intreprinderi licentiate in construcitii si producerea materialelor
de constructie. Majoritatea din ele sunt intreprinderi mici (pana la 50 de angajati) cu capital privat. Circa 30 de
intreprinderi sunt antreprenori generali la constructia spatiului locativ. in comparatie cu puterea de cumpérare a
populatiei, preturile de piata a apartamentelor sunt Thalte. Pe parcursul anului 2006, apartamentele in municipiul
Chisinau se vindeau la pretul de la 450 pana la 1000 euro pe m2 de suprafata totala.

Cererea de locuinte pe piata si lipsa unor reguli clare in domeniul gestionarii fondului funciar a impulsionat cererea
la loturile de pamant. In prezent, solicitantii sunt dispusi s& plateasca pentru un ar de pamant de la $10 mii, in
sectoarele orasului, pana la $30 mii in zona centrald. Oferta limitatd de loturi in intravilanul orasului determina
cresterea preturilor la terenurile din suburbii. In aceste zone se inregistreazé deja tranzactii, in care se plateste de
la $1 mie pana la $6 mii pentru un ar de pamant. In acelasi timp, terenurile constituie sursa principala, stabil& si
previzibila de venituri Tn bugetul local. Gestionarea resurselor funciare trebuie sa asigure atingerea urmatoarelor
scopuri: asigurarea cu locuinte; stimularea dezvoltarii economice si asigurarea accesului investitiilor pe terenuri (nu
neaparat prin vanzari). Contrar legilor pietei, cresterea vertiginoasa a preturilor la imobil si a tranzactiilor nu reflecta
adecvat sporirea incasarilor in bugetul municipal din impozitul pe imobil. Aceasta atitudine fata de fondul funciar are
drept consecinta diminuarea bugetului municipal cu sute de milioane de lei anual. Cu acesti bani, ar putea fi lansat
programul de constructie a locuintelor sociale si, Intr-o perioada relativ scurta, sa fie construite peste 60 mii m?
spatiu locativ sau 1200 de apartamente sociale.

Conform unui studiu din 1998, posibilitatile financiare ale mai multor gospodarii casnice sunt foarte limitate: din
respondentii care ar dori sa-si construiasca locuinte proprii, 77% nu dispun de mijloace financiare, 15% ar putea sa
investeasca in constructia locuintei pana la 25% din valoarea ei, 5%- ar investi 25%, 2% ar investi 50% din valoarea
locuintei si numai 1% poseda toata suma pentru constructia locuintei proprii. Aceste cifre reflecta situatia generala.
Venitul unei familii medii in anul 2005 a constituit 5327,7 lei, care este un venit prea mic chiar in comparatie cu
cosul minim de existenta.

Darea in exploatare a spatiului locativ in anii
2001 - 2005 (mii m2 de suprafata totala)

Denumirea indicilor 2001 2002 2003 2004 2005

S-au dat in exploatare, total 186,3 148,3 172,2 243,6 327,2

Ejin tgtal, pe forrne" de .proprietate a beneficiarilor 57 15 22 8.9 296
intreprinderi si organizatii publice

beneficiari individuali 125,5 18,1 151,8 170,0 2234
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Numarul de apartamente cu care s-au efectuat tranzactji
in perioada 2001 - 2006

Tipul de tranzactie 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Véanzare 13615 11551 10909 12295 16509 8023
Daruire 1548 1738 2020 2093 2240 1681
L&sat prin testament 1219 1328 2522 2541 3379 2084
Total 16382 14617 15451 16929 22128 11788

Conform prevederilor legislatiei cu privire la locuinte, exigentele minimale pentru locuinte sunt: acces liber individual
in spatiul locuibil, fara tulburarea dreptului de posesie si a folosintei exclusive a spatiului detinut de catre o alta
persoana sau familie, spatiul pentru odihna, spatiul pentru prepararea hranei, grupul sanitar, acces la energia
electrica si apa potabila, evacuarea controlata a apelor uzate si a reziduurilor menajere, precum si mentinerea
temperaturii in locuinte conform normelor sanitar.

Prin urmare, servicile comunale si necomunale care constituie exigentele minimale pentru locuinte sunt
alimentarea cu energie termica, energie electrica, cu apa potabila si canalizare, evacuarea deseurilor menajere
solide si lichide.

Serviciile care constituie exigente minimale pentru locuinte, sunt livrate in Chiginau de catre furnizorii serviciilor,
care sunt?:

Pentru serviciul de termoficare - S.A. Termoelectrica, S.A. Apa-canal Chiginau;

Pentru alimentarea cu energie electrica - ICS Premier Energy;

Pentru livrarea apei potabile si canalizare - S.A. Apa-canal Chisinau;

Pentru evacuarea deseurilor municipale solide si lichide -IM Autosalubritate, SRL ABS.

Prestarea serviciilor ce constituie exigente minimale se organizeaza in conformitate cu contractele incheiate.
Energia termica, apa si canalizarea, evacuarea degeurilor se presteaza la blocurile de locuinte in baza contractelor
incheiate intre furnizorii serviciilor si asociatile de proprietari sau gestionari in baza unor contracte si se
repartizeaza consumatorilor finali prin activitatea comuna a furnizorilor si gestionarilor. Facturarea serviciilor se
efectueaza de catre asociatii, gestionari sau intermediarii la decontari prin expunerea spre plata fiecarei unitati a
cotei-parti din volumul serviciului livrat la bloc. Energia termica, apa si canalizarea se contorizeaza la brangament.
Cota-parte corespunzatoare unei unitati se determind avand ca baza indicatiile echipamentelor de masurare
instalate in unitate sau reiesind din suprafata unitatii.

Conform prevederilor Hotaréarii de Guvern nr.191/2002, unul din serviciile comunale prestate in blocurile de locuinte
era alimentarea cu apa calda menajera. Cu toate ca acest serviciu era inclus in lista servicilor comunala, in
Chisinau asa si nu a fost stabilit un furnizor al serviciului de alimentare cu apa calda menajera. Drept rezultat nu a
fost stabilit nici tariful pentru serviciul dat, iar calitatea serviciului nu putea fi asigurata. in aceste conditii apa calda
in blocurile de locuinte se furnizeaza ca un produs constituit din doua componente de catre doi furnizori, fiecare
dintre care livreaza separat produsul sau. SA Apa-canal Chisinau livreaza componenta apa rece, iar SA
Termoelectrica livreaza energia termica pentru prepararea apei calde.

Avand in vedere situatia creata, prin Hotararea de Guvern nr.281/2024 Guvernul a exclus serviciul de alimentare cu
apa calda menajera din lista serviciilor comunale, drept urmare in Chigindu lipseste atat serviciul comunal de
alimentare cu apa calda, céat si furnizorul acestui serviciu®.

Proprietatea asupra locuintelor din Municipiul Chisinau

22 date preluate din Strategia municipala privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chigingu, 2024
2 date preluate din Strategia municipald privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chisinau, 2024
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in orasul Chisindu sunt 3751 de blocuri (locative)?, dintre care intreprinderi municipale de gestionare a fondului
locativ (IMGFL, nr. 1-23) — 1162 (insuméand 112690 de apartamente), Asociatii ale proprietarilor de locuinte
privatizate (APLP) — 982, Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) — 245, Asociatii de Coproprietari in
Condominiu (ACC) - 806 si sub alte forme de gestiune - 180.

2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Chisinau 4990 259 538 19010 278 548
2024
Blocuri locative si case Apartamente in
specializate blocuri locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Codru & 4245 3223 7468
2024
Blocuri locative si case Apartamente in
specializate blocuri locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Cricova 90 1551 2228 3779
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Durlesti /3 4 460 3573 8033
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Singera 19 1187 3595 4782
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Or. Vadul
lui Voda 22 667 1193 1860
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Vatra @23 507 608 1115

24 din datele preluate din Strategia mqnicipalé privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chigindu, 2024,_in Chigindu sunt circa
3750 blocuri de locuinte multietajate. In care sunt amplasate circa 245025 apartamente.
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2024

Blocuri locative si case Apartamente in blocuri

specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Stiuceni 3 1633 2649 4282

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Municipiul Chisinau — suburbii (comune/rural)

2024

Blocuri locative si Apartamente in

case specializate  blocuri locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Com.Bacioi ' 150 3584 3734
Com. Bubuieci 13 569 2772 3341
Com. Budesti 9 208 1319 1527
Com. Condrita 254 254
Com. Ghidighici 10 459 1877 2336
Com. Colonita 7 173 1456 1629
Com. Ciorescu 19 950 1412 2362
Com. Grittiesti ! 330 2510 2840
Com. Cruzesti  ~ - 751 751
Com. Truseni 2 57 3551 3608
Com.Tohatin 0 142 1129 1271

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

in orasul Chisinau, situatia pe sectoare se prezintd dupa cum urmeaza:

In sectorul Centru, sunt 3936 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 3482 de
apartamente detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 1915 de apartamente detinute
de Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) si 2057 de apartamente sub alte forme de gestiune (case
departamentale). Rezulta un total de 11390 de apartamente in sectorul Centru.

In sectorul Botanica, sunt 4341 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 9283 de
apartamente detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 5895 de apartamente detinute
de Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) si 4132 de apartamente sub alte forme de gestiune (case
departamentale). Rezulta un total de 23651 de apartamente in sectorul Botanica.

In sectorul Buiucani, sunt 15342 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 8292 de
apartamente detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 3682 de apartamente detinute
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de Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) si 1175 de apartamente sub alte forme de gestiune (case
departamentale). Rezulta un total de 28491 de apartamente in sectorul Buiucani.

in sectorul Ciocana, sunt 4216 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 30562 de
apartamente detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 5459 de apartamente detinute
de Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) si 341 de apartamente sub alte forme de gestiune (case
departamentale). Rezulta un total de 40578 de apartamente in sectorul Ciocana.

In sectorul Riscani, sunt 4672 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 3105 de
apartamente detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 2868 de apartamente detinute
de Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) si 332 de apartamente sub alte forme de gestiune (case
departamentale). Rezulta un total de 10977 de apartamente in sectorul Riscani.

Peste 80% din cetatenii domiciliati in orasului Chisinau locuiesc in blocuri de locuinte. Cu toate ca peste 97% din
apartamente sunt deja in proprietate privata, sistemul de management al fondului de locuinte continua sa
functioneze intr-o forma necorespunzatoare principiilor economiei de piata si bunei guvernari. Astfel, peste 60% din
blocurile de locuinte, in care majoritatea apartamentelor sunt in proprietate privata, continua sa fie gestionate de
catre intreprinderile municipale de profil in baza unor prefuri stabilite prin decizie politica.

Conform datelor statistice structura fondului locativ al municipiului Chisinau pe forme de proprietate se prezinta
astfel: fondul public constituie 1,1 min m? suprafata totala sau 9,1 %, fondul privat constituie 11,1 min m? suprafata
totald sau 90,4 %. Restul 0,05 min m? suprafata totald este proprietate mixta, publica si privata, fara participare
straina. Fondul de locuinte privat este constituit din case de locuit particulare/private 1,0 min m? suprafata totala si
cladiri de locuit care apartin cooperativelor de constructie a locuintelor 0,97 min m? suprafata totala.

Fondul locativ public este format, in general, din case cu un nivel aflate intr-o stare tehnica deplorabila si locuinte
aparte care n-au fost privatizate si sunt amplasate in blocuri locative cu multe etaje. Casele de locuit cu un nivel
sunt dispersate pe teritoriul municipiului, iar locuintele la bloc — in diferite blocuri locative si este prezentat in
componenta asociatiilor proprietarilor de locuinte privatizate (APLP) de la 6 pana la 35 la suta din numarul total al
locuintelor in blocurile locative respective.

Deoarece fondul locativ public nu reprezinta unitati de locuit compacte este complicata gestionarea, intretinerea
acestui fond. 23 de intreprinderi municipale de gestionare a fondului locativ (IMGFL) gestioneaz& 3503 blocuri
locative cu o capacitate de 111907 apartamente, din care 9907 apartamente constituie proprietate municipala.
Tariful privind intretinerea blocurilor locative constituie 0,19 lei/m2 suprafata totala pe luna pentru apartamentele
proprietate privata si respectiv 0,39 lei/m2 pentru locuintele publice. Aceasta constituie aproximativ 136 lei si 280 lei
pe an pentru un apartament si nu este suficient pentru a intrefine adecvat aceste apartamente. Taxa pentru chirie
este, de asemena, mica si constituie 0.2 lei pe lund pentru un metru patrat. in comparatie platile lunare pentru
incalzire sint de 300 — 400 lei in mediu pentru un apartament.

Locuintele din fondul public sunt gestionate de catre IMGFL fira contracte de gestiune, cheltuielile suportate de
intreprinderile respective nu sunt acoperite de catre proprietarii locuintelor private.

Doua forme de proprietate existente intr-un bloc locativ provoaca neintelegeri atat dintre proprietari si chiriasi, cat si
dintre acestia si gestionarul fondului de locuinte. Chiriasii solicita, de multe ori intemeiat, efectuarea unor lucrari din
contul statului, iar proprietarii, ignorand prevederile Legii cu privire la privatizarea fondului de locuinte, sustin aceste
solicitari. Astfel apar numeroase petiti semnate de ambele parti si adresate instantelor ierarhic superioare pe
problemele intretinerii si reparatiei unor blocuri locative.

Fondul de locuinte privat este format din case de locuit individuale, apartamente privatizate si locuinte cooperatiste.
Casele individuale si locuintele din cadrul Cooperativelor de constructie a locuintelor au fost construite din contul
economiilor si creditelor bancare.

Fondul locativ al cooperativelor de constructie a locuintelor este cel mai bine intretinut si gestionat de catre 272 de
CCL. Locatarii acestui fond de la bun inceput s-au simiit proprietari ai locuintelor construite din contul surselor
financiare proprii, sunt constienti de faptul necesitatii acoperirii cheltuielilor pentru efectuarea lucrarilor de reparatie
curenta si capitala a cladirilor, retelelor ingineresti si nu mizeaza pe ajutorul financiar sau material al statului. CCL
intretin intr-o stare tehnica buna locuirile de uz comun din blocurile locative si retelele ingineresti din interiorul
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acestora. De la inceputul activitati membrii cooperativelor defalcau pe un cont special surse financiare pentru
reparatia capitala a blocului.

