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 Energy efficiency has become a really important aspect of building 
management. Older residential buildings cannot sustain high energy efficiency 
due to lack of automatisation and depassed plumbing. This work presents an 
alternative to existing energy management system for existing dwellings. 
 
 Keywords: Sustainability, Renewable energy, Housing, Rehabilitation 
 Cuvinte cheie: sustenabilitate, energie regenerabilă, locativ, reabilitare 
 
 

1. Context general 
                                                                                                                                                                                               

Odată cu demararea procesului de industrializare de la 
începutul anilor 60, oraşele româneşti s-au confruntat cu schimbări 
majore la nivel de structură urbană, dar şi de ţesut urban.  

Aceste schimbări au determinat şi o nouă abordare în ceea ce 
priveşte modul în care oraşul va gestiona energia termică şi electrică. 
La nivelul anilor 70, când noile cartiere erau deja construite, tehnologia 
propusă era modernă, centralizată şi eficientă. 

Pe măsură ce ne apropriem de condiţiile actuale, se observă 
faptul că majoritatea sistemelor de instalaţii actuale sunt depăşite din 
punct de vedere al eficienţei şi al managementului energiei. 
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La nivel internaţional primele modificări și reabilitări necesare 
pentru a putea  asigura un confort ridicat şi o eficienţă energetică 
ridicată, au avut loc la începutul anilor ’90. In Germania, blocurile de 
locuit aparţin în proporţie de 40 % statului, ele fiind locuinţe sociale. 
Fiind construite din panouri mari de beton armat, au putut fi reabilitate 
uşor datorită repetabilităţii procesului.  

România prezintă o caracteristică aparte: 96 % din populaţie 
este proprietar individual, şi peste 60 % din populaţia urbană trăieşte în 
astfel de locuinţe [1]. 

 
2. Reabilitări postdecembriste 

  
În Timişoara, la ora actuală, cartierele de blocuri prezintă 

modificări la nivel de şarpantă din considerente de hidroizolaţie la nivel 
de acoperiş terasă. Modificările realizate au dus la o speculă imobiliară 
care a determinat realizarea de mansarde peste terasa blocului, şi, 
care, au însemnat reabilitări termice cu placări de material termoizolant 
pe faţade, şi, eventual, schimbări de goluri. Un efect imediat rezultat a 
fost o densificare importantă a cvartalelor de blocuri, care a dus la o 
supraaglomerare secvenţială a spaţiilor verzi şi a parcărilor. 

Reabilitările termice executate nu au adus nici un aport la nivel 
de instalaţii.  

Anveloparea a presupus scăderea necesarului de energie 
termică cu aproximativ 30 %. Controlul necesarului de căldură era 
inexistent, iar cei racordaţi la sistemul de încălzire centralizat au resimţit 
schimbări mici la nivel de factură. Proprietarii care au trecut la un regim 
individual prin intermediul microcentralelor de apartament, au putut 
regulariza necesarul de energie termică ajungând cu facturi mai mici cu 
până la 40-50 % în funcţie de gradul de etanşeizare a golurilor. 

Regularizarea energiei consumate s-a reglementat odată cu 
introducerea repartitoarelor de căldură, repartitoare care s-au dovedit, 
în timp, ineficiente. Cantitatea de energie pe care o primeau 
consumatorii finali era aceeaşi cu cea de dinaintea reabilitării, agentul 
termic fiind, în situaţia actuală, în exces. Excesul de energie era risipit 
prin ventilaţia naturală. Pe timp de iarnă reglarea temperaturii se face 
prin pierdere de căldură prin deschiderea geamurilor. Pe timp de vară, 
reglarea temperaturii se realizează cu aparate de aer condiţionat 
montate pe faţadă.  

Cu toate acestea, mulţi utilizatori au renunţat la sistemul 
centralizat de încălzire din pricina costurilor ridicate pe întreţinere. 
Avantajele sistemelor individuale se regăsesc în regularizarea 
parametrilor de confort.  
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3. Construcţii Net Zero sau Pasive? 
 

