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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 CO2
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

In momentul de fata, mai mult de jumétate din populatia urbana
din Romaénia traieste n blocurile construite in perioada comunista. Nu
degeaba aceste locuinte au fost poreclite "cutii de chibrituri", aceasta din
cauza spatiului lor de dimensiuni mici. In ciuda faptului ca exist&
similaritati intre aceste constructii si mai multe locuinte sociale din Europa
de Vest, blocurile de apartamente din Roménia au caracteristici si
motivatii diferite.

De exemplu, ele nu au fost concepute pentru categoriile
defavorizate de persoane, ci au reprezentat singurul tip de locuinte noi.
In plus, atat dezvoltarea urbana, cat si aspectele arhitecturale au
facut parte dintr-un sistem de planificare generala. Aceasta includea
aspectul economic, dar si scopul declarat de a crea o noua societate.



Calitatea generala a acestor constructii s-a degradat, ceea ce duce la o
scadere a pretului fiecarui apartament.

Pe termen lung, acest lucru ar putea conduce la aparitia unor
problemele sociale si economice considerabile. Pentru a preveni acest
lucru, au fost luate deja mai multe masuri, de exemplu, cum sunt
programele de reabilitare.

Dar pe langa faptul ca sunt insuficiente, ele promoveaza partial
si solutii necoordonate.

Este important sa se constientizeze faptul ca reabilitarea acestor
cartiere nu se poate baza numai pe rezolvarea unor probleme tehnice, ci
ea trebuie sa aiba o abordare holistica, astfel incat rezultatul final sa poata
fi o regenerare complexa si eficienta, un program care sa ia in
considerare toate aspectele: spatiale, sociale, locale si economice.

Ani buni, din 1990 si pana la aparitia Ordonantei de Guvern nr.
18/2009 privind cresterea performantei energetice a blocurilor de
locuinte, mansardarea, supraetajarea si constructia de acoperisuri
sarpanta cu amenajarea de poduri neincalzite au fost considerate masuri
de regenerare urbana si in acelasi timp de reabilitare termica a acestor
cladiri. Intr-un fel, asa si este.

Numai ca mansardarea s-a nascut din cauza problemelor
aparute Tn legatura cu hidroizolatia acoperisurilor terasa, ca o solutie la
acestea.

Mansarda este definita ca incapere sau ansamblu de incaperi
locuibile, asezate imediat sub acoperis (avand tavanul si peretii oblici sau
neregulati); etaj situat imediat sub acoperisul unei cladiri [1].

Practic, este podul, sau ultimul etaj al unei case, asezat sub
acoperis, cu tavanul inclinat si amenajat ca locuinta.

O locuinta realizata prin mansardare nu numai ca poate
reprezenta un avantaj, oferind, prin sistemul de constructie si prin
materialele utilizate, un confort, atat termic, cat si fonic, mult superior, dar
poate reprezenta si o alternativa pentru cei decisi sa-si achizitioneze un
apartament vechi, de pe piata imobiliara.

Principalele sale caracteristici sunt:

- este o constructie usoara (din structuri usoare necombustibile)
ce se va sprijini pe peretii blocului;

- are o platforma (podea) proprie, construita deasupra plafonului
ultimului etaj;



- instalatiile electrice, de apa, de incalzire, de scurgere si de gaz
ale mansardei se vor cupla la instalatile comune ale blocului prin spatiul
dintre terasa blocului si platforma mansardei;

- mansarda va avea un nivel sau unul si jumatate, conform
expertizei de rezistenta;

- acoperisul mansardei este de tip sarpanta [2].

Sigur, mansarda este o solutie de reabilitare termica, dar una
partiala, pentru ca atinge doar acoperisul terasa pe care il inlocuieste.
Procesul de reabilitare termica este cu mult mai complex, urmarindu-se
prin el in primul rand realizarea unei economii de energie, dar si factorii
de confort si de mediu.

Din punct de vedere tehnic, mansardarea este foarte bine pusa
la punct, existand o norma tehnica elaborata.

Aceasta este un normativ pentru proiectarea mansardelor la
cladiri de locuit [3].

Normativul respectiv prevede, ca si consideratii generale, ca
mansardele pot fi realizate prin:

a. amenajarea podurilor circulabile existente (poduri
mansardate);

b. conceperea unui spatiu mansardat la cladiri existente,
modificand partial sau total acoperisul - sarpanta sau terasa - (mansarde
realizate prin supraetajare);

C. prin proiectarea si executarea mansardelor odata cu cladirea
(mansarde noi).

La realizarea mansardelor, indiferent de tipul acestora, se va

urmari:

- asigurarea conditiilor de functionalitate;

- asigurarea rezistentei si stabilitatii acoperisului mansardat;

- asigurarea exploatarii spatiului mansardat, in conditii de
siguranta;

- asigurarea protectiei Impotriva focului;

- asigurarea igienei mediului interior, in conditiile unei iluminari si
ventilari naturale eficiente;

- asigurarea izolarii termice si hidrofuge corespunzatoare;

- asigurarea protectiei impotriva zgomotului.