Sistemul de gestionare al acestui fond, care constituie 966,7 mii m? de suprafata totala, este comparativ stabil si nu
apare necesitatea stringenta de a fi modificat. Ca regula cooperativele sunt formate in baza unui sau doua blocuri
locative. Fac exceptie in aceasta privinta numai cateva din ele, care sunt infiinfate in baza a trei blocuri locative cu
0 capacitate de pana la 400 apartamente, ceea ce permite si asigura gestionarea acestora la nivelul cerintelor
stabilite.

Majoritatea presedintilor ai cooperativelor de constrictie a locuintelor sunt bine instruiti, au acumulat experienta de
lucru datorita calitatilor bune de management, au fost selectati la adunarile generale ale membrilor acestora. Nu
exista nici o informatie despre apartamentele disponibile pentru locatiune (arenda). Se estimeaza ca circa 10% din
spatiul locativ in Chisindau este dat in locatiune de catre proprietarii locuintelor. Acest sector exista in mare masura
in afara economiei oficiale si fara a fi reglementat.

Condominiul in oragul Chigindu

Peste 80% din chisinauienilocuiesc in blocuri locative multietajate. Conceptia reformei gestiunii blocurilor de
locuinte in orasul Chisindu Proprietarii de apartamente si chiriasii acestora impart spatii comune (scarile blocului,
subsolul, fatadele, acoperis, ascensorul, retelele ingineresti de alimentare cu apa, gaz etc.) si terenurile adiacente
blocurilor, cu toate elementele care se afla pe teritoriul acestora (drumurile de acces, trotuare, terenuri de joaca sau
fitness, plantatii multianuale, parcari auto etc.). Apartamentele apartin proprietarilor (proprietate individuald), iar
spatiile comune si terenurile aferente reprezinta proprietatea tuturor locatarilor. Fiecarui proprietar ii revine o cota
parte proportionala cu suprafata locuintei sale. Spre exemplu, daca avem o scara de 12 m.p. pe care sunt patru
apartamente, fiecarui proprietar de apartament Ti revine in proprietate comuna 3 m.p. din acea scara. Proprietatea
comund este indivizibild si nu poate fi valorificatd separat nicicum. Proprietarul unuia dintre cele patru apartamente
nu poate vinde sau ingradi 3 m.p. din scara. La fel este valabil pentru alte spatii si elemente comune, precum
acoperisul sau sistemul de canalizare. Astfel, fractionarea in cote parti e virtuald, ca persoanele sa fie responsabile
de administrarea spatiului comun.

Impreund, blocul sau complexul de blocuri cu apartamentele, spatile comune si aferente ale acestora
constituie condominiul.

Modalitatea de gestionare a condominiului variaza. Daca blocul are pana la patru proprietari carora le apartin cel
mult patru locuinte (incaperi), acesta este gestionat direct de catre proprietari. Legea condominiului in fondul locativ,
art. 15, alin. 2. Blocurile din mun. Chisinau cu mai mult de patru proprietari si patru locuinte sunt gestionate in
comun de catre proprietari, prin asociatii ale proprietarilor (Asociatii ale Proprietarilor de Locuinte Privatizate,
Cooperative de Construire a Locuintelor si Asociatii de Coproprietari in Condominiu), sau de catre municipalitate,
prin intermediul Tntreprinderilor de gestionare a fondului locativ (IMGFL).

Pe langa acestea, ministerele si agentii economici din subordinea lor gestioneaza locuinte departamentale si
camine, care formeaza fondul de locuinfe departamental. Acestea reprezinta apartamentele si caminele care au fost
oferite angajatilor acestor institutii si intreprinderi. Multe dintre ele nu au fost privatizate pana in prezent.

Piata imobiliara din Municipiul Chisinau

in general, piata imobiliara din Republica Moldova este consideratd una relativ mic&, cu un numar mediu de
investitori si o cerere relativ medie pentru bunuri imobiliare. Tn prezent, se atestd o tendintd de crestere a cererii
pentru bunurile imobiliare cu o valoare mai mica, cum ar fi apartamentele si casele cu suprafatéd medie, totodata se
observa o crestere a cererii pentru bunurile imobiliare in zonele urbane mai dezvoltate, in special in Chisinau, dar si
in zonele turistice din tara (cerere crescuta pentru vile si case de odihna). Piata imobiliara din Republica Moldova,
conform opiniei expertilor Albu |. si lonita V., poate fi asociata cu piata imobiliara locativa (primara si secundara) din
municipiul Chisindu, iar analiza acesteia implica preponderent studierea cererii si ofertei de proprietati locative,
deoarece anume acestea ocupd cea mai mare si semnificativd pondere in cadrul pietei imobiliare totale®. in ultimii

2> ROTARU OLESEA, (2024), PIATA IMOBILIARA: EVOLUTII $I TENDINTE DE DEZVOLTARE IN CONDITIILE REPUBLICII MOLDOVA (521.04.
MARKETING SI LOGISTICA), ACADEMIA DE STUDII ECONOMICE DIN MOLDOVA (Mun. Chisindu), Tezé de doctorat
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ani, s-a observat o crestere a interesului pentru achizitionarea de locuinte noi, cu facilitati moderne si infrastructura
dezvoltata.

Piata imobiliara din Republica Moldova, este concentratd preponderent in municipiul Chisinau (in jur de 80% ca
volum si 90 % ca valoare monetara), concluzie confirmata si de expertii economici si imobiliari participanti Tn cadrul
cercetarii. Cea mai mare pondere din total o are piata imobiliara locativa, cu accent sporit spre piata imobiliara
primard, pentru care interesul este mult mai mare in raport cu cererea pentru imobile din cadrul pietei secundare,
datorita faptului ca piata primara oferd oamenilor impreuna cu locuinta si alte facilitati, cum ar fi infrastructura
dezvoltatd a sectorului aferent imobilului, inclusiv scoli, gradinite, unitati de alimentatie publica, laboratoare si
cabinete medicale, zone de agrement si odihna, frizerii etc., precum si prezenta terenurilor de joaca si a parcarilor,
atat de necesare populatiei’®.

In ultimii ani se evidentiaza urmatoarele tendinte ale comportamentului de cumparare care caracterizeaza piata
imobiliara si tinde sa se mentina si in viitorul apropiat: se renunta la apartamentele luxoase si spatioase in favoarea
imobilelor cu suprafete mai mici, la preturi accesibile. in ceea ce priveste casele individuale, se solicitd imobile cu
unul sau 2 etaje, pana la maxim 250 m?, situate la periferiile capitalei.

Migratia excesiva a cererii de imobile spre orase, in mod special spre municipiul Chisinau, transforma capitala
intr-un spatiu supraaglomerat, crednd ulterior dificultati in ceea ce priveste accesul la utilitatile publice: gradinite,
scoli, transport, parcari etc.

Tendinta de sporire a interesului populatiei pentru imobile "verzi", ,inteligente”, ecologice, ergonomice, pentru
implementarea noilor tehnologii, prin utilizarea materialelor moderne ce permit pastrarea caldurii, economisirea
energiei etc., si Tn acelasi timp reprezinta un factor stimulator si foarte important pentru dezvoltarea ulterioara a
pietei imobiliare®”.

Chisinau, capitala Republicii Moldova, una dintre cele mai mici tari ale Europei, este cotata drept cea mai atractiva
piatd imobiliara din Europa.

Numarul total de locuinte date in exploatare oscileaza de la an la an datoritd mai multor factori economici, social si
politici.

Biroul National de Statistica informeaza ca conform datelor preliminare, in anul 2020 au fost date in exploatare
6906 locuinte (apartamente si case de locuit individuale), cu 2088 locuinte (sau cu 23,2%) mai putin fata de anul

2019. Suprafata totala a locuintelor date Tn exploatare in anul 2020 a insumat 545,5 mii m?, sau cu 20,7% mai putin
fata de anul 2019.

in 2020, pe regiuni, avem urmatoarele date statistice:
e Chiginau — 5 529 locuinte date in exploatare
e regiunea Nord - 489 locuinte date in exploatare
e regiunea Centru - 620 locuinte date in exploatare
e regiunea Sud -179 locuinte date in exploatare
e UTA Gagauzia — 89 locuinte date in exploatare

In 2020 numérul total al locuintelor date in exploatare ascazut cu 23,2% comparativ cu perioada similara a anului
2019.

Chisinaul traverseaza o perioadd de un expansiune imobiliara. In pofida cresterii accelerate de preturi, a urbanizarii
haotice si a unei discrepante intre veniturile populatiei si costurile vietii, orasul promite insa randamente tentante in
domeniul imobiliar.

26 ROTARU OLESEA, (20?4), PIATA IMOBILIARA: EVOLUTII SI TENDINTE DE DEZVOLTARE iN CONDITIILE REPUBLICII MOLDOVA (521.04.
MARKETING SI LOGISTICA), ACADEMIA DE STUDII ECONOMICE DIN MOLDOVA (Mun. Chisindu), Tezé de doctorat

27 Svetlana ALBU, lon ALBU, (2014), Piata imobiliara. Lucrare stiintifico-metodica privind analiza pietei imobiliare (exemplul mun.
Chisinau), UNIVERSITATEA TEHNICA A MOLDOVEI, Facultatea Cadastru, Geodezie si Constructii. Catedra Evaluarea si Managementul
Imobilului, Chisinau, Editura ,Tehnica—UTM”
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STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
Dinamica pietei de locuinte se explica prin faptul ca cetatenii din intreaga tara investesc in spatiul locativ care se
construieste Tn Chisinau, in special, cei care lucreaza peste hotare. Sistemul de evidenta a persoanelor care au
nevoie de Tmbunatatirea conditilor de trai este invechit si nu corespunde situatiei reale. Pentru constructia
locuintelor se utilizeaza urmatoarele surse de finantare: credite bancare; bugetul de stat si local; sursele
intreprinderilor; credite internationale; sursele proprii ale populatiei. Credite ipotecare acorda 12 banci pe un termen
de panala 12 ani.

Daca pana in anul 2024, cca. 30% din locuinte erau achizitionate prin credit ipotecar si 70% “cu banii jos” (cash),
dupa 2024, procentul s-a modificat substantial, cca. 65% din locuinte sunt achizitionate prin credit ipotecar, restul de
35% fiind reprezentat de tranzatii cu lichiditati direct.

Situatia favorabila actuala pe piata de locuinte nu este sustinuta suficient din partea autoritatilor publice prin
implementarea unor politici locative. Elaborarea unor politici adecvate, sustinute de reglementari si programe, ar
contribui la solutionarea problemelor din sectorul locativ. Tnsd pentru aceasta Prim&ria municipiului Chisinau are
nevoie de implicarea tuturor participantilor la procesul de dezvoltare a fondului locativ, inclusiv autoritatile centrale,
in baza unui parteneriat de tip public central — public local — privat.

Rezerva funciard a orasului care poate fi valorificatéd in perspectiva este extrem de mica, fapt care in mod direct
influenteaza piata imobiliara a municipiului Chisinau limitand oferta in raza orasului. Concomitent cu restrictiile fizice
exista si restrictii legale privind dezvoltarea centrului istoric al orasului, care de asemenea au un impact considerabil
asupra pietei imobiliare locale®. Tn municipiul Chisindu tabloul pietei imobiliare difera de cel general pe republica.
Obiectul de baza al tranzactiilor imobiliare inregistrate Th municipiul Chisinau il constituie imobilele locative fata de
terenurile agricole, care reprezinta obiectul principal al tranzactiilor in republica.

Specificul dezvoltatii economice a municipiul Chisinau a influentat si dezvoltarea segmentelor pietei imobiliare din
punct de vedere teritorial. Astfel, in capitala zonele valorice s-au conturat in baza structurii administrative existente.
in orasele si comune diferentierea valorica se observa in dependentd de amplasarea in centrul, sau la periferia
localitatii, fie in zonele destinate noilor constructii.

Zonele valorice in municipiul Chisinau

Sectorul administrativ Zona valorica

Centru Centru, Telecentru, Schinoasa

Ciocana Ciocana, Otovasca

Botanica Botanica de Jos, Botanica, Aeroport

Buiucani Buiucani, Buiucanii Noi, Sculeanca

Riscani Riscani, Riscanii de Jos, Posta Veche, Albisoara

Sursa: prelucrare dupa ALBU Svetlana si lon (2014)

Cotidianul german "Frankfurter Allgemeine Zeitung” (FAZ) citeaza un studiu britanic, potrivit caruia Chisindu este n
prezent "cea mai atractiva locatie imobiliaréd din Europa”. In clasamentul anual realizat de compania britanica
William Russell, care vinde asigurari pentru expati, Republica Moldova figureaza anul acesta pe primul loc.

"German Economic Team”, organizatie finantata de guvernul federal, scrie ca la mijlocul anului trecut, preturile
imobiliare in Republica Moldova erau in medie de aproximativ 1200-1300 de euro pe metru patrat, de doua ori mai
mari decat in 2019. Vorbim, desigur, despre vanzarile de case, intr-o tara in care oamenii traiesc in general in
imobile achizitionate de ei. De asemenea, preturile chiriei s-au dublat din 2019 in moneda nationala, leu, iar in euro
cresterea este de 80%”, scrie FAZ.

Carmina Vicol, o veterana a pietei imobiliare din Moldova, citatd de FAZ, oferd mai multe explicatii pentru acest
fenomen. Ea spune ca oamenii fug din sate in cdutarea unei vieti mai bune in oras, diaspora se intoarce cu gusturi
formate in vest, refugiatii ucraineni suprasolicita piata de inchiriere, investitorii adulmeca oportunitati, iar autoritatile

28 Svetlana ALBU, lon ALBU, (2014), Piata imobiliara. Lucrare stiintifico-metodica privind analiza pietei imobiliare (exemplul mun.
Chisinau), UNIVERSITATEA TEHNICA A MOLDOVEI, Facultatea Cadastru, Geodezie si Constructii. Catedra Evaluarea si Managementul
Imobilului, Chisinau, Editura ,Tehnica—UTM”
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STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
oferd subventii si facilitati. In plus, multi cetiteni moldoveni isi cumpara case pentru a se retrage la pensie. Astfel
rezultd o crestere cu 40% a preturilor.