 Ca şi concept construcţiile Net Zero au fost introduse relativ 
recent. Cu toate acestea, în unele ţări, Net Zero Energy Building a 
devenit standard în politica energetică. Potrivit Directivei Europene 
privind Performanţa energetică a construcţiilor, toate construcţiile noi 
trebuie să corespundă acestui standard până în 2020 [2]. 

Există, însă, o diferenţă între ceea ce înseamnă Zero Energy 
Building (ZEB) si Net Zero Energy Building (Net ZEB). La nivel 
conceptual ZEB se referă la acea clădire care poate să genereze 
electricitate din resurse regenerabile pentru a putea compensa cererea. 
Acest lucru presupune conectarea la un grid energetic existent. Net 
ZEB nu se referă la clădirile autonome din punct de vedere energetic, 
pe când ZEB acoperă toate categoriile. A fi Net ZEB ca standard 
presupune ca necesarul de energie să fie asigurat prin resurse 
regenerabile integral obţinute local [3]. 

Casa pasivă este un concept ce prevede asigurarea unui climat 
interior confortabil atât vara cât şi iarna, fără a fi nevoie de o sursă 
convenţională de încălzire. Potrivit definiţiei, etanşeitatea, transferul 
termic ce tinde la zero sunt caracteristici determinante [4]. 

Pornind de la nivelul acestor concepte, apare întrebarea cât de 
eficiente ar trebui să fie reabilitările în mediul locativ şi realizate în ce 
standarde?  

Asigurarea unui confort interior sporit presupune investiţii 
majore în infrastructură. Pe lângă termosistemul aplicat la nivel de 
anvelopă, schimbări majore se realizează la nivelul instalaţiilor 
interioare prin introducerea ventilaţiei mecanice, a managementului 
producerii şi distribuţiei agentului termic, a controlului caracteristicilor 
ambientale etc. 

Casa pasivă presupune accentuarea ideii de inerţie termică, 
activarea masei termice, autoreglarea temperaturii şi a ventilaţiei, 
diminuând la maxim necesarul de agent termic atât pentru încălzire cât 
şi pentru răcire.  

ZEB presupune asigurarea locală a energiei necesare 
condiţiilor de confort impuse prin intermediul energiei solare, eoliene, 
geotermale, biomasei sau biogazului. În acelaşi timp standardul 
presupune şi o ameliorare a condiţiilor de producţie şi distribuţie a 
energiei, dar şi a păstrării acesteia (termoizolaţie şi etanşeitate).  

În ambele cazuri, construcţia devine un organism viu care se 
autoreglează interacţionând cu locatarii, adaptându-se nevoilor şi 
necesităţilor lor. Aplicarea standardelor duce la ridicarea nivelului de 
trai atât la nivel individual cât şi la nivel de comunitate.  
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4. Schema generală de reabilitare energetică  
 
Mediul locativ se împarte în mediu locativ individual (MLI) şi 

mediul locativ colectiv (MLC). În funcţie de tipul locativ întâlnim case 
individuale şi case colective. 

Prezenta lucrare tratează problematica reabilitării energetice 
pentru blocurile de locuit.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fig.1  Schemă investiţională pentru un bloc de locuinţe 
 

Mediul locativ colectiv este unul dintre cei mai mari 
consumatori energetici. Din considerente tehnice,  politice şi 
economice, consumatorii casnici colectivi nu pot fi eliminaţi total din 
sistem. Costurile de întreţinere şi dezvoltare a sistemelor de încălzire 
centralizată la scară urbană sunt mari, acestea fiind parte din factura 
fiecărui consumator. Drept urmare, o investiţie în aceste domeniu ar 
trebui să ia în considerare utilizarea acestui sistem centralizat ca parte 
componentă, dar care să asigure o flexibilitate mărită, precum şi o 
regularizare a agentului termic. 

