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THERMAL REHABILITATION OF COLLECTIVE DWELLINGS —
PRESENT AND FUTURE DEVELOPMENTS

This paper makes an analysis over the thermal rehabilitation process
in Romania taking in consideration existing and future developments. Today’s
national financing programs do not offer a sustainable answer to the CO:2
emission reduction goal due to the fact that this is a punctual solution and offer
small improvement for interior comfort of dwellings and energy savings.
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1. Context actual

Roménia reprezinta un caz aparte Tn structura Uniunii
Europene in ceea ce priveste mediul construit existent. Aceasta
realitate este sustinutd de statistici care spun ca din 3.163.058 de
apartamente construite, 96 % sunt Tn proprietate privata [1], iar
vechimea acestor cladiri variaza intre 20-50 de ani. Durata de viata
medie pentru aceste cladiri este de 50 -75 de ani. Ele se caracterizeaza
printr-un grad ridicat de uzura, atat fizica cat si morald, si nu mai
corespund normativelor actuale din perspectiva consumului de energie,
dar si a conditiilor de confort.
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Un exemplu in acest sens poate fi orasul Timisoara unde exista
in jur de 4.000 de astfel de cladiri construite in etape succesive in
perioada 1965-1989. Din acestea, aproximativ 800 au fost reabilitate
pana in prezent. E de precizat ca reabilitarea termica a fost realizata
prin placarea termica a fatadelor exterioare cu placi termoizolante din
polistiren, schimbarea partiald sau totalda a golurilor, refacerea
hidroizolatiei la nivelul acoperisului si schimbarea partiala a instalatiilor
interioare. Din aceste 800 de blocuri, jumatate au fost realizate n
parteneriate private prin mansardari in schimbul reabilitarii termice,
restul fiind facute in cadrul programului de reabilitare termica
guvernamental.

Fig.1 Bloc reabilitat prin programul privat de mansardare in Calea Sever Bocu
din Timisoara (imagine preluatd maps.google.ro - Google Streetviewer)

Cazul Timisoarei se poate regasi in intreaga tara. Reabilitari de
acest tip nu se regasesc doar la nivelul Roméaniei, intalnim astfel de
exemple Tn ntregul bloc ex-comunist. Pentru a putea evalua corect
daca aceste interventii sunt corecte, trebuiesc intelese aspectele de
ordin istoric, social, cultural, geografic si, evident, economic.

in prezenta lucrare vom face o analizd a posibilitatilor de
finantare existente pe piata constructiilor, in vederea executarii acestor
lucrari cu un impact cat mai mic asupra utilizatorilor finali. Trebuie sa
mentionam ca factorii implicati in aceste reabilitari nu sunt doar
proprietarii apartamentelor, ci si administratia locala, societatile care
furnizeaza agent termic si apa calda, dar si mediu de afaceri ca furnizor

564



primar de materiale. Pe langa acestia se mai adauga mediul universitar
ca furnizor de specialisti [2].

2. Performanta reabilitarilor clasice — analiza
asupra standardelor de cost

Consumul de energie termica pentru incalzire si preparare a
apei calde in Romania este de peste doua ori mai mare fata de cel din
tarile Uniuni Europene. Acest consum se traduce prin emisii poluante
ridicate; la ora actuala Romania face eforturi substantiale pentru a
indeplini target-urile stabilite prin aderarea la Uniunea Europeana.

La nivelul cladirilor de locuit colective existda o serie de
metodologii de calcul in vederea reabilitarii termice, printre care
amintim: Metodologia de calcul a performantei energetice a cladirilor
Partea | - Anvelopa cladirii - Indicativ MC 001/1-2006; Metodologia de
calcul a performantei energetice a cladirilor Partea Il - Performanta
energeticd a instalatiilor din cladiri - Indicatv MC 001/2-2006;
Metodologia de calcul a performantei energetice a cladirilor. Partea Il -
Auditul si certificatul de performanta energetica - Indicativ MC 001/3-
2006; si Standardul de cost pentru Reabilitarile termice - Indicativ:
SCOST—04/MDRT revizuit octombrie 2012.

Potrivit ghidului solicitantului [3] pentru Programul de
Reabilitare termica lucrarile eligibile pentru finantare sunt:

e izolarea termica a peretilor exteriori;

e finlocuirea ferestrelor si a usilor exterioare existente, inclusiv
tdmplaria aferenta accesului in blocul de locuinte, cu tAmplarie
performanta energetic;

e termo-hidroizolarea terasei/termoizolarea planseului peste
ultimul nivel Tn cazul existentei sarpantei;

e izolarea termica a planseului peste subsol, in cazul in care prin
proiectarea blocului sunt prevazute apartamente la parter;

e |ucrari de demontare a instalatjilor si a echipamentelor montate
aparent pe fatadele/terasa blocului de locuinte, precum si
remontarea acestora dupa efectuarea lucrarilor de izolare
termica;

e lucrari de refacere a finisajelor anvelopei;

In functie de expertiza tehnica aferentd proiectului tehnic, se mai
pot adauga:

e lucrari de reparatii la elementele de constructie care prezinta

potential  pericol de desprindere si/fsau afecteaza
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functionalitatea blocului de locuinte, inclusiv de refacere in
zonele de interventie;

e lucrari de interventie la instalatia de distributie a agentului
termic pentru incalzire aferenta partilor comune ale blocului de
locuinte.