"Mai scump decét la Berlin”

Un expat european relateaza pentru FAZ ca plateste 1900 de euro pe luna pentru apartamentul sdu modern de 90
de metri patrati, situat in centrul Chisinaului, cu vedere asupra orasului si garaj subteran. Un profesor universitar
plateste 350 de euro pe luna pentru apartamentul sau de 47 de metri patrati, insa acesta se afla intr-o cladire veche
din perioada sovietica.

"Exista inca multe astfel de cladiri in Chigindu, care a fost capitala Republicii Sovietice Socialiste Moldovenesti timp
de multe decenii, pana la declararea independentei Tn august 1991. Istoria este marturisita si astazi de
monstruoasele blocuri prefabricate sau turnuri de locuinte de pe magistrala care duce de la aeroport in oras, care
aratd ca niste turnuri de pazd dupa un asediu. Blocurile cu tencuiald crapatd, vopsea exfoliata, balcoane
darapanate si garduri ruginite caracterizeaza peisajul urban, la fel ca si cartierele de blocuri Tnalte construite la
periferia orasului”, scrie publicatia de la Frankfurt.

Ziarul german vorbeste despre “turbocapitalismul” din post-anii ‘90, care a adus oglinzi stralucitoare si betoane
neterminate, dar a uitat, pe alocuri, sufletul orasului.

Cel mai mare proiect imobiliar din tara

Natalia Bejan, de la Invest Moldova, recunoaste ca "daca investesti, poti castiga mult’. De aceeasi parere este si
lon Proca, agent de vanzari pentru ceea ce pare a fi cel mai mare proiect imobiliar din Republica Moldova.

La marginea Chisinaului, pe drumul spre aeroport, se ridica un nou cartier, denumit "Satul German", care promite o
lume ordonatd, cu standarde germane, scoli internationale, spital, terenuri de tenis, hotel, biserica, garaje. Este
vorba despre 800.000 de metri patrati pentru circa 5.000 de locuitori.

Primele dintre cele 800 de case planificate si cateva blocuri de apartamente cu sase etaje vor fi gata in curand,
spune agentul, precizand ca 95% din apartamentele din prima etapa de constructie au fost vandute.

Cine vrea sa profite de ocazie trebuie sa se grabeasca, spune Proca, potrivit caruia preturile pentru aceasta "locatie
premium” sunt de 1500 de euro pe metru patrat si 300 de euro pentru teren, cu mult peste preturile medii stabilite
de consultantii German Economic Team. Cu toate acestea, Proca considera ca pretul este foarte bun.

Piata imobiliara din municipiul Chigindu traverseaza o perioadé atipicd, marcatd de un contrast accentuat intre
numaérul scdzut de tranzactii si cresterea acceleratad a preturilor. Potrivit datelor recente, analizate de economistul
Veaceslav lonita, in trimestrul Il al acestui an (n.a. 2025) au fost inregistrate doar 3.250 de tranzactii cu
apartamente, cel mai redus nivel din ultimii 15 ani.

Pentru comparatie, in aceeasi perioada a anului 2019, volumul tranzactiilor depasea 11.000, iar intr-un an
considerat normal, piata Chisinaului inregistra intre 6.000 si 8.000 de vanzari pe trimestru®.

in paralel, preturile apartamentelor noi, in varianta ,la alb”, au inregistrat o crestere semnificativd. De la 1.435
euro/m? in primul trimestru al anului 2024, s-a ajuns la 1.905 euro/m? in primul trimestru al anului 2025. Aceasta
reprezinta o crestere de aproximativ 33% — cea mai mare din ultimele doua decenii.

lonita subliniaza ca existd mai multi factori care contribuie la acest dezechilibru:

e Dezvoltatorii imobiliari ezita sa reduca preturile, din cauza investitiilor deja realizate si a presiunii de a
mentine lichiditatile.

e Cumparatorii sunt tot mai reticenti — unii din lipsa de incredere in piata, altii din cauza imposibilitatii de a
accesa sau sustine credite la noile preturi.

e Reglementarile urbanistice au devenit mai stricte, ceea ce a dus la o scadere a numarului de locuinte noi
livrate pe piata.

e Creditele ipotecare, desi oferite intr-un ritm constant de catre banci, nu mai reusesc sa stimuleze cererea in
mod semnificativ.

% https://agora.md/2025/07/25/piata-imobiliara-din-chisinau-tranzactii-la-minim-istoric-preturi-la-nivel-record, Marcela Vovc
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Aceste conditii au condus la o piata limitata, in care au loc mai ales tranzactii de urgenta sau vanzari din necesitate.
in aceste conditii, preturile nu mai reflectd in mod real cererea generald, ci mai degrab& comportamentul unui
segment restrans de participanti.

Astfel, avertizeaza Veaceslav lonita, daca actuala tendintd se mentine, piata se indreapta spre doua posibile
scenarii:

e O corectie a preturilor, care ar putea avea loc brusc, in cazul in care dezvoltatorii sau vanzatorii sunt nevoiti
sa accepte preturi mai mici.

e Un blocaj prelungit, in care tranzactiile raman la un nivel scazut, iar piata ramane in stagnare din lipsa de
incredere si lichiditate.

in acest context, evolutia pietei imobiliare din Chisinau va depinde in mare masuré de politicile fiscale si urbanistice,
de atitudinea actorilor din piata si de dinamica accesului la finantare.

C. Evidentierea si ierarhizarea disfunctiilor, precum si a mecanismelor cauzale
care le-au produs

Urmare a procesului masiv de privatizare, demarat dupa intrare in vigoare a Legii privatizarii fondului de locuinte nr.
1324-XIl din 10 martie 1993, majoritatea absoluta a locuintelor proprietate publicad au trecut in proprietatea
locatarilor s&i. In prezent doar 1% din toate locuintele fostului fond de locuinte public au rdmas in proprietatea
statului. Conform prevederilor legale, acestea pot fi privatizate pana la data de 31 mai 2024, dupa care trec in
proprietatea municipiului Chisinau.

Trecerea locuintelor in proprietate privatd nu a asigurat in deplina masura succesul reformei de privatizare. Urmare
a deficientelor majore, care au fost admise in procesul privatizarii. Responsabilitatea pentru gestiunea blocurilor nu
a trecut integral catre proprietari, acestia continuand sa perceapa gestiunea blocurilor ca o obligatie a fostului
proprietar - a statului, in special a autoritatilor locale. Existenta si tolerarea acestui fenomen de catre autoritati in
decursul a circa 30 de ani de la demararea privatizarii a dus la inradacinarea acestei perceptii colective si a facut ca
eforturile de reformare a sectorului sa se ciocneasca de o reticentd din partea proprietarilor in ceia ce tine de
formarea asociatiilor.

Starea generala a fondului de locuinte multietajat poate fi caracterizaté ca una dominata de situatii contradictorii, in
care pe deo parte are loc procesul de construire a blocurilor noi, moderne, care dispun de caracteristici mai bune si
detin un confort mai avansat fata de blocurile din perioada sovietica, iar pe de alta parte blocurile din perioada
sovietica sa ramana intr-o stare precara cu un confort scazut. Totodata proprietarii din blocurile vechi nu Tsi
manifesta interesul pentru efectuarea investitilor necesare pentru intretinerea adecvata, dar, si mai mult, pentru
modernizarea acestor cladiri. Intru evaluarea situatiei, autoritatile municipale au organizat mai multe inspectii ale
cladirilor multietajate™.

Astfel in baza Dispozitiilor 520-d 15 iulie 2019 ,,Cu privire la crearea Comisiilor speciale pentru examinarea vizuala
a starii tehnice a cladirilor de menire sociala si a blocurilor de locuit cu multe nivele" si nr. 60-d din 14 februarie 2020
,CU privire la instituirea Grupului de lucru privind examinarea starii tehnice a unor blocuri locative" au fost
organizate inspectii vizuale a starii tehnice a blocurilor vechi din capitala, care prezintd semne de uzura si deficiente
vizibile.

In rezultatul examinarii a fost stabilitd starea nesatisfacitoare a unor blocuri ce se manifestd prin defecte ale
elementelor constructive si ale sistemelor ingineresti.

Deficientele depistate se clasifica dupa cum urmeaza:

Tencuiala/elemente decorative desprinse de pe fatada 27

Deteriorata structura balcoanelor 25

3% date preluate din Strategia municipald privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chisinau, 2024
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Acoperis defect 21

Balustradele, elementele decorative amplasate sub cornisa deteriorate 20

Palierul de intrare a scarii este deteriorat

Ascensor nefunctional

Canale de ventilare defecte

Retele uzate

Fisuri pilonii copertinei

S A A A N W

Zidul de protectie a blocului inclinat

DISFUNCTIONALITATI TEHNICE

Lista blocurilor locative multietajate aflate in gestiunea IMGFL nr. 1-23 din mun. Chisindu cu estimarea starii
tehnice a blocului locativ (la situatia din 01.01.2020) cuprinde 6 (sase) categorii:

1. satisfacatoare;

2. nesatisfacatoare;

3. nesatisfacatoare, cu deformatiuni considerabile;

4. cu deformatiuni considerabile;

5. avariata, nesatisfacatoare, cu deformatiuni considerabile;
6. avariata.

IMGFL nr. 20 (pe strézile B. Voevod, M. Costin, Florilor, M. Basarab, Moscova, Studentilor) cuprinde blocuri de
locuinte ce au fost date in exploatare incepand cu anul 1967 si ajungand pana in anul 1999 si care in mare lor
majoritate au o stare avansata de degradare, plecadnd de la avarii ale acoperisului si deformari ale
instalatiilor/retelelor, a scarilor de acces (treptele de acces in bloc) si a panourilor de la etajele superioare.

Proprietarii locuintelor nu iau decizii colective cu privire la structura si volumul platilor pentru intrefinerea si reparatia
bunului imobil comun. Gestionarii blocurilor locative (atat intreprinderile municipale, cat si asociatiile de proprietari)
se ghideaza in special de tariful la servicii locative stabilit de Consiliul Municipal Chisindu. Tns&, in conditii de
politizare excesiva, marimea acestui tarif nu a corespuns niciodata necesitatilor reale. Nici chiar dupa majorarile
operate Tn 2007, marimea tarifului nu este suficienta pentru acoperirea deplina a cheltuielilor curente, nemaivorbind
de reparatii.

Astfel, starea fondului locativ in orasul Chisinau continua sa se inrautateasca, riscand sa degradeze substantial in
termen mediu. Deja un sfert de milion de chisinaueni locuiesc in blocuri locative, starea fizica a carora este
problematica: termenul de exploatare a peste 450 blocuri (prima generatie de case din panouri prefabricate) atinge
termenul limita de exploatare, iar peste 50% din blocurile locative au o varsta de peste 35 ani fara reparatii capitale
(gradul de uzura mediu depaseste 65%). O treime din acoperisuri si peste 60% din retelele ingineresti interne
necesita reparatii capitale si urgente.

Managementul deficitar al blocurilor de locuinte contribuie indirect la generarea unor pierderi uriase, aferente livrarii
de servicii comunale. Spre exemplu, pierderile anuale cauzate de lipsa izolarii termice a cladirilor rezidentiale in
Chisinau se cifreaza la peste 0,4 min GCal, iar diferentele de contorizare aferente consumului de apa genereaza
pierderi neacoperite de circa 35% pentru SA ,Apa-Canal’.

DISFUNCTIONALITATI INSTITUTIONALE

Disfunctionalitati Institutionale identificate in anul 2010 de catre studiul CONCEPTIA REFORMEI GESTIUNII
BLOCURILOR DE LOCUINTE IN ORASUL CHISINAU, elaborat de ”Urban Economics Institute” in cadrul
Proiectului PNUD "Dezvoltarea Municipiului Chiginau”:
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Lipseste cadrul metodologic unic de delimitare a terenurilor aferente blocurilor de locuinte in vederea
inregistrarii cadastrale a condominiului;

Nu este clarificata sursa de finantare a delimitarii terenurilor aferente blocurilor locative;

Pentru a demara procedura de inregistrare a condominiului, organele cadastrale teritoriale solicita decizia
cu privire la transferul blocului de locuinte si actul de primire-predare a blocului Tn gestiunea asociatiei (in
baza Instructiunii IS ,Cadastru” #112 din 22.06. 2005).

Autoritatile publice nu asigura controlul starii blocurilor de locuinte.
Lipseste mecanismul municipal privind controlul starii fondului de locuinte.

Persista practica conform careia Consiliul Municipal Chigsinau urmeaza a lua decizii individuale privind
transmiterea blocurilor de locuinte in gestiunea asociatiilor de coproprietari.

Proprietarii de locuinte privatizate nu sunt suficient informati cu privire la necesitatea, misiunea si avantajele
crearii asociatiilor de coproprietari, activitatea acestora, principiile de functionale, etc.

Este dominanta perceperea asociatjilor de proprietari in calitate de organizatji alternativa de gestiune (alta
decét intreprinderile municipale) a blocurilor de locuinte, dar nu in rol de institutie de luare a deciziilor
comune privind gestiunea proprietatii comune.

Dezvoltarea businessului de gestiune locativa este constransa de lipsa cererii din partea proprietarilor de
apartamente si asociatiilor de coproprietari.

Lipsa alternativei private (business) privind prestarea servicilor de gestiune a blocurilor locative
influenteaza negativ procesul de creare a asociatiilor de coproprietari, deoarece limiteaza oportunitatile
acestora de a-si asigura o gestiune adecvata.

Modul de activitate al APLP putin se deosebeste de cel practicat de IMGFL in ceea ce priveste organizarea
gestiunii si intretinerii, precum si a interactiunii cu proprietarii de apartamente.