In situaţia propusă (figura 1), o clădire P + 4 ar conţine 
următoarele intervenţii: o anvelopare exterioară cu termoizolare în 
standard pasiv, etanşeizarea golurilor cu ferestre şi uşi eficiente bipan 
sau tripan pentru diminuarea pierderilor de căldură, închiderea 
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anvelopării cu o terasa circulabilă termoizolată în standard pasiv. 
Asemenea investiţii au ca principal scop diminuarea necesarului de 
energie termică. Pentru o reabilitare cât mai corectă, eficientizarea 
consumului de energie termică se realizează în două etape: prima se 
referă la ventilaţie prin diminuarea pierderilor de căldură prin ventilaţie 
naturală şi introducerea ventilaţiei mecanice cu răcire adiabată prin 
umidificare; a doua, presupune instalarea unor pompe de căldură şi a 
schimbătoarelor de căldură care să utilizeze agentul termic din sistemul 
centralizat ca agent termic primar. Regularizarea s-ar face prin 
intermediul sondelor de temperatură, CO2 şi umiditate.  

Pentru a întâmpina şi problematica energiei electrice, prima 
măsură care se impune este diminuarea consumului global prin 
utilizarea de aparatură şi echipamente electrice şi electrocasnice 
eficiente, în măsura posibilităţilor. A doua măsură ce reiese, face 
referire la instalarea unor centrale fotovoltaice distribuite pe spaţiile 
nefolosite de pe terasă sau de pe şarpante. Astfel de centrale ar putea 
asigura parte din consum şi ar genera venit către utilizatori.  

Din punct de vedere al investiţiei, o astfel de intervenţie poate 
avea trei componente. Prima ar fi reprezentată de autorităţile locale 
care administrează fondul construit şi sistemul centralizat de încălzire, 
al doilea actor fiind  firmele din domeniul energetic care ar susţine astfel 
de proiecte, întrucât ar putea instala un număr mare de panouri, a treia 
parte o reprezintă asociaţiile de proprietari în postura de beneficiari 
direcţi.  

Din punct de vedere al confortului interior, acesta, potrivit 
schemei, ar fi asigurat local cu resurse generate in-situ, cât şi utilizând 
eficienţa sporită a sistemului centralizat. Reglarea condiţiilor de confort 
se face automat astfel încât să permită o eficientizare a muncii, o 
creştere a calităţii aerului şi, bineînţeles, a gradului de satisfacţie 
(indicator social). 

 
5. Concluzii  
 

 ■ Orice intervenţie care schimbă modul de viaţă a unui individ 
trebuie să cuprindă aspecte care să ţină cont de context, de condiţiile 
de trai, de factorii sociali, culturali sau economici. Reabilitarea, aşa cum 
este ea definită, reprezintă o soluţie viabilă şi corectă de intervenţie 
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întrucât satisface cât mai multe cerinţe, dar prezintă şi un aspect 
important: măreşte durata de viaţă a clădirii, îmbunătăţeşte calitatea 
vieţii şi aduce un aport economic substanţial. 
 ■ Pe de altă parte, regenerarea ţesuturilor urbane şi a 
componentelor strategice cum ar fi sistemul centralizat de încălzire, 
presupune schimbări majore, dar, care, pe termen lung, pot aduce 
beneficii importante. 
 ■ Graniţa între regenerare şi reabilitare este destul de fină. De 
aceea trebuie înţeles fenomenul ca o necesitate şi tratat ca atare. In 
mod uzual reabilitările termice tratează un singur aspect (reducerea 
necesarului de energie termică), şi de multe ori, acela este doar o 
componentă dintr-un sistem organic care trebuie să conlucreze. Drept 
urmare reabilitarea trebuie făcută în sens larg cu atingerea tuturor 
aspectelor menţionate mai sus.  
 ■ A fi sustenabil nu înseamnă neapărat a fi autonom, ci 
înseamnă a şti cum să foloseşti resursele în mod eficient şi corect în 
raport cu necesităţile cu mediul ambiant.  
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