Conform standardelor de cost [4] exista o serie de lucrari ce se
pot executa cu un pret maxim impus. In vederea obtinerii unui rezultat
pozitiv la licitatie, de cele mai multe ori firmele céstigatoare coboara
mult sub acest pret. in teorie, pretul maxim impus ar trebui sa asigure
atat o calitate conforma cu normativele si dispozitile legale, cat si
acoperirea unor deficiente ce nu tin de lucrarile propriu-zise, dar care
exista in situatia data.

n cele ce urmeaza vom face o scurtd exemplificare a ceea ce
fnseamna pretul maxim calculat prin standardul de cost raportat la un
bloc de locuinte nereabilitat in regim P+4, bloc ce se regaseste ca
tipologie in intreaga tara.

Nr.  Tip lucrare Suprafata Cost/m? Total
1 | Fatade opace - termoizolare 515 m? 34 € 17510 €
2 | Acoperis - hidro-termoizolare 250 m? 41 € 10250 €
3 | Subsol - termoizolare 175 m? 12 € 2100 €
4 | Goluri - inlocuire tamplarie 220 m? 95 € 20900 €
5 Instalatii —reparatii curente 656 mAutil 7€ 4592 €

Total 55352 €

Fig. 2 Cost lucrari minime conform Standardului de cost
Indicativ: SCOST—04/MDRT revizuit octombrie 2012 pentru un bloc regim P+4

Problema care trebuie luatd in discutie este situatia in care
aceasta cladire prezinta degradari de ordin structural, ori elemente
necesare in asigurarea sigurantei in exploatare cum ar fi: balustrade,
parapete, atice etc.

In aceste standarde de cost nu sunt stipulate aceste lucrari
care nu se pot realiza decat in urma unei expertize tehnice care sa
arate care sunt deficientele ce trebuiesc rezolvate. De multe ori aceste
noi lucrari duc la dublarea sumei investite, iar in unele cazuri aceasta
se pot chiar tripla pentru cazurile in care este necesar a se interveni la
nivel de structura (lucrari de subfundare sau consolidare a terenului de
fundare, drenaje exterioare, camasuiri, bordari, centuri etc.)
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3. Investitii — scurta analiza

Cladirile sunt responsabile pentru 40 % din consumul de
energie si 36 % din emisiile de CO2 din UE.

Performanta energetica a cladirilor este esentiala pentru
atingerea obiectivelor climatice si energetice ale UE, si anume
reducerea cu 20 % a emisiilor de gaze si de realizarea unei economii
de energie de 20 %, pana in 2020. imbunititirea performantei
energetice a cladirilor este o modalitate eficientd de combatere a
schimbarilor climatice si de mbunatatire a securitatii energetice,
creand, Tn acelasi timp, noi oportunitati de locuri de munca, in special in
sectorul constructiilor, se aratd in Directiva europeana privind
performanta energetica a cladirilor (Directiva 2002/91/ CE).

n plan national, interpretarile date acestor prevederi difera.

In Romania existd aproximativ 80.000 de blocuri care variaza
ca forma, planimetrie, indici de confort si regim de inaltime. Daca in
Timisoara au fost realizate reabilitdri cu mansardarea acoperisului tip
terasa la un numar de 400 de blocuri in perioada 2000-2011, restul de
400 de blocuri au fost reabilitate in ultimii 15 ani. Aceasta realitate se
traduce in reabilitarea in medie de 26 de blocuri pe an. Media nationala
a blocurilor reabilitate se situeaza undeva in jurul valorii a 15-20 %.
Rezulta ca ar mai trebui reabilitate, in varianta optimista, 64000 de
astfel de cl&diri. in acest ritm, acest sector va fi acoperit in 64 de ani,
luand in considerare o medie nationald de 1000 de blocuri reabilitate pe
an.

Asa cum aratam anterior existd o serie de lucrari care nu sunt
neapdrat finantate, si care trebuiesc a fi executate. insd in aceastd
discutie problema este rezolvatd partial, caci nu doar anveloparea
blocului ar trebui discutata, ci intreg sistemul de incalzire centralizat,
parametrii de confort interior, si, evident, posibilitatile de finantare.

Pe langa aceste interventii exista, la ora actuala, trei tipuri de
sisteme de incalzire centralizata:

0 producerea in centrale termice de cvartal, sub forma de agent
primar la 95/75 °C si apa calda menajera la 60 °C si distributia
prin retele subterane (in canale termice sau prin subsolurile
blocurilor) la consumatori;

0 producerea In centrala termica de zona (centrale uzinale private
sau de stat), sub forma de apa fierbinte cu parametri nominali
150/70 °C, distribuita prin canale termice, transformata apoi in
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agent termic secundar (apa 95/75 °C) si apa calda menajera la
60 °C;

o0 producerea in centrale electrice de termoficare, prin
cogenerare (energie electrica + energie termica) sub forma de
apa fierbinte 150/70 °C, transformata conform punctului 2.

