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Rezumat. Locuintele colective reprezintd o componentd esentiala a infrastructurii urbane, oferind
solutii de locuire pentru un numdr mare de persoane intr-un spatiu limitat. In contextul actual al
urbanizarii accelerate si al schimbarilor climatice, o mare parte din aceste cladiri necesita
reabilitare, intrucdt prezinta o performanta energetica scazuta si sunt construite cu materiale
depasite tehnologic si ecologic. Articolul analizeaza starea actuala a locuintelor colective din
Republica Moldova, subliniind deficientele majore din punct de vedere energetic si structural §i
nevoia urgentd de modernizare prin metode integrate. In lipsa unui program coerent §i sustinut
de reabilitare, interventiile ocazionale, cum ar fi schimbarea ferestrelor sau izolarea partiala a
fatadelor, nu au reusit sa aduca imbunatatiri semnificative in eficienta energetica a cladirilor.
Articolul subliniaza beneficiile implementarii unor practici durabile in reabilitarea locuintelor
colective, cu accent pe izolare termica eficienta, utilizarea surselor de energie regenerabila,
materiale ecologice si sisteme inteligente de gestionare a consumului de energie. Prin aceste
masuri, locuintele colective pot deveni mai eficiente energetic, contribuind la un mediu urban mai
durabil si la imbunatatirea calitatii vietii pentru locatari.

Cuvinte cheie: eficienta energetica, locuinte colective, dezvoltare urbana durabila

Introducere

Locuintele colective constituie o componentd esentiald a peisajului urban contemporan,
oferind o solutie eficientd pentru asigurarea spatiului de locuire destinat unui numar mare de
persoane pe suprafete limitate de teren. Acest tip de locuinte, amplasate cu precadere in zonele
urbane, raspund cerintelor crescande ale populatiei si maximizeaza utilizarea resurselor spatiale,
asigurand totodata acces facil la infrastructurd, servicii publice si facilitdti de transport. Astfel,
locuintele colective contribuie la optimizarea mobilitatii urbane, la reducerea impactului ecologic
per capita si, implicit, la atingerea obiectivelor de dezvoltare durabild la nivel urban.

Spre regret, majoritatea locuintelor colective existente in Republica Moldova sunt intr-o
stare avansatda de uzurd. Aceste clddiri, construite in principal in perioade de expansiune urbana
intensd, au fost realizate cu tehnologii si materiale care nu corespund standardelor actuale de
eficientd energeticd si ecologica. De asemenea, structura si rezistenta multor cladiri au fost afectate
de-a lungul timpului, iar interventiile ocazionale — de regula, punctuale, cum ar fi schimbarea
ferestrelor sau termoizolarea partiald a fatadelor — nu au avut un impact semnificativ asupra
imbunatatirii performantei energetice generale, inrautatind esential aspectul estetic al oraselor (fig.
1).

insa, in Europa de Est, si in special in fostele state RDG, Cehia, Slovacia, unde fondul
locativ colectiv existent are caracteristici si tipologii foarte apropiate de locuintele urbane din
localitatile Moldovei, reabilitarea ecologica si energeticd a cunoscut o dezvoltare ampld la
inceputul secolului XXI si continud si In prezent. Orasele devin treptat nu doar ecologice si
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eficiente din punct de vedere energetic, dar capata si un aspect estetic, placut si ingrijit, contribuind
la cresterea calitatii spatiului urban si la imbunatatirea confortului locatarilor (fig. 2).
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Figura 2. Cartier de locuinte din panouri prefabricate, reabilitat in conformitate cu
cerintele ecologice si energetice din Slovacia [1].

In consecinti, reabilitarea locuintelor colective din Republica Moldova reprezinti o
prioritate esentiald in politicile urbane moderne. Aceasta este necesard nu doar pentru a asigura
durabilitatea acestor cladiri pe termen lung si pentru a reda oraselor un aspect estetic si civilizat,
dar si pentru a reduce semnificativ — cu pana la 50% — costurile pentru incalzire pe timp de iarna
si racire pe timp de vara.

Acest articol examineaza principalele masuri de reabilitare ecologica si energeticd ce pot
fi implementate in locuintele colective din Republica Moldova, pornind de la exemple de bune
practici internationale si adaptandu-le la specificul contextului local.