Spre deosebire de blocurile gestionate de intreprinderilor municipale, asociatiile nu beneficiaza de resurse
bugetare pentru amenajarea terenurilor aferente si deservirea tehnica de urgenta.

Asociatjile care gestioneaza independent blocurile de locuinte nu beneficiaza de resurse bugetare pentru
reparatia si inlocuirea sistemelor ingineresti.

Abordarea de baza a politicii locative municipale consta in accentuarea responsabilitatii autoritatilor
municipale, si nu a proprietarilor de locuinte, in ceea ce priveste calitatea gestionarii si intretinerii blocurilor
de locuinte.

IMGFL-urile asigura gestiunea, intretinerea si reparatia blocurilor de locuinte in baza contractelor incheiate
cu DGLCA si nu cu proprietarii locuintelor si, respectiv, platitorii serviciilor.

Marea maijoritate a blocurilor de locuinte in care nu s-au format asociatii de (co)proprietari continua fara
temei sa ramana la bilantul autoritatii publice municipale.

In absoluta majoritate a cazurilor, asociatiile de (co)proprietari existente se autodeservesc si nu sunt
interesate Tn atragerea serviciilor profesioniste in domeniu.

Nu exista practici de implementare a masurilor de constrangere in privinfa proprietarilor de locuinte care nu
achita serviciile locativ-comunale pentru intretinerea si deservirea proprietatii comune.

Tarifele pentru serviciile locative se stabilesc prin vot politic de catre Consiliul Municipal Chisinau.

Lipseste practica interactiunii dintre gestionarii fondului locativ si proprietarii de locuinte in privinta stabilirii si
coordonarii structurii si volumului serviciilor locative, reiesind din nivelul de finantare.

Procedura de alocare a resurselor bugetare pentru reparatiile curente si capitale a blocurilor locative este
netransparenta.

Proprietarii de apartamente nu au posibilitatea sa influenteze eficienta utilizarii resurselor bugetare alocate
pentru reparatia propriilor blocurilor de locuinte.
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PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
Gestionarii fondului locativ asigura serviciile de salubrizare a teritoriilor adiacente inclusiv din contul platilor
pentru prestarea serviciilor locative.

Probleme:

Cadrul legal care reglementeaza procedura de creare si funcfionare a asociatjilor de coproprietari n
condominiu este greoi, confuz si foarte birocratizat.

Proprietarii de locuinte nu constientizeaza si nu-si asuma responsabilitatea privind starea blocului
(proprietatii comune).

Proprietarii de locuinte din cadrul unui bloc nu colaboreaza si nu primesc decizii comune in vederea
gestiunii proprietatii comune, inclusiv in ceea ce priveste modul de gestiune, nivelul de finantare si
asigurarea activitatilor de reparatie.

Proprietarii de locuinte nu manifesta initiativa in vederea crearii de asociatii de (co)proprietari.

Majoritatea asociatiilor (create in baza mai multor blocuri de locuinte) folosesc metode si instrumente de
activitate similare intreprinderilor municipale.

Probleme:

Nivelul actual al tarifului pentru gestionarea si intretinerea fondului locativ (stabilit de catre Consiliul
Municipal Chisinau) nu include reparatia capitala a blocurilor de locuinte.

Resursele bugetului Municipiului Chisinau nu sunt capabile sa asigure nevoile crescande de reparatie
capitala si modernizare a fondului locativ.

Practica existenta de finantare din contul resurselor bugetare a anumitor reparatii capitale selective nu are o
baza legala si nu este eficienta.

Alocarile bugetare existente pentru reparatii capitale a blocurilor locative (proprietate privata comuna) se
valorifica de intreprinderile municipale in lipsa controlului din partea beneficiarilor directi.

Blocurile de locuinte gestionate de catre asociatiile de coproprietari nu sunt eligibile in procesul de alocare
a resurselor bugetare pentru reparatii capitale, ceea ce este inechitabil si contraproductiv.

Maijoritatea proprietarilor de apartamente au venituri limitate (salariul mediu in Mun. Chisinau este mai mic
de 3500 MDL) si, respectiv, nu au posibilitati financiare de a investi in reparatia capitala a blocurilor locative.

Nu exista oportunitati de atragere a resurselor creditare pentru reparatia capitala si modernizare a
blocurilor.

Portofoliul de locuinte existent nu acopera cererea crescadnda de spatiu locativ. Cu toate acestea, constructia
spatiului locativ a devenit o activitate profitabila.

Ponderea investijilor private in constructii este net superioara investitiilor publice, fapt ce poate duce la concluzia
ca municipalitatea nu are pe agenda sa constructia de locuinte ori nu aloca mijloacele necesare. Participarea
capitalului privat in domeniul constructjilor poate conferi pe viitor fondului locativ nu doar preturi inalte, ci si calitate.

Sursele de finantare a constructiei de locuinte devin din ce in ce mai variate. Pe de alta parte, mai mult de 2/3 din
potentjalii beneficiari au o putere de cumparare foarte scazuta si nu pot participa cu capital propriu la constructia de
locuinte. Cu alte cuvinte, cei care au cea mai mare nevoie de spatiu locativ nu vor putea de unii singuri sa acopere
aceasta nevoie, mai ales in conditiile cresterii vertiginoase a prefului la locuinte. De aceea, se impune cu necesitate
implicarea plenara a Primariei capitalei in procesul de dezvoltare a spatiului locativ.

D. Prognoze, acolo unde este cazul

53




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

== : ; i i —/l=
?ﬁr%_wf = UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM D ¥ - -
oo ION MINCU - BUCURESTI [ i i @ =
\i N “\ | CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, & gluNety e
~J A )
DS ) EXPERTIZA $1 CONSULTING Skl INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI  UNIVERSITATEA TEHNICA
ARHICON Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 »CHISINAUPROIECT” A MOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti | IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
Orasul Chisinau in calitate de centru administrativ, economic, cultural, financiar, academic si informativ va fi
constant atractiv, in calitate de mediu de trai, pentru cetatenii din tara.

Modificarile socio-economice din perioada tranzitiei au implicat un sir de tendinte care se refera la locuire. Dirijarea
si orientarea in directia cuvenitd a acestora ar aduce beneficii sociale scontate comunitatii. Cel mai semnificativ
fenomen care are loc, in timpul de fata, este o puternica mobilitate sociala, reflectatda deasemenea si in mobilitatea
rezidentiala.

Mobilitatea rezidentiala face ca anumite grupuri, care dispun de resurse financiare, situate in zonele orasului mai
putin echipate si cu o imagine mai proasta, sa le paraseasca pentru a se instala in zone mai bine cotate,
corespunzatoare aspiratiilor lor de locuire. Repetarea acestor miscari face ca zonele ,rele” sa devina si mai rele, iar
cele ,bune” sa devina din ce In ce mai apreciate ca mediu de trai. Acest fenomen socio-spatial este foarte important
avand un rol deosebit in contextul aplicarii de forme noi in organizarea urbana. Este semnul clar a unei segregari
sociale si spatiale. Se recomanda de luat masuri speciale, inclusiv urbanistice, pentru promovarea unei mixtiuni a
paturilor sociale, asa in cat sa se evite izolarea locuintelor si inchiderea in ghetouri a celor nevoiasi.

Programele de reabilitare a blocurilor de locuit invechite si cartierilor cu blocuri de locuit uzate fizic, pleaca tocmai
de la aceasta nevoie de atenuare a efectelor segregarii rezidentiale si de gasire a solutiilor si resurselor necesare
pentru rezolvarea acestora. Mobilitatea rezidentiala provoaca si efecte socio-spatiale. Rezidentii veniti din zone
rurale aduc cu ei deprinderi de habitat neadecvat orasului, care sunt exprimate prin diferite comportamente cum ar
fi acapararea de terenuri publice, constructie suplimentara de anexe si balcoane, garaje, intrari separate ect. Se
recomanda de interzis interveniiile care ar modifica integritatea blocurilor locative existente (modificari care
afecteaza structura si aspectul).

E. Propuneri de eliminare sau de diminuare a disfunctionalitatilor

Obiectivele strategice legate de locuire, care pot fi abordate din perspectiva numeroaselor instrumente de
implementare (economice — financiare, sprijinirea si finantarea initiativelor din domeniul locuirii, tehnice si legale —
de aprobarea unor hotarari de consiliu municipal de reglementarea a parteneriatelor in aplicarea de solutii tehnice),
sunt Tn marea lor majoritate situate in afara cadrului de reglementare al P.U.G. (aceste obiective sunt formulate mai
jos, fiind preluate din studiul CONCEPTIA REFORMEI GESTIUNII BLOCURILOR DE LOCUINTE IN ORASUL
CHISINAU, elaborat de ”"Urban Economics Institute” in cadrul Proiectului PNUD "Dezvoltarea Municipiului
Chisinau”).

Ins4 la nivelul integrérii propunerilor de eliminare sau de diminuare a disfunctionalitétilor din domeniul locuirii, P.U.G.
are o gama extrem de specializatd de instrumente.

Pe langa lacunele legislative enumerate mai sus, procesul de avizare a noilor ansambluri rezidentiale este
ingreunat si de lipsa de personal pregatit si cu o etica ireprosabila. In toate cazurile de aviz sau acord exista un
moment de rascruce, in care investitorul accepta sau nu conditiile avizatorului. Prin urmare, este foarte important ca
aceste conditii sa existe in primul rand si cerintele avizatorilor sa fie clar exprimate si argumentate, astfel incat sa
contribuie in mod real la o solutie corecta. In prezent sunt multe situatii in care analiza propunerilor este facuta
superficial si avizarea este doar o formalitate. Ansamblurile noi nu pot fi construite decat in foarte rare situatii prin
autorizare directa (fara elaborarea si aprobarea in prealabil a unei documentatii de urbanism).

Motivele care impun o etapa de planificare si proiectare urbana (documentatii de urbanism) inaintea celei de
proiectare de arhitectura si de inginerie (documentatia tehnica pentru autorizatia de construire) pot fi urmatoarele:

regulile de construire prevazute in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si in plansele de reglementari
ale PUG (planului urbanistic general) sau ale planurilor urbanistice zonale in vigoare nu au prevazut
functiunea de locuire pe acele terenuri, acestea fiind, in fapt re-functionalizari ale intreprinderilor care s-au
privatizat in anii 90.

chiar daca functiunea de locuire era prevazuta in RLU pentru respectivul teren, de cele mai multe ori acesta
cuprinde reguli de construire insuficient de clar determinate pentru parcele mari, deci sunt necesare
subimpartiri in insule urbane pentru ca terenul respectiv sa poata functiona ca zona rezidentiala.
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Faptul ca trebuie elaborata o documentatie de urbanism de tip PUZ sau PUD pentru aproape orice ansamblu
rezidential nou ar trebui sa contribuie la asigurarea calitatii acelui ansamblu din perspectiva integrarii acestuia in
localitate, Tntrucét activitatea de urbanism este cea prin care autoritatile publice asigura conditiile de dezvoltare
durabila si respectarea interesului general. Astfel, in anexele la Regulamentul Local de Urbanism exista prevederi
care definesc cateva repere pentru orice teren care ar fi construit cu locuinte indiferent unde se afla acesta in oras.

Un PUZ este aprobat de forul decizional al administratiei locale care are atributii de gestiune a teritoriului unde se
afla respectivul perimetru reglementat prin acea documentatie - indiferent daca este initiat de sectorul privat sau de
sectorul public.

Deci, indiferent de initiator, documentatiile de urbanism ar trebui sa fie demonstratii de gestiune a spatiului in interes
general si sa urmareasca principiile de dezvoltare durabila.

Cu toate acestea, tensiunea care se creeaza intre interesele persoanelor private care initiaza PUZ si interesul
general din zona respectivd nu este gestionata suficient de bine Tn practica. Aceste PUZ-uri initiate de persoane
fizice si juridice ar trebui asumate de toti cei care sunt parte din procesul de elaborare si aprobare ca instrumente
de echilibrare intre interesul public si cel privat. In fapt, elaboratorii sunt intr-o situatie in care, platiti fiind de
initiatori, se vad nevoiti sa promoveze interesele acestora.

Avizatorii se vad constransi sa caute repere in legislatie pentru a refuza avizarea sau a impune conditii - pentru a
evita sa fie acuzati de abuz in serviciu sau atitudine discretionara daca solicita modificari ale solutiei oferite de
investitor care nu au baza legala specifica, dar sunt necesare din punct de vedere al criteriilor profesionale.

Mai mult, designul urban ar trebui sa considere si abordari inovative care raspund concret la principii actuale de
sustenabilitate si care trebuie integrate ca noi conditii de siguranta, functionalitate si chiar estetica intr-un context
international in care incalzirea globala trebuie sa fie diminuata (mitigation) si in care ne adaptam si mediul construit
la fenomenele extreme cu care ne confruntam deja (adaptation). In fapt, tema de PUZ initiat de persoane fizice si
juridice este definita Tn functie de un calcul de profit, estimat de cele mai multe ori de dezvoltator impreuna cu
consultanti care nu au pregatirea de a integra si de a imagina in spatiu cum s-ar atinge aceste atribute de calitate.

Exista premisele unor ansambluri rezidentiale durabile si de calitate pentru dezvoltarile rezidentiale ce vor fi
incepute de acum incolo, in conditiile unei respectari riguroase a reperelor legislative mentionate mai sus si in
conditiile intaririi capacitatii departamentelor de urbanism din cadrul autoritatilor publice locale.

Pe langa problemele de asigurare a functionaliatii zonei din perspectiva multipla (transport, echipare edilitara,
acces la servicii de interes general — gradinita, scoala, spital, etc.), subiectul compozitiei urbane, care face de
asemenea obiectul documentatiilor de urbanism nu poate fi redus la indicatori urbanistici (procent de ocupare,
coeficient de utilizare, Tnaltimea constructiilor). Desi acestia sunt de mare ajutor in a regla densitatile de fond
construit prin repere fixate Tn regulamente locale de urbanism, calitatea unei vecinatati este conditionata si de
aspecte ce nu pot fi exprimate in cifre. Aplicarea unor principii de compozitie urbana ofera nu doar confort ci si o
identitate conturata a vecinatatii. Prin urmare, o tema de PUZ realizata prin colaborare intre initiatorii documentatiei
si autoritatile publice locale si un coordonator al documentatiei care are mai mult sprijin din partea directiei sau
serviciului de urbanism precum si informatii detinute de la alte departamente pe langa cel de urbanism, ar conduce
la ansambluri rezidentiale mai bune.