La aceste sisteme se adauga noile tendinte bazate pe:

0 centrale termice de bloc sau de scar3;
0 microcentrale termice de apartament, gazele naturale fiind
combustibilul primar contorizat separat.

Debransarea masiva de la sistemul centralizat de producere a
agentului termic a creat o serie de dezechilibre in sistem. Solutiile date
de autoritati nu au fost suficiente pentru a raspunde noii realitati. Exista,
inca, situatii in care pe o scard mai sunt cateva apartamente bransate
la sistemul de incalzire centralizat si care platesc pierderile din retea pe
intreg blocul. Cu tot cu introducerea noilor repartitoare care sa
contorizeze caldura consumata, calculul final este facut pe baza unui
sistem ce tine cont de: consumul total pe scara, consumul individual pe
apartament, suprafata incalzitd per apartament, caldura radiata spre
suprafetele interioare neincalzite etc. Din aceastd cauza, daca e sa
urmarim situatia facturilor, ajungem la concluzia ca, pentru doua luni
asemanatoare ca si conditii climatice, putem avea diferente si de 20-30
% intre facturi.

Solutia propusa de societatea de furnizare a agentului termic Tn
Timisoara este compusa din doud elemente. Primul face referire la
modernizarea sistemului de distributie cu scaderea costurilor
operationale si diminuarea pierderilor in retea. Cea de-a doua noutate
se refera la introducerea de noi coloane de distributie pe casa scarii
termoizolate si cuplarea lor la un nou sistem de repartitie individuala cu
contorizare proprie pentru un intreg apartament. Practic in locul
producerii agentului termic pe loc prin utilizarea unei centrale termice
murale, agentul termic este produs in sistem centralizat si apoi distribuit
printr-un  singur bransament intregului apartament. Sistemul
functioneaza asemenea centralei termice murale si a instalatiei
aferente excluzand cazanul de producere a agentului termic. Referitor
la apa calda, distributia acesteia raméane neschimbata. Se va introduce
doar o coloana de recirculare ce va permite apei sa pastreze
temperatura de 60 °C constanta la toate nivelele blocului. In acest mod
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se vor evita timpii morti in care apa calda ajunge la temperatura dorita
datorita pierderilor din sistem.

Costurile unei astfel de modificari ale sistemului la nivel de
scara de bloc s-ar ridica undeva in jurul sumei 30 €/m? si ar include
toate cele enumerate mai sus, precum si schimbarea partiala a unor
radiatoare.

Problema care se ridica este cea a finantarii acestor lucrari,
care, potrivit standardului de cost, ies din calculul costurilor eligibile.

Exista ca surse de finantare a proiectelor de reabilitare termica
accesibile in Roméania mai multe programe. Printre acestea, cele mai
importante sunt:

e Programul national de reabilitare termica, in baza OUG
18/2009, derulat de Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice (MDRAP) [3] [4];

e Programul Operational Regional, 2015-2020, Axa prioritara 3:
Sprijinirea cresterii eficientei energetice in cladirile publice si
Axa prioritara 4 - Sprijinirea dezvoltarii urbane durabile, care
prezintd mai multe investitii prioritare de interes pentru
reabilitarile complexe propuse pentru blocurile de locuit
colective;

e Finantarile de tip ESCO (,Energy Services Company“, in
traducere companii de servicii energetice).

In aceasta ecuatie, in urma negocierilor directe intre autoritatile
locale si diferitele societati implicate, precum si actori externi de tip
ESCO, s-a ajuns la un consens in vederea accesarii de finantari
nerambursabile pe programe europene in completare cu finantari
exterioare de tip ESCO, procentul convenit fiind de 60 % finantare
nerambursabild europeana si 40 % ESCO.

Interventiile eligibile pentru aceasta formuld comunicate de
catre Ministerul Dezvoltarii Regionale si a Administratiei Publice pentru
cladiri rezidentiale sunt: anveloparea cladirii, inclusiv consolidare,
reabilitarea instalatiei de distributie a agentului termic, modernizarea
sistemului de incalzire, ventilatie etc. in acest mod ar fi acoperite o
serie de interventii care pana in acest moment erau scoase de pe lista
cheltuielilor eligibile. Ramane, in schimb problematica, latura juridica a
finantarii data de lipsa asocierii intre proprietari si transformarea intr-o
singura entitate juridica.
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4. Concluzii

m Reabilitare cladirilor de locuit multietajate construite in
perioada 1965-1989 ramane o preocupare constanta, atractiva, careia
ii este necesar a i se gasi o solutie.

m Problemele prezentate in prezenta lucrare sunt intr-o formula
de lucru intre Primaria Timisoara, MDRAP, firme de tip ESCO,
Federatia Asociatilor de Locatari Timisoara (FALT), ROSENC si alte
entitati implicate.

m Realizarea acestor investitii este absolut necesara in vederea
atingerii tintei angajate prin Directiva europeana 2002/91/ CE.
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