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A.03 DALI_F _AR_PD_03_r00 PLAN PARTER �I INVEL TIOARE EXISTENTE 
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1. INFORMAJII GENERALE PRIVIND OBIECTIWL DE INVEmJII . 
�·.1. __ Dea,umirea obiectlvului de lnve�!tli , ' . . . , _ ��i--.-�---"1"\'1-----r--:-,,�

,,Cre�terea eficientei energetice $i reabilitarea cladirii administrati1ve af 
\��"' -Sa!ltamaria Orlea" 

_,!.2 Ordonator rinci al de credite/lnvestit�r _ 
Ordonatorul principal de credite este Judetul Hunedoara/ 

P. N. R.R./2022/CS/2/B.2.2A/1. 
1.3 Ordonator de cre�lte secunda_!/teriiar 

Nu este cazul. 
�.g B��eficiarul lnvestjtiei 

Beneficiarul investitiei este: JudeJul Hunedoara.

�- ·---Elab�rato"'I docurnentat!!L --- ·- __ 
Elaboratorul documentatiei: S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L. 
�ef proiect: arh. Augustin-Razvan Hamza, membru O.A.R. Timi�, 

tel. 0723.235.329. 

2. 

2.1. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatfe, acorduri relevante,,""Sltal!raY:D 
nanclare��- ,,..,.-.-�-

prin 

atura 

lmobilul propus pentru realizarea Documentatiei de Avizare a Lucrarilor de lnterventie (D.A.L.1.) este 
situat in intravilanul satului Sacel, apartine domeniului public al judetului Hunedoara, conform inscrisurilor din 
extrasul de carte funciara eliberat sub nr. 68119 Sacel, nr. CAD 68119-C2 cu o suprafata masurata de 19.753mp. 

Folosirea actuala a terenului conform inscrisurilor din extrasul de carte funciara eliberat sub nr. 68119, 
nr. CAD 1078 este de curti constructii, constructii pentru sanatate . 
. . 2. Anal��j�ua ieiexi��nte_JJ id��lfic�rea nece� ilor I a de�!!}tel�.-r-----= 

Constructia cu destinatia de �coala a fast data in folosinta in anul 1920. Cladirea are regimul de inaltime 
PARTER, este compusa dintr-un singur corp de clad ire, cu o volumetrie unitara, nu este racordata la utilitati. 

Sistemul constructiv este com pus din: 
fundatii continue din piatra zidita cu adancimea de fundare de 80 cm masurata de la nivelul terenului 
natural; 
pereti din zidarie de caramida plina, peretii exteriori au grosimea de 60 cm, iar peretii de 
compartimentare au grosimi de 30 cm �i 60 cm; 
centuri din beton armat; 
grinzi transversale din beton armat care se sprijina direct pe peretii din zidarie; 
plan�eul peste parter este realizat din fa�ii de beton prefabricat; 
acoperi$ul este tip �arpanta, cu structura de rezistenta realizata pe scaune de lemn; 
invelitoare din tigla ceramica; 
golurile de u�i �i ferestre sunt prevazute cu buiandrugi realizati din zidarie de caramida. 

S-au constatat urmatoarele degradari:
zidaria nu prezinta fisuri importante care pot afecta capacitatea portanta a peretilor; 
degradari la nivelul invelitorii din tigla ceramica; 
degradari ale sistemului structural al $arpantei; 
infiltratii in pereti datorita apelor meteorice; 
elementele de captare a apelor meteorice sunt discontinue $i prezinta rugina; 
co�uri de furn instabile, avand caramizi lipsa; 
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In momentul de fata cladirea prezinta fisuri in peretii structurali, invelitoarea este partial deteriorata, 
tencuielile exterioare sunt deteriorate, iar jgeaburile $i burlanele sunt ruginite. 

I"' ' •.- . . ,. . .·· . .. . . • ... - .... -�·-----------------. 

g!.� .. L Ol?J�ct_!_ve reconJ?te a fi_atinse rlr,_��_allz��a invesjJtiei e!'J>.�1::..:ic:.::.e--

Unul dintre obiectivele principale ale Judetului Hunedoara consta in reabilitarea, modernizarea $i 
reconsiderarea modalitatilor de utilizare a spatiilor existente, in vederea promovarii turismului la nivel judetean, 
national $i european. 

Astfel, prin PNRR, Componenta CS 82-2a-558-VALUL RENOVARII, AXA 2-Schema de granturi pentru 
eficienta energetica $i rezilienta in cladiri publice, Operatiunea B.2 - Renovarea Energetica Moderata sau 
Aprofundata a Cladirilor Publice, s-a asigurat finantarea obiectivului de investitii ,,Cre$terea eficientei 
energetice $i reabilitarea cladirii administrative aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea". 

Realizarea obiectivului de investitie va aduce beneficii, atat economice, cat $i sociale, prin imbunatatirea 
nivelului de performanta $i atragerea turi$tilor in zona. Solutia propusa va respecta cerintele de calitate $i 
securitate in domeniul constructiilor, conform legislatiei din Romania $i a directivelor europene. 

Se dore$te reabilitarea energetica a imobilului astfel incat acesta sa functioneze conform standardelor 
$i normelor in vigoare. Totodata, se dore$te reabilitarea energetica pentru a se respecta rezistentele termice 
minime pe element de anvelopa. 

. 

ParticularitiJI ale amplasamentului: 

1a. de_sc_ri�I!!a an,pl_��-�.n.-ie�tului (19calizare - intravilan/e><travilan�_s_upr_�f,i� t�r-��1;1luit �imensiuni in plank
Judetul Hunedoara este a$ezat pe cursul mijlociu al raului Mure$, in vecinatatea Muntilor Apuseni (N),

Ora$tiei $i �ureanu (S-E-), Retezat-Godeanu, Valcan $i Parang (S) $i Poiana Rusca (S-V). Cele mai importante rauri 
care ii traverseaza sunt Mure$, Strei, Raul Mare, Cri$Ul Ale, $i Jiul. Depresiunile intinse ale Hategului $i Zarandului 
se afla pe teritoriul judetului. 

Judetul Hunedoara se intinde pe o suprafata de 7.063 km2 (2,9% din teritoriul Romaniei). Tn 2021 avea 
o populatie stabila de 361.657 locuitori.

Destinatia terenului conform PUG este: zona protejata cu valoare istorica $i arhitectura, subzona 
functionala - zona pentru institutii $i servicii, constructii pentru invatamant existente (ZIS). 

lmobilul este inscris in CF nr. 68119, este situat in intravilan $i apartine domeniului public al judetului 
Hunedoara. lmobilul face parte din Ansamblul Castelului Nopcsa, inscris la pozitia nr. 433 din Anexa nr. 1 - Lista 
monumentelor istorice 2015, cu modificarile $i completarile ulterioare, cu codul HD-ll-a-8-03439, aprobata prin 
Ordinul Ministrului Culturii nr. 2828/2015. lmobilul face parte din Parcul Natural Geoparcul Dinozaurilor Tara 
Hategului potrivit HGR nr. 2151/2004. 

lndici caracteristici: 
• Suprafata construita = 494,00mp
• Suprafata construita desfa$urata = 494,00mp
• Suprafata utila = 306,52mp
• Anul constructiei: 1920
• Regim de inaltime: PARTER
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;b; . relatjile CU zone invecinate, .accesuri existente.�i/sau.cai de ilCCE!S pOS!bile;, : _ ,.·· , ·i 
_ 

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati: 
• la nord: imobil Cl;
• la vest: castel Nopcsa;
• la sud: constructii anexa;
• la est: proprietatea vecina.

Accesul auto �i accesul pietonal sunt asigurate de pe latura nordica, din drumul comunal DC63. 
- · ·  

· c. dat4:!1! ��i�'!l_i�� �Lc_l!��!if�i._
In conformitate cu prevederile Normativului Pl00-1/2013, zona se incadreaza in urmatorii parametrii 

seismici: acceleratia terenului ag=O.lOg iar perioada de colt Tc=0.70 sec. 

Amplasamentul este situat in zona Hateg, pe platforma Tinutul Padurenilor, delimitat de un peisaj 
deluros �i montan, brazdat de o bogata retea hidrologica. Terasarea reliefului ofera culmilor locuite din Muntii 
Poiana Rusca $i din zona de platou, un aspect cu totul particular care alaturi de aspectul de amtitreatu al 
depresiunii Hateg ce face trecerea gradata catre munte, conferind astfel peisajului o frumusete a pa rte. 
Adancimea de inghet este de 0,80-0,90m, cont STAS 6054/77. 

Clima zonei este temperat-continentala cu 3-4 luni reci $i umede $i 8-9 luni temperate, datorita 
conditiilor de circulatie a aerului. Temperaturile anuale se incadreaza intre valorile de minim -20°C $i maxim 
40°C. Regimul termic este caracterizat de o temperatura medie anuala de 8°C. Luna cu temperatura medie cea 
mai scazuta este ianuarie (-4,0°C), iar cea mai ridicata este ianuarie (-18,5°(). Durata medie a intervalului fara 
inghet este de 182 de zile. 

Cantitatea anuala de precipitatii (ploi, ninsori) oscileaza intre 1000-1200 mm anual. Zona studiata este 
caracterizata de o umezeala relativ mare (78-80%). Regimul pluviometric manifesta o larga variabilitate in timp 
�i spatiu, cu o cantitate medie anuala de precipitatii insumand 600-800 mm. Precipitatiile cele mai multe cad pe 
timpul verii (peste 100 mm in luna iulie). 

Viteza maxima a vantului este de lOm/s in medie. Fenomenul de canalizare a curentilor de aer nu se 
impune ca o dominanta, dar nici localizarile de aer rece nu produc inversiuni termice ca in cazul altar depresiuni 
intracarpatice. Predomina vanturile din directia nord-vestica $i vestica, aducatoare de precipitatii. In general, 
intansitatea vanturilor in cadrul acestui teritoriu este relativ mica. 

Conform indicativ CRl-1-4-2012 "Cod de proiectare. Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor 
zona se caracterizeaza prin presiunea de referinta a vantului de qref= 0,5 kPa. Conform indicativ CRl-1-3-2012 
"Cod de proiectare. Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor" zona este caracterizata prin -So.K=2.00 
kN/m2, conform studiului geotehnic elaborat de S.C. Geoproconsult S.R.L. 

d. studii de terent
Amplasamentul este situat in zona Hateg, pe platforma Tinutul Padurenilor, delimitat de un peisaj 

deluros $i montan, brazdat de o bogata retea hidrologica. Terasarea reliefului ofera culmilor locuite din Muntii 
Poiana Rusca $i din zona de platou, un aspect cu totul particular care alaturi de aspectul de amtitreatu al 
depresiunii Hateg ce face trecerea gragata catre munte, conferind astfel peisajului o frumusete a pa rte. 

Conform studiului geotehnic elaborat de S.C. Geoproconsult S.R.L. zona este bogata in resurse, unele 
dintre acestea fiind exploatate inca din preistorie. Sudul judetului se distinge prin bazinul Petro$ani, unde se 
exploateaza in principal huila, iar in bazinul Tebea se cantoneaza importante depozite de carbune brun. 
Minereurile feroase constituie preponderent din carbonati de tier $i subordonat de oxizi de tier, uneroi puternic 
limonitizate la partea superioara a zacamintelor, se concentreaza in zona nordica, cea centrala $i sudica a 
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Muntilor Poiana Rusca. O alta zona in care apar asemenea zacaminte se gase$te in zona Ciungani-Cazane$ti a 
Muntilor Zarand. 

Hidrografia este bine reprezentata fiind compusa din rauri, parauri $i izvoare. Exista un numar relativ 
redus de mla$tini, balti $i lacuri naturale (cu execptia lacurilor glaciare din Masivul Retezat). Exista insa lacuri 
artificiale realizate cu dublu scop industrial $i turistic cum sunt lacul de acumulare Cinci$-Cerna $i lacurile de 
acumulare ale microhidrocentralelor de pe Raul Mare. in ceea ce prive$te apele curgatoare ale Tarii Hategului 
ele fac parte din reteaua hidrografica adunata de catre raul Strei. Deoarece caderea de apa, indiferent de 
originea ei (din izvoare de subteran ori lacuri glaciare) este mare, pe o distanta mica, apele au debit permanent, 
bogat $i de viteza. 

Amplasamentul studiat se incadreaza in regiunea seismica Fagara$, seismele fiind asociate cu faliile 
structurale care afecteaza masivul Fagara$ pe directia est-vest. 

e. situat!a utilitatt!or tehnico-edjlitare existente;
• Zona nu este echipata cu toate tipurile de utilitati. Cladirea nu este racordata la retelele publice ale

localitatii.
• Spatiile interioare nu sunt incalzite, in trecut au fost utilizate sobe cu lemne.
• Apa calda nu este asigurata.
• Cladirea nu este dotata cu instalatii de climatizare centralizata $i nu exista ventilare mecanica

centralizata.
• Nu exista instalatie de iluminat in clad ire.

f. analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de rise, antropici Ji naturali, inclusiv de schimbari climatice
[�e P.�t-�fecta�r1vestit!!L,. · · _ __ _ _ _

· · , · ·• �,._ ... , ..

Nu este cazul. 

g. lnformatii privind posibile interfererite cu monumentele istorice/ de arhitectura sau situri arheologice
;pe amplasament sau in zona.imediat inveclnata; existenta conditionarilor speclfice in cazul-existentei unor
1zone pr_�t�jclt�; . . .·· . 

.. . . . ' .
Nu este cazul. 

a. natura Pr'l.Pf,i_efa,tii ,s!� titlul asup_'!I construgie,i_�xist!!i:i!e,J11�l1.1�iV ·servit_ut,i, .�f�P.t �e. p�e.!rnptiune;
Terenul situat in intravilanul satului Sikel, apartine domeniului public al judetului Hunedoara $i are o

suprafata masurata de 19.753mp. 

lb. destinatia constructiei existente; 
�coala. 

le; includerea constructiei existerite in listele monumenteior istorice, situri :arheologice; arii. riaturale 
protejc1te, precum Ji zone le_ f:le prote�ie ale acestora �i in �one construite protejate, dupa caz; · 

• • . .  ,-•. ,. . ·,., •• � , ;.,-...,a .. , . · -, _  >o • .• , • ; ; • ___ . _ • •. ,, s. , . ..,, V , 

Zona studiata este cuprinsa in Ansamblul Castelului Nopcsa, inscris la pozitia nr. 433 din Anexa nr. 1-
Lista monumentelor istorice 2015 , cu modificarile $i completarile ulterioare, cu codul HD-ll-a-B-03539, aprobata 
prin Ordinul Ministului Culturii nr. 2828/2015. lmobilul face pa rte din Parcul Natural Geoparcul Dinozaurilor Tara 
Hategului potrivit HGR nr. 2151/2004. 

d. informatii/obligatii/constrangeri extrase din documentatiile de urbanism, dupa caz.
Folosinta actuala: intravilan - curti constructii, constructii administrative $i social culturale.
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Valoare: zona protejata cu valoare istorica �i de arhitectura, subzona functionala-zona pentru investitii 
�i servicii, constructii pentru ,nvatamant existente (ZIS). 

Grad de protectie: mediu, se afla ,n proximitatea unei constructii cu valoare istorica. 
lnterventii: schimbarea functiunii de �coala fn cladire administrativa, pastrarea formei constructiei, 

golurile actuale �i fnaltimea constanta (cu accente locale care nu afecteaza scara zonei), protectia vegetatiei. 

Utilizari functionale admise: institutii publice, servicii �i functiuni complementare acestora; functiuni 
complementare admise: spatii verzi amenajate, accese pietonel �i carosabile, retele tehnico-edilitare. 

Utilizari functionale admise cu conditionari: institutii publice, servicii �i functiuni complementare 
acestora: 

- lucrari de reparatii �i fntretinere se var executa numai pe baza unor proiecte de specialitate intocmite �i
avizate ,n conditiile Legii 50/1991. 

. 

.. 

13.3. Caracteristici tehnice Ji parametri specifici: 

a. categ�ria,_�� clasa de imP.�rtanta;
Categoria de importanta este C.

:b. cod in L_ista monumen�el�r istoric�,.��p_a caz;
lmobilul studiata este cuprinsa ,n Ansamblul Castelului Nopcsa, fnscris la pozitia nr. 433 din Anexa nr. 1-

Lista monumentelor istorice 2015 , cu modificarile �i completarile ulterioare, cu codul HD-ll-a-B-03539, aprobata 
prin Ordinul Ministului Culturii nr. 2828/2015. lmobilul face pa rte din Parcul Natural Geoparcul Dinozaurilor Tara 
Hategului potrivit HGR nr. 2151/2004. 

:d. 

. e. 

f. 

g. 

an/ani/perioade de construire pentru,fiecare· corp de construqie;
•- . .  _ ., . ._�. ·'· -�-�-···.-, ,-_,,_ ..... r...,,_.;. _,, ,,_,,_ '· ·• - ·  -- - ·• •"-�••-. •·--•- --· · "  : ,...,._� • • ••• • •  •-• - '" " ..I, 

Cladirea care face obiectul acestui proiect a fast construita ,n anul 1920.

sueraf�l� con�truita;; 
Suprafata construita de 494,00 mp. 

suprafaJa construita desfa��r�!�; . 
Suprafata desfa�urata este 494,00 mp. 

valoarea de inventar,a construqiei; ,. 
- ·· ··· · ·  -- . ... . .. . .  , . . . ,. 

Valoarea de inventar a constructiei: 154.868 lei.

alti_ p�����t_!i, ir, funct!� de �p�cif!�IJ.I �i nc:1�_ura construq!!!i �xis!�ri��· 
Nu este cazul. 