Ca posibilitati de rezolvare si ocupare a spatiului interior se indica
realizarea Tn mansarde de:



1. apartamente independente pe un nivel, pe un nivel si
subpanta, pe doua niveluri (tip duplex) in functie de inaltimea
spatiului mansardat (existent sau creat), avand acces separat de
cel al apartamentelor de dedesubt, interior sau exterior, in functie
de tipul cladirii si de posibilitatile concrete de rezolvare;

2. extinderi ale ultimului nivel, accesul facandu-se prin
intermediul unei scari interioare, din cadrul spatiului de la ultimul
nivel; mansarda, impreuna cu ultimul nivel, poate deveni astfel
un apartament tip duplex sau triplex.

2. Probleme juridice legate de mansardarea blocurilor

Desi in prezent existd un numar mare de mansarde realizate,
problemele juridice Tn legatura cu ele nu au fost depasite, in ciuda
eforturilor de a le rezolva sau indeparta. Astfel, pe langa calitatea proasta
a lucrarilor executate, coproprietatea asupra partilor comune este
principala cauza care a generat aceste probleme.

Autoritatile locale au fost asaltate de multimea de cereri de
autorizare a unor astfel de lucrari, motiv pentru care au elaborat, pentru a
tine fenomenul sub control, reglementari locale de urbanism. Cu toate
acestea, sunt destule mansarde realizate fara a fi insa si autorizate.

in 2012, Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Locuintelor
(MDLPL), pentru a trece peste realitatea coproprietatii si problemele pe
care le genereaza pentru afacerea in sine, cea de mansardare a
blocurilor de locuinte colective, a modificat Legea 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari,
stipuland ca lucrarile de supraetajare si/sau mansardare a unui imobil pot
sa se realizeze de catre asociatia de proprietari, daca decizia este
aprobata de doua treimi dintre membrii asociatiei si de toti proprietarii
locuintelor aflate la ultimul etaj al imobilului.

Modificarea legislativa a fost motivatd de necesitatea de a
permite realizarea de lucrari de reabilitare si mansardare a blocurilor de
locuinte, si reglementeazad decizia de initiere a lucrarilor, precum si
instrainarea cotei parti indivize aferentd proprietatilor individuale din
terasa blocului.

Pana la urma aceste prevederi au fost introduse la Legea
cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, printr-o modificare din
2010 [4] si au generat numeroase litigii, contravenind prevederilor din
Codul civil.

Prin Decizia Curtii Constitutionale nr. 1514/2011 referitoare la
admiterea exceptiei de neconstitutionalitate a prevederilor art. 45 alin. (3)



- (6) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, incepand
cu data de 12.01.2012 se revine la situatia dinainte, iar mansardarea se
poate face doar cu acordul expres al tuturor proprietarilor.

Toata aceasta instabilitate legislativa se datoreaza, in primul
rand, presiunii firmelor de constructii care au facut din mansardarea
blocurilor o afacere, dar si faptului ca factorul politic de decizie si-a insusit
acest tip de atitudine, presat fiind si de efectele crizei economice si de
necesitatea de a debloca economia, sectorul constructiilor fiind printre
cele mai lovite de efectele crizei incepute in 2009 [5].

3. Mansardarea blocurilor in Timisoara

Un bilant al mansardarilor de blocuri in Timisoara arata ca doar
in ultimii patru ani, in municipiu au fost realizate astfel de lucrari la 400 de
blocuri de locuinte colective [6].

Potrivit sursei, insa, mansardarea blocurilor intra intr-o perioada
de limitare a acestui tip de interventii.

Astfel, potrivit unui proiect de hotarare publicat pe site-ul
Primariei Timisoara, ,se permite executarea lucrarilor de mansardare la
blocurile construite Thainte de 1990 doar Tn cazurile situatiei Tn care blocul
propus spre mansardare se afla in adiacenta blocurilor deja mansardate
si la blocuri partial mansardate”.

Proiectul a fost retras, dar intrebarile fara raspuns privind
mansardarea continua.

Astfel, conform unui alt material de presa mansardarea este o
afacere de 30 de milioane de euro la Timisoara [7].

Deci, o afacere Tnainte de toate!

Tot aceeasi sursa arata ca, in Timisoara, in perioada 2009-2014,
au fost emise 317 autorizatii de construire a mansardelor de pe blocuri.

Aceasta este realitatea privind mansardarea intr-un oras mare
precum Timisoara, iar bilantul este influentat, in primul rand, de
constrangerile si instabilitatea legislativa, ambele fiind bariere in calea
acestui tip de reabilitare termica.
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