Daca, pentru viitor, sunt in discutie metode de imbunatatire a proceselor si deci si a rezultatelor, pentru
ansamblurile deja construite provocarea este sa vorbim de un urbanism reparatoriu. Multe din ansamblurile
rezidentiale realizate in orasele cu o dinamica de dezvoltare intensa, unde existd cerere mare de locuinte au fost
realizate si vandute rapid, iar dezvoltatorii au transferat responsabilititile de operare si mentenanta catre noii
proprietari.

in prezent, organizati sau nu in asociatii de proprietari, cumparatorii acelor locuinte, care s-au bucurat poate la
vremea respectiva sa achizitioneze o locuintd ceva mai ieftind, se confruntd cu probleme de confort cauzate de
calitatea slaba a constructiilor, dar si de lipsa spatiilor de joaca, de spatiu insuficient pentru parcari si pietoni etc. (la
nivelul ansamblului respectiv), dar si de lipsa unor gradinite si scoli publice, a unui dispensar aflat in apropiere (la
nivelul cartierului), etc. Cu toate acestea, initierea unui demers de diagnostic de catre autoritatile publice locale -
eventual in parteneriat cu asociatiile noilor proprietari - poate aduce in atentia tuturor care sunt aspectele care
genereaza disconfort mare si care pot fi remediate prin planificare si proiectare urbana pentru reparare/ regenerare
urbana. Prin Planul de actiune pentru implementare aferent acelor PUZ-uri care ar identifica solutiile de interventie

55




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM 7 -
ION_MINCU - BUCUREST! ik £ E]FJML
"\ | CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, [l . Bl=Nety

) ISO 9001 W

) A - s ¢
= JEXPERTIZA $1 CONSULTING INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI  UNIVERSITATEA TEHNICA
ARHICON Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 »CHISINAUPROIECT” A MOLDOVEI

LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti | IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
se vor putea determina atat estimari de costuri, cat si responsabilitati care trebuie impartite intre autoritatea publica
locala (spatii publice, dotari), si respectiv de proprietari ca membri in asociatie (ex. achizitie de teren din vecinatate
prin exercitarea unui drept de preemptiune insituit de APL pentru a mari distantele fata de limitele parcelelor,
reconfigurarea aleilor si a spatiilor verzi pentru a scadea procentul de mineral din acel ansamblu si a putea planta
arbori, etc.).

RECOMANDARI PENTRU IMBUNATATIREA IMPLEMENTARII LEGISLATIEI SI POLITICILOR PUBLICE IN
MATERIE DE URBANISM PENTRU O LOCUIRE DE CALITATE

Initierea unor demersuri de diagnostic de catre autoritatile publice locale, in parteneriat cu asociatiile noilor
proprietari, pentru ansamblurile rezidentiale existente care sufera din pricina unor conditii de locuire precare si
partajarea responsabilitatii in vederea identificarii unor solutii reparatorii, unde acestea sunt posibile.

Exista o preocupare intensa cu privire la ansamblurile rezidentiale noi, atat prin prisma unor elemente ce definesc
locuirea de calitate, cat si din perspectiva relationarii fondului locativ nou construit cu natura urbana. Este necesara
definirea unei limite clare intre interesul general vizavi de o locuire de calitate, inclusiv din perspectiva unei
planificari urbane care sa puna accent pe calitatea vietii si sustenabilitatea mediului construit, si interesele
comerciale ale dezvoltatorilor imobiliari, dar si o tensiune intre necesitatea protejarii naturii urbane si periurbane (in
special din suburbii, mediul rural) prin mentinerea nealterata a unor spatii salbatice sau destinate micii agriculturi
(paduri, zone umede, lunci, mici parcele agricole), pe de o parte, si urbanizarea crescanda (urban sprawl —
expansiunea urband, care este mentionata in paragrafele de mai jos).

Paralel cu preocuparea legaté de noile ansambluri de locuinte, este necesara distribuirea atentie si asupra fondului
locativ existent.

La ora actuala, la nivelul Uniunii Europene 40% din energia finala este consumata in cladiri. Pentru a se putea
atinge obiectivul de limitare a cresterii temperaturii globale la mai putin de 1.5°C fata de nivelurile preindustriale
sunt necesare emisii de CO2 zero, la care ar trebui sa se ajunga intre 2030 si 2050, potrivit consensului stiintific
international. Una dintre masurile necesare pentru reducerea emisiilor cu efect de sera este reducerea consumului
de energie primara. In contextul economic actual, de crestere accelerata a costurilor cu energia si de criza climatica
provocata, printre altele, de utilizarea in crestere a combustibililor fosili pentru necesarul energetic al cladirilor de
locuinte, se impune o reorientare strategica a cadrului normativ si de politici publice actual pentru cresterea
accelerata a eficientei energetice a cladirilor noi, dar mai ales a fondului imobiliar existent.

Investitile care necesitd sprijin vizeaza finantarea de lucrari de imbunatatire a eficientei energetice a fondului
construit existent, fiind previzionata renovarea a peste 60% din cladirile rezidentiale multifamiliale pana in anul
2030. Renovarile finantate impun reducerea minima a consumului de energie cu cel putin 50 % in comparatie cu
consumul anual de energie pentru incalzire dinainte de renovare pentru fiecare cladire, subsecvent asigurandu-se o
reducere a necesarului de energie primara de cel putin 30 % (renovare moderata) si de 60 % (renovare
aprofundatd). Totusi, din pacate, renovarea majora, ca un conceput impus de EPBD (Directiva Performantei
Energetice a Cl&dirilor). in aceste conditii de insuficientd renovare a fondului actual de locuinte, pe fondul costurilor
crescute cu energia si necesitatii accelerarii procesului de decarbonizare, se impun modificari aduse cadrului
normativ si de politici publice existente in ceea ce priveste performanta energetica a cladirilor de locuinte.

Ca strategie de abordare pentru a se obtine reduceri relevante de energie in sectorul rezidential, trebuie avute in
vedere aplicarea simultana de masuri tehnice pe trei directii: la nivelul constructiei (anvelopei cladirii), la nivelul
instalatiilor de producere si distributie a energiei, respectiv introducerea de surse regenerabile de energie. Masurile
aplicabile anvelopei cladirii trebuie sa cuprinda reducerea necesarului termic pentru incalzire, ceea ce se transpune
in renovarea cladirii pe fiecare element de constructie (pereti exteriori, ferestre/usi, plansee superioare spre pod
sau terase, plansee inferioare spre subsol sau placa pe sol, elemente spre spatii neincalzite).

in ceea ce priveste masurile de eficientizare la nivelul instalatiilor de producere si distributie a energiei, utilizarea
centralelor termice de apartament (care asigura atat incalzirea, cat si apa calda de consum) este limitativa in sensul
limitarii tehnologiilor aplicabile (de ex. nu se pot aplica captatoare solare pentru apa calda, la nivelul locuintelor
multifamiliale — condominiilor echipate cu cazane murale). in aceste conditii optiunea de dorit pentru mediul urban
este racordarea la termoficare, insa este necesar ca, in mod obligatoriu, cladirile sa fie termoizolate si etansate in
prealabil, pentru reducerea necesarului termic pentru incalzire. Totodata, este necesar ca sursele de energie de la
termoficare sa poata asigura minim 10% din procentajul de surse regenerabile de energie necesar cladirilor
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existente, respectiv. 30% pentru cladirile noi. Termoficarea trebuie sa fie considerata solutia optima nu numai pentru
cartierele existente, ci si pentru cartierele noi din mediul urban, de regula dezvoltate la periferia oraselor (ceea ce
presupune extinderea retelelor de termoficare existente). in mediul rural, pe partea de instalati si surse
regenerabile de energie, dupa termoizolarea si etansarea cladirii, ca solutie optima, se poate avea n vedere mai cu
seama utilizarea cazanelor automatizate pe biomasa: lemne, peleti, deseuri lemnoase, rumegus sau deseuri
agricole. In ceea priveste utilizarea cazanelor pe lemne, trebuie asigurat ca lemnul sa provina din surs& sustenabila
(ce se utilizeaza pe durata sezonului de incalzire trebuie replantat). Lemnele de foc si deseurile lemnoase sau
agricole trebuie utilizate ca produse certificate (biomasa certificata). Solutia pompelor de caldura, utilizabila si in
mediul urban, si in cel rural, asigura o componenta importantd de sursa regenerabild (intre 65 - 85% din cata
energie se produce) si totodata evita dezavantajele utilizarii masei lemnoase.

Astfel, mai jos sunt enumerate cateva obiective strategice pentru urmatoarea perioada:

Obiectivul 1: Sprijinirea aparitiei si consolidarii de proprietari colectivi responsabili si eficienti in fiecare bloc de
locuinte.

Obiectivul 2: Sprijinirea dezvoltarii pietii libere si concurentiale de servicii locative.
Programe:

= Blocurile locative sunt gestionate de catre intreprinderile municipale in baza principiului de monopol
teritorial exclusivist.

=  Proprietarii de locuinte din cadrul unul bloc locativ nu detin posibilitati practice de a-si alege de sine statator
gestionarul fondului locativ. Totodata, ei nu constientizeaza avantajele selectarii gestionarului in baza de
competitie.

= Reglementarea politica (de catre Consiliul Municipal) al prefului pentru serviciile locative si, respectiv,
fixarea unor tarife economic nejustificate, impiedica emergenta si dezvoltarea de afaceri private in domeniul
gestiunii fondului locativ.

= Domina ideea (si implementarea ei in practica) potrivit careia asociatiile de (co)proprietari se creeaza
pentru a substitui serviciile locative prestate de intreprinderile municipale (in baza de autogestiune
completa).

= Aparitia (foarte redusa) a gestionarilor privati ai fondului locativ este determinatda in mod absolut de
strategia multor developeri pentru deservirea propriilor proiecte locative.

Masura: Crearea si inregistrarea cadastrala in masa de condominiu pentru fiecare bloc de locuinte in parte.
Masura: Reforma mecanismului de formare a prefurilor pentru serviciile locative.

Ma&suré: Reorganizarea DGLCA si privatizarea IMGFL-urilor.

Masura: Sustinerea dezvoltarii afacerilor private de gestiune a fondului locativ.

Masura: Promovarea contractelor directe dintre gestionari si coproprietarii blocurilor de locuinte.

Obiectivul 3: Sprijinirea dezvoltarii de instrumente financiare de sustinere a reparatiilor capitale si modernizarii
blocurilor de locuinte.

Masura: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de co-finantare a reparatiilor capitale si modernizarii
blocurilor de locuinte.

Masura: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de sustinere a proprietarilor de locuinte cu venituri mici in
procesul reparatiilor capitale a blocurilor.

Masura: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de sustinere a proprietarilor de locuinte cu venituri mici in
procesul reparatiilor capitale a blocurilor.

Masura: Dezvoltarea premiselor pentru atragerea creditelor bancare in procesul de reparatii capitale si modernizare
a fondului locativ.

F. Prioritati de interventie
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Metodele propuse pentru rezolvarea problemelor studiate sunt formulate intr-o maniera care sa permita
transpunerea lor in reglementarile Planului Urbanistic General, fiind relationate lor cu operatiuni urbane clar
formulate, in ideea implementarii lor de catre administratia locala.

P.U.G. Municipiul Chisinau trebuie sa se racordeze la toate aspectele conceptuale fundamentale ale Dezvoltarii
Durabile, ale Reducerii Expansiunii Urbane, cét si la necesitatea delimitarii, instituirii si reglementarii Infrastructurii
Verzi-Albastre.

A. DEZVOLTAREA DURABILA

In 2015 Adunarea Generald ONU a adoptat Ordinea de zi pentru dezvoltare durabild in cadrul careia
reprezentantii unui numar de 193 de guverne au semnat un pachet extrem de ambitios de obiective ale
dezvoltarii durabile (ODD), denumit Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabila. Acest pachet de 17 ODD
inlocuieste cele opt Obiective de Dezvoltare ale Mileniului (ODM) cuprinse in textul Declaratiei
Mileniului adoptata in septembrie 2000 la ONU. intre cele doua summituri, diferenta a constat in faptul
ca in timp ce obiectivele mileniului erau orientate spre dezvoltarea tarilor sarace ale lumii, cel de-al
doilea acopera problematica dezvoltarii intregii planete.

Imaginea globala este data pe de o parte de cele 17 obiective generale ale dezvoltarii durabile, 169 de
sub-obiective reprezentdnd o detaliere a obiectivelor generale si indicatori ai dezvoltarii. Tn linii
generale, trebuie subliniat faptul cd scopul dezvoltarii durabile, asa cum a fost definit in context
international si a fost preluat si in Strategiile nationale ale statelor, consta in asigurarea unui echilibru
intre dezvoltarea economicd, supravegherea protectiei mediului si satisfacerea necesitatilor sociale
subsumate imbunatatirii calitatii vietii si bunastarii pentru generatiile prezente si cele viitoare.

Dezideratele Dezvoltarii Durabile mai sus mentionate vor fi spatializate si vor capata aspect de lege
locald odatd cu aprobarea P.U.G., dupa intregrarea masurilor prevazute in strategiile locale si
conformarea prioritatilor ce se vor stabili la etapa de avizare de catre Agentia pentru Protectia Mediului.

Un concept cheie folosit in descrierea criteriilor este prezervarea, care se refera, de regula, la bogatia
de specii, abundenta, diversitatea, diversitatea ecologica, un numar mare de specii endemice, un
numar mare de rezerve de gene importante, habitat.