Analiza stlrll construqlel, pe baza conduzlllor experttzel tehnlce Jl/sau ale audltulul eneraetic, precum 
I ale studlului arhitecturalo-istoric in cazul imobllelor care benefldad de regtmul de proteclle de monument 
stork fl al imobHelor aflate In zonele de protectie ale monumentelor istorice sau In zone construlte protejate. 

vor evidenita decndirlle, precum ff cauzele princlpale ale acestora, de exemplu: depadlrf produse de 
cutremure, actiuni dlmatice,, tehnolocice, tadrt diferentlate, cete rezultate: din Hpsa de tntreiinere a 
� onstr�___gle�_ionc:e la_��-�u;.;.�!

!
_�-��la re _ita·sc!!I_ al�e cauze_i_��r:itff19te f!�_'! ��P.���� !�t_l_�ca. 

Conform expertizei tehnice nr. 1901/2022 realizata de Ing. �tefan M. Catalin, elementele structurale ale 
imobilului necesita consolidari la nivelul �arpantei in cazul in care se var instala panouri fotovoltaice. Din punct 
de vedere constructiv este realizata din: 

fundatii continue din piatra zidita cu adancimea de fundare de 80 cm masurata de la nivelul terenului 
natural; 
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pereti din zidarie de caramida plina, peretii exteriori au grosimea de 60 cm, iar peretii de 

compartimentare au grosimi de 30 cm $i 60 cm; 

centuri din beton armat; 

grinzi transversale din beton armat care se sprijina direct pe peretii din zidarie; 

plan$eul peste parter este realizat din fa$ii de beton prefabricat; 

acoperi$UI este tip $arpanta, cu structura de rezistenta realizata pe scaune de lemn; 

invelitoare din tigla ceramica; 

cladirea este prevazuta cu trotuar perimetral partial; 

golurile de U$i $i ferestre sunt prevazute cu buiandrugi realizati din zidarie de caramida. 

Conform raportului de audit energetic nr. 099/2022 elaborat de ing. Horatiu Vornica, S.C. LOGICS 

SISTEM S.R.L., constructia se prezinta astfel: 

zona climatica pentru temperaturile de iarna-zona Ill, Te=-19°C; 

ferestre cu geam simplu $i tamplarie din lemn; 

tencuiala interioara de var-ciment de 2 cm; 

tencuiala exterioara de ciment de 3 cm; 

zugraveli exterioare deschise la culoare, decolorate $i degradate; 

fara sursa de energie pentru incalzirea spatiilor; 

tipul sistemului de incalzire a spatiilor; 

tipul sistemului de iluminat: energie electrica; 

cladirea nu este echipata cu siteme de ventilare mecanica, racire sau conditionare a aerului. 

3:s:·- -Starea tehnici; lncluslv slstemuf'st:ructural ,. analiza-diagnostic� dfn"i,unctui-de vedereafasigurirU 
cefintelor fundam,ntale a�licabile otrlvlt le1i.i. 

La inspectia tehnica s-au constatat urmatoarele aspecte: 

prezenta sistemului de colectare $i indepartare a apei meteorice, dar aceasta prezinta degradari; 

invelitoare deteriorata; 

CO$Urile de furn sunt instabile avand caramizi lipsa; 

infiltratii de apa atat in peretii interiori $i exteriori cat �i in plan�eu; 

tencuieli exterioare $i interioare deteriorate $i exfoliate; 

jgheaburi �i burlane degradate. 

Conform raportului de expertiza tehnica nr. 1901/2022 elaborat de ing. �tefan Catalin, constructia se 

prezinta astfel: 

starea generala a cladirii este medie, prezinta degradari moderate; 

fisuri ale elementelor de structura a �arpantei; 

zone in care exista armaturi expuse. 

Conform raportului de audit energetic nr. 099/2022 elaborat de ing. Horatiu Vornica, S.C. LOGICS SISTEM 

S.R.L., constructia se prezinta astfel: 

din punct de vedere al izolarii termice $i al economiei de energie, ansamblul anvelopei cladirii prezinta 

deficiente prin lipsa termoizolatiilor, precum $i a elementelor de inchidere deteriorate (u$i $i ferestre); 

din punct de vedere igienico-sanitar cladirea nu este dotata cu instalatii termice, sanitare $i este dotata 

partial cu instalatii electrice; 

la nivelul fatadelor exista zone cu decolorari $i desprinderi de tencuiala ca urmare a actiunii factorilor 

climatici �i a igrasiei. La nivelul tencuielilor interioare se regasesc urme de igrasie pe zonele de 

strapungere a conductelor de canalizare, fisuri pe zone mari �i desprinderi predominante de tencuieli; 

zone decolorate la nivelul peretilor �i a plan�eelor ca urmare a infiltratilor pe zonele de trecere a 

conductelor de canalizare; 
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tencuieli ale fatadelor decolorate, dislocate local, afectate de infiltrarea apelor meteorice $i de efectul 
de inghet-dezghet; 
degradari severe la nivelul corni$ei; 
lipsa de etan$eitate a invelitorii existente; 
degradari locale $i zone putrede la nivelul elementelor structurale ale $arpantei; 
fisuri la nivelul tencuielilor interioare $i exterioare; 
lipsa de etan$eitate a tamplariei existente; 
instalatiile electrice, sanitare $i termice sunt nefunqionale. 

Avand in vedere data executiei cladirii $i evenimentele petrecute intre timp, constructia, in ansamblu, s
a comportat bine in timpul acestor evenimente, precum $i la aqiunea sarcinilor verticale. 

Petetii exteriori sunt realizati din zidarie de caramida simpla fara masuri de izolare termica suplimentare 
$i nu respecta valorile mini me ale rezistentelor la transfer termic recomandate. 

Placa pe sol este realizata fara masuri de izolare termica suplimentare $i nu respecta valorile minime ale 
rezistentelor la transfer termic recomandate. 

La interiorul spatiilor, se observa fenomene datorate utilizarii necorespunzatoare a acestora (lipsa 
ventilatiei). 

lnstalatia de incalzire a spatiilor interioare este asigurata prin sursa proprie cu combustibil solid. 

Sistemul de incalzire este local cu sobe. 

Nu exista debitmetre la nivelul punctelor de consum. 
Apa calda de consum este asigurata prin sursa proprie, in prezent cladirea nu este dotata cu apa calda 

de consum. 

1) Cerinta de calitate A - Rezistenta mecanica �i stabilitate

Structura cladirii este compusa astfel:
fundatiile perimetrale sunt realizate din piatra zidita, cu adancimea de fundare 80 cm masurata de la
nivelul terenului natural;
peretii portanti cu zidarie de caramida simpla;
centuri din beton armat;
grinzi transversale din beton armat ce sprijina direct pe peretii din caramida;
plan$eul peste parter este realizat din fa$ii de beton armat prefabricat;
acoperi$ul este tip $arpanta, cu structura din lemn.

lnterventiile asupra cladirii trebuie sa respecte exigentele de calitate, deci $i rezistenta mecanica $i 
stabilitate. Astfel se recomanda lucrari de: 

refacere a $arpantei sau consolidarea $arpantei pentru a sustine panourile fotovoltaice. 

2) Cerinta de calitate B - Siguranta $i accesibilitate in exploatare:

Finisajele exterioare: tencuiala decorativa de exterior $i soclu din beton.
Tencuielile sunt exfoliate in unele zone $i exista infiltratii atat in partea superioara a constructiei cat $i

in zona soclului. Astfel toate finisajele exterioare se vor reface. 
Tamplaria este realizata din lemn, insa aceasta nu intrune$te standardele actuale de eficienta 

energetica, chiar daca inca are garnituri de etan$are. Ea se va inlocui cu o tamplarie noua eficienta energetic, 
care va avea aceea$i culoare cu cea existenta. 

U$a principala nu este prevazuta cu sistem automat de inchidere, dar sta inchisa in perioada de 
neutilizare. De asemenea, toate U$ile exterioare se vor inlocui cu unele noi care sunt eficiente energetic. 

In exterior, terenul ce apartine obiectului de investitii este imprejmuit, pe teren se regasesc mai multe 
constructii care deservesc castelului aflat pe parcela invecinata. 

Proiect nr. 655/2023 

" Cre�terea eficientei energetice �i reabilitarea cladirii administrative aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea" 

12/25 



S.C.Atelier Decumanus S.R.L., CIF R014909710

Sediu: Timi$oara, str. Eugeniu de Savoya, nr. 7, ap 20A

Contact: 0724031770, alexandru.bogdan@decumanus.ro
:) decumanus 

Constructia va trebui sa respecte prescriptiile din ,,Normativul privind proiectarea cladirilor civile din 
punct de vedere al sigurantei in exploatare", evidentiindu-se urmatoarele: 

Tnaltimile libere de trecere au valori peste h = 2,10 m; 
Dimensionarea parapetelor, balustradelor, scarilor �i treptelor s-a tacut in conformitate cu STAS 6131, 
respectiv STAS 2965; 
lnstalatiile electrice montate in cladire se vor executa numai de catre persoane special instruite; 
Masurile de siguranta in exploatare a cladirii au in vedere $i pe cele care sunt necesare pe timpul 
intretinerii acesteia; 
Masurile de siguranta in exploatare cuprind �i masurile care au drept obiect asigurarea cerintei 
respective $i pentru exteriorul cladirii pana la limita incintei. 

3) Cerinta de calitate C - Securitatea la incendiu:
Tn activitatea de proiectare se mai au in vedere criteriile de performanta privind cerinta de calitate

,,siguranta la foe" astfel: riscul de incendiu, rezistenta la foe, preintampinarea propagarii incendiilor, 
comportarea la foe, stabilitatea la foe, caile de acces, de evacuare �i interventie. 

Masuri de prevenire si stingere a incendiilor: 
Tn conformitate cu Normativul de prevenire �i stingere a incendiilor pe durata executarii lucrarilor de 

constructii - indicativ C300/1994 - se iau masuri speciale de prevenire $i stingere a incendiilor. La exploatarea 
instalatiilor pe timpul lucrarilor se respecta capitolul Ill din Norme genera le de prevenire $i stingere a incendiilor 
a probate cu Ordinul Ministerului de lnterne nr. 775/1998 $i celelalte reglementari tehnice in vigoare. Spatiile in 
care se executa vopsiri sau decapari se ventileaza, fiind interzisa aprinderea focului, tumatul sau utilizarea de 
unelte ce pot produce scantei. 

Obligatiile $i raspunderile sunt permanente privind P.S.I. $i revin beneficiarului �i personalului de 
intretinere in timpul exploatarii $i respectiv persoanelor care efectueaza reparatii sau revizii. 

Conform art. 1.1.4. pentru constructiile monumente istorice sau de arhitectura, prevederile prezentului 
normativ au caracter de recomandare, urmand a fi luate, de la caz la caz, numai masuri de imbunatatire a 
sigurantei la foe posibil de realizat, tara atectarea caracterului monumentului. 

Capacitatea maxima pentru un flux de evacuare la o cladire inalta este de 70 persoare cont. Art. 4.1.24, 
gabaritul minim pentru o scara de evacure fiind 10 m pentru doua fluxuri $i eel putin 2,10 m inaltime libera la 
goluri. 

Analiza diagnostic 
• Caracteristicile constructiei

Functiune principala: cladire administrativa - incadrata conform articolelor 4.2.112 + 4.2.123 P118-99
Normativul de siguranta la foe al constructiilor. Functiuni secundare $i conexe: garaje, grup sanitar, anexe, 
depozitari. 

Distantele de siguranta fata de vecinatati sunt asigurate, cont. art. 2.2.2, mai mult de 8 m tata de locuinte 
GRF Ill de peste strada; calcane caramida plina REI 360 fata de cladiri vecine GRF Ill. 

A construita = 494,00mp 
A construita desta$urata = 494,00mp 
A compartimentului de incendiu = 494,00mp 
Compartimentele se incadreaza in prevederile tabelului 3.2.4. 

• Stabilitatea la foe
Rise mic de incendiu estimat, avand in vedere utilizarea spatiilor, majoritatea au sub 420 Mj/mp.
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Gradul de rezistenta la foe pentru compartimentul studiat estimat este Ill, prin prezentul proiect nu se 
propun modificari. 

In momentul de fata, cladirea nu are montata o instalatie de detectare, semnalizare �i alarmare in caz 
de incendiu. 

Nu exista circulatii pe verticala, cladirea are regim de inaltime PARTER. 

4) Cerinta de calitate D - lgiena, sanatate �i mediu inconjurator:
Se vor respecta:
lgiena �i sanatatea oamenilor - O.M.S. nr. 331/1999;
Refacerea �i proteqia mediului;
Prevederile din legea 137/1995 privind proteqia mediului, Legea 107/1996 a apelor, O.G. 246/2000
privind protectia atmosferei, H.G.R. 188/2000, Ord. MAPPM 462/1996, Ord. MAPPM 765/1997.

Cladirea existenta respecta cerintele conform normativ NP 010-1997,Cap.4 - Cerinte de calitate ale 
constructiilor, 4.4.lgiena, sanatatea oamenilor �i protectia mediului: 

4.4.1 lgiena aerului; 
4.4.1.3 Ventilarea spatiilor; 
4.4.2 lgiena apei; 
4.4.3 Evacuarea de�eurilor solide; 
4.4.5 lluminatul natural/artificial; 
4.5 lzolatia termica, hidrofuga �i economia de energie. 

al Asigurarea conditiilor de igiena si sanatate 
In interiorul cladirii nu au fast prevazute unitati echipate, conform normativelor, cu puncte de apa �i 

obiecte sanitare care permit posibilitatea de mentinere a igienei, de curatire �i intretinere a imobilului. 
lgiena evacuarii de�eurilor solide vizeaza calitatea �i compozitia de$eurilor solide, procese tehnologice 

care determina de$eurile solide, modul de stocare $i transport a acestora. 
Prin proiect nu se propun modificari interioare. Se va realiza modernizarea instalatiei sanitare $i de apa 

calda menajera. 

bl Protectia mediului 
lnfluenta lucrarilor propuse asupra mediului nu este semnificativa. Proiectul propus nu se supune 

procedurii de evaluare a impactului asupra mediului. Acordul de mediu prevede obligatia respectarii de catre 
titular a art. 71(1) din O.U.G. nr. 195/2005 aprobata cu modificari prin legea nr. 265/2006, cu modificarile �i 
completarile ulterioare. 

Se vor respecta prevederile Legii 137 /1995 (republicata) privind protectia mediului, Legea 107 /1996 a 
apelor, OG 243/200 privind protectia atmosferei, HGR 188/2002, Ord. MAPPM 462/1993, Ord. MAPPM 
125/1996, Ord. MAPPM 756/1997. 

Din punct de vedere acustic, nu sunt surse de zgomot, vibratii sau �ocuri. 

Alimentarea cu apa potabila a constructiilor invecinate este asigurata de bran�amente de apa rece 
existente pe proprietate. 

lgiena evacuarii gunoaielor implica solutionarea optima a colectarii �i depozitarii de�eurilor menajere, 
astfel incat sa nu fie periclitata sanatatea oamenilor. 

Exigenta urmare$te crearea unui mediu interior sanatos pentru ocupantii �i utilizatorii constructiilor, in 
ceea ce prive�te: 

Mediul termic; 
Lumina naturala $i artificiala; 
Calitatea aerului (ventilare naturala �i mecanica); 
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5) Cerinta de calitate E - Economia de energie �i izolarea termica:
In momentul de fata, cladirea nu este termoizolata �i nu raspunde niciunui standard actual pentru

economisirea energiei sau generarea unei energii alternative. Tamplarie exterioara va fi rezistenta, cu geamuri 
duble, cu argon $i cu suprafata tratata in scopul reducerii emisivitatii (low-E). Conform OM 2.513/22.11.2010, 
valoarea recomandata a rezistentei termice minime pentru tamplaria exterioara este de 0,77 [m2 K/W]. 
Precizari: 

Prezenta documentatie de evaluare energetica s-a elaborat in vederea respectarii cerintelor minime de 
performanta energetica care decurg din Ordinul 2641/2017 precum $i din Legea 372/2005 pentru functionarea 
in regim de contort $i consum minim de energie. 

Beneficiarul dore�te sa reabiliteze din punct de vedere energetic cladirea existenta, iar conform 
legislatiei in vigoare auditul energetic sta la baza intocmirii unei documentatii tehnice de reabilitare (DALI) 
conform art. 18 alin (2) din Legea 10/1995 republicata in 2020 privind calitatea in constructii. 

Totodata, auditul energetic este documentul pe baza caruia se va intocmi documentatia DALI pentru 
cre$terea eficientei energetice a cladirii. 

6) Cerinta de calitate F - Protectia impotriva zgomotului:
Protectia la zgomot este stimulata ca cerinta esentiala in Directiva Consiliului Europei nr. 89/106/CEE $i

Documentele Interpretative. 

lzolarea la zgomotul aerian se asigura prin dimensionarea corespunzatoare a elementelor separatoare 
intre unitatile functionale ale cladirii (in principal pereti $i plan$ee). 

lzolarea la zgomotul de impact este actiunea prin care se urmare$te ca nivelul de zgomot datorat unor 
$Ocuri de natura mecanica asupra ansamblului unui plan�eu sa se auda pe cat de posibil red us atat in spatiul de 
sub plan$eu, cat $i in spatiile alaturate. 

Absorbtia acustica urmare$te ca o pa rte a zgomotului sa fie absorbit, nu reflectat. Materialele structurale 
ale peretilor sau finisajele folosite vin in facilitarea fonoabsorbatiei. 

Tn cazul amplasarii ulterioare a unor cladiri pentru care limitele admisibile ale nivelului de zgomot 
echivalent sunt mai reduse decat cele de la limita incintelor zonelor existente, se var lua masuri suplimentare 
de protectie impotriva zgomotului pentru cladirea nou introdusa, astfel incat sa nu fie depa$ite nivelurile limita 
in interiorul unitatilor functionale. 