1. Starea actuala a locuintelor colective din Moldova

In prezent, un numir semnificativ de locuinte colective din Republica Moldova se afla intr-
o stare avansatd de degradare din punct de vedere structural si energetic, caracterizate prin pierderi
termice majore, consum energetic ridicat si emisii de carbon considerabile. Multe dintre aceste
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cladiri, construite in perioada de dupa cel de-al Doilea Razboi Mondial sau in timpul urbanizarii
masive din a doua jumatate a secolului XX, utilizeaza tehnologii si materiale depasite, care nu mai
corespund cerintelor actuale de eficientd energetica.

In timp ce in alte tiri europene existd programe bine structurate si finantate pentru
reabilitarea termica si ecologicd, in Republica Moldova s-au realizat doar incercéri limitate si
fragmentate de modernizare. De exemplu, interventiile s-au limitat de multe ori la schimbarea
ferestrelor sau la termoizolarea partiald a fatadelor, fara o abordare integratd care sd vizeze
performanta energeticad globala si durabild pe termen lung. Astfel de interventii partiale nu
imbunatatesc semnificativ confortul termic si eficienta energetica si, in multe cazuri, mascheaza
doar problema de fond, fard a oferi solutii sustenabile si de impact real.

In plus, aceste locuinte colective, chiar si cele partial modernizate recent, se confrunti cu
provocari legate de integrarea tehnologiilor ecologice de ultima generatie. Utilizarea surselor de
energie regenerabilda (cum ar fi panourile solare), implementarea unor sisteme inteligente de
monitorizare a consumului de energie si gestionarea eficienta a resurselor de apa si deseuri sunt
aspecte esentiale care, in prezent, sunt insuficient dezvoltate.

2. Practicile europene

Initial, reabilitarea cladirilor din panouri prefabricate (fig. 3) era vazutd de statele din
Europa de Vest doar ca o alternativa rapida si cost-eficientd de a satisface cererea populatiei de
locuinte sociale. In scurt timp, insa, a devenit evident cd astfel de structuri pot atinge calitatea
cladirilor noi. Mai mult decat atat, deficientele caselor din panouri prefabricate sunt bine
documentate [3], [4], [5], [6], [7], la fel ca si metodele de remediere a acestora. Odatd cu
imbatranirea, betonul isi sporeste rezistenta; problema principald consta in imbindrile de conectare
a panourilor, care dezvoltd adesea fisuri, expunand armarea la coroziune, scurgeri si puncte termice.
Acestea sunt toate defecte care pot fi reparate. Prin abordarea adecvatd a defectelor statice si
aplicarea izolatiei suplimentare, integritatea structurald a acestor cladiri poate fi imbunatatita
semnificativ. Izolarea adecvatd protejeaza cadrul de rezistentd al cladirii de vant si ploaie,
prevenind astfel ruginirea barelor de armare si prelungind durata de viata a casei.

Figura 3. Locuinta din panouri prefabricate in proces de reparatie, in Republica Ceha [2].

2.1 Planificare strategica

Regenerarea proprietatilor rezidentiale incepe cu o planificare strategica bine fundamentata.
Asociatiile de proprietari se confruntd adesea cu provocarea de a obtine un consens asupra unei
proceduri unificate, necesitand acordul a trei sferturi din totalul proprietarilor. Indiferent daca este
vorba de o asociatie, cooperativa sau proprietate individuald, obiectivul principal este realizarea
revitalizarii proprietdtilor rezidentiale printr-o abordare conceptuald si pe termen lung [4].
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Abordarea ce vizeazd doar reparatiile imediate si critice, pe masurd ce acestea apar, este
consideratd ineficienta si insuficientd pentru a asigura durabilitatea si performanta pe termen lung.

2.2 Evaluarea

Expertii calificati elaboreazda un plan detaliat de regenerare pe baza unei evaludri
aprofundate a starii actuale a cladirii. Este esential ca interventiile sa nu se limiteze doar la izolatia
termicd si inlocuirea ferestrelor, care reprezinta o abordare simplificata, considerata incorect de
unii specialisti din Moldova ca fiind suficienta. In schimb, evaluarea trebuie si includa integritatea
structurald, starea peretilor exteriori, a substructurii, izolarea acoperisului si starea retelelor de
infrastructura, precum sistemele de alimentare cu apa si gaz, sistemele electrice si ventilatia.
Functionalitatea ascensoarelor reprezinta, de asemenea, un aspect crucial ce trebuie examinat [5].