Criteriile fundamentale ale dezvoltarii durabile, stabilite de Comisia Comunitatii Europene inca din anul
1993, sunt urmatoarele:

mentinerea n totalitate a calitaiji vietii;
mentinerea unui acces continuu la resursele naturale;
evitarea deteriorarilor permanente asupra mediului incojurator.

In 1994, Grupul de lucru asupra dezvoltarii durabile de la Salzburg, Austria, a cuprins in grupul de
criterii ale dezvoltarii durabile: umanismul si calitatea ridicata a vietii, prezervarea diversitatii culturale si
regionale, distributia echitabila a bogatiei si resurselor, supravietuirea umana, prezervarea deteriorarii
ireversibile sau exploatarii resurselor naturale, stabilizarea in interiorul capacitatii purtatoare a
ecosistemelor, prezervarea biodiversitatii.

O interesanta clasificare a criteriilor, din diferite perspective, este data de Daniel Loucks, la
Universitatea Cornell, Ithaca, SUA:

1) din perspectiva sociologica: Tmputernicirea si participarea publica, mobilitatea sociala,
coeziunea sociala, identitatea culturald, dezvoltarea institutionala;

2) din perspectiva ecologica: integritatea ecosistemului, capacitatea purtatoare, reducerea
impacturilor globale adverse;

3) din perspectiva economica: eficienta, cresterea, echitatea;

4) din perspectiva inginereasca: folosirea eficienta a energiei si resurselor naturale, minimizarea
pierderilor, reciclarea si reutilizarea, evaluarea economica si de mediu comprehensiva, folosind
analiza pe intregul ciclu de viata.
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Managementul strategic al dezvoltarii durabile presupune, pe langa stabilirea unor obiective pe termen
lung (15-20 ani), compatibilizate cu cele pe termenele scurt si mediu, si aplicarea unui set de principii si
criterii validate eficient pe plan international.

B. REDUCEREA EXPANSIUNII URBANE

in ultimele decenii, localitatile se confruntd cu doud tendinte opuse si cu manifestare teritoriala
asimetrica: pe de o parte, un declin demografic accentuat cauzat de imbatranirea populatiei, scaderea
natalitatii si migratiei, si, pe de altd parte, o concentrare a populatiei Th zonele periurbane ale marilor
orase concomitentd cu depopularea zonelor rurale izolate. Aceste tendinte genereaza: (1) decalaje
socio-economice intre zonele urbane de importantd regionald, inclusiv zonele rurale periurbane ale
acestora, orasele secundare de importanta zonala si orasele mici foste monoindustriale si zonele rurale
izolate; si (2) o concentrare a populatiei care determina modele de expansiune urbana haotica si
nesustenabild in zonele periurbane ale marilor orase, simultan cu scaderea calitatii vietii in centrele
urbane. Orasele se confrunta cu doua provocari spatiale distincte:

Provocari legate de expansiunea urbana — fenomenul de expansiune urbana poate fi observat atat
in orasele dinamice din punct de vedere economic, cat si in cele mai putin prospere, cu o populatie

in scadere. Qrasele in expansiun n vizibil xtinderi urbane necontrol
necoordonate, cu consecinte precum o infrastructurd publica neadaptata (drumuri, apéa/gaze,

trotuare), dependenta de automobil si accesul redus la facilitati (spatii publice, scoli, spitale, zone
de recreere, accesul tinerilor la locuintd). Avand in vedere ca populatia a scazut incepand cu 2006,
consumul excesiv de terenuri si expansiunea urbana au fost cauzate de factori precum cresterea
slab coordonata intre asezarile vecine si incapacitatea de a controla dezvoltarea speculativa
(cauzate inclusiv de lipsa unei viziuni strategice comune si a unor documentatii de urbanism
actualizate si digitalizate).

Provocari legate de scaderea calitatii vietii in centrul urban — atat orasele in crestere, cét si cele n
declin cunosc o contractie spatiala, Tnsotitda de micsorarea infrastructurii sociale si pietonale,
precum si de o vitalitate sociala redusd, eforturile de regenerare fiind insuficiente si distribuite
inegal. Toate acestea au dus la declinul demografic, la imbatranirea tesutului arhitectonic (inclusiv a
cladirilor publice) si la intarirea segregarii sociale. Evolutia in timp a aratat ca orasele nu sunt
pregatite strategic si operational sa gestioneze nici afluxul de populatie noua care pune presiune pe
infrastructura existenta, nici declinul centrelor urbane, care in lipsa unor investitii constante in spatii
publice si servicii urbane de calitate, au fost abandonate de fostii locatari in favoarea locuirii
periurbane si nici degradarea imobiliar-edilitara a centrelor oraselor odatd cu inlocuirea fostilor
citadini cu noi locatari in cautare de oportunitati

Avand in vedere aceasta problematica nationala a "extinderilor necontrolate si necoordonate” (vizibila si
recunoscuta chiar la nivelul documentelor strategice guvernamentale), scopul P.U.G. este fundamentat
pe de o parte de propriile studii de fundamentare (in numar de 12), pe de alta parte de analizele
teritoriale la nivel national;

Reducerea nevoii de deplasare, crearea unor alternative mai sustenabile pentru masina privata,
crearea de locuinte suficiente si de inaltd calitate Tn interiorul orasului, si asigurarea accesului la zone
verzi sunt cateva dintre solutiile pentru reducerea expansiunii urbane, solutii pe care le integreaza in
conceptul de ansamblu al propunerilor. P.U.G. poate coordona si reglementa extinderea/expansiunea
teritoriala.

Adesea, expansiunea urbana este rezultatul unui anumit stil de viata, care implica o masina personala
si preferinta pentru locuintele unifamiliale, inconjurate de o gradina. Pe langa alegerile individuale,
fenomenul este influentat de o varietate de factori socio-economici, precum disponibilitatea si pretul
terenurilor si locuintelor, demografia, mobilitatea crescuta, factorii culturali si accesibilitatea, precum si
calitatea si atractivitatea variabila a zonelor din interiorul orasului.

Totusi, in timp ce unii oameni aleg sa locuiasca in zone exterioare sau suburbane, altii sunt fortati de
circumstante socio-economice. De exemplu, atunci cand o persoana nu isi permite sa locuiasca in
oras, dar are acces la un mijloc de transport care permite naveta, mutarea in suburbie poate deveni o
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optiune mai buna la nivel personal. Desi exista multi factori care influenteaza expansiunea urbana,
transportul joaca unul dintre cele mai importante roluri, ridicand intrebari complexe pentru planificarea
urbana. Zonele extinse sunt adesea izolate, situate relativ departe de centrele orasului si de alte zone
similare, iar accesul la ele este inutil de lung, ceea ce prezinta diverse dezavantaje sociale si pentru
mediu (timp pierdut pe naveta, emisii etc.).

C. INFRASTRUCTURA VERDE-ALBASTRA

prin infrastructura verde-albastra intelegem - retea acvaticd care sustine specii locale, mentine
procesele ecologice naturale, impiedica inundatiile, sustine resursele de aer si apa si contribuie la
sanatatea si calitatea vietii comunitatilor locale, completat de "Blue Green City" ("Blue and Green
Infrastructure for Sustainable Cities"), finantat prin Programul Interreg Europe (este un proiect
dezvoltat in parteneriat de catre opt regiuni ale Uniunii Europene, cu scopul de a promova infrastructura
verde-albastra ca parte integranta a unei strategii de conservare a patrimoniului natural local si
regional), coroborat cu prevederile legale si din analizele sectoriale intreprinse la etapa de studii de
fundamentare putem afirma ca P.U.G. ar r re principald implementarea masurilor
rategiile local rivire | ri si protejar: iului.

G. Scenarii si alternative de dezvoltare.

Prezentarea unor exemple de bune practici legate de locuire (locuirea colectiva)
Locuirea colectiva detine un rol fundamental in structura urbana a orasului european.

Mijlocul deceniului al saptelea al secolului XX reprezintd un moment de turnurd in teoria arhitecturii, prin
care problematica locurii colective se desprinde de ideologia functionalist-scientistd si de ,Noua Obiectivitate”
care a guvernat principiile rationale de reconstructie postbelica in Europa occidentala. Intre 1965 si 1987, o
hermeneutica Tinspirata larg de filosofie s-a dezvoltat intens in critica de arhitectura, orientdnd-o catre
orizontul istoric si ideea de recuperare a orasului prin locuire.

Neintelegerea sau ignorarea mizei fundamentale a acestui interes la nivelul practicii curente ne face sa
recunoastem acum, Tn contextul nostru local, prea putine exemple de buna practica a locuirii colective pozitionate
explicit in favoarea orasului.

Privirea interpretativa indreptata catre fenomenul european, in special cu precadere asupra locuirii colective,
ne pune in fata unor concluzii esentiale, relevante acum mai mult decéat oricand: 1) reinnoirea urbana trebuie
facuta prudent, pe fragmente, privind in mod analogic catre precedentele istorice valoroase si abandonand
discursul rudimentar al progresismului scientist sau futurist; 2) conceptia arhitecturald se produce ca o
consecinta a intelegerii tipologice a tesutului urban sedimentat istoric in care strada, piata si insula urbana
sunt elementele morfologice constitutive Tn memoria colectiva; 3) locuirea colectiva si spatiul public diferentiat
nu pot fi disociate in demersul teoretic, realitatea concreta si experienta perceptuald a insusirii spatiului de catre
o comunitate.

Gleis 21, Viena, Austria.
Locuire si proiectare colectiva

in proiectul Gleis 21 din capitala Austriei, Viena, arhitecturd este modelatd de comunitate si viceversa. Co-locuirea
trece dincolo de simpla impartire a aceleiasi locatii, adapostindu-se in nhumeroase spatii nuantate intre comun si
privat, intre exterior si interior.

Motto-ul ,Construim calea impreuna” al Gleis 21 s-a materializat prin proiectarea participativa, viitorii rezidenti fiind
implicati in tot procesul, de la felul de asezare in loc al dezvoltérii urbane si pana la alegerea prizelor. Cladirea se
pozitioneaza in cartierul Sonnwendviertel, pe o lunga parcela prinsa intre alte doua constructii, fiind nevoitd sa
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scoatd maximul dintr-o bard compacta de locuire si sa isi asume mai mult decat simplul rol rezidential. Ceea ce a si
reusit.

Proiectul s-a construit pe trei idei-stalpi: ,a trai in solidaritate”, ,a-ti ingadui in mod inteligent o viata buna” si ,a crea
cu suport media”. Solidaritatea se manifesta in felurite moduri, de la simple servicii de cartier, la Fondul Comun de
Solidaritate si pana la colaborarea cu o asociatie de ajutorare a refugiatilor, prin care li se pot oferi acestora anumite
apartamente din complex. Media intervine in proiect pentru a contura un cadru cultural si social dinamic, prin
parteneriate cu Radio Orange, Okto TV and Stadtkino Wien (cinema) care activeaza parterul cladirii si intreaga
dezvoltare rezidentiala cu spectacole, proiectii, concerte, lectii pentru copii. La acestea se adauga si o mica scoala
de muzica, ce face sa vibreze blocul si imprejurimile.

Zonele comune reprezintd, desigur, punctele forte ale proiectului, care imbogatesc experienta locuirii si ofera spatiu
utilizabil individual si Tmpreund, la nivelul subsolului, parterului si pe terasa, prinzdnd ca intr-o menghina miezul
locuibil intre. Bucataria comund, gradina comunitard, libraria, sauna, atelierele si sala de fitness se adauga
parterului multifunctional, flexibil.

Spatiile comune cele mai importante raman insa cele create de cursive — spatii intermediare, captive intre exterior si
interior, la granita dintre expus si intim. Acestea sunt cele mai expresive elemente ale fatadei, prin miscarea
imprimata de scarile de acces la fiecare nivel, dar si datorita faptului ca locuirea dinduntru se revarsa in afara pe
acest coridor, populat cu felurite obiecte domestice. Pasajele deschise sunt contrabalansate pe celelalte laturi de
balcoane generoase care deservesc apartamentele.

Printre punctele pe care le tinteste Gleis 21 este si locuirea sustenabila si consumul minim de energie, obtinute
printr-o constructie hibrida ce imbina lemnul lamelar si betonul pentru structura si panouri prefabricate din lemn
pentru inchideri. Proiectarea modulara eficientd permite diferite permutéri sau combinari ale unitatilor de locuit si
adaptari la interior.

PROIECT: Gleis 21; AMPLASAMENT: Sonnwendviertel District, Viena, Austria; SUPRAFATA TOTALA: 1.691 mp;
SUPRAFATA UTILA: 3.886 mp; ARHITECTURA: Einszueins Architektur; ECHIPA: Markus Zilker, Francesca
Bocchini, Annegret Haider, Victoria Marek; COLABORATORI: Realitylab; ARHITECTURA PEISAGERA: YEWO
LANDSCAPES GmbH; FINALIZAT: 2019; PREMIU: Nominalizare EU Mies Award 2022

Intocmit
Dr.,Urb.-dipl., Mihai MOTCANU-DUMITRESCU

ANEXA 1

Anexa nr. 2
MUNICIPIILE SI UNITATILE ADMINISTRATIV-
TERITORIALE DIN COMPONENTA LOR

Municipiul Chisindu
Total localitati 34
Inclusiv: 1

municipii
sectoare ale municipiului 5

orase 6
localitati din componenta oraselor 2

sate (comune) 13
localitati din componenta satelor (comunelor) 25

Municipiul Chisinau
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Sectorul Botanica
Orase Localitatile din componenta lor
Songera
Dobrogea Revaca

Sate (comune) Localitatile din componenta lor
Bacioi Bacioi

Braila Frumusica

Straisteni

Sectorul Buiucani

Orase

Durlesti

Vatra

Sate (comune) Localitatile din componenta lor
Condrita Condrita

Dumbrava Dumbrava

Ghidighici  Ghidighici

Truseni Truseni
Sectorul Centru
Orase
Codru
Sectorul Ciocana
Orase
Vadul lui Voda
Sate (comune) Localitatile din componenta lor
Bubuieci Bubuieci
Boc
Budesti Budesti
Vaduleni
Colonita Colonita
Cruzesti Cruzesti
Ceroborta
Tohatin Tohatin
Buneti
Cheltuitori
Sectorul Rigcani
Orase
Cricova
Sate (comune) Localitatile din componenta lor
Ciorescu Ciorescu
Fauresti Goian
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Gratiesti Gratiesti
Hulboaca
Stauceni Stauceni Goianul Nou

Sursa: Republica Moldova, PARLAMENTUL, LEGE Nr. 764 din 27-12-2001 privind organizarea
administrativ-teritoriala a Republicii Moldova, MODIFICAT HCC12 din 05.03.02, MO40-42/21.03.02 art.7; in vigoare
05.03.02

© Ministerul Justitiei, 2025 - Sugestiile si propunerile pot fi expediate la dblex@justice.gov.md

GLOSAR DE TERMENI

AM.I.C.