7) Cerinta de calitate G - Utilizare sustenabila a resurselor naturale:
Cladirea nu este dotata cu niciun sistem de energie alternativa, imobilul nu dispune de incalzire $i a apa

calda menajera. Este necesara implementarea unui sistem alternativ de energie (panouri fotovoltaice, panouri 
pentru prepararea apei calde menajere). 

cazul. 
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4. CONCLUZIILE EXPERTIZEI TEHNICE SI, DUPA CAZ; ALE AUDITULUI ENERGETIC. CONCLUZIILE STUDIILORi 

DE DIAGNOSTICARE: 

a. clasa· de rise seismic; '
Clasa de rise seismic Rs Ill.

-,· -

p�ez�nt_ar�a a min.i�u� cloua so!1:1l!i.��i!'lt���!lli�; 
Se prezinta succint lucrarile propuse $i incluse in proiect: 
Varianta 1: 
termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 
termoizolarea soclului cu polistiren extrudat ignifugat de 20 cm; 
realizarea termoizolatiei la nivelul plan$eului catre pod, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 
etan$eizarea golurilor cu membrane specifice; 
desfacere U$i $i ferestre; 
inlocuirea tamplariei existente cu tamplarie tripan, eficienta energetic; 
realizarea trotuarului perimetral; 
refacerea tencuielilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 
reabilitarea acoperisului cladirii, respective refacere in totalitate; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei termice; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei electrice; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de recuperare de caldura; 
montarea panourilor solare pentru producerea energiei necesare iluminatului interior $i a apei 
menajere; 
inlocuirea jgheaburilor $i a burlanelor. 

Varianta 2: 
termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente, cu polistiren expandat de 10 cm; 
izolarea placii pe sol cu polistiren expandat de 15 cm; 
termoizolarea soclului cu polistiren extrudat ignifugat de 10 cm; 
etan$eizarea golurilor cu membrane specifice; 
desfacere U$i $i ferestre; 
inlocuirea tamplariei existente cu tamplarie tripan, eficienta energetic; 
realizarea termoizolatiei la nivelul plan$eului catre pod, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 
etan$eizarea golurilor cu membrane specifice; 
se va avea in vedere asigurarea umbririi ferestrelor insorite pe timp de vara; 
realizarea trotuarului perimetral; 
refacerea tencuielilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 
refacerea tencuielilor interioare, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor; 
inlocuirea tamplariei interioare existente; 
refacerea finisajelor pardoselilor, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor; 
reabilitarea acoperisului cladirii, respective refacere in totalitate; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei term ice; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei electrice; 
instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de recuperare de caldura; 
inlocuirea obiectelor sanitare; 
se vor monta corpurile de iluminat, prizele, tablourile, conductorii electrici $i tuburile de protectie; 
montarea panourilor solare pentru producerea energiei necesare iluminatului interior $i a apei 
menajere; 
tablourile electrice vor fi inlocuite astfel incat sa corespunda normelor generale $i departamentale de 
protectie; 
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se va manta sistem automat de control al iluminatului cu senzori de prezenta, eel putin unul in fiecare 
incapere iar la suprafete mari eel putin 1 la 30 mp; 
inlocuirea jgheaburilor �i a burlanelor. 

[c. · .  . Solutiile tehnice $i masurile propuse cfeditre expertul tehnic $i,-dupa caz, auditorul energetic spre a ff 
�.����l!�te in cadrul docu��-11!_�ti�L���y!za�.!l�if�f�r!l!?!.ie.J�!�'Y�!ltiJ. · · · _ · •. _ · ·· _ _: ' ·

Conform expertizei tehnice nr. 1901/2022 pentru rebilitarea constructiei se recomanda urmatoarele 
interventii: 

in cazul montarii panourilor solare/fotovoltaice pe acoperi� este necesara introducerea unor elemente 
suplimentare de rezistenta la nivelul �arpantei, local, in zona de montare a acestora; 
reabilitarea corecta a fatadelor; 
zonele unde exista armaturi expuse, pentru a stopa fenomenul de degradare; 
repararea elementelor degradate de actiuni, astfel incat elementele sa fie ad use cat mai aproape de 
starea lor initiala. 
Lucrarile de cre$terea eficientei energetice, refatadizare $i modernizare, propuse prin proiect, au un 

caracter nestructural $i nu influenteaza comportarea structurii de rezistenta in ansamblu. 

Conform raportului de audit energetic nr. 099/2022 elaborat de ing. Horatiu Vornica, S.C. LOGICS 
SISTEM S.R.L., se recomanda implementarea pachetului de solutii 1: 

Solutia 1: 
izolarea termica a peretilor exteriori cu 20 cm panouri din vata minerala bazalitica; 
termoizolarea soclului cu 20 cm polistiren extrudat ignifugat, protejat cu tencuieli decorative de soclu; 
termoizolarea placii pe sol cu 15 cm polistiren expandat, acoperit cu $apa armata pentru montarea 
straturilor de finisaj ale pardoselilor; 
realizarea termoizolatiei din vata minerala bazaltica de 20 cm la nivelul plan�eului, precum �i 
hidroizolarea $arpantei LAF pe suport rigid din astereala lemn ra$inoase; 
inlocuirea tamplariei existente cu tamplarie tripan, eficienta energetic; 
etan�eizarea golurilor cu banda de etan$are pentru ferestre, auto-adeziva, pentru exterior; 
se va avea in vedere asigurarea umbririi ferestrelor insorite pe timp de vara; 
etan�eizarea tuturor strapungerilor; 
refacerea tencuielilor interioare, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor; 
refacerea finisajelor pardoselilor, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor; 
modernizarea instalatiilor de producere incalzire, apa ca Ida menajera $i iluminat; 
montarea panourilor solare pentru producerea energiei necesare iluminatului interior �i a apei 
menajere; 
executia de trotuare perimetrale. 
Solutia 2: 
termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente, cu polistiren expandat de 20 cm grosime, protejat 
cu tencuieli decorative; 
termoizolarea soclului cu 10 cm polistiren extrudat, protejat cu tencuieli decorative de soclu; 
termoizolarea placii pe sol cu 15 cm polistiren expandat, acoperit cu $apa armata pentru montarea 
straturilor de finisaj ale pardoselilor; 
realizarea termoizolatiei din polistiren de 20 cm la nivelul plan�eului, precum $i hidroizolarea $arpantei 
cu folie LAF pe suport rigid din astereala lemn ra$inoase; 
inlocuirea tamplariei existente cu tamplarie tripan cu fante pentru ventilare, termoizolante pentru 
rupere punte termica; 
etan$eizarea golurilor cu banda de etan$are pentru ferestre, auto-adeziva, pentru exterior; 
se va avea in vedere asigurarea u·mbririi ferestrelor insorite pe timp de vara; 
etan$eizarea tuturor strapungerilor; 
refacerea tencuielilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 
refacerea tencuielilor interioare, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor; 
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refacerea finisajelor pardoselilor, respectiv reparatii locale ce var fi necesare in urma interventiilor; 

executia de trotuare perimetrale termoizolante. 

d. Recomandarea interventiilor necesare pentru· asigurarea functionarii conform cerintelor �f:conform''
��igentE!l�r.d� calita!e __ ... __ . 

Prin Planul National de Redresare $i Rezilienta sunt recomadate urmatoarele interventii: 

reabilitarea termica a elementelor de anvelopa a cladirii prin izolarea termica a elementelor apace a 

fatadelor $i prin inlocuirea elementelor vitrate exterioare $i interioare; 

reabilitarea $arpantei $i repararea $arpantei daca este cazul; 

reabilitarea termica a sistemului de incalzire $i a sistemului de furnizare a apei prin repararea instalatiei 

sau instalarea unui sistem nou; 

reabilitarea sau modernizarea instalatiei de distributie a agentului termic; 

instalarea, reabilitarea sau modernizarea sistemelor de climatizare sau ventilare mecanica pentru 

asigurarea calitatii aerului; 

reabilitarea sau modernizarea instalatiilor de iluminat in cladiri prin inlocuirea circuitelor uzate, 

utilizarea corpurilor de iluminat eficiente energetic sau LED; 

sisteme de management energetic integrat pentru cladiri, respectiv modernizarea sistemelor tehnice 

ale cladirilor; 

realizarea lucrarilor de racordare, bran�are sau rebran�are a cladirii la sistemul centralizat de producere 

sau furnizare a energiei termice; 

repararea trotuarelor de protectie, in scopul eliminarii infiltratiilor la infrastructura imobil administrativ; 

repararea elementelor de constructie ale fatadei care prezinta potential pericol de desprindere �i/sau 

afecteaza functionalitatea cladiri; 

refacerea finisajelor interioare in zonele de interventie. 

S:- IDENTIFICAREA SCENAR11LOR/OPJ1UNiLOR -,ii-iNICMCONOMICE - (MINIMUM 
DETAUATl A AaSTORA 

5.1. Solutia tehnlcl, din punct de vedere tehnologlc, constructlv, tehnfc, funqlonal-arhltec:tural JI 

economic, a,prlnzlnd: 

:a, descrierea pril"IC::!P�J�.!�r lucrari de ir1t�fy�r1li�.P.t:!'"!!r,u:
Lucrari de arhitectura 
Varianta 1: 
termoizolarea peretilor exteriori ai cladirii existente, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 

termoizolarea soclului cu polistiren extrudat ignifugat de 20 cm; 

realizarea termoizolatiei la nivelul plan$eului catre pod, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 

etan$eizarea golurilor cu membrane specifice; 

realizarea trotuarului perimetral; 

refacerea tencuielilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 

refacerea $arpantei $i a invelitorii. 

Varianta 2: 
termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente, cu polistiren expandat de 10 cm; 

izolarea placii pe sol cu polistiren expandat de 15 cm; 

termoizolarea soclului cu polistiren extrudat ignifugat de 10 cm; 

realizarea termoizolatiei la nivelul plan$eului catre pod, cu vata minerala bazaltica de 20 cm; 

etan$eizarea golurilor cu membrane specifice; 

se va avea in vedere asigurarea umbririi ferestrelor insorite pe timp de vara; 

realizarea trotuarului perimetral; 

refacerea tencuielilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 

refacerea tencuielilor interioare, respectiv reparatii locale ce var fi necesare in urma interventiilor; 
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refacerea finisajelor pardoselilor, respectiv reparatii locale ce vor fi necesare in urma interventiilor. 

Lucrari de structura conform expertizei tehnice nr. 1901/2022 pentru rebilitarea construqiei se 

recomanda urmatoarele interventii: 

in cazul montarii panourilor solare/fotovoltaice pe acoperi� este necesara introducerea unor elemente 
suplimentare de rezistenta la nivelul $arpantei, local, in zona de montare a acestora: 

• se va demonta invelitoare din lemn �i se vor respecta toate normele $i normativele in vigoare;
• se va reface corespunzator $arpanta �i invelitoarea;
• schema de descarcare a apelor precum $i cotele pe verticala se vor stabili astfel incat sa nu

genereze aglomerari de zapada;
reabilitarea corecta a fatadelor; 
se va monta un sistem de jgheaburi $i burlane astfel incat apele meteorice vor fi colectate din acestea �i 
conduse la o distanta de eel putin 1,0 m de cladire 
se vor executa corespunzator trotuare de garda in jurul cladirii, cu panta inspre exteriorul acesteia; 
zonele unde exista armaturi expuse, pentru a stopa fenomenul de degradare; 
reparatii la fatada pentru a asigura o exploatare a construqiei in conditii se siguranta $i contort, precum 
�i pentru refacerea aspectului arhitectural al constructiei: 

• se curata tencuiala exfoliata $i se vor inchide rosturile dintre caramizi cu mortar;
• se vor desface temporar instalatiile fixate pe fatada;
• se reabiliteaza tamplaria de inchidere;
• zonele in care tencuiala are tendinta de exfoliere se vor cutata in adancime pana la stratul suport

$i in plan �i se vor executa tencuieli pentru a asigura planeitatea peretelui in vederea montarii
termoizolatiei;

repararea elementelor degradate de actiuni, astfel incat elementele sa fie aduse cat mai aproape de 
starea lor initiala: 

• se vor executa reparatii ale trotuarelor din jurul cladirii astfel incat sa se asigure o panta minima
de scurgere a apelor catre exteriorul fundatiilor.

lnstalatii de incalzire/racire (conf. audit energetic nr. 099/2022): 

echilibrarea hidraulica a ramurilor distributiei; 
etan�eizarea tuturor strapungerilor conductelor in anvelopa cladirii. 

lnstalatii apa calda de consum (conf. audit energetic nr. 099/2022}: 

realizarea distributiei noi de apa calda la fiecare grup sanitar; 
termoizolarea conductelor de distributie a apei ca Ide menajere; 
adoptarea schemei de preparare apa calda; 
inlocuirea obiectelor sanitare existente; 
bateriile $i armaturile vor fi de calitate ridicata, cu limitarea consumului de apa; 
utilizarea perlatoarelor la bateriile lavoarelor permite reducerea debitului de apa la 6-8 I/min in loc de 
121/min; 
echilibrarea hidraulica a retelei de distributie a apei ca Ide de consum; 
asigurarea mentenantei constructiei $i instalatiilor aferente; 
apa calda de consum se va prepara cu panouri solare cu tuburi vidate, asigurand 80% din necesarul de 
consum; 
etan�eizarea tuturor strapungerilor conductelor in anvelopa cladirii. 

lnterventii nestructurale (conf. audit energetic nr. 099/2022): 

desfacere U$i �i ferestre; 
montare U$i exterioare $i ferestre cu termoizolatie pentru rupere de punte termica; 
desfacere tencuieli degradate; 
desfacerea finisajelor la pardoseli deteriorate. 
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lnterventii asupra instalatiei de iluminat (conf. audit energetic nr. 099/2022): 
se vor manta corpurile de iluminat, prizele, tablourile, conductorii electrici �i tuburile de protectie; 

prevederea panourilor fotovoltaice pentru producerea energiei electrice pentru iluminat in proportie 

de 70%; 

din punct de vedere al performantei energetice, sistemul de iluminat trebuie dimensionat astfel incat 

consumul de energie electrica sa fie minim, in conditiile realizarii unui mediu luminos adecvat activitatii 

umane desfa�urate; 

se va manta sistem automat de control al iluminatului cu senzori de prezenta, eel putin unul in fiecare 

incapere iar la suprafete mari eel putin 1 la 30 mp 

tablourile electrice vor fi inlocuite astfel incat sa corespunda normelor generale �i departamentale de 

protectie. 

lnterventii structurale (conf. audit energetic nr. 099/2022): 
reabilitarea acoperi�ului cladirii, respectiv refacere in totalitate. 

lnterventii instalatii (conf. audit energetic nr. 099/2022): 
eficientizarea sistemului de electrice �i iluminat; 

eficientizare energetica prin imbunatatirea sistemului de instalatii sanitare �i distributie apa ca Ida; 

eficientizare energetica prin imbunatatirea sistemului de incalzire; 

eficientizare energetica prin modernizare de utilitati �i retele existente; 

etan�eitatea tuturor strapungerilor conductelor in anvelopa cladirii. 

Cladirea va fi dotata cu echipamente �i instalatii performante (cont. audit energetic nr. 099/2022). 

Nu se vor realiza modificari de compartimentare. 
Nu se vor modifica dimensiunile golurilor. 
Toate corpurile de iluminat vor fii inlocuite cu corpuri de iluminat eficiente energetic sau LED. 
Cladirea nu este dotata cu paratraznet, se recomanda montarea unui paratraznet pe sarpanta 

imobilului. 

b. descrierea, dupa caz, �i a altor categorii de lucrari incluse in solutia tehnica de interventie propusa,
,respectiv hidroizoiatii, termoizolatii, repararea/inlocuirea instalatiilor/echipamentelor aferente construqiei,
,demontari/montari! debran�ari/bran�ari, finisaje · la interior/exterior, dupa caz, imbunatatirea terenului de
fundare, precum�i luc;r�ri �trict. -��ces�.re. p���rl:I �sigurarea funqionalit,atii cor1stru�tiei rea�ilitate;

Nu exista alte lucrari decat cele mentionate la cap. 5.1.a. 

c. analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de rise, antropici �i naturali, inclusiv de schimbari climatice
ce pot afecta investitia;

Nu este cazul. 

d. informatii privind posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice 
;pe amplasament sau in �ona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul existentei unor 
,zone protejc1te;

Zona studiata este cuprinsa in Ansamblul Castelului Nopcsa, inscris la pozitia nr. 433 din Anexa nr. 1-

Lista monumentelor istorice 2015, cu modificarile �i completarile ulterioare, cu codul HD-ll-a-B-03539, aprobata 

prin Ordinul Ministului Culturii nr. 2828/2015. lmobilul face pa rte din Parcul Natural Geoparcul DinozaurilorTara 

Hategului potrivit HGR nr. 2151/2004. 
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;e.'}" caracteristiclle • tehnice, ,1 .·· pai'arnetrii specifici_,.investltiei rezultate :.in "urmai":· realizirii; lucrirllor. de
\!nterventie� ' ; , \ ,� ,· ,•:,<:" ,,, , , ,;;;; "'{Jf)•\ ',7'/\t'- ' ,, ··-�-, :, 

Pentru ambele Variante: 
Suprafafa parcela=19.753 mp 
_Suprafata construita=494,00mp 
Suprafata construita desfaJurata=494,00 mp 
Suprafafa utila= 306,52 mp 
P.O.T. existent=P.O.T. propus= 7,38% 
C.U.T. existent=P.O.T propus= 0,07

Notal 

- Prln miJsurile prapuse nu se madlfica valumetria ansamblului studiat;

-Astfel, POT-ul Ji CUT-ul existent nu se modifici.

Varianta 1 
C+M = 1.071A37,97 cu TVA 
Total General: 1.445.186,28 RON cu TVA 
Varianta 2 
C+M = 2.823.884,28 RON cu TVA 
Total General: 3.495.847,80 RON cu TVA 

, :si�W · - ·'.'�- _.,/:,. · E�T,di'.<q\W _';_, tti'.-i.�t-ef.,t:
a.,,_,, , ., - impactul social i cult\lraJ; • .. ' ,. . "� .,. ..... ..,. � -- _,._,. --·,. ·. ', ' ., ,. - - -

Se preconizeaza o imbunatafire a calitafii viefii in arealul deservit de construqie Ji a personalului din 
unitate. 

b.; estlmirl. privind forta de murd 'cic:upati •, priif realiiarea lrivestitiel: in. faia, de' realizare;, io faia ,de 
op"

era
'

_
,
' _re,·-.

