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A. PIESE SCRISE 

DOCUMENTAŢIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE INTERVENŢIE  

“REABILITARE ŞI REFUNCTIONALIZARE PARTER COMERCIAL IN BIROUL CU RELATII CU PUBLICUL STR. 

DALIEI, NR. 1” 

 

I. DATE GENERALE 

 

I.1.Denumirea obiectivului de investiţii: 

REABILITARE ŞI REFUNCTIONALIZARE PARTER COMERCIAL IN BIROUL CU RELATII CU PUBLICUL STR. 

DALIEI, NR. 1 

I.2. Amplasamentul obiectivului de investiţii: 

520089 str. Daliei, nr. 1, bl. 12, sc. E si F,  Sfantu Ghoeghe, Jud. Covasna  

I.3. Titularul investiţiei: 

DIRECTIA DE ASISTENTA COMUNITARA  

I.4. Beneficiarul investiţiei: 

DIRECTIA DE ASISTENTA COMUNITARA  

I.5. Elaboratorul studiului: 

Proiectant general: PLANSHOW S.R.L. 

Proiectant arhitectură: PLANSHOW S.R.L. 

Proiectant instalaţii:  VIS PROIECT S.R.L.      
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II. DESCRIEREA INVESTIŢIEI 

 

II.1. Situaţia existentă a obiectivului de investiţii 

 

Caracteristicile amplasamentului: 

- categoria parcelei: zonă de intravilan, Sf. Gheorghe 

Amplasamentul (fostul cartier Lenin, construit în anii ’70) se află în zona centrală al municipiului Sfântu 

Gheorghe şi este caracterizat printr-o morfologie urbană modernistă cu blocuri de locuinţe. 

Modul de asigurare a utilităţiilor: sunt disponibile reţele municipale cu racord existent pentru toate 

utilităţile cu excepţia gazelor naturale. 

Încărcările de zăpadă: amplasamentul se încadrează în zona 2, cu intensitatea normată a încărcării dată 

de zăpadă este de sk = 2,0 kPa pentru o perioadă de revenire de 50 ani, conform CR1-1-3-2012 şi SR-EN 1991-

1-3:2005/NA:2006. 

Încărcările date de vânt: valoarea fundamentală a vitezei de referinţă a vântului vb.0 = 27 m/s conform 

SR-EN 1991-1-4:2006/NB:2007, şi valoarea de referinţă ale presiunii dinamice a qb = 0,6 kPa la interval mediu de 

recurenţă de IMR=50 ani conform CR1-1-4-2012. 

Zona seismică: Municipiul Sfântu Gheorghe se încadrează în zona seismică cu acceleraţia de vârf a 

terenului de ag = 0,20 g la un interval mediu de recurenţă de IMR=225 ani, şi cu perioada de colţ Tc = 0,7 s, 

conform P100-1/2013. 

Caracteristicile construcţiei existente: 

- funcţiunea: locuinţe colective cu parter comercial 

- suprafaţa utilă: 128,2 + 92,4 + 69,08 = 289,68 m2 (conf. C.F.) 

- dimensiunile principale: 10,55 x 11,25 m 

- data construcţiei: anii ’70 

Parter comercial initial, înscrisă în C.F. Sf. Gheorghe cu nr. 23657-C1-U4, 23657-C1-U5, si 23622-C1-U4 

proprietate al Municipiului Sf. Gheorghe, administrat de Directia de Asistenta Comunitara din Sf. Gheorghe, se 

află la parterul blocului de apartamente din Str. Daliei. Până recent adăpostea o parte din încăperiile grădiniţei 

„Pinocchio” al Municipiului Sf. Gheorghe, actualmente este nelocuit şi se află într-o stare relativ degradată. 

Clădirea a fost construită cu structură prefabricată din panouri de beton armat (diafragme şi planşee). 

Compartimentările interioare au fost construite din cărămidă aşezată pe cant, într-o calitate 

satisfăcătoare. Mascările ghenelor de instalaţii au fost realizate din b.c.a.. Din motive tehnologice termoizolarea 

pereţilor exteriori a fost realizată cu punţi termice. Planşeul de peste subsol tehnic nu este termoizolat, 

suprastructura însă este separată de infrastructură de izolaţie hidrologică. 
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Au fost realizate următoarele pardoseli: mozaic (inclusiv plinta) în windfang, hol şi spatiu comercial, 

gresie ceramică lipită pe mozaic în grupurile sanitare si in bucatarie, respectiv mocheta asezata in salile mai mari. 