Agentia Municipala de Ipoteca din Chisinau S.A. Agentia Municipala de Ipoteca din Chiginau S.A. a fost fondata in
anul 1999, Forma de organizare juridica fiind cea de Societate pe Actiuni. Scopul fondarii a fost acela de asigurare
cu spatiu locativ a tuturor doritorilor prin identificarea si implementarea unor mecanisme noi si viabile de finantare a
constructiei locative. Activitatea Agentiei Municipale de Ipoteca din Chisinau S.A. in perioada 1999-2018 s-a
materializat Tn constructia a 49 blocuri locative cu un total de peste 3000 apartamente cu suprafata de circa 237 mii

m2.

APARTAMENT - diviziune principaléd a unei cladiri, a unui imobil, compusa din mai multe camere si dependinte si
care serveste, de obicei, ca locuinta (stabila sau temporara).

APARTAMENTARE

Apartamentarea este o operatiune tehnico-juridicad ce presupune dezmembrarea unei constructii de tip condominiu,
deja nscrise Tn cartea funciara in doua sau mai multe unitafi individuale care se inscriu, la randul lor, in carti
funciare distincte. Metoda de dezmembrare este astfel folosita pentru a crea noi diviziuni si parti de uz comun
aferente acestora. Utilizata cu precadere pentru blocurile de locuinte sau birouri, apartamentarea este un procedeu
ce poate fi folosit pentru orice tip de constructie si poate fi precedata de operatiunile de subapartamentare sau
reapartamentare.

ANEXE ALE LOCUINTELOR

Cladiri de mici dimensiuni, de regula parter, realizate pe o parcela, independent de cladirea principala, destinate
pentru:

gararea a 1-2 masini;
depozitare casnica (magazii, soproane);

bucatarii de vara;

> w0 N =

adapostul animalelor de paza si companie (numarul maxim de animale de paza si companie permis in
zona de locuit se aproba prin hotarare de catre Consiliul Local);
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5. agrement: umbrare, pergole, chioscuri (filigorii), sere de agrement, piscine si alte asemenea.

ARHITECTURA
stiinta si arta de a proiecta si a construi edificii dupa anumite conceptii estetice si reguli tehnice;

organizarea estetica spatiului si a construirii de ansambluri de edificii de productie, de transport, de locuit
sau cu destinatie social-culturala.

ATIC

Parte a unei constructii situatd deasupra cornisei si menita s& mascheze acoperisul (DEX 1998). in cazul cladirilor
cu acoperis terasa, se considera atic elementul superior al fatadei, care depaseste cota ultimului planseu si avand
rol constructiv, de rebord, pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor meteorice.

BLOC DE LOCUINTE

Cladire - imobilul format din proprietati individuale definite ca apartamente si proprietatea comuna indiviza. Expresia
vizeaza atat cladirea Tn ansamblul sau, cat si parti ale acesteia - tronsoane de bloc - separate prin rost;

[0 actul normativ: Ordonanta de urgenta nr. 18/2009 privind cresterea performantei energetice a blocurilor de
locuinte, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 2, lit a4), Art. 2 lit. a).

a) Prin bloc de locuinte - cladire - condominiu se inielege o proprietate imobiliara din care unele parti au alta
destinatie decat aceea de locuinta, respectiv apartamente proprietate individuala, iar restul este proprietate comuna
indiviza.

Proprietatea imobiliara nu este un condominiu decat daca cota-parte indiviza de proprietate comuna revine
proprietarilor apartamentelor si nu poate fi separata de proprietatea asupra apartamentelor.

b) Prin spatiu, respectiv apartament, se intelege o parte dintr-o cladire destinata locuirii, Tn regim de proprietate
individuala, care, Tmpreuna cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna, constituie o unitate de proprietate
imobiliara.

Cu exceptia unor situatii pentru care exista alte prevederi exprese in acest regulament-cadru sau in acordul de

asociere, drepturile de proprietate asupra unui apartament dintr-un bloc de locuinte/condominiu trebuie considerate
in acelasi mod ca si drepturile de proprietate asupra altor proprietati imobiliare.

c) Prin proprietate comuna se intelege totalitatea partilor dintr-o cladire aflata in proprietate, care nu sunt
apartamente si care sunt destinate folosirii in comun de catre toti proprietarii din acea cladire.

CARTIER - sector dintr-un oras compus din mai multe cvartale, inzestrat cu edificii publice de prima necesitate
(scoli, magazine etc.)

CASA - cladire (cu mai multe incaperi) care serveste drept locuinta omului.

e casa de raport

e casa sistem vagon - casd ale carei camere se succed ca vagoanele unei garnituri de tren.
COAMA

Linie de intersectie, orizontala sau oblica, a doua versante de acoperis. Muchia superioara a unui acoperis rezultata
din imbinarea a doua pante - ape.- Din latina coma.

1. Partea superioara, orizontala, a unui zid.
CORNISA

Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini acoperisul si de
a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). In cazul inexistentei acestui element in
arhitectura cladirii, in prezentul regulament se va considera streasina acoperisului.

CONDOMINIU
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Imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, dintre care unele proprieta{i sunt comune, iar restul sunt
proprietati individuale, pentru care se intocmesc o carte funciara colectiva si cate o carte funciara individuala pentru
fiecare unitate individuala aflata in proprietate exclusiva, care poate fi reprezentata de locuinte si spatii cu alta
destinatie, dupa caz.

Constituie condominiu:

un corp de cladire multietajat sau, in conditiile in care se poate delimita proprietatea comuna, fiecare
tronson cu una sau mai multe scari din cadrul acestuia;

un ansamblu rezidential format din locuinte si construciii cu alta destinatie, individuale, amplasate izolat,
insiruit sau cuplat, in care proprietatile individuale sunt interdependente printr-o proprietate comuna
fortata si perpetua.

DOMENIUL PUBLIC - totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apartin statului sau
unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes national, caz in care proprietatea asupra sa, in
regim de drept public, apar{ine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de asemenea in regim de
drept public, apartine comunelor, oragelor, municipiilor sau judetelor.

DOTARI PUBLICE - terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalatii, altele decat sistemul de utilitati publice,
apartinand domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-administrative sau al statului si destinate deservirii
populatiei unei anumite zone. Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica.

Dotarile publice cuprind:

a. obiective de Tnvatamant;

b. obiective de sanatate;
obiective de cultura;
obiective de sport si recreere;

obiective de protectie si asistenta sociala;

= o a o

obiective de administratie publica;
g. obiective pentru autoritatile judecatoresti.

DRUMURILE PUBLICE - drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritafile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice,
in autostrazi, drumuri expres, nationale, judetene si comunale Tn extravilan si strazi in intravilan.

ECHIPAREA EDILITARA — ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigurd in teritoriul
localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata de
sursele de apa, energie, trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea proteciiei
mediului ambiant.

FUNCTIUNILE URBANE - activitati umane specifice care se desfasoara intr-o localitate, intr-o anumita perioada de
timp, localizate teritorial si definite de indicatori spatiali si indicatori de functionare.

LOCUINTA

Locuinta = Constructie alcatuitd din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile
necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

Locuinta individuala — unitate functionald, formata din una sau mai multe camere de locuit, situate la acelasi nivel al
cladirii sau la niveluri diferite, cu dependintele, dotarile si utilitafile necesare, avand acces direct si intrare separata,
destinate exclusiv ei, si care a fost construita sau transformata in scopul de a fi folosita de o singura gospodarie,
pentru satisfacerea cerintelor de locuit. De regula, locuinta individuala dispune de o parcela proprie.

Locuinte colective — grup de locuinte, amplasat pe o singura parcela si situat in una sau mai multe constructii,
avand de regula acces comun si unde exista atat proprietati comune cat si proprietati individuale.

Locuinte colective mici — locuinte colective cu cel mult sase unitati locative.

65




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM = -
ION_MINCU - BUCUREST! ik &S E—HF'JML
/”T\ /. CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, pufd gﬂg

ISO 9001

‘ % y it
DAL ) ./ EXPERTIZA SI CONSULTING INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI  UNIVERSITATEA TEHNICA
ARHICON Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 ,,CH[S[NAIIPRO[ECT“ A MOLDOVEI

LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti | IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
MANSARDA (prescurtat: M) - Spatiu functional cuprins intre invelitoare si ultimul nivel al unei cl&diri, care asigura
respectarea cerintelor de siguranta, protectie si confort corespunzatoare utilizarii specifice (de regula locuire). Se
include in numarul de niveluri supraterane. Mansarda nu poate depasi conturul ultimului nivel si nu poate avea o
suprafata mai mare de 60 % din suprafata ultimului nivel.

NOUL URBANISM - miscare de design urban care promoveaza obiceiuri prietenoase cu mediul prin crearea unor
cartiere accesibile pietonal care contin o gama larga de tipuri de locuinte si locuri de munca.

PARCELARE - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata in loturi mai mici, destinate construirii
sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor locuinte individuale, de mica inaltime.

REGENERARE URBANA

Regenerarea urbana este un concept normativ inradacinat Tn politica urbana britanica *'. Astfel ca definitia
regenerarii urbane acceptatd de toate agentile guvernamentale si organismele care se ocupa de implementarea
politicilor publice in Marea Britanie, este urmatoarea: regenerarea este procesul holistic de rezolvare a degradarii
economice, sociale si fizice in zonele in care acestea au ajuns la o etapd in care fortele pietei nu vor fi suficiente
pentru stoparea acestor probleme.

31

Regenerarea urbana este un domeniul al politicilor publice care se adreseaza unui set complex de probleme 32,
Astfel, regenerarea urbana devine un rezultat al suprapunerii fortelor ce directioneaza dezvoltarea orasului si, cel
mai important, devine un raspuns la oportunitatile si provocarile (sau mai degraba amenintarile) care vin odata cu
declinul zonelor urbane si destructurarea la nivelul organismului urban in ansamblul sdu. Nu se poate spune ca
toate problemele organismului urban sunt caracteristice unui anumit tip de oras sau ca solutiile adoptate in trecut au
relevanta minima in contextul actual, dar este clar ca fiecare problema necesita construirea si implementarea unui
raspuns adaptat si specific.

Conceptul de regenerare urbana poate fi interpretat in mai multe moduri, in functie de gradul de dezvoltare al unui
oras: "abordarea problemelor din zonele urbane interne si in alte zone similare cu probleme de dezechilibru si
declin (de exemplu, asa cum sunt definite in documentele de planificare - zonele de regenerare, orasele de pe
litoral, orasele piata, fostele zone carbonifere, etc), dar, de asemenea, si cu scopul de a imbunatati increderea
investitorilor privati in zonele in tranzitie" 3. In cele mai cazuri, scopul regenerérii urbane este promovarea
.intoarcerii la oras’, revitalizarea centrului orasului, restaurarea activitafilor si cresterea competitivitafii In context
international si implementarea initiativelor de imbunatatire a calitatii mediului care sunt orientate catre o crestere
inteligenta.

Conform definitiei date de Couch si Fraser 3 , "regenerarea urbana este preocupata de re-cresterea activitatii
economice in zone in care acesta a fost pierdutd, de restaurare a functiei sociale in zone in care au existat
disfunctii, sau incluziunea sociald in cazul in care a existat excludere, precum si restabilirea calitétii mediului sau
echilibrului ecologic in cazul in in care acesta a fost pierdut". Aceasta abordare merge dincolo de eforturile de a
realiza pe un teren viran cladiri cu utilizare noua, regenerarea urbana fiind un instrument de punere in aplicare a
politicilor urbane intr-un cadru urban afectat de un set de probleme complexe. Aceasta are ca scop construirea unui
nou cadru urban bazat pe triunghiul sustenabilitatii, cu orientarea catre problemele si evolutiile economice, sociale
si de mediu pe termen lung.

Regenerarea urbana reprezinta o viziune cuprinzatoare si actiuni integrate care conduc la solutionarea problemelor
organismului urban gi care urmaresc sa aduca o imbunatatire durabila a conditiilor economice, de fond construit,
sociale si de mediu dintr-o zon care a fost supusa unui proces de schimbare *.

31 Office of the Deputy Prime Minister (autoritatea responsabild cu implementarea si monitorizarea procesului de regenerare urbana in Marea Britanie)
(ODPM), (2003), Interdepartmental Group on the EGRUP Review, Assessing the Impacts of Spatial Interventions. Regeneration, Renewal and Regional
Development. Main Guidance  Cf.http://www.odpm.gov.uk/stellent/groups/odpm_urbanpolicy/documents/page/Regeneration

32 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK

33 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK

34 Chris Couch, Charles Fraser, Susan Percy, (2003), Urban Regeneration in Europe, Blackwell Publishing, Oxford, U.K.
35 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK
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Dalia Lichfield in lucrarea Urban regeneration for the 1990s, mentioneaza necesitatea "unei mai bune intelegeri a
procesului de declin” si "un consens in metodele abordate de specialisti” *.

Transformarea semnificatiei regenerarii urbane, din activitate care se ocupa cu simpla renovare si reabilitare a
echipamentelor si zonelor urbane degradate, in proces de restructurare a formei urbane, cu o puternica valenta
strategica, atrage dupa sine nu numai revitalizarea bazei economice a orasului si refacerea imaginii urbane
afectate, dar si implicarea si participarea locuitorilor, toate acestea intr-un context de amplificare a mixitatii
functionale a orasului si a utilizarii de noi modalitati si instrumente de dezvoltare a orasului ¥.