- - ,, :/. - ' . ' .,
_
-___ , ; 

.• . ,_ , . . , . ' ... ' t,:• _, '': '·'r:,.-i';;:-' ·
. __ , --,\: ·-:-r··· _" ,- ,. : .. 

. �·,. :.i ::·,:,_:, .,. 

Nr. persoane in faza de realizare = 20 persoane. 
Nr. de persoane in faza de operare = 20 persoane. 

:t . impactul: asupra factorllor de mediu� lriclusiv '1mpactufasupra' blodlversititii ·,1 a siturilorprotejate,, 
:�lll:li caz; , 

, ' 
, 

- . 

Nu este cazul, interventiile propuse nu vor avea impact asupra mediului �i a biodiversitafii. 

H 
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. 5.6� Analiza fina'nc:larl Ji econornic:I aferentl �allzlrli luc:ririlor -de lntenieritle:: , 

a. prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta $i prezentarea scenariului
de referinta; 

b. analiza cererii de bunuri $i servicii care justifica necesitatea $i dimensionarea investitiei, inclusiv
prognoze pe termen mediu $i lung; 

c. analiza financiara; sustenabilitatea financiara;
d. analiza economica; analiza cost-eficadtate;
e. analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor.

Toate punctele de mal sus sunt prezentate in documentatla Anallza financlari anexati prezentulul
memoriu. 

Recapitularea analizei 
VARIANTA 1 
Perioada de executare a investitiei a fost estimata de catre proiectantul de specialitate la 12 luni. Costul 
total al lucdirilor a fost estimat la o valoare cu TVA 1.445,186,28 RON din care C+M = 1.071.437,97 

RON cu TVA. 

VARIANTA 2 
Perioada de executare a investitiei a fost estimata de catre proiectantul de specialitate la 24 luni. 
Costul total al lucririlor a fost estimat la o valoare cu TVA 3.495.847,80 RON din care C+M = 

2.823.884,28 RON cu TVA. 

Analiza cost-beneficiu a fost realizata pentru varianta 1 $i pentru a oferi o evaluare a costurilor $i 
beneficiilor financiare $i sociale in situatia fara proiect $i in situatia cu proiect, $i pentru a pune in evidenti 
situatia neta dintre acestea. 

lndicatorii de fezabilitate obtinuti din calcule sunt satisfacatori: valoarea actualizata neta este negativi 
(-157,034), dar rata de rentabilitate se situeaza peste pragul de 5% (+127 %). 

in aceste c�ndltll, prlvlnd strictdin perspectlva beneficiarului, ca sestlonar al constructiei, proiectul 
lnvestitional nu este fezabil �in punct de vedere financlar, dar este fezabll din punct de vedere.economlc�
Datoriti faptulul ci este un proiect care nu genereazl venlturl si nu se poate vorbl de subventii sau alocatll
financiare.din partea Statulul Roman. acesta generazlin mod normal indicator! negativi.

Necesitatea investitiei este justificata de faptul ca este necesara reabilitarea obiectviului. Obiectivele 
nerabilitate reduc dezirabilitatea locului, scad dorinta populatiei de a vizita $i utiliza locatiile din zona, fapt care 
reduce cre$terea economica generala a municipiului. 

Bi11 pauct de vede,e telmlc, dife1e11ta di11lie Valia11ta 1 ;;j Varianta 2 sunt dimensiunile termoizolatiilor 
propuse $i costurile finale ale lucrarilor, in Varianta 2 sunt propuse lucrari de reabilitare a spatiului interior, in 
timp ce in Varianta 1 se propun lucrari de reabilitare a spatiului exterior. Se recomanda VARIANTA 1. 

Ambele solutii tehnice respecta normele $i normativele in vigoare. 
Variantele au fost preluate din tema de proiectare, caietul de sarcini $i raportul de expertiza tehnici. 

Varianta 2 cuprinde lucriri de reabilitare a interiorului $i este semnificativ mai costisitoare decit Varianta 1. 
Varianta 1 este recomandata $i de catre expertul tehnic, $i de catre proiectant. 
Din punct de vedere economic JI financlar, valoarea investitiei pentru Varianta 1 este mai mica decat 

valoarea investitiei pentru Varianta 2. Cheltuielile medii lunare $i cheltuielile de intretinere nu sunt afectate de 
diferentele dintre cele doua variante. 
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Din punct de vedere al sustenabilitiJII fi al rlscurilor, in expertiza tehnica s-a prezentat un singur 
scenariu de interventii care nu cuprinde consolidari, interventiile recomandate de expertul tehnic au caracter 
nestructural. Constructia se incadreaza in clasa de rise seismic Rs Ill. 

Varianta 1 de intervenJie - RECOMANDATA
- termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente, cu vata minerala bazaltica de 20 cm;
- termoizolarea soclului cu polistiren extrudat ignifugat de 20 cm;
• realizarea termoizolatiei la nivelul plan�eului catre pod, cu vata minerala bazaltica de 20 cm;
- etan$eizarea golurilor cu membrane specifice;
- desfacere U$i $i ferestre;
- inlocuirea tamplariei existente cu tamplarie tripan, eficienta energetic;
- realizarea trotuarului perimetral;
� refacerea tenculelilor $i zugravelilor exterioare dupa anvelopare; 
- reabilitarea acoperisului cladirii, respective refacere in totalitate;
- instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei termice;
- instalarea unor sisteme alternative cu eficienta energetica de producere a energiei electrice;
- instalarea unor slsteme alternative cu eficienta energetica de recuperare de caldura;

montarea panourilor solare pentru producerea energiei necesare iluminatului interior $i a apei
menajere;

- inlocuirea jgheaburilor $i a burlanelor.

a. Indicator! maximal!, respectiv valoarea totali a oblectlvulul de lnvestllll, exprimati in lei, cu TVA �I,
res�cti�, far-5 TVA, din c;1re con_str�ctii-nuntaj (C+M 1 in �,formitate cu deviiul ien�ral

Denumire ca itol . Valoare (exclusiv TVA) TVA Valoare (inclusiv TVA) 
Din careC+M 900.368,04 171.069,93 1.071.437,97 

b. lndic:atoril mini mall, respectiv lndlcatorl · de performanli - . elemente flilce/capacitaJI flzice care si
lndice atingerea Jintei obiectivulul de lnvestilii - ti dupa caz, calitativi, in conformitate cu standardele
,1 reglement�ril� t'!f!nic: i'! \lig�re: · ,

· · 

Suprafata parcela=19. 753mp
Suprafata construita=494,00mp
Suprafata construita desfa$urata=494,00 mp

c. lndicatorii financiarl, socioeconomici, de Impact, de rezultat/operare, stabillJI in funqie .de specificul fi
Jinta fiecirui C>bie��iv' de investiJli ( 

.· , '• . , 

Conform Analizei Financiare. 
Conform Devizului general, investitia specificata (constructii $i montaj) raportata la suprafata 

desfa$urata a obiectivelor este urmatoarea: 
Suprafata construita desfa$urata este 494,00 mp. Valoarea RON/mp= 2925,75 lei/mp cu TVA. 

d. Durata estimati de execulie a oblectlvului de investilii, exprlmati in luni
Durata estimata de executie a obiectivului de investitii: 12 luni.
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6.4. Prezentarea modulul in care se asigura conformarea cu reglementirile specifice funqiunli preconizat& 
din punctul de vedere al asiguririi tuturor cerintelor fundamentale aplicabile construqiei, conform gradului! 
de detaliere .al roe.unerllor tehni.c�. 

· ,- · ·· � ·. 
· ·· · · . ,_ · · ,, 1 • 

La elaborarea documentatiei tehnice de proiectare, se vor respecta cerintele actelor legislative in 

vigoare in domeniul constructiilor, enumerate neexhaustiv in continua re: 

• Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, cu completarile $i modificarile ulterioare;

• Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu completarile $i modificarile

ulterioare;

• Ordinul 839/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991;

• HG 907 /2016 privind etapele de elaborare $i continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice

aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice;

• HG 932/2010 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 184/2001;

• HG 273/1994 privind aprobarea Regulamentului de receptie a lucrarilor de constructii $i instalatii

aferente acestora, modificata prin HG 343/ 2017;

• HG 925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare $i expertizare tehnica de calitate a

proiectelor, a executiei lucrarilor $i a constructiilor, completata cu indrumatorul de aplicare nr.

77/N/1996;

• HG 51/1996 pentru aprobarea Regulamentului de receptie a lucrarilor de montaj utilaje, instalatii

tehnologice $i a punerii in functiune a capacitatilor de productie;

• HG 766/1997 pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii, cu completarile $i

modificarile ulterioare;

• Legea159/2013 pentru modificarea $i completarea Legii 372/2005 privind performanta energetica a

cladirilor;

• Ghidului specific privind regulile $i conditiile aplicabile finantarii din fondurile europene aferente

• Planului national de redresare $i rezilienta in cadrul apelului de proiecte PNRR/2022/C5/2/B.2.1/1,

PNRR/2022/C5/B.2.2/1.

.s. Nomlnalizarea surselor de flnanpre a lnvestitiel publlce, ca urmare a anallzel financlare fl economlce:; 
onduri proprii, creclite bancare, alocaJII de la bugetul de stat/bugetul local, credlte externe prantate sau 

contr._adate de stat fo�url externe nerambu!'5tlbile, alte surse legal const�ite 

lnvestitia va fi suportata de catre beneficiar $i Ministerul Dezvoltarii prin P.N.R.R./2022/C5/2/B.2.2A/1. 

- -·----·- -

URBANISM, ACORDURI $1 AVIZE CONFORME

Certificatull!e Urbanism emis in �ede�� obt!nerii autorfza lei de �nstruire 
Cerificatul de Urbanism nr. 14 din 04.04.2023 este anexat prezentei documentatii.

. §_!udlu tOP-Ografi�, vizat decit�� ·ofici�I f!�_cad��tru�fi publicltate lmob�liarf
Anexat prezentei documentatii. 

Extr�sul de c_��ft.t�ciarj
1 

cu exce la ta!_l_l_rilor s��!ale,=e_x,__ _.g._ 

Se pune la dispozitie de catre beneficiar. 

----- ·----�----------

Avize �rivind asi urarea utilita ilor in caz� su lim�a:itif!i ca aclti ii exlste._nt_e ________ _ 
E-Distributie Banat S.A.-Unitatea teritoriala Retea Deva;

·1 .s. Actul administrativ al autorltatii competente pentru proteqla mediulul, misuri de diminiare a, 
impactului, misuri de compensare, modalitatea de integrare a prevederilor acordului de mediu, de 
rinci iu, in _documentatia tehnico-econom�ci ___ ... 

Proiectul propus nu se supune procedurilor de evaluare a impactului asupra mediului $i de evaluare a 

impactului asupra mediului $i de evaluare adecvata, conform Notificarii nr. 5192/AAA/09.06.2023. 
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7.6. Avize, acorduri Ji studii specifice, dupa caz, care pot conditlona solutllle tehnice, precum: 
a. Studiu privind poslbllitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata pentru cre�erea

performantei energetice 
Conform raportului de audit energetic nr. 009/2022 intocmit de S.C. LOGISTICS SISTEM S.R.L.

lb. stucliu de trafic ii studiu de circulatie, dupa caz
Nu este cazul.

;c. Ra port de diagnostic arheologic, in cazul interventiilor in situri arheologice
Nu este cazul. 

id. Studiu istoric, in cazul monumentelor istorice 
Zona studiata este cuprinsa in Ansamblul Castelului Nopcsa, inscris la pozitia nr. 433 din Anexa nr. 1-

Lista monumentelor istorice 2015, cu modificarile �i completarile ulterioare, cu codul HD-ll-a-B-03539, aprobata
prin Ordinul Ministului Culturii nr. 2828/2015. lmobilul face parte din Parcul Natural Geoparcul Dinozaurilor Tara
Hategului potrivit HGR nr. 2151/2004.

e. Studii de specialitate ne.cesare infuncti.e. de sp�_�if!cul investitiei.
Se va anexa prezentei documentatii Expertiza Tehnica. 

intocmit,
Arh. Gilr�n�orena

Arh. �;��ana Maria

Verificat Arh. Hamza Augustin-Razvan
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară HUNEDOARA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Hateg

Adresa BCPI: Hateg, Libertatii nr.6, cod postal 335500, judetul Hunedoara, Telefon: 0254-77.04.23,
Fax: 0254-77.04.22

PROCES VERBAL DE RECEPȚIE 966 / 2024
Întocmit astăzi, 19/01/2024, privind cererea 1109 din 17/01/2024
având aviz de incepere a lucrărilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: CONSILIUL JUDEȚEAN HUNEDOARA
2. Executant: Dumitru Toni Cristian
3. Denumirea lucrărilor recepționate: PLAN TOPOGRAFIC NECESAR AVIZARII D.A.L.I. „CRESTEREA
EFICIENTEI ENERGETICE SI REABILITAREA CLADIRII ADMINISTRATIVE AFERENTE CASTELULUI
NOPCSA, COMUNA SANTMARIA-ORLEA(CORP CLADIRE C2)".
4. Nominalizarea documentelor și a documentațiilor care se predau Oficiului de Cadastru şi
Publicitate Imobiliară HUNEDOARA conform avizului de incepere a lucrărilor:

5. Concluzii:
Pentru procesul verbal 966 au fost recepționate 1 propuneri:

Număr act Data act Tip act Emitent
14 04.04.2023 act administrativ PRIMARIA SANTAMARIA-
0 17.01.2024 inscris sub semnatura privata DUMITRU TONI CRISTIAN
0 17.01.2024 inscris sub semnatura privata DUMITRU TONI CRISTIAN
0 17.01.2024 inscris sub semnatura privata DUMITRU TONI CRISTIAN
Așa cum sunt atașate la cerere.

RECEPTIE TEHNICA DALI- CRESTEREA EFICIENTEI ENERGETICE SI REABILITAREA CLADIRII ADMINISTRATIVE
AFERENTE CASTELULUI NOPCSA, COMUNA SANTAMARIA-ORLEA(CORP CLADIRE C2),CONFORM CU nr. 14/04.
04.2023.

*

6. Erori topologice față de alte entități spațiale:
Identificator Tip eroare Mesaj suprapunere
68119 Avertizare Receptia 3459816: Imobilul TR-463-3 se suprapune cu terenul 68119 din

stratul permanent!

Lucrarea este declarată Admisă

Inspector
Horia Liviu Botici

Documentul conține date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1

Horia Liviu 
Botici

Digitally signed by 
Horia Liviu Botici 
Date: 2024.01.19 
10:35:01 +02'00'



68119-C2

68119-C5

68119-C6

68119-C7

68119

68119-C1

68119-C2

68119-C3

68119-C4

INVENTAR DE COORDONATE

Pct.

Nord(X) Est(Y)

1

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

19

20

21

1

453505.759

453505.759

453489.534

453474.380

453464.773

453445.033

453459.865

453382.605

453369.715

453375.758

453338.260

453273.840

453317.950

453392.694

453431.351

453398.592

453411.538

453431.598

453461.019

453484.894

453484.894

453494.869

453494.870

453505.759

338428.259

338428.259

338444.249

338459.275

338468.703

338487.335

338510.080

338588.149

338575.848

338568.376

338525.283

338449.336

338400.004

338476.021

338441.933

338402.074

338392.526

338415.927

338392.322

338423.043

338423.043

338414.869

338414.871

338428.259

S=19753mp

69057

69060

69245

69724

68118

68118

drum

X (Nord)

Masurat

Calculat

Editat

Aprobat

ing. Dumitru Toni Cristian

ing. Dumitru Toni Cristian

ing. Dumitru Toni Cristian

ing. Dumitru Toni Cristian

Adresa imobil:

Beneficiar:

Denumire plansa:

Scara:

1:1000

Data:

dec.2023

CONSILIUL JUDETUL HUNEDOARA

PLAN TOPOGRAFIC

Denumire proiect:

"CRESTEREA EFICIENTEI ENERGETICE SI

REABILITAREA CLADIRII ADMINISTRATIVE

AFERENTE CASTELULUI NOPCSA, COMUNA

SANTMARIA-ORLEA(CORP CLADIRE C2)"

Conform C.U. NR. 14  DIN 04.04.2023

JUD. HUNEDOARA,  LOC. SACEL, NR.CAD:  68119-C2, NR.
CF. 68119.
(SCOALA)

LEGENDA

gard placi beton 

100100

1cm pe plan = 10 m pe teren

1:1000

Dumitru Toni CristianO = ANCPIOU = Certificat de autorizare Seria RO-B-F nr. 0012/17.02.2022 Categoria A17/01/2024 13:36:19 UTC+02

Horia 
Liviu 
Botici

Digitally signed 
by Horia Liviu 
Botici 
Date: 2024.01.19 
10:39:59 +02'00'

horia.botici
Text Box
Prezentul document recepționateste  valabil  însoțit  de  ProcesulVerbal de Recepție nr. 966/2024  	        Nr. doc. 1109/2024
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Contact: 0724031770, alexandru.bogdan@decumanus.ro

ANEXA 1 la MEMORIU 

ANALIZA FINANCIARA 

:) decumanus 

Cre�erea eficientei energetice �i reabilitarea dadirii administrative aferente castelului Nopcsa -  

Santamaria Orlea  
jud. Hunedoara, comuna Santamaria-Orlea, satul Sacel, nr. 100, cod po�tal 337446 
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a. prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta �i prezentarea scenariului

de referinta; 

Situatia existenta �i identificarea deficientelor 

Obiectivul de investitii propus este situat in intravilanul comunei Santamaria-Orlea, satul Sacel, apartine 
domeniului public al judetului Hunedoara, conform inscrisurilor din extrasul de carte funciara eliberat sub nr. 
68119-C2, nr. CAD 68119 cu o suprafata masurata de 19,753 mp. 