Toti acesti factori trebuie Incorporati Intr-un concept de revitalizare integrat, care sa includa
si considerente arhitecturale, precum accesul in cladire, amenajarea balcoanelor si logiilor, si
schemele de culori. Orizontul de planificare poate ajunge la un deceniu sau chiar mai mult, iar
stabilirea unor obiective clare si a estimarilor de cost inca de la inceput este esentiala. Avand in
vedere ca limitdrile financiare constituie adesea principalul obstacol, un plan de finantare trebuie
elaborat 1n paralel cu conceptul de regenerare. Acest plan ar trebui sa includd determinarea
contributiilor la fondul de reparatii si identificarea optiunilor de creditare.

Aceastd abordare permite obtinerea treptatd a acordului din partea tuturor proprietarilor,
inclusiv a celor mai concentrati pe spatiile lor private, care pot fi reticenti sa contribuie financiar
la regenerarea zonelor comune. Abordarea acestor aspecte doar in momentul in care devin necesare
interventii urgente poate conduce la o rezistentd considerabila din partea unora dintre proprietari,
complicand astfel procesul de regenerare. Conceptul general de revitalizare nu trebuie sa fie
excesiv de detaliat, insa trebuie sa contureze clar sarcinile necesare, ordinea acestora si strategia
de finantare. Acest cadru conceptual faciliteazd dezvoltarea unor etape de proiect specifice,
adaptabile la contextul financiar si structural al fiecarei cladiri.

2.3 Importanta planificarii detaliate a proiectului pentru modificarile de constructie

Baza oricarui demers de constructie este planul proiectului, care raméne esential, indiferent
de necesitatea unei autorizatii de construire [3], [4]. Trebuie remarcat faptul ca, desi o autorizatie
de construire este obligatorie din punct de vedere legal pentru izolarea casei, este foarte
recomandat sd se elaboreze un proiect detaliat, cu specificatii pentru toate modificarile scontate.
Acest plan detaliat delimiteaza cerintele, metodele si materialele cu precizie, asigurandu-se ca
toate aspectele sunt abordate cu acuratete. Proiectul este, de asemenea, o parte esentiala a sarcinii
detaliate a furnizorului, servind drept o estimare de cost de incredere. Fard un proiect detaliat,
existd o lipsa de claritate si in privinta cerintelor inaintate cétre antreprenor. Aceastd ambiguitate
poate duce la faptul cd companiile mai putin reputate sa opteze pentru cele mai ieftine solutii si, in
consecintd, pentru o calitate inferioara a materialelor, alaturi de impunerea unor costuri
suplimentare neprevazute si neincluse in pretul initial. Absenta unor detalii clare si predefinite de
implementare poate duce la probleme functionale, cum ar fi puntile termice in jurul ferestrelor,
necesitand solutii mai costisitoare pentru a remedia aceste probleme.

In mod crucial, planul de proiect ar trebui sa serveasci drept baza pentru selectarea unui
antreprenor. Desi documentatia implicd costuri initiale, aceasta ofera economii substantiale pe
termen lung, prin prevenirea erorilor de comunicare si asigurarea controlului calitatii.

2.4 Utilizarea planurilor detaliate de proiect pentru selectarea furnizorilor

Utilizarea unui plan detaliat de proiect ca baza pentru selectia furnizorilor faciliteaza
obtinerea de oferte comparabile. Aceastd abordare utilizeaza un limbaj numeric clar, care implica
preturi unitare, cantitdti si costuri totale [3]. Conditiile de licitatie trebuie sa prevada faptul ca
ofertantii identifica si garanteaza includerea oricaror elemente lipsa in pretul lor. Astfel, pretul
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oferit trebuie sa fie definitiv, eliminand costurile suplimentare si cheltuielile neprevazute pentru
lucrari care nu au fost specificate initial.

Pe langa proiect, selectia corectd a furnizorului este un factor critic pentru succes. Pentru o
organizare eficientd a selectiei, este recomandabil sa fie angajat un consilier, de preferinta
arhitectul responsabil de proiect. Un astfel de consilier poate ajuta la detalierea conditiilor de
licitatie, la interpretarea ofertelor individuale si la evaluarea validitatii preturilor. In plus,
consilierul este mai bine pregatit pentru a facilita discutiile la intalnirile cu proprietarii sau
cooperativele, asigurand luarea deciziilor in cunostinta de cauza.