In contextul dezvoltarii orasului, pot fi luate in considerare trei motivatii pentru care se realizeaza regenerarea
urbana 3.

[1 Regenerarea urbana impusd, dupa o lunga perioada de abandon a unui teren neglijat, sau o
degradare severa a conditiilor de trai in zong;

[1 Regenerarea urbanad ca oportunitate, in care investitorii din sectoarele public si privat cauta un teren
pentru realizarea unui proiect fanion;

[l Regenerarea urbana preventivd sau prospectivd in zone in care mediul social si cel economic s-au
deteriorat.

Cele trei dimensiuni (economica, ecologica si sociald ) care constituie pilonii dezvoltarii durabile sunt utilizate sub
forma de principii pentru dezvoltarea problematicii privind rolul regenerarii urbane in dezvoltarea oraselor. In cadrul
punerii in aplicare a programelor de regenerare urbana, este de multe ori necesara completarea acestora cu
prioritati tematice care sa integreze problematica procesului de regenerare urbana in mediul socio-economic actual,
cu acordarea unei prioritati mai mari unor chestiuni precum guvernanta urbana, rolul autoritatilor locale si regionale,
finantarea proiectelor, contributia tehnologiilor informatiei la procesul de dezvoltare urbana, importanta modului de
organizare si de functionare a autonomiei locale la elaborarea si punerea in aplicare a programelor publice, locul
inovarii in cadrul strategiilor urbane si, in fine, contributia acesteia la dezvoltarea relatjilor dintre diferite orage .

SPATIUL PUBLIC

,E greu sa proiectezi un spatiu care sa nu atraga oameni. Ceea ce este remarcabil este cat de des s-a reusit acest
lucru.” (William H Whyte)

Spatiile publice afecteaza direct bun&starea locuitorilor din orase. in general, un spatiu public bun, adica pentru
oameni, se creaza impreuna cu oamenii, consultarea si implicarea locuitorilor fiind esentiala la orice etapa din
procesul de creare a spatiilor publice.

Carta pentru Spatii Publice defineste spatiile publice ca fiind toate locurile accesibile care sunt in proprietate publica
sau de utilitate publica si de care se poate bucura toatd lumea in mod gratuit si frd s& urmareascé vreun scop de
profit. Fiecare spatiu public are propria sa istorie spatiald si caracteristici specifice sociale, economice si de
mediu. Totodata, spatiile publice reprezinta atat spatiile de tip deschis (strazile, trotuarele, scuarurile, parcurile), cat
si spatiile inchise (librarii, muzee etc).

Pentru a asigura functionalitatea si prosperitatea orasului, Programul Natiunilor Unite pentru asezari umane si
dezvoltare urbana durabild recomanda o medie de 45—-50% de spatii publice din suprafata orasului. Dintre care
30% sa fie alocate strazilor si trotuarelor si 20% pentru spatii publice deschise.

Calitatea spatiilor publice afecteaza direct prosperitatea orasului si bundastarea locuitorilor. Acest lucru este
confirmat si de studiul realizat de Comisia pentru Arhitectura si Mediu Construit din Londra, conform caruia, 85% din
respondenti cred ca calitatea spatiilor publice are un impact direct asupra bunastarii lor. Ce este un spatiu public
bun si cum putem crea spatii publice care sa contribuie la bunastarea locuitorilor? Desi principiile si procesul de

% Dalia Lichfield (1992),Urban regeneration for the 1990s , London Planning Advisory Committee. Published by Dalia Lichfield Associates in London, UK

37 arh. Andrei LAKATOS,(2011), Spatii cu valenta culturald in contextul conversiei functionale a patrimoniului industrial, Teza de doctorat - sub conducerea
prof.dr.arh. Augustin IOAN, UAUIM, Bucuresti

% Chris Couch, Charles Fraser, Susan Percy, (2003), Urban Regeneration in Europe, Blackwell Publishing, Oxford, U.K.

39 Prof.univ.dr. Dumitrache CARACOTA, Ec.drd.Constantin Razvan CARACOTA, (2005), Dimensiuni contemporane ale dezvoltarii durabile si competitive,
Ed. Sylvi, Bucuresti
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lucru pot fi aplicate Tn procesul de creare a tuturor tipurilor de spatii publice, Tn acest articol ne vom axa mai
degraba asupra parcurilor, scuarurilor si gradinilor publice.

Carta pentru Spatii Publice stipuleaza ca atunci cand spatiile publice poseda o identitate proprie bine definita,
acestea devin locuri publice. |dentitatea sau caracterul locului reprezintd o combinatie dintre cateva elemente:
spatiul este original, distinct de alte spatii publice; elementele fizice din spatiu asigura o continuitate dintre trecutul si
prezentului locului si comunitatii; exista un sens pronuntat de comunitate, iar spatiul raspunde nevoilor comunitatii.
Scopul autoritatilor publice ar trebui sa fie ca toate spatiile publice sa devina locuri. Generic, procesul de
transformare a spatiilor publice in locurise numeste placemaking (ro. crearea locului).

Pentru organizatia Project for Public Spaceun loc public bun este folosit de diferite persoane si grupuri pentru
diferite scopuri, in diferite perioade ale zilei, pe parcursul intregului an. Asta inseamna ca un spatiu public bun este
sigur, accesibil, inclusiv, atragator si oferd un spectru larg de activitati care pot fi realizate mereu. Un spatiu public
bun este:

e Accesibil si bine conectat. Este usor sa ajungi in acest spatiu pe jos, cu transportul public sau alternativ si
este usor de navigat prin spatiu.

e Sigur. Pentru arhitectul Jan Gehl, un spatiu public sigur oferd protectie impotriva traficului si accidentelor
rutiere, Tmpotriva crimelor si violentei si protejeaza de experientele senzoriale neplacute. Pentru urbanistul
si sociologul William H. Whyte, un spatiu public bun este un loc in care femeile sunt prezente intr-o
proportie mai mare decat media. Pentru ca femeile tind sa fie mai selective atunci cand aleg un spatiu
public in care sa petreaca timpul, tindnd cont de caracteristici precum accesibilitatea si siguranta. Spre
exemplu, in parcul Bryant din New York, este stabilit cad daca numarul femeilor scade sub 52%, acesta
poate fi un semn ca nivelul de siguranta din parc este in scadere.

e Confortabil. Pentru Jan Gehl, un spatiu public confortabil ofera oportunitati pentru a te plimba, a sta, a te
aseza, a vedea si observa spatiul, a vorbi si asculta, a te juca si exersa. Pentru William H. Whyte, un spatiu
public confortabil ofera suficiente locuri de sezut care asigura atat confortul fizic, cat si confortul social.
Confortul fizic inseamna, pur si simplu, ca bancile sa fie cu speteaza si sa fie bine definite. Totusi, cel mai
important este ca spatiile de sezut sa fie confortabile social, adica sa ofere cat mai multe optiuni pentru
alegere: sa te asezi in fata, in spate, lateral, in soare, la umbra, in grup, dar si singur. Aceasta legere
trebuie sa fie construita prin design. Cel mai bun design va folosi trasaturile peisajului pentru a mari
numarul locurile de sezut. Asta ar insemna, spre exemplu, sa poti folosi instalatiile care delimiteaza un
spatiu public sau scarile ca loc de asezat, sau mobilierul urban sa fie amenajat pe niveluri de inaltimi.

e Placut. Spatiul are un aspect estetic placut, este curat si bine intretinut, este planificat la scard umana, ofera
posibilitatea de a te bucura de mediul Tnconjurator si de o experientd senzoriald placuta. Pentru Jan Gehl,
simturile umane trebuie sa fie punctul de pornire in procesul de design urban pentru ca simturile impreuna
cu mobilitatea umana (adica corpul uman) reprezinta baza biologica pentru activitatile, comportamentul si
comunicarea Tn spatiul public. Un spatiu public bun ofera in primul rdnd protectie Tmpotriva experientelor
senzoriale neplacute precum véant, ploaie/ninsoare, frig/cald, praf, poluare atmosferica/fonica si atunci cand
design-ul urban integreaza o perspectiva multi-senzoriala pentru a stimulat intr-un mod placut toate
simturile. Spre exemplu, unspatiu verde poate deveni memorabil, conform lui David Tracey daca
stimuleaza mai mult de doua simturi: este placut nu doar pentru simtul vizual ca si peisaj verde (diverse
niveluri de indltime, forme si culori a copacilor, arbustilor si altor plante) dar include si gustul (pomusoare
dulci, frunze condimentate), mirosul (flori si plante aromate), auzul (frunzele de bambus fosnesc de la cel
mai mic vant sau atingere) si tactilul (iarba purpurie are inflorescente tare moi la atingere).

e Oferd un spectru larg de utilizari si activitati. Activitatile pe care le poti face intr-un spatiu public sunt
fundamentul unui loc public bun pentru ca anume ele sunt motivul pentru care persoanele vor sa viziteze
acest loc din nou. Un spectru cat mai larg de activitati atrage diferite grupuri si persoane de-a lungul zilei.
Spre exemplu, un teren de joaca va atrage copiii ziua, un teren de fotbal poate atrage adolescentii dupa
scoald, iar un concert poate aduce seara diverse categorii de persoane in acelasi spatiu. Cei de la Project
for Public Space cred in regula celor 10. Adica, locurile prospera atunci cand exista cel putin 10 activitati pe
care poti sa le faci in acelasi loc si care sunt aranjate in asa fel incat sa incurajeze socializarea. La randul
lor, zece locuri care au fiecare cate zece activitati formeaza o destinatie. lar un oras are nevoie de cel putin
10 destinatii majore, crednd o retea puternica de o mie de lucruri pe care sa le poti face.
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Principii:
Comunitatea este expertd. Placemaking-ul incurajeaza un proces participativ de co-creare a solutiilor si de

luare a deciziilor. Exercitiile de observare, ascultare si discutiile cu persoanele care locuiesc, lucreaza si se
joaca intr-un anumit spatiu sunt cruciale pentru a intelege nevoile si aspiratiile pentru acel spatiu.

Credm un loc, nu doar un design, adaugand elemente de infrastructura care sa fie confortabile si primitoare,
modificand pattern-ul de circulatie pietonala si dezvoltand relatii mai bune dintre mediul construit din jur si
activitatile care au loc in spatiu.

Parteneriatele cu locuitorii, grupurile de initiativd, organizatiile obstesti, mediul academic, antreprenorii -
sunt cruciale pentru crearea unui loc de succes.

Exercitiile de observare sunt o sursd importantd de cunoastere. Observand cum sunt folosite spatiile
publice, putem Tntelege ce functioneaza pentru un spatiu public bun si ce greseli sa evitam.

Triangularea este esentiald. Triangularea este procesul prin care prin stimuli externi poate fi incurajata
interactiunea dintre straini. Intr-un spatiu public, amplasarea diferitor elemente care relationeaza unele cu
altele poate stimula triangularea. Un exemplu bun in acest sens este design-ul terenului de joaca creat de
Mihai Stamati in scuarul Consiliului Europei. Terenul de joaca contine o instalatie din trei palnii amplasate in
diverse puncte ale terenului si care au rolul de difuzoare si receptoare prin care copii pot comunica prin
emiterea de sunete ce se propaga prin reteaua de tevi.

Experimentele ne ajutd s& credm locuri publice bune. Spatiile publice sunt complexe si nu ne putem astepta
sa cream un loc bun din prima Tncercare. Cele mai bune locuri experimenteaza cu solutii de scurta durata
care pot fi testate si imbunatatite in timp.

Crearea spatiilor publice este un proces ciclic continuu. Un loc public nou creat nu va fi niciodata finalizat.
Prin observarea si evaluarea modului in care functioneaza spatiul, a dinamicii comunitatii care il utilizeaza,
placemaking-ul ofera deschidere pentru adaptare si transformare.

TERITORIU INTRAVILAN - totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce compun unitatea
administrativ-teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si Tn cadrul carora se poate
autoriza executia de constructii si amenajari. De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau
localitati suburbane componente).

TERITORIU EXTRAVILAN - suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriald a unitatii de baza (municipiu,
oras, comuna) si limita teritoriului intravilan.

ZONA FUNCTIONALA - parte din teritoriul unei localitéti in care, prin documentatiile de amenajare a teritoriului si
de urbanism, se determina functiunea dominanta existenta si viitoare. Zona functionala poate rezulta din mai multe
parti cu aceeasi functiune dominanta (zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.).
Zonificarea functionala este actiunea impartirii teritoriului in zone functionale.

Diviziunea teritoriului in zone functionale a luat in calcul criteriul functiunii dominante - existente si propuse - in
relatie cu strategia generala de dezvoltare a localitatii si cu vocatia afirmata a anumitor zone.

Diviziunea teritoriului in subzone functionale a fost determinata de cinci parametri:

1. situarea intr-o conditie particulara de cadru natural (in vecinatatea padurii, mal de apa, vale,
promontoriu);

2. situarea in interiorul sau in exteriorul zonei construite traditionale;

3. functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;

4. natura parcelarului pe care se situeaza acele functiuni;

5. tipul de tesut urban sau din zona rurala (constituit slab constituit sau neconstituit/fost agricol).

In cadrul fiecarei subzone functionale, acolo unde a fost considerat necesar, teritoriul a fost sub-divizat in unitati
teritoriale de referinta, dupa alti doi parametri de diferentiere, care se adauga celor anteriori:

O pozitia particulara in cadrul zonei/ orasului — central/ periferic
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Pentru fiecare zona definitd functional si spatial, au fost determinate subzone de reglementare si, acolo unde a fost
cazul, din ratiuni de diferentiere pe criterii topologice, morfologice, functionale sau de altd natura, au fost
suplimentar determinate si localizate unitati teritoriale de referinta.

Intocmit
Dr.,Urb.-dipl., Mihai MOTCANU-DUMITRESCU
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