Folosirea actuala a terenului conform inscrisurilor din extrasul de carte funciara eliberat sub nr. 68119, nr. 
CAD 68119 este de curti constructii, construqii administrative, social culturale �i anexe. 

Schimbarile climatice �i degradarea mediului reprezinta una dintre directiile principale de actiune la nivel 
European, iar Pactul verde European (European Greeen Deal) reprezinta foaia de parcurs a UE pentru a ajunge 
la o economie durabila. Statele membre trebuie sa i�i concentreze eforturile comune pentru a contribui la 
obiectivul de zero emisii de gaze cu efect de sera pana in anul 2050. 

Entitatile implicate in proiect

Sursa de finantare: P.N.R.R./2022/C5/b2.2.A/1 
Beneficiarul proiectului: Judetul Hunedoara 

b. analiza cererii de bunuri �i servicii care justifica necesitatea �i dimensionarea investitiei, inclusiv

prognoze pe termen mediu �i lung; 

Perioada de referinta 

Prin perioada de referinta se intelege numarul maxim de ani pentru care se fac prognoze in cadrul analizei 
economico-financiare. Prognozele privind evolutiile viitoare ale proiectului trebuie sa fie formulate pentru o 
perioada corespunzatoare in raport cu durata pentru care proiectul este util din punct de vedere economic. 
Alegerea perioadei de referinta poate avea un efect extrem de important asupra indicatorilor financiari �i 
economici ai proiectului. 

Calendarul de analiza a proiectelor 

Sector 
I 

Orizont de timp (anl) 

Cai ferate 30 
Drumuri 25-30

Porturi si aeroporturi 25
Transport urban 25-30

Alimentare cu apa 30
Managementul deseurilor 25-30

Energie 15-25
Broadband 15-20

Cercetare si inovare 15-25
lnfrastructura de afaceri 10-15

Alte sectoare 10-15

Sursa: Anexa I la Regulamentul {EU} Nr. 480/2014 

Perioada de referinta: pentru acest proiect, orizontul de timp avut in vedere este de 15 de ani, conform 
recomandarilor de realizare a analizei cost-beneficiu. 

Lucrarile de modernizare �i reabilitare, conform graficului de executie, sunt prevazute a se desfa�ura 
intr-o perioac

i

j de i2 luni. 

La sfar�itul acestei perioade se a�teapta realizarea de lucrari de intretinere periodica. Pe parcursul 
acestei perioade de 15 de ani, obiectul proiectului investitional va fi in uz deplin. La sfar�itul perioadei de 15 de 
ani, problema ce se va pune va fi daca sa se efectueze o intretinere periodica in anul 16 sau sa se efectueze noi 
lucrari majore. 

f 
Proiect nr. 655/2023 

"Cre$terea eficienlei ener�tice $i reabilitarea cladirii administrative aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea " 

2/ 13 



S.C.Ateller Decumanus S.R.L., CIF R014909710

Sediu: Tlmi�oara, str. Eugeniu de Savoya, nr.7, ap.20A

Contact: 0724031770, ale,candru.bogdan@decumanus.ro

:::) decumonus 

Perioada de viata a reabilitarilor poate fl considerata astfel ca timpul scurs pina in anul in c:are va fl 
nevoie de o a doua reabilitare. Aceasta durata -15 de ani - este considerata ca flind perioada de analiza. 

c. anallza flnanclari; sustenabilitatea flnanciari;
Scenariul selectat $i recomandat de proiectant pentru obiectivul de investitii este _ Varianta 1 de

interventie conform justificarilor din memoriu DALI capitolul 6.2. 

Nota: Costur!le prezentate in Anallza Financlari fac referire doar la varianta propusa deoarece 
dlferent9 financlara.si_economici intre.cele doui varlante este neglijablll. C�nduzia pr�z�ntei analize este
valablli pentru ambele variante. 

Principalul scop al analizei financiare este acela de a construi proiectii financiare pentru a determina 
indicatori de performanta. 

Metodologia folosita in analiza financiara, precum $i in cea economica, este cea a fluxurilor de numerar 
actualizate. Aceasta presupune urmatoarele ipoteze generale: 

- numai intrarile $i ie$irile de numerar sunt luat in calcul (amortizarea, rezervele $i alti indicatori non
bane�i sunt exclu$i din analiza); 

- calculul fluxurilor de numerar este bazata pe metoda incrementala, adica pe diferenta dintre beneficiile
$i costurile alternativei ,,cu proiect" $i cele aferente alternativei ,,fara proiect"; 

- rata de actualizare pentru analiza financiara este de 5% (conform Ghidului pentru analiza cost
beneficiu); 

- pentru o mai buna intelegere a analizei, aceasta este realizata in preturi constante.

o Costurile totale ale lnvestitiei
Costurile totale ale investitiei:

Denumire capitol Valoare(exclusiv TVA) TVA Valoare(inclusiv TVA) 
Cost realizare lucriri 1.215.906,90 229.279,38 1.445.186,28 

.. 

900.368,04 111:069,93 Dln careC+M 1.071.437,97 
..... . .. . ... 

o incasiri Ji plitl din exploatare
Tncasiri din exploatare
Veniturile din exploatare sunt prezentate in tabelele centralizatoare ale analizei financiare $i respectiv

economice. Datorita specificului investitiei, $i anume reabilitarea _ elementelor constructive. ale cladirii 
administrative, din acest punct de vedere, proiectul nu influ'neteaza veniturile din-exploatare $1 vor fi considerate 
,,rY' in situatia cu $i fara proiect. 

Cheltuieli din exploatare: 
Cheltuielile din exploatare sunt reprezentate de cheltuielile reparatiilor curente ale obiectivului. 

Costuri utllititi: 
_ Se considera pentru situatia fara proiect: 
Total lncalzire, Acm, lluminat aprox = 

= 436,76 Kwh/mp/an x 306,52 mp utili 
= 133.875,67 Kwh/an x 1,42 RON/Kwh cu TVA= 190,103,45 RON/an 

Apa rece pt cca 20 de pers./ zi x 10 1/pers = 200 1/zi = 0,20 mc/zi x 248 zile lucratoare = 49,6 me/an x 5,81 
RON/me cu TVA= 288,17 RON/an 

Costuri totale utilitati pe an firi proiect = 160.650,81 + 228,17 =160.879,98 RON/an 
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Se considera pentru situatia cu proiect: 
Total lncalzire, Acm, lluminat aprox = 

= 139,90 Kwh/mp/an x 306,52 mp utili 
= 42.882,14 Kwh/an x 1,42 RON/Kwh cu TVA= 60.892,65 RON/an 

Apa rece pt cca 20 de pers./ zi x 10 1/pers = 200 1/zi = 0,20 mc/zi x 248 zile lucratoare = 49,6 me/an x 5,81 
RON/me cu TVA= 288,17 RON/an 

Costuri totale utilitati pe an cu proiect = 60.892,65 + 228,17 =61.120,82 RON/an 

Costuri angajti: 
20 angajati x 4.000 RON/luna x 12 I uni= 80.000 RON/an 

o Evolutia prezumata a costurilor de operare
TABEL 1- Costul intretinerii anuale a obiectivului de investitie

Moneda 
Conditie foarte 

Conditie proasta Conditie medie 
proasta 

Euro 6.571 5.476 4.016 

Lei 32.520 27.100 19.873 

· Conditie buna

1.643 

8.130 

Conditie foarte buna 

730 

3.613 

Nota: intretinearea anuala se rapoteaza la costul mentinerii obiectivului la cele mai inalte stadarde de 
functionare. 

A. SITUATIA FARA PROIECT
Avand in vedere faptul ca imobilul studiat, ce face obiectul prezentului proiect de modernizare �i 

reabilitare, se afla intr-o conditie proasta, costurile de intretinere ale acestuia pe o perioada de 15 ani (de la anul 
Ola anul 15), in situatia ,,fara proiect", sunt indicate in tabelul 2. 

Tn sectiunea 1 a tabelului este prezentata evolutia starii constructiei. Tn momentul realizarii prezentei 
documentatii de avizare a lucrarilor de interventii, obiectivul se afla intr-o ��-� P.r��l�:, situatia urmand a se 
agrava continuu daca nu se iau masuri de modernizare, s-a estimat ca dupa 10 ani, va ajunge in conditia ,,f()art:� 
f>r2,a.st�'. 

Tntrucat inainte de executarea lucrarilor de reabilitare �i modernizare a obiectivului, starea va fi una 
proasta, se apreciaza ca valoarea costurilor anuale de intretinere la nivelul bugetului local in situatia ,,fara 
proiect" pot fi estimate�� 5.471 lei/� (conform tabelului 1). 

TABEL 2- Costurile suportate de bugetul local, pe fiecare an, in situatia ,,fara proiect" 
.Anul 0 1 2 3 4 5 6 7 

Costuri exploatare 

Cos tu ri uti litati 160.880 160.880 160.880 160.880 160.880 160.880 160.880 160.880 

Costuri angajati 80000 80000 80000 80000 80000 80000 80000 80000 

Alte costuri - - - - - - - -

Costuri intretinere 

Conditie proasta 27.100 27.100 27.100 27.100 27.100 27.100 27.100 27.100 

Conditie foarte proasta - - - . - - - -

TOTAL costuri 267.980 267.980 267.980 267.980 267.980 267.980 267.980 267.980 

Anul 8 9 10 11 12 13 14 15 

Costuri exploatare 

Costuri utilitati 160.880 160.880 176.968 176.968 176.968 176.968 176.968 176.968 

Costuri angajati 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000 
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Alte costuri - - - - - - - -

Costuri intretinere 

Conditie proasta 27.100 27.100 - - - - - -

Conditie foarte proasta - - 32.520 32.520 32.520 32.520 32.520 32.520 

TOT AL costuri 267.980 267.980 289.488 289.488 289.488 289.488 289.488 289.488 

B. SITUATIA CU PROIECT

Dupa realizarea lucrarilor de modernizare $i reabilitare, var fi necesare lucrari de intretinere anuale ale 
constructiei. 

Costurile anuale de intretinere depind de starea obiectivului in care se efectueaza lucrarile. Tntrucat 
dupa executarea lucrarilor de modernizare, cladirea vizata va fi una in stare ,,foarte buna", se apreciaza ca 
valoarea costurilor anuale de intretinere la nivelul bugetului local, in situatia ,,cu proiect" pot fi estimate la fj.610 
tiV�n (cintornJ tabe1 1); 

Chiar $i in conditiile derularii unui program anual de intretinere, calitatea finisajelor va scadea, insa 
gradual. Dupa 10 ani, conditia ,,foarte buna" a constructiei studiate va ajunge sa devina doar conditie ,,buna", 
costurile de intretinere crescand in aceasta situatie. 

TABEL 3 - Costurile suportate de bugetul local, pe fiecare an, in situatia ,,cu proiect" 
Anul 0 1 2 

Costuri exploatare 

Costuri utilitati 61.121 61.121 61.121 

Costuri angajati 80000 80000 80000 

Alte costuri - - -

Costuri intretinere 

Conditie foarte buna 3.610 3.610 3.610 

Conditie buna - - -

TOTAL costuri 144.731 144.731 144.731 

Anul gt 9 10 

Costuri exploatare 

Costuri utilitati 61.121 61.121 67.233 

Costuri angajati 80.000 80.000 80.000 

Alte costuri - - -

Costuri intretinere 

Conditie foarte buna 3.610 3.610 -

Conditie buna - - 8.123 

TOT AL costuri 144.731 144.731 155.356 

o Evolutia prezumata a veniturilor financiare

3 4 5 

61.121 61,121 61.121 

80000 80000 80000 
- - -

3.610 3.610 3.610 

- - -

144.731 144.731 144.731 

'11 12 13 

67.233 67.233 67.233 

80.000 80.000 80.000 

- - -

- - -

8.123 8.123 8.123 

155.356 155.356 155.356 

6 7 

61.121 61.121 

80000 80000 
- -

3.610 3.610 

- -

144.731 144.731 

14 15 

67.233 67.233 

80.000 80.000 

- -

- -

8.123 8.123 

155.356 155.356 

lntrucat pentru utilizarea obiectului prezentului proiect investitional, investitorul nu percep nici un tarif 
pentru utilizarea imobilului pentru servicii publice, iar obiectul proiectului se rezuma la reabilitare elemente

construite. nu se poate vorbi despre venituri financiare directe (taxe, subventii, alocatii, etc.) generate din cauza 
prezentului proiect. Veniturile financiare sunt repezentate de diferenta dintre valoarea lucrarilor de intretinere 
,,fara proiect" fata de valoarea lucrarilor de intretinere ,,cu proiect" $i de diferenta de costuri utilitati. 
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TABEL 4 - Beneficii financiare aduse bugetului local in situaiia cu proiect 
Anul 

.. :. '· 

·,·, ,, 
' · . .,·

1. Costuri de intretinere in
situatia fara proiect 
1.1. Beneficii financiare fara 

proiect 
Total cap. 1 

2. Costuri de intretinere in
situatia cu proiect
2.1. Beneficii financiare cu
proiect 
Total cap. 2 

Beneficii Financiare 

Anul 
,,  

, '

1. Costuri de intretinere in
situatia fara proiect 
1.1. Beneficii financiare fara
proiect
Total cap. 1 

2. Costuri de intretinere in
situatia cu proiect 
2.1. Beneficii financiare cu 
proiect 
Total cap. 2 

Beneficii Financiare 

:,9-, 
' 

';,': 

267.980 

0 

-267.980

144.734 

0 

-144.734

123.246 
8 

267. 980

0

-267.980

144.734 

0 

-144.734

123.246 

2 ,, ,,; 

:-'., , ,, , __ . .;', '· .. ,.;,:,c,..� 

267.980 267. 980

0 0 

-267.980 -267.980 

144.734 144.734 

0 0 

-144.734 -144.734

123.246 123.246 
9 10 

,, 

267. 980 289.460 

0 0 

-267.980 -289.488 

144.734 155.363 

0 0 

-144.734 -155.363

123.246 134.125 

d. analiza economica; analiza cost-eficacitate;

13 
' 

;4, ,,,i}; :>.•: 

267. 980 267. 980 

0 0 

-267.980 -267.980 

144.734 144.734 

0 0 

-144.734 -144.734

123.246 123.246 
11· 12 

289.460 289.460 

0 0 

-289.488 -289.488 

155.363 155.363 

0 0 

-155.363 -155.363 

134.125 134.125 

.�,: .. ·, ' ,  ;.,
'.6/ 7,,, 

267. 980 267. 980 267980 

0 0 0 

-267.980 -267.980 -267.980 

144.734 144.734 144.734 

0 0 0 

-144.734 -144.734 -144.734 

123.246 123.246 123.246 
13 14 15 

289.460 289.460 289.460 

0 0 0 

-289.488 -289.488 -289.488 

155.363 155.363 155.363 

0 0 0 

-155.363 -155.363 -155.363 

134.125 134.125 134.125 

Pentru a aprecia viabilitatea de ansamblu a proiectului investitional propus, este necesar sa se 

consolideze toate costurile �i beneficiile identificate �i cuantificate pentru toate entitatile implicate in proiect. 

Consolidarea presupune agregarea, intr-un singur format, a fluxurilor financiare determinate pentru fiecare 

entitate. De regula, aceasta se realizeaza atat pentru situatia ,,fara proiect", cat �i pentru situatia ,,cu proiect", 

ceea ce permite determinarea rezultatelor marginale ale proiectului, oferind posibilitatea evaluarii valorii 

adaugate rezultata in urma implementarii proiectului. 

Analiza beneficiilor nete anuale pentru intregul proiect presupune actualizarea acestora, pentru a 

asigura comparabilitatea beneficiilor �i costurilor ce se inregistreaza in perioade diferite de timp. Rata de 

actualizare pentru constructii este de 5% (conform Ghidului pentru analiza cost-beneficiu). 

lndicatorii care reflecta eficienta investitiei luati in considerare sunt: valoarea actualizata neta (VAN), 

rata interna de rentabilitate (RIR) �i raportul beneficii actualizate / costuri actualizate (raportul BA/CA). 

A. Valoarea actualizata neta (VAN)

Se determina ca diferenta intre beneficiile nete viitoare actualizate �i capitalul investit.

lndicatorul, prin continutul sau, caracterizeaza avantajul economic al unui proiect de investitii dat, prin

compararea beneficiului net total actualizat degajat de acesta pe durata de viata economica cu efortul 

investitional total, generat de respectivul proiect, actualizat. 

Relatia de calcul a VAN este: 

VAN =-I+� BNt + Vrez
f.:r (1 + e) t (1 + e)1s 

unde: VAN -valoarea actualizata neta; 

-investitia, considerata cu semnul ,,minus" �i aferenta perioadei ,, zero";
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BN - fluxul de beneficii nete degajat pe parcursul perioadei de previziune de 15 ani,
care se determina ca diferenta intre beneficiile totale �i costurile totale;

e 

t 

- rata de actualizare;

- numarul de ani ai perioadei de previziune, luati in considerare pentru calculul
VAN; ia valori de la 1 la 15;

Vrez - valoarea reziduala, calculata drept fluxul de numerar net din ultimul an de
analiza pentru o perioada de 10 ani, ceea ce adunat la cei 15 ani ai perioadei de 
previziune se insumeaza intr-o durata de viata economica a proiectului de 25 de 
ani. 