2.5 Consideratii critice In pregitirea ofertelor de constructie si selectia furnizorilor

Stabilirea pretului, metodei de plata si a termenelor limita legate de datele de finalizare
pentru fazele individuale ale proiectului este fundamentald. Referintele joaca un rol crucial si este
recomandabil de inspectat fizic proiectele specifice finalizate de potentialii contractori,
concentrandu-se pe executia detaliata si pe implicarea rezidentilor. Desi pretul este adesea criteriul
principal, acesta nu ar trebui sa fie intotdeauna singurul obiectiv. Factori precum viteza de
constructie pot fi, de asemenea, critici, permitand conditii de imprumut mai favorabile si
conducand la economii de costuri generale [6]. Prin urmare, stabilirea prioritatilor pentru criteriile
individuale este esentiala la pregatirea unei licitatii. Referintele de calitate si fiabilitatea companiei
ar trebui sa aiba prioritate fata de pret.

Au fost observate cazuri in care cooperativele abordeaza mai multi furnizori fara a oferi un
domeniu clar de activitate. Aceastd metoda, In care contractantii sunt rugati sa depuna oferte fara
termeni de referintd detaliati, are ca rezultat oferte care nu sunt comparabile. Antreprenorii pot
efectua masuratori brute si estima lucrari si materiale, ceea ce duce la discrepante substantiale intre
costurile de constructie cotate si cele finale, uneori diferdnd cu zeci de procente.

Atunci cand se selecteaza un antreprenor, este important sd se asigure daca managerul de
constructii dedicat va supraveghea in mod constant proiectul la fata locului, deoarece este obisnuit
ca un singur manager si supravegheze mai multe clidiri simultan. In plus, asigurarea unei
supravegheri tehnice independente este cruciald pentru a verifica si accepta toate lucrarile efectuate.

2.6 Impactul inlocuirii ferestrelor fira izolarea concomitenta a fatadei

La inlocuirea ferestrelor vechi cu altele noi, fard a izola simultan fatada, pot aparea mai
multe probleme. Eliminarea fluxului de aer prin golurile ferestrelor din cauza ventilatiel
insuficiente are ca rezultat cresterea umiditatii interioare [5]. Proprietatile de izolare imbunatatite
ale ferestrelor noi reduc cerintele generale de incalzire ale casei, determinand peretii perimetrali
si primeascd mai putini cildurd. In consecinti, acesti pereti devin mai reci, ceea ce duce la
condensarea umiditatii si la cresterea potentiala a mucegaiului. Aceasta problema poate fi atenuata
prin efectuarea izolatiei imediat dupa inlocuirea ferestrei. Dacd constrangerile financiare necesita
separarea acestor etape, sunt necesare metode de ventilatie Tmbunatétite, cum ar fi feroneriile cu
micro-ventilatie. In niciun caz izolatia nu trebuie si preceada inlocuirea ferestrelor, deoarece
aceasta poate duce la o integrare necorespunzdtoare cu sistemul de izolatie si la detalii
problematice din jurul ferestrelor.

Cele mai semnificative provocari ale schimbului de aer apar in bucatariile cu aragaz.
Standardele pentru alimentarea cu aer proaspat nu pot fi indeplinite cu feroneriile bine sigilate,
ceea ce duce la epuizarea oxigenului, formarea de oxid de carbon si o potentiald otravire. Aceasta
problema este uneori trecuta cu vederea, deoarece inlocuirea ferestrelor nu necesita o autorizatie
de construire si poate scapa de notificarea regulamentard. Dacd aerul proaspat adecvat nu poate fi
furnizat prin feronerie, aerul trebuie introdus prin conducte, desi constrangerile de spatiu pot limita
aceastd optiune. O alternativa este inlocuirea aragazului cu un dispozitiv electric, necesitand de
cele mai multe ori un sistem electric trifazat. Aceasta problema ar trebui abordata in etapa de
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planificare a proiectului. Dupa inlocuirea ferestrelor, devine necesara ventilatia frecventa, chiar si
noaptea.

In plus, sistemul de incilzire necesita o revizuire dupa inlocuirea ferestrelor si a izolatiei.
Radiatoarele pot deveni supradimensionate, complicand reglarea sistemului si provocand
probleme precum zgomotul, suieratul sau distributia neuniforma a temperaturii. Solutia presupune
reducerea sau Inlocuirea caloriferelor, scaderea volumului de apa al sistemului si reglarea acestuia.

2.7 Complexitatea selectirii schemelor de culori in arhitectura rezidentiala

Selectarea unei scheme de culori adecvate pentru cladirile rezidentiale este o sarcind
complexa care necesitd o atentie sporitad [7], in ciuda aparentei sale simplitati. Din cauza lipsei de
educatie formald in esteticd, multi indivizi au gusturi distorsionate. In timp ce majoritatea
oamenilor 1si exprima dorinta de a trece de la culori ,,gri murdare” la ,,case pline de culori
vibrante”, preferintele lor adesea nu au o specificitate suplimentara. Prin urmare, consultarea
arhitectilor care inteleg elementele compozitionale fundamentale — cum ar fi ritmul, gradatia si
scara - este esentiala.

Scara este deosebit de cruciald in cladirile prefabricate; subdivizarea acestor structuri in
zone mici, patrate sau dungi poate provoca o pierdere a coeziunii arhitecturale. Un principiu cheie
este cd culoarea ar trebui sd sporeasca masa perceputd a cladirii, aliniindu-se logic cu forma si
designul structural al acesteia. Cladirile Tnalte formeaza adesea un orizont continuu, iar incercarile
de a le segmenta pe orizontald pot avea ca rezultat un aspect neatragator, alungit. Mai mult decat
atat, eforturile de a imita acoperisurile cu frontoane prin culoarea fatadelor duc de obicei la
defectiuni estetice.

Majoritatea regiunilor de locuinte asezate compact nu au un concept de culoare unificat,
ceea ce duce la un aspect neconcordat atunci cand sunt privite de la distanta. Observatiile asupra
ansamblurilor de locuinte arata ca colaborarea arhitectilor la revitalizarea caselor aflate In posesia
unui proprietar are ca rezultat proiecte mai coezive. Accentul predominant pus pe individualism
neglijeazd adesea impactul mai larg asupra mediului urban. Coordonarea dintre case si luarea in
considerare a Tmprejurimilor lor sunt esentiale pentru crearea unui mediu de viatd armonios.
Mediul cuprinde nu numai spatiile verzi, ci si peisajul stradal de zi cu zi.

Concluzii

Revitalizarea locuintelor din panouri prefabricate este o practicd europeand bine studiata,
care si-a aratat eficienta de-a lungul anilor. Considerate initial ca vechi si gri, aceste cladiri ar putea
egala calitatea constructiilor noi cu reparatii si izolatii adecvate, sporind longevitatea acestora.

Un pas cheie este dezvoltarea unui plan de proiect cuprinzétor, ghidat de experti, pentru a
aborda problemele structurale si de utilitati. Acest plan trebuie sd asigure claritate si calitate,
ajutand la selectarea furnizorilor de incredere si prevenind costurile neprevazute.

Inlocuirea ferestrelor reprezenta o provocare; far izolarea concomitent a fatadei, ar putea
apdrea probleme de umiditate si mucegai. Pentru a mentine confortul si eficienta, sunt necesare
metode imbunatatite de ventilatie si o planificare adecvata.

Alegerea schemelor de culori este, de asemenea, cruciald. Arhitectii ar trebui sd contribuie
la asigurarea unor proiecte care completeaza structurile cladirii, evitand capcanele estetice
comune.

Prin colaborare si indrumari ale specialistilor, comunitatea europeana revitalizeaza cu
succes casele, creand medii de viata coezive si durabile.

Prin urmare, pentru a transforma locuintele colective in spatii de locuire durabile si
eficiente energetic, este necesara o abordare holistica, sustinutd de politici publice, finantare
adecvata si strategii bine structurate de reabilitare si modernizare.
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Multumiri. Aceastd lucrare a fost efectuat in cadrul proiectului institutional ,,Modele,
sisteme si tehnologii pentru eficientizarea energeticd, decarbonizarea si digitalizarea proceselor
din energetica, industrie, constructii si transport” (MoSiTed 020406).
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