Aplicand metodologia descrisa anterior �i luand in considerare o rata de actualizare de 5%, calculele 
realizate �i rezultatele obtinute sunt sintetizate in tabelul urmator: 

TABEL 5 - Determinarea VAN

Speciflcatie 0 1 2 3 4 ,,5 6 7 

1. Costuri totale 1.445.323 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 

2. Beneficii financiare 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 

3. Beneficii financiare -1.322.077

nete 
119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 

4. Rata de actualizare 0 

financiara 

Coeficientul de 1,000 0,950 0,903 0,857 0,815 0,774 0,735 0,698 

actualizare 

Beneficii nete -1.445.323 113.651 107.968 102.570 97.441 

actualizate 
92.569 87.941 83.544 

Beneficii cumulate - - - -

-1.445.323 -931.123 -843.183 -759.639
1.331.672 1.223.704 1.121.134 1.023.693 

Specifica!ie 8 9 10 11 12 ·. ::. :13 •. 14' 15 Val. Rez. 
·,, ·, �·-

1. Costuri totale 3.613 3.613 3.613 8.130 8.130 8.130 8.130 8.130 3.613 

2. Beneficii financiare 123.246 123.246 134.125 134.125 134.125 134.125 134.125 134.125 134.125 

3. Beneficii financiare

nete 
119.632 119.632 130.512 125.995 125.995 125.995 125.995 125.995 125.995 

4. Rata de actualizare 0 

financiara 

Coeficientul de 

actualizare 
0,663 0,630 0,599 0,569 0,540 0,513 0,488 0,463 0,440 

Beneficii nete 

actualizate 
79.367 75.398 78.142 71.666 68.083 64.679 61.445 58.372 55.454 

Benficii cumulate -680.272 -604.874 -526.732 -455.066 -386.983 -322.305 -260.860 -202.488 -147.034

VAN -147.034

B. Rata interna de rentabilitate

Rata interna de rentabilitate (RIR) este acea rata de actualizare la care valoarea fluxului de beneficii nete 
actualizate este zero, respectiv incasarile actualizate sunt egalate de platile actualizate. 

Aceasta rata exprima capacitatea medie de valorificare a resurselor utilizate pe durata luata in 
considerare ca perioada de viata a investitiei. 

� FBt =0 
RIR = e daca: L..J 

t=O (1 + e)
1 

unde: FBt - fluxul beneficiilor nete;

Proiect nr. 655/2023 

"Cre�terea eficientei energetice �i reabilitarea cladirii administrative aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea" 

7 I 13 



S.C.Atelier Decumanus S.R.L., CIF R014909710

Sediu: Timi$oara, str. Eugeniu de Savoya, nr.7, ap.20A

Contact: 0724031770, alexandru.bogdan@decumanus.ro

:) decumanus 

e - rata de actualizare;

t - numarul de ani, ia valori la O la 15.

Pentru calculul operativ al RIR se apeleaza la metoda interpolarii, formula de calcul fiind urmatoarea: 

FB
e

RIR = emin + (8max - emin )x
I

m

• I 
FB

e
. + FB

e
nm max 

unde: emin - rata mica de actualizare, care face fluxul beneficiilor nete actualizate pozitiv, 

dar apropiat de zero; 

emax -rata mare de actualizare, care face fluxul beneficiilor nete actualizate negativ, 

dar aproape de zero; 

FBemin ; FBemax -fluxul beneficiilor nete actualizate cu rata mica, respectiv rata 

mare de actualizare. 

Beneficiile si costurile luate in considerare la calculul RIR includ: 

a) baza este data de investitia initiala, data de valoarea totala a devizului general al obiectului investitional;

b) valoarea reziduala este valoarea finala a investitiei la sfar�itul perioadei de previziune; aceasta se considera a

fi egala cu fluxul net al ultimului an al orizontului de previziune, capitalizat pe 10 ani;

c) fluxul de beneficii �i costuri pe parcursul perioadei anilor 1-15 ai investitiei include doar elemente de natura

exploatarii;

d) fluxul de beneficii nete:

e) rata de actualizare realizeaza aducerea fluxurilor de numerar (initial, final �i a celor anuale) viitoare la valorile

momentului de baza al investitiei, considerat anul ,,O" al acesteia;

f) coeficientul de actualizare are urmatoarea expresie:

1 

(1+e)1

unde: e - rata de actualizare, reprezentata prin e min si e max; 

t - anul luat in calcul, t = O + n (0 - momentul de baza al investitiei; 1 + 15 - anii 

perioadei de previziune). 

g)fluxul de numerar actualizat reprezinta corectarea fluxului de numeraT prin coeficientul de actualizare,

respectiv aducerea valorilor la momentul de baza al investitiei.

TABEL 6 -Determinarea RIR

Speclflcatle 0 1 2 3 4 5 6 7 

1. Costuri totale 1.445.323 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 3.613 

2. Beneficii financiare 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 123.246 

3. Beneficii financiare
119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 119.632 

nete 1.322.077 

Speclficatle s
'"'
· 

9 10 11 12 ;:_� 13 14 15 Valoare 

1. Costuri tota le 3.613 3.613 8.130 8.130 8.130 8.130 8.130 8.130 

2. Beneficii financiare 123.246 123.246 134.125 134.125 134.125 134.125 134.125 134.125 

3. Beneficii financiare 1.837.177 
119.632 119.632 130.512 125.995 125.995 125.995 125.995 125.995 

nete

RIR 127% 
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lndicatorii de fezabilitate obtinuti din calcule sunt satisfacatori: valoarea actualizata neta este negativa 
(-147,034}, dar rata de rentabilitate se situeaza peste pragul de 5% (+127 %}. in aceste conditii, privind strict 

din perspectiva Beneficiarului, ca gestionar al construqiei, proiectul investitional nu este fezabil din punct de 

vedere financiar dar este fezabil din punct de vedere economic. 

Datorita faptului ca este un proiect ce nu genereaza venituri, nu se poate vorbi de subventii sau alocatii 
financiare din partea Statului Roman, datorita naturii proiectului, acesta generaza in mod normal indicatori 
negativi. 

Necesitatea investitiei este justificata de faptul ca este necesara reabilitarea obiectviului. Obiectivele 
neabilitate reduc dezirabilitatea locului, scad dorinta populatiei de a vizita �i utiliza locatiile comerciale din zona, 
fapt care reduce cre�terea economica generala a localitatii. Mai mult decat atat, functiunea de centru cultural a 
obiectivului impune necesitatea de a crea conditii cat mai optime pentru utilizatorii locatiei. 

C. Raportul beneficii actualizate/costuri actualizate
Raportul beneficii actualizate / costuri actualizate (Raportul BA/CA) se determina raportand suma

beneficiilor actualizate cumulate la suma costurilor actualizate cumulate, conform urmatoarei formule: 

I vk

Raportul BA / CA= k=t (l + e y 

:t Ck +Ik
k=I (1 +eY 

Tntrucat pentru utilizarea obiectivului nu se percepe nici un tarif, calcularea raportului costuri de 
exploatare / venituri din exploatare nu este posibila. 

Luand in considerare cele 2 situatii, respectiv situatia fara proiect �i situatia cu proiect, are loc o 
diminuare a costurilor la nivelul bugetului local, diferenta ce reprezinta practic un beneficiu financiar pentru 
beneficiar. 

Fluxul de numerar cumulat (fara a lua in considerare valoarea investitiei din anul de baza) reprezentat 
pentru acest proiect de beneficiile financiare nete cumulate este pozitiv in fiecare an al perioadei de analiza, 
rezultatele fiind sintetizate in tabelul urmator: 

TABEL 7- Fluxul de numerar calculat 
Anul ·s :.c 

.,.., 

1. Costuri
proiect

totale 

'·" 
. ···-·· 

.,. 

fara 

2. Costuri totale cu proiect

3. Beneficii financiare

4. Fluxul de numerar
cumulat*
Anul

. •( 

1. Costuri totale fara
proiect
2. Costuri totale cu proiect

3. Beneficii financiare

4. Fluxul de numerar
cumulat*

; ·.,

. , < • • •  

27.100 

3.613 

23.486 

119.632 

8 

27.100 

3.613 

23.486 

957.059 

2 

27.100 

3.613 

23.486 

239.265 

9 

27.100 

3.613 

23.486 

1.076.691 

3 '4,_. 5·· 

27.100 27.100 27.100 

3.613 3.613 3.613 

23.486 23.486 23.486 

358.897 478.529 598.162 

10 11. 12. 
·,::,, ��·.�. ·'.·,.¥,,•'• .

.. ·�;·/,; 

32.520 32.520 32.520 

8.130 8.130 8.130 

24.390 24.390 24.390 

1.207.203 1.333.198 1.459.193 

6 !' 
- .. 

27.100 

3.613 

23.486 

717.794 

13 
,_, 

32.520 

8.130 

24.390 

1.585.188 

27.100 

3.613 

23.486 

837.426 

.;4.

32.520 

8.130 

24.390 

1.711.183 

15 
. . 

32.520 

8.130 

24.390 

1.837.177 

*pentru fluxul de numerar cumulat nu a fost luata in considerare valoarea investitiei din anul de baza

Proiect nr. 655/2023 
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S.C.Atelier Decumanus S.R.L., CIF R014909710

Sediu: Timi�oara, str. Eugeniu de Savoya, nr.7, ap.20A

Contact: 0724031770, alexandru.bogdan@decumanus.ro

ANALIZA DE SENSITIVITATE 

:) decumanus 

Sensitivitatea urmare�te determinarea reactiei indicatorilor de eficienta a investitiei la modificarea 
principalelor variabile ce o caracterizeaza. Astfel, indicatorii de eficienta luati in considerare sunt VAN, RIR 
(raportul BA/CA nu a fost luat in calcul), iar principalele variabilele luate in considerare au fost cheltuielile 
investitionale �i costurile de intretinere. Pentru fiecare dintre ace�ti 2 parametrii cheie am testat 4 tipuri de 
scenarii (foarte pesimist, pesimist, optimist �i foarte optimist). 

TABEL 8 -Analiza de sensitivitate 

Variatii VAN RIR 

Scenariul de baza 0 -147.034 1,27 

Variatia cheltuielilor investitionale: 

Scenaril foarte pesimist-cre$tere 5% 1,05 1.517.589 1,22 

Scenariul pesimist - cre$tere 2,5% 1,03 1.481.456 1,25 

Scenariul optimist - reducere 2,5% 0,98 1.409.190 1,30 

Scenariul foarte optimist - reducere 
0,95 1.373.056 1,32 

5% 

Variatia costurilor de intretinere: 

Scenaril foarte pesimist-cre$tere 5% 1,05 -154.386 1,32 

Scenariul pesimist - cre$tere 2,5% 1,03 -150.710 1,30 

Scenariul optimist - reducere 2,5% 0,98 -143.358 1,25 

Scenariul foarte optimist - reducere 
0,95 -139.683 1,22 

5% 

e. analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor.

Asemenea oricarui proiect, �i proiectul investitional analizat este supus amenintarii unor riscuri de natura 
tehnica, financiara, institutionala �i legala. Descrierea acestor riscuri, consecintele �i modalitatile de eliminare 
a acestora, precum �i alocarea responsabilitatilor in gestionarea acestora sunt prezentate in tabelul urmator: 

Tabelul 9. Matricea riscurilor ce afecteaza proiectul investitional 

I 
Categorla de rise j Descrlere l Consecinte

I Riscuri tehnice

I Construcjie 

Recepfie investijie 

Riscul de aparitie a 
unui eveniment pe 
durata realizarii 
investitiei, 
eveniment care 
conduce la 
imposibilitatea 
finalizarii acesteia in 
timp �i la costul 
estimat 

Riscul este atat fizic 
cat �i operational �i 
se refera la 
intarzierea efectuarii 
receptiei.J!!"-_estitiei 

lntarzierea in 
implementare �i 
majorarea 
costurilor de 
executie a 
lucrarilor de 
modernizare 

Consecinte pentru 
ambele parti. 
Pentru executantii 

I lucrarii venituri 
intarziate �i 

l Cine este 

Eliminare responsabil de 

gestiunea riscului 

lnvestitorul, in lnvestitorul 
general, va intra 
intr-un contract cu 
durata �i valoare 
fixe. Constructorul 
trebuie sa aiba 
resursele �i 
capacitatea 
tehnica de a se 
incadra in 
conditiile de 
executie 
Beneficiarul nu va 
efectua plata 
intregii 
contravalori a 

lnvestitorul 

Proiect nr. /55/2023 
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S.C.Atelier Decumanus S.R.L., CIF R014909710
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I 
Categoria de rise Descriere I Consecinte

profituri pierdute. 
Pentru beneficiari 
intarzierea 
inceperii utilizarii 
constructiei 
modernizate, cu 
toate consecintele 
ce decurg din 
aceasta 

Resurse la intrare I Riscul ca resursele Cre�teri de cost �i 
necesare reabilitarii in unele cazuri 

' pietei vizate sa coste efecte negative 
mai mult decat s-a asupra calitatii 
anticipat, sa nu aiba serviciilor 
o calitate furnizate 
corespunzatoare sau
sa fie indisponibile in
cantitatile necesare

I 

Llntretinere �; Calitatea proiectarii Efecte negative 
reparare �i/sau a lucrarilor sa asupra utilizarii 

fie cladirii 
I necorespunzatoare, 

avand ca rezultat 
cre�terea peste 
anticipari a costurilor 
de intretinere �i 
reparatii 

Capacitate tehnicii Executantul nu are lmposibilitatea 
capacitatea tehnica investitorului de a 
necesara pentru moderniza 
executarea lucrarilor imobiulul conform 
de realizare a proiectului tehnic 
investitiei 

/ 
Solutii tehnice Solutiile tehnice 

I 
To�te beneficiile

vechi sau propuse nu sunt estimate sunt 

1 

inadecvate corespunzatoare din 
1 

mult diminuate 
punct de vedere 
tehnologic 

1 

Riscuri financiare 
Finantare Riscul ca finantatorul Lipsa finantarii 

1 indisponibilii sa nu poata asigura pentru 
resursele financiare continuarea sau 
atunci cand trebuie �i finalizarea 
in cuantumuri investitiei 

::> decumanus

Eliminare 
I Cine este 

responsabil de 
gestiunea riscl!!_ui 

lucrarii pana la 
receptia investitiei 

Executantul poate Executantul 
gestiona riscul prin 
contracte de 
aprovizionare pe 
termen lung cu 
clauze specifice 
privind asigurarea 
calitatii 
materialelor. Tn 
parte, aceasta 
poate fi rezolvata 
�i din faza de 
proiectare. 
lnvestitorul poate lnvestitorul 
gestiona riscul prin 
clauze 
contractuale de 
garantie a 
lucrarilor 
efectuate de 
executant 
___ , ____ . ______________

lnvestitorul Executantul 
examineaza in 
detaliu capacitatea 
tehnica �i 
financiara a 
executantului 
lnvestitorul poate lnvestitorul 
gestiona riscul prin 
clauze 
contractuale 1
referitoare la 
cakea lucrarii _ _ ___ 

lnvestitorul va lnvestitorul 
analiza cu mare 
atentie 
angajamentele 
sale financiare �i I 

I I suficiente concordanta cu ----�-·---·w-,·.,.·--'�-·--.-.-----,.-·- ,_,-..! 
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:::) decumanus 

Cine este 
j Categoria de rise I Descriere 
I ____ I � r---

Consecinte Eliminare responsabil de 
gestiunea riscului 

Evaluare incorecta 

a valorii investitiei 

�i a costurilor de 

operare 

Valoarea investitiei �i 
costurile de operare 
sunt subevaluate 

lnvestitorul nu 
poate asigura 
finantarea 

I 
�rogr���rea
mvest1t1e1 
lnvestitorul poate i lnvestitorul 
sa i�i utilizeze 

Jnflatia Valoarea reala a 
platilor, in timp, este 
diminuata de inflatie 

Riscuri institufionale 
Modificarea I Riscul ca pe parcursul
cuantumului proiectului regimul 
impozitelor �i de impozitare 
taxelor general sa se 

schimbe in 
I defavoarea 
I investitorului 
I 

Daca facilitatea se 

I �nves�itiei �i
mtretmerea 
cladirii 

Diminuarea in 
termeni reali a 
veniturilor 
realizate de 
executant 

propriile resurse 
financiare (daca 
acestea sunt 
disponibile) pentru 
a acoperi costurile 
suplimentare. De 
asemenea, 
investitorul poate 
cauta �i alte surse 
de finantare. 
Executantul va 
cauta un 
mecanism 
corespunzator 
pentru 
compensarea 
inflatiei. 
lnvestitorul va 
accepta clauze de 
indexare in 
contract. 

Impact negativ I Veniturile 
asupra veniturilor investitorului 
financiare ale trebuie sa permita 
investitorului acoperirea 

I diferentelor
nefavorabile, pana 

1 la un cuantum 
1 stabilit intre parti 

1 
prin 
contract. 

Consecinte asupra lnvestitorul va Retragerea 

sprijinului oferit de 

Uniunea 

Europeana 

bazeaza pe un sprijin surselor de incerca sa 
redreseze financiar 
proiectul dupa 
schimbarile ce 

complementar, 
I autoritatea 
guvernamentala va
retrage acest sprijin 

,1 

afectand negativ 
proiectul 

I Riscuri legale _________ _ 

finantare a 
proiectului 

afecteaza in mod 
discriminatoriu 
proiectul 

I Schimbari ! Riscul schimbarilor O cre�tere Lobby politic pe 
I legislative I de i legislative �i al semnificativa in langa autoritatile 
I politico • politicii autoritatilor costurile publice de la 

i guvernamentale care operationale ale nivelurile 
L _____________ ! nu pot fi anticipate la_ investitoruluiyi / --�perioare, cu

Proiect nr. 655/2023 
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Cine este 
Categoria de rise Descriere J Consednje Ellminare responsabll de 

I 

! 

- -
semnarea 
contractului $i care 
sunt adresate direct, 
specific si exclusiv 
prolectului, ceea ce 
conduce la costuri de 
capital sau 
operationale 
suplimentare din 
partea investitorului ·-

f. Recapitularea Analizei

- .. -----

j 
sau necesitatea de scopul ca actele 
a efectua normative cu 

1 cheltuleli de impact asupra 
1 capital pentru a proiectului sa 
j putea raspunde ramAna 
I acestor schimbari nescMmbate I 
I 

I 
I 

gestiunea risculul __

Perioada de executare a proiectului a fost estimat de catre proiectantul de specialitate la 12 luni.
Costul total al lucrarilor a fost estimat la o valoare cu TVA de 1.445.186,28 LEI, din care valoarea de

C+M = 1,071A37,97 LEI. 

I 
I 

I 
I 

I 

I 

I 

I 
I 

Analiza cost-beneficiu a fost realizata pentru a oferi o evaluare a costurilor $i beneficiilor financiare $i 
sociale in situatia fara prolect $i in situatia cu proiect $i pentru a pune in evidenta situatla neta dintre acestea. 

lndicatorii de fezabilitate obtinuti din calcule sunt satisfacatori: valoarea actualizata neta este negativa 
(-147 ,034), dar rata de rentabilitate se situeaza peste pragul de 5% (+127 %). 

ln aceste condltii. privind strict din perspectiva beneficiarului. ca gestionar constructiei, prolectul 
investitional nu este fezabll din punct de vedere financiar dar este fezabll din punct de vedere economiC: 

..•... ··----- _,._ ..... _, 

��etului d este un proiect ce nu genereazi venituri si nu se poate vorbi de subventii sau alocatl! 
financiare din eartea Statulul Romln, acesta generazi in mod normal indicator! negativl. 

Necesitatea investitiei este justificata de faptul ca este necesara reabilitarea obiectviului. Obiectivele 
neabilitate reduc dezirabilitatea locului, scad dorinta populatiei de a vizita Ji utiliza locatiile comerciale din zona, 
fapt care reduce creJterea economica generala a localitatii. Mai mult decAt atAt, functiunea administrativa a 
obiectivului impune necesitatea de a crea conditii cit mai optime pentru utilizatorii locatiei. 

Tntocmit, 
Arh. Catau Diana Maria 

Arh. Garbe Denisa-Lorena 

N 
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Anexa 2 la MEMORIU D.A.L.I. 

OBIECTIVELE DE MEDIU CARE NECESITA O EVALUARE APROFUNDATA DNSH 

1. Atenuarea schimbarilor climatice

Renovarea energetica (moderata sau aprofundata) a cladirilor existente are o influenta global pozitiva

obiectivelorde mediu, frind in conformitate totala cu DNSH pentru obiectivul de atenuare a schimbarilor 

climatice, conducandla reducerea semnificativa a emisiilor de gaze cu efect de sera (GES). 

Nu se preconizeaza ca proiectul va genera emisii semnificative de GES, deoarece: 
Obiectivul de investitii ,,Cre$terea eficientei energetice $i reabilitarea cladirii administrative aferente 

Castelului Nopcsa-Santamarie Or/ea" nu este folosit pentru extractia, depozitarea, transportul sau productia 

de combustibili fosili. 

lnvestitia ce se va realiza are scopul de a reduce consumul de energie, de a cre�te eficienta energetica, 
ducand la o imbunatatire substantiala a performantei energetice a cladirii in cauza, respectiv cre�terea 
eficientei energetice a sistemelor tehnice, �i de a reduce in mod semnificativ emisiile de GES. 

Proiectul de eficientizare energetica si renovare va include: 
- desfacere usi si ferestre;

- montare usi exterioare si ferestre, pe precadre termoizolate pentru rupere de punte termica;
- reabilitarea acoperisului cladirii, respective refacere in totalitate
- se va avea in vedere asigurarea umbririi ferestrelor insorite pe timp de vara;
- refacerea tencuielilor si zugravelilor exte'rioare dupa anvelopare;
- termoizolarea peretilor exteriori a cladirii existente
- realizarea termoizolatiei la nivelul planseului catre pod, precum si hidroizolarea sarpantei ;
- etanseizarea golurilor cu membrane de etansare specifice si a tuturor strapungerilor;
- eficientizarea sistemului de electrice si iluminat;
- eficientizare energetica prin imbunatatirea sistemului de instalatii sanitare si distributie apa calda;
- eficientizare energetica prin imbunatatirea sistemului de incalzire
- eficientizarea energetica prin modernizarea retelelor de utilitati existente;
- etanseizarea tuturor strapungerilor conducetelor in anvelopa cladirii.

2. Adaptarea la schimbarileclimatice

Nu exista influente negative majore asupra climatului actual �i al climatului viitor preconizat, asupra
activitatii in sine sau asupra oamenilor, naturii sau activelor, fiind preconizata imbunatatirea mediului 
construit. 

3. Utilizarea durabila �i protejarea resurselor deapa �i a celor marine

Nu este cazul. Nu sunt identificate riscuri de degradare a mediului legate de protejarea calitatii apei �i

de stresul hidric. 

4. Economia circulara, inclusiv prevenirea �i reciclarea de�eurilor

Urmare lucrarilor de renovare a cladirii se va asigura ca eel putin 70% (in greutate) din de�eurile
nepericuloase provenite din activitati de constructie �i demolari (cu exceptia materialelor naturale 







S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L., CIF R014909710

:) decumanus Sediu: Timi�oara, str. Eugeniu de Savoya, nr. 7, ap 20A,

Contact: 0724 031 770, alexandru.bogdan@decumanus.ro

-Scenanu de secuntate la mcend1u prehminar-

1. Caracteristicile constructiei sau amenajarii -

1.1. Datele de identificare 

1.2. Destinatia 

1.3. Categoria de 
importanta 
1.4 Clasa de importanta a 
constructiei 
1.5. Particularitati 
specifice 
constructiei/amenajarii: 
a) tipul cladirii

b) tipul parcajului

c) regimul de inaltime �i
volumul constructiei
d) aria construita $i
desfii$urata
e) principalele destinatii
ale incaperilor �i ale
spatiilor aferente
constructiei

f) compartimente de
incendiu

g) numar maxim de

Denumire: ,,Cre�terea eficientei energetice $i reabilitarea cladirTI ·admihistrative 
aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea" 

Proprietar/beneficiar- Judetul Hunedoara 

Tel. 07223188656 
E-mail: lia.goanta@cjhunedoara.ro
funqiuni principale: administative 

funqiuni secundare: 
funqiuni conexe: 
Categoria C 

Ill 

Cladire civila - cladire administrativa, cu 

aglomerate 

Nu este cazul 

PARTER 

Volum 874,2 me 

Suprafata construita la sol 494 mp 

Suprafata constr. desfa�urata 494 mp 

SUPRAFETE UTILE 
Nr. Denumire soatiu 

PARTER 1. Hol 
2. Camera 
3. Camera 
4. Camera 
5. Camera 
6. Camera 
7. Camera 
8. Camera 
9. Camera 
10. Camera 
11. Camera 
12. Camera
13. Depozitare
14. Camera
15. Camera
16. Camera
17. Terasa 

regim 

( 
\• 
\1_ 

, � :i( � L •
'°.r;,-,.,.. fj 

"" 

.,r/1 ,,, ' 
- ·-

de inaltime normal, fara sah 

Suorafata (mo) 
92 25 
8,28 

10 28 
33 47 
7 19 

13 26 
33,60 
33,41 
18,77 
1344 

18,31 
14.10 
15 16 
25 68 
2548 
24 06 
6 05 

Denumire: cladirea este incadrata intr-un singur compartiment de incendiu 

aria construita = 494 mp 

se incadreaza in prevederile tabelului 3.2.4. din P118 pentru GRF I 

aria desfa�urata = 494 mp 

Volum = 874,2 me 

Persoane I numar: se estimeaza un numar de 20 persoane,

1 















Beneficiar: Judetul Hunedoara 
Proiectant: S.C. Atelier Decumanus S.R.L. 

Varianta 1 
Anexa Nr. 7 Devizul general al obiectivului de investitii 
Cre�terea eficientei energetice �i reabilitarea cladirii administrative aferente castelului Nopcsa-Santamaria Orlea 

Nr. crt. Denumirea capitolelor �i subcapitolelor de cheltuieli
Valoarea Valoarea 

{exclusiv TVA) 
TVA 

(inclusiv TVA) 

Lei Lei Lei 

1 2 3 4 5 

CAPITOLUL 1 Cheltuieli pentru obtinerea si amenaiarea terenului 

1.1 Obtinerea terenului 0,00 0,00 0,00 
1.2 Amenajarea terenului 0,00 0,00 0,00 
1.3 Amenaiari oentru orotectia mediului �i aducerea terenului la starea initiala 5.397,00 1.025,43 6.422,43 
1.4 Cheltuieli pentru relocarea/protectia utilitatilor 0,00 0,00 0,00 
TOTAL CAPITOLUL 1 5.397,00 1.025,43 6.422,43 

CAPITOLUL 2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului de investitii 
2 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului de investitii 0 0 0 

TOTAL CAPITOLUL 2 0,00 0,00 0,00 

CAPITOLUL 3 Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica 

3.1 Studii 13.601,68 2.584,32 16.186,00 

1-.:t.1.1 Studii de teren 8.701,68 1.653,32 10.355,00 
3.1.2 Raport privind impactul asuora mediului 0,00 0,00 0,00 
3.1.3 Alte studii specifice 4.900,00 931,00 5.831,00 
3.2 Documentatii-suport �i cheltuieli pentru obtinerea de avize, acorduri �i autorizatii 

4.201,68 798,32 5.000,00 
3.3 Expertiza tehnica 25.500,00 4.845,00 30.345,00 
3.4 Certificarea performantei energetice �i auditul energetic al cladirllor 17480,00 3321,20 20801,20 

3.4.1 Raportul final privind auditul energetic 1000,00 190,00 1190,00 
3.4.2 Certificarea performantei energetice �i auditul energetic al cladirilor 16480,00 3131,20 19611,20 
3.5 Proiectare 103.000,00 19.570,00 122.570,00 

3.5.1 Terna de proiectare 0,00 0,00 0,00 
3.5.2 Studiu de prefezabilitate 0,00 0,00 0,00 
3.5.3 Studiu de fezabilitate/documentatie de avizare a lucrarilor de interventii �i deviz 45.000,00 8.550,00 53.550,00 

ll!eneral 
3.5.4 Documentatiile tehnice necesare 'in vederea obtinerii avizelor/acordurilor/autorizatiilor 20.000,00 3.800,00 23.800,00 

3.5.5 Verificarea tehnica de calitate a proiectului tehnic �i a detaliilor de executie 8.000,00 1.520,00 9.520,00 

3.5.6 Proiect tehnic si detalii de executie 30.000,00 5.700,00 35.700,00 
3.6 Organizarea procedurilor de achizitie 0,00 0,00 0,00 
3.7 Consultanta 0,00 0,00 0,00 

3.7.1 Managementul de proiect pentru obiectivul de investitii 0,00 0,00 0,00 
3.7.2 Auditul finaciar 0,00 0,00 0,00 
3.8 Asistenta tehnica 24.200,00 4.598,00 28.798,00 

3.8.1 Asistenta tehnica din partea proiectantului 6.200,00 1.178,00 7.378,00 

3.8.1.1 Asistenta tehnica oe perioada de executie a lucrarilor 5.000,00 950,00 5.950,00 
3.8.1.2 pentru participarea proiectantului la fazele incluse 'in programul de control al lucrarilor 1.200,00 228,00 1.428,00 

de executie avizat de catre lnsoectoratul de Stat 'in Const 
3.8.2 Dirigentie de �antier 18.000,00 3.420,00 21.420,00 
TOTAL CAPITOLUL 3 187.983,36 35.716,84 223.700,20 

CAPITOLUL 4 Cheltuieli pentru investitia de baza /4\0; JJSffi"_ 
4.1 Constructii �i instalatii /:�

"'

" " .,. -�\ 838.471,04 159.309,50 997.780,54 

4.2 Montaj utilaje, echioamente tehnolo2ice si functionale !2i ""11tUEJt � 41.500,00 7.885,00 49.385,00 
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice Si functionale care necesita montaii_, -··r't n,A'i:IJUS' 48.865,88 9.284,52 58.150,39 

�, 
s.R.\,l '!I>� 

ocl.!!.. " 







Nume si prenume verificator atestat: 
Arh. STROIA (SIME) A. DIANA /nr.1408/1996 
Adresa, telefon, fax: loc. Oradea, 
Piata 8ucuresti, bloc 48, scara 8, ap.21 
tel/fax: 0259-457220 
0722279245; 0728876740 

R EFE R A T

Nr.5615 Data 04.09.2023 
cont. registrului de evidenta 

privind verificarea de calitate la cerintele: 81, C, D, E, F 
a proiectului: 

CRESTEREA EFICIENTEI ENERGETICE SI REABILITAREA CLADIRII 
 ' ' '

ADMINISTRATIVE AFERENTE CASTELULUI NOPCSA- 
SÂNTĂMĂRIA ORLEA

faza D .A. L. I. 

1. Date de identificare:
-proiectant general: S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L.
-proiectant de specialitate: S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L..- PR.655/2023
-beneficiar:JUDETUL HUNEDOARA
-amplasament: COM.SANTAMARIA- ORLEA, SAT SAGEL, NR.100, JUD. HUNEDOARA
-data prezentarii proiectului pentru verificare: 04.09.2023

2. Caracteristicile principale ale proiectului si ale constructiei:
Proiectul propune reabilitarea termica �i reabilitarea unor spatii sau instalatii, Tn 

vederea cre�terii performantei energetice a acestora �i scaderea consumului de energie 
primara, precum �i asigurarea cerintelor de rezistenta mecanica �i stabilitate �i a celor de 
conformitate privind siguranta Tn exploatare �i securitate la incendiu. 

3. lncadrarea constructiei:
-zona seismica de calcul: cu Tc=0,7 si ag=0,10g
-clasa de importanta a constructiei: "Ill"
-categoria de importanta a constructiei:"C"
-regim de inaltime: P ;
-zona climatica pentru perioada de iarna: II
Ac=Ad=494,00mp; Au=306,52mp

Cerinta 81-siguranta in exploatare: 
-siguranta circulatiei pedestre:
-circulatia exterioara prin spatiul pietonal aferent are stratul de uzura antiderapant, cu
gabarit asigurat si inaltime libera de trecere asigurata;
-circulatia interioara are respectate gabaritele normate atat pe orizontala cat si pe
verticala, peretii adiacenti cailor de circulatie sunt plani, netezi, fara asperitati sau muchii
taioase, usile sunt vizibile cu sisteme de actionare simple si sens de deschidere care nu
limiteaza fluxul, pardoselile sunt cu suprafata plana, neteda, antiderapante in zonele
posibil umede
-siguranta cu privire la schimbarea de nivel:-parapeti de protectie care indeplinesc
cerintele de siguranta in exploatare
-siguranta cu privire la deplasarea pe scari si rampe:-nu este cazul
-siguranta circulatiei cu mijloace de transport mecanizate:-nu este cazul
-siguranta cu privire la riscuri provenite din instalatii:-instalatiile existente asigura protectia
utilizatorilor impotriva riscului de accidentare prin electrocutare, arsura sau oparire,
explozie, intoxicare, contaminare
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- Nivelul de iluminare a incaperilor se va recalcula în conformitate cu normativul 
pentru proiectarea si executarea sistemelor de iluminat artificial din cladiri, NP – 061 – 
2002;  

- Puterea electrica rezervata pentru iluminat va fi de 3,5-10,6 W/ m2 .(in functie de 
destinatia incaperii) 

- etanșeizarea tuturor străpungerilor conductelor în anvelopa clădirii; 
- Asigurarea serviciilor de consultanţă energetică din partea unor firme specializate 
(care să asigure şi întreţinerea corespunzătoare a instalaţiilor din construcţii). 
 
 

5.3 Analiza eficienței economice a măsurilor de reabilitare / 
modernizare energetică propuse 

 
În cadrul analizei eficienței economice a măsurilor de reabilitare s-a considerat că 

intervențiile asupra instalațiilor nu se modifică. Soluțiile diferă doar din prisma soluției de 
reabilitare termică a anvelopei clădirii, având integrate ca și costuri quantum-ul aferent 
reabilitării tuturor instalațiilor clădirii. 

Astfel s-a analizat raportul cost/beneficiu al unei soluții de anvelopare cu vată 
minerală bazaltică, față de o soluție cu polistiren expandat, având intervențiile pe instalații 
cu aceleași caracteristici. 
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Din prezentarea de mai sus riese că soluția care are un raport cost/ beneficiu mai 
bun este soluția 1, datorită impactului asupra clădirii, prin urmare, aceasta este soluția 
recomandată a fi implementată pentru reabilitarea clădirii C2 ce se dorește a se transforma 
în corp administrativ, din sat Săcel, com. Sântămărie Orlea, județul Hunedoara. 

 
5.4 Soluţii tehnice recomandate pentru modernizarea energetică a 

clădirii  
 

Intervenţiile asupra clădirii au ca scop reducerea necesarului de căldură în primul 
rând prin izolarea termică a structurii. Izolarea termică a clădirii existente are ca scop 
reducerea fluxului termic prin conducţie prin anvelopa clădirii. 

 
5.4.1 Izolarea termică a elementelor de construcţie opace verticale (soluția 1) 
 

Izolarea termică a pereţilor exteriori cu 20 cm panouri din vată minerală 
bazaltică 

Înainte de aplicarea termosistemului faţadele se vor curăţa, materialul rezultat 
se va transporta într-un loc special amenajat. 

Sistemul termoizolant al pereţilor implică următoarele straturi: 
- desfacerea tencuielii exterioare; 
- strat adeziv pentru lipire vată minerală bazaltică; 
- vată minerală bazaltică cu grosimea de 20 cm, dibluită după 1-3 zile de la 

lipirea cu mortar adeziv; 
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- mortar de armare; 
- plasă din fibră de sticlă acoperită cu al doilea strat de mortar de armare; 
- strat de amorsă; 
- tencuiala decorativă. 

În scopul reducerii efectului negativ al punţilor termice, soluţiile se aplică astfel încât 
să se asigure în cât mai mare măsură continuitatea stratului termoizolant în special la 
racordarea cu soclurile, cu aticele (se prevăd straturi termoizolante pe ambele feţe). Pe 
conturul tâmplăriei exterioare se realizează o căptuşire termoizolantă cu vată minerală 
bazaltică cu grosime de 5 cm a glafurilor exterioare și profile metalice de protecție. 

Soluţia de termoizolare la exterior prezintă următoarele avantaje: 
- se realizează în conditii optime pentru corectarea majorităţii punţilor termice; 
- conduce la o alcătuire favorabilă sub aspectul difuziei la vaporii de apă şi a 

stabilităţii termice; 
- protejează elementele de construcţie structurale şi structura în ansamblu de 

efectele variaţiei de temperatură; 
- nu conduce la micşorarea ariilor locuibile şi utile; 
- permite realizarea renovării faţadelor; 
- permite locuirea spaţiilor în timpul executării lucrărilor de modernizare; 
- nu afectează tencuielile, zugrăvelile şi vopsitoriile interioare. 
şi următoarele dezavantaje: 
- execuţia lucrărilor este mai pretenţioasă decât în cazul amplasării stratului 

termoizolant la interior, necesită un personal calificat şi un control riguros; 
- conduce la modificarea aspectului exterior al faţadei; 
- noul parament al clădirii este de regulă mai sensibil la acţiuni mecanice, în special 

la şocuri, decât peretele iniţial. 
 

5.4.2  Izolarea termică a elementelor de construcţie opace verticale (soluția 2) 
Izolarea termică a pereţilor exteriori cu 20 cm polistiren expandat 

Înainte de aplicarea termosistemului faţadele se vor curăţa, materialul rezultat 
se va transporta într-un loc special amenajat. 

Sistemul termoizolant al pereţilor implică următoarele straturi: 
- desfacerea tencuielii exterioare; 
- strat adeziv pentru lipire polistiren; 
- polistiren expandat cu grosimea de 20 cm, dibluit (EPS-F15); 
- plasă din fibră de sticlă acoperită cu un adeziv pentru şpaclu; 
- strat de grund cu amorsă şi mortar tinci; 
- tencuiala decorativă  

În scopul reducerii efectului negativ al punţilor termice, soluţiile se aplică astfel încât 
să se asigure în cât mai mare măsură continuitatea stratului termoizolant în special la 
racordarea cu soclurile, cu aticele (se prevăd straturi termoizolante pe ambele feţe). Pe 
conturul tâmplăriei exterioare se realizează o căptuşire termoizolantă cu polistiren extrudat 
cu grosime de 5 cm a glafurilor exterioare. 

Soluţia de termoizolare la exterior prezintă următoarele avantaje: 
- se realizează în conditii optime pentru corectarea majorităţii punţilor termice; 
- conduce la o alcătuire favorabilă sub aspectul difuziei la vaporii de apă şi a 

stabilităţii termice; 
- protejează elementele de construcţie structurale şi structura în ansamblu de 

efectele variaţiei de temperatură; 
- nu conduce la micşorarea ariilor locuibile şi utile; 
- permite realizarea renovării faţadelor; 
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- permite locuirea spaţiilor în timpul executării lucrărilor de modernizare; 
- nu afectează tencuielile, zugrăvelile şi vopsitoriile interioare. 

şi următoarele dezavantaje: 
- execuţia lucrărilor este mai pretenţioasă decât în cazul amplasării stratului 

termoizolant la interior, necesită un personal calificat şi un control riguros; 
- conduce la modificarea aspectului exterior al faţadei; 
- noul parament al clădirii este de regulă mai sensibil la acţiuni mecanice, în 

special la şocuri, decât peretele iniţial. 
 

5.4.3 Izolarea termică a elementelor de construcţie opace orizontale 
 
Izolarea termică a plăcii pe sol cu 15 cm polistiren extrudat 
Izolarea termică a plăcii pe sol se va soluţiona după cum urmează: 
- montarea cu adeziv a plăcilor de polistiren extrudat, necesat a avea densitate 

mărită,  
- realizarea unui strat de șapă armată; 
- realizarea straturilor de finisaj aferent fiecărei încăperi. 
 
Izolarea termică a planșeului cu 20 cm vată minerală 
Izolarea termică a planșeului se va soluţiona după cum urmează: 

- se fixează bariera de vapori; 
- se monteaza plăci din vată minerală de grosime 20 cm peste planșeu; 
- se realizează stratul de protecție termoizolație; 
- la intradosul căpriorilor se prinde folie cu rol hidroizolant. 

 
5.4.4 Soluţii pentru tâmplăria exterioară  

 
Tâmplăria existentă este destul de eficientă din punct de vedere energetic, este uzată 

fizic și moral, fiind montată de peste 5 ani. Tâmplăria se va înlocui integral cu cu tâmpărie 
din PVC cu geam tripan cu R’=0,92 m2k/W. 

Asigurarea aerului proaspăt necesar calităţii de confort a aerului interior şi limitării 
umiditătii şi a condensului, ce pot avea efecte negative asupra construcţiei, se va asigura 
prin deschiderea periodică a ferestrelor. 

Înainte de montaj, ferestrele vor fi etanșate cu termomodule la exterior și bandă 
adezivă de barieră de vapori cu coeficient SD mare, la interior. Apoi ferestrele se vor monta 
în precadre termoizolatoare. Acestea asigură o termoizolație superioară, preiau în siguranţă 
toate sarcinile apărute, fără a se deforma, deviindu-le consecvent în corpul portant al 
construcţiei. Precadrele termoizolante permit izolarea eficientă a rosturilor de racordare a 
ferestrelor, în conformitate cu reglementările în vigoare, fiind utilizate la construcțiile 
certificate nZEB și la case pasive. 

Poziționarea precadrelor se va realiza în stratul de termoizolare pentru minimizarea 
punților termice a golurilor. 

După montarea ferestrelor, se va trece la etanșeizarea zonelor acoperite de spuma 
poliuretanică, pentru a opri pierderile de căldură. Pentru aceasta se vor folosi benzi de 
etanșeizare autocolante cu coeficient SD mic, la exterior. 

Încalzirea/ răcirea, se va realiza conform descrierii din situația 
propusă.Instalația de apă caldă de consum se va realiza conform descrierii din 
situația propusă. 

 



LOGICS GRUP RESITA                                                       
Calea Caransebesului nr.2                                            
e-mail: proiectare@expertenerg.ro                                 
telefon: 0747 525 620                                                                             
fax: 0255 227 722 

                                     Expertiză termică și audit. Anvelopare clădire administrativă      44 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6 RAPORT DE EXPERTIZĂ TERMICĂ ŞI 
ENERGETICĂ AL CLĂDIRII PROPUSE 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Raport Rezultate Clădire Reabilitată 
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Adresă imobil: CF 60950 Santamarie Orlea , sat Sacel,  
Com. Santamarie Orlea, jud. Hunedoara  

 
 
Modulul I – Determinarea consumului anual de energie pentru încălzire 

 Regim de înălțime:    P 
 Aria desfășurată construită:   Ad =  494  m2 
 Suprafața utilă a spațiilor încălzite:  Ainc = 306.52  m2   
 Volumul încălzit:     V = 874.2  m3 
 Rata de ventilare a spațiilor:   na = 1.1  h-1 

 
 Suprafețe exterioare ale elementelor de anvelopă, S, conform tabel: 

 
 Elemente spre exterior: 

 
Elementul de construcție Simbol S [m2] 
Fereastra Sud-Est FSE 6.1 
Fereastra Sud-Vest FSV 1.16 
Fereastra Nord-Vest FNV 5.73 
Perete Nord-Est PNE 17.89 
Perete Sud-Est PSE 125.8 
Perete Sud-Vest PSV 19.23 
Usa Nord-Vest UNV 7.55 
Perete Nord-Vest PNV 125.48 
Usa Sud-Vest USV 1.9 
Usa Sud-Est USE 6.86 
TOTAL - 317.7 
 

 Elemente spre sol: 
 
Elementul de construcție Simbol S [m2] 
Placa sol Ps 395.69 
TOTAL - 395.69 
e 

 Elemente spre spații secundare: 
 
Elementul de construcție Simbol S [m2] 
Planseu Pod Pp 395.69 
TOTAL - 395.69 
 
 

 Rezistențe termice ale elementelor de construcție: 
 

 Elemente spre exterior: 
 
Elementul de construcție R 

[m2K/W] 
r R’ 

[m2K/W] 
Fereastra Sud-Est (FSE) 0.92 1 0.92 
Fereastra Sud-Vest (FSV) 0.92 1 0.92 
Fereastra Nord-Vest (FNV) 0.92 1 0.92 
Perete Nord-Est (PNE) 5.361 0.97 5.2 
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Perete Sud-Est (PSE) 5.483 0.95 5.209 
Perete Sud-Vest (PSV) 5.733 0.97 5.561 
Usa Nord-Vest (UNV) 0.87 1 0.87 
Perete Nord-Vest (PNV) 5.858 0.95 5.565 
Usa Sud-Vest (USV) 0.87 1 0.87 
Usa Sud-Est (USE) 0.87 1 0.87 
 
 

 Elemente spre sol: 
 
Elementul de construcție R_echiv 

[m2K/W] 
Placa sol (Ps) 8.099 
 
 

 Elemente spre spații secundare: 
 

Elementul de construcție R 
[m2K/W] 

r R’ 
[m2K/W] 

Planseu Pod (Pp) 7.556 0.95 7.178 
 
 
Rezultate obținute: 
 
 Rezistența termică corectată 
 medie pe toată anvelopa clădirii:  RS = 5.824  m2K/W 
 
 Temperatura interioară rezultantă 

medie a spațiului încălzit:   θio = 17.3  oC 
 
 Temperatura interioară redusă:  θiRS = 17.282  oC 

 
 Durata sezonului de încălzire:  DZ = 295  zile 

 
 Numărul corectat de grade-zile:  NGZ = 3057  grade-zile 

 
 Numărul corectat de grade zile, în 

cazul ocupării discontinue:   NGZ
* = 3112 grade-zile 
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Luna TiRS TeRS DZ 
ianuarie 

17.282 

-2.927 31 
februarie -0.08 28 
martie 4.61 31 
aprilie 9.954 30 
mai 14.519 31 
iunie 17.287 15 
iulie 18.832 0 
august 18.235 7 
septembrie 14.684 30 
octombrie 9.421 31 
noiembrie 4.345 30 
decembrie -0.251 31 

 
 Consumul anual de căldura pentru încălzire 
      la nivelul spațiilor încălzite: 

an
incQ  = 37185.996  kWh/an 

 Consumul anual de energie pentru încălzire 
      la nivelul sursei asigurat din sursa clasica, energie    

finala: 
incQ  = 39705.721  kWh/an 

 Consumul anual specific de energie pentru încălzire 
 la nivelul sursei asigurat din sursa clasica, energie 
finala: 

qinc 
= 129.537  
kWh/m2an 

 Indicele de emisii CO2 pentru încălzire 
 la nivelul sursei aferent energiei finale: inc2COe  = 2.461  kgCO2/m2an 

 Consumul anual de energie primara pentru 
incalzire: PincE  = 42882.179 kWh/an 

 Consumul anual specific de energie primara pentru 
incalzire: Pincq  = 139.9 kWh/m2an 

 Emisii de CO2 pentru incalzire aferente energiei 
primare 

incCO2PE

 
= 814.761 kgCO2/an 
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Modulul II – Deterrminarea consumului anual de energie pentru apa caldă de consum 
 

 Număr de persoane:     Np = 175 
 Necesar specific zilnic de apă caldă de consum: a = 5  l/om*zi 
 Numarul zilnic de ore de livrare a apei calde: 8  ore/zi 

 
Rezultate obținute: 
 
 Consumul anual de apă caldă de consum:  
 

Vac = 219.625  m3/an 

 Consumul anual de căldură pentru a.c. asigurat 
din sursa clasica, energie finala : 

 

an
accQ  = 6401.565  kWh/an 

 Consumul anual specific de căldură pentru a.c 
asigurat din sursa clasica, energie finala : 

 

an
accq  = 20.885  kWh/m2an 

 Indice de emisii de CO2 pentru a.c. aferent 
energiei finale: 

 

an
acc2COe  = 1.31  kgCO2/m2an 

 Consumul anual de energie primara pentru a.c.: 
PacE  = 8453.69 kWh/an 

 Consumul anual specific de energie primara 
pentru a.c. :  Pacq  = 27.58 kWh/m2an 

 Emisii de CO2 pentru a.c. aferente energiei 
primare incCO2PE  = 893.84 kgCO2/an 

 
 
 Consumul anual de energie din sursa solara 

pentru a.c.c. : 
solaraQ  = 10041.255 kWh/an 

 
 Consumul anual specific de energie din sursa 

solara pentru a.c.c.: solar aq  = 32.759  kWh/m2an 

 
Modulul III – Determinarea consumului anual de energie electrică pentru iluminat 
 
B.  Alți consumatori 
 

 Puterea electrică instalată P = 2.4      W 
 
Rezultate obținute: 
 Consumul anual de energie pentru iluminat 

asigurat din sursa clasica, energie finala : 
an
ilumQ  

= 306.52  kWh/an 

   
 Consumul anual specific de căldură pentru 

iluminat asigurat din sursa clasica, energie finala : 
an
ilumq  = 1  kWh/m2an 

   
 Indice de emisii CO2 pentru iluminat aferent 

energiei finale: 
an

ilum2COe  = 0.299  kgCO2/m2an 

 Consumul anual de energie primara pentru 
iluminat: PilumE  = 803.082 kWh/an 

 Consumul anual specific de energie primara Pilumq  = 2.62 kWh/m2an 
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pentru iluminat : 
 Emisii de CO2 pentru iluminat aferente energiei 

primare ilumCO2PE  = 240.122 kgCO2/an 

 
 
 Consumul anual de energie pentru iluminat 

asigurat cu energie solara: 
solarilumW

 

= 3.84 kWh/an 
 

 Consumul anual specific de energie pentru 
iluminat asigurat cu energie solara: 

solarilumw

 
= 0.013  kWh/m2an 

 
Modulul IV - Determinarea consumului anual de energie pentru climatizare 
  Nu este cazul 
Modulul V - Determinarea consumului anual de energie pentru ventilare mecanică 
  Nu este cazul 
 
 
Rezultate finale: 
 
 Consumul anual de energie din surse clasice (combustibili fosili), energie finala 

an
totalQ =  46413.806   kWh/an 

 
 
 Consumul specific anual de energie din surse clasice (combustibili fosili), 

energie finala 
an
totalq = 151.422   kWh/m2an 

 
 Indice de emisii echivalent CO2 aferent energiei finale 

an
2COe = 4.07   kgCO2/m2an 

 
 Consumul anual de energie primara 

PE =  52138.951    kWh/an 
 

 Consumul anual specific de energie primara 

Pq =  170.1   kWh/m2an 
 

 Emisiile de CO2 aferente energiei primare 

2PCOE =  1948.723    kgCO2/an  

 
 Emisiile specifice de CO2 aferente energiei primare 

2PCOe =  6.358   kgCO2/m2an 

 
 
 Consumul anual de energie din surse regenerabile 

regsurseQ =  10045.095   kWh/an 

 
 Consumul specific anual de energie din surse regenerabile 

regsurseq =  32.771   kWh/m2an 
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7 CONCLUZII ȘI RECOMANDĂRI 

 
Având în vedere realitatea actuală a mediului înconjurător din punct de vedere 

climatic, în care asistăm la schimbări climatice semnalate la începutul anilor ’90 de 
Conferința de la Rio de Janeiro, Guvernul a aprobat „Strategia națională de renovare pe 
termen lung (SRTL)” pentru sprijinirea renovării parcului național de clădiri rezidențiale și 
nerezidențiale, atât publice, cât și private, și transformarea sa treptată într-un parc imobiliar 
cu un nivel ridicat de eficiență energetică și decarbonat până în 2050. 

Măsurile recomandate în acest studiu se înscriu în aceste politici care prevăd 
îmbunătățirea performanței energetice a fondului existent de clădiri, prin reducerea 
consumului de energie, a emisiilor de carbon și extinderea utilizării surselor regenerabile de 
energie la clădiri. 

Sinteza soluțiilor de reabilitare termoenergetică 
- Termoizolatie pereti exteriori cu vata bazaltica de 20 cm grosime. 
- Termoizolarea plăcii pe sol cu polistiren extrudat 15 cm grosime. 
- Termoizolatie planseu superior cu vata minerala bazaltica de 20 cm grosime. 
- Termoizolatie soclu dintr-un strat de polistiren extrudat ignifugat 20 cm grosime. 
- Inlocuirea tamplariei exterioare cu tamplarie eficienta energetic  
 R’≥R’min=0.92 m2K/W vitraj triplu cu fante pentru ventilare, low-e. 
- Modernizarea instalatiilor de producere incalzire, apa calda menajera si iluminat. 

- Montarea panourilor solare pentru producerea energiei necesare iluminatului 
interior si a apei calde menajere. 
 

Indicatori / Rezultate 
Valoare la  începutul 

implementării 
proiectului 

Valoare la  
finalul 

implementării 
proiectului 

Consumul anual specific de energie 
finală pentru încălzire (kWh/m²an)2 

436,796 

139,900 
Consumul de energie primară totală 
(kWh/m²an) 

439,531 
151,422 

Consumul de energie primară totală 
utilizând surse convenționale 
(kWh/m²an) 

439,531 

118,651 
Consumul de energie primară totală 
utilizând surse regenerabile 
(kWh/m²an) 

0 

32,771 
Nivel anual estimat al gazelor cu efect 
de seră (echivalent kgCO2/ m²an)1 

9,117 

6,358 

 
1 Cf. punctului 14 din Ghid: ”Intervențiile propuse pentru clădire conduc la o reducere a consumului de energie primară și a emisiilor de 
CO2, situată în intervalul 30% - 60% pentru proiectele de renovare energetică moderată, respectiv peste 60% pentru proiectele de 
renovare energetică aprofundată, în comparație cu starea de pre-renovare.” 
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