Pereţii existenţi sunt tencuiţi şi zugrăviţi cu diferite vopseli şi zugrăveli. Grupurile sanitare au fost placate cu 

faianţă până la înălţimea de 1,40-1,50 m. Tavanele sunt tencuite şi zugrăvite în culoare albă. Toate structurile de 

finisaj au fost realizată într-o calitate nesatisfăcătoare şi se află într-o stare extrem de uzată. 

Confecţiile interioare de tâmplărie, vopsite alb, au fost confecţionate din lemn în calitate proastă, 

respectiv confecţiile exterioare de tâmplărie, vopsite maro, au fost confecţionate din otel în calitate proastă si se 

află într-o stare avansată de degradare iar cele exterioare nu mai sunt funcţionale. 

Alimentarea cu apă a apartamentului este realizată prin branşamentul de apă existent al blocului de 

locuinţe. Din coloanele existente ale clădirii sunt alimentate prin mai multe puncte obiectele sanitare (sunt 

existente ghene de apă si canalizare în fiecare grup sanitar/ bucătărie din care sunt realizate racordurile de 

alimentare). Obiectele sanitare sunt prezente in imobil. Aceste obiecte sanitare sunt invechite si uzate dar 

functionale. 

Prepararea apei calde menajere este realizată de la centrala termică  existentă. Conductele de apă caldă 

sunt realizate din ţeavă de cupru si sunt pozate aparent pe lângă conductele de agent termic. 

Colectarea, transportul si evacuarea apelor uzate menajere se face prin instalaţia de canalizare aferentă 

blocului. La coloanele existente sunt racordate obiectele sanitare. Instalaţia de canalizare este executată cu tuburi 

de fontă pentru canalizare, racordurile la coloane sunt realizate cu ţevi din polipropilenă/PVC. Conductele de 

canalizare sunt învechite si uzate dar funcţionale. 

Încălzirea imobilului se face cu corpuri statice, radiatoare din otel , dispuse perimetral, pe pereti exteriori 

sub zonele vitrate. Agentul termic este apă caldă cu T1/T2 - 85°/70°. Distribuţia agentului termic este realizată 

prin conducte de cupru montate aparent de la cele trei centrale termice ce asigură încălzirea spatiilor din acest 

incinta. Instalaţia de încălzire este învechită, uzată dar functional. 

Alimentarea cu energie electrică a imobilului este realizată printr-un branşament electric racordat la 

reţeaua de alimentare cu energie electrică din zonă. Din tabloul general aferent blocului de locuinţe se 

alimentează acest spatii comerciala. Tensiunea de alimentare este monofazată 230V. In depozite de mici 

dimensiuni sunt amplasate blocurile de măsură si protecţie din care se alimentează tabloul electric principal 

aferent spatiului comercial. Distribuţia curentului electric este realizată îngropat prin pereţi  iar pe alocuri aparent 

prin şină de mascare. Instalaţiile electrice existente în acest imobil sunt învechite, într-o stare de degradare 

medie, dar încă funcţionale 90%. 

Alimentarea cu gaze naturale este asigurată, prin instalaţia de gaz existenta printr-un branşament 

racordat la reţeaua de alimentare cu gaz din zonă.. 

Mai departe prezentăm starea tehnică a obiectivului de investiţie din punctul de vedere al asigurării 

cerinţelor esenţiale de calitate în construcţii. 
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Structura de rezistenţă a construcţiei (cerinţa „A” – rezistenţă şi stabilitate) este una extrem de rigidă 

(diafragme şi planşee prefabricate din beton armat), se află în stare tehnică relativ bună şi nu necesită intervenţii. 

Pe suprafeţele netencuite ale subsolului putem observa punctual lipsa acoperirii de beton pe armătura structurală 

a diafragmelor. Intervenţiile propuse în prezentul proiect nu afectează structura portantă. 

Sistemul constructiv al construcţiei este extrem de favorabil din punct de vedere al securităţii la incendiu 

(ceinţa „B”, înainte de 2007 ceinţa „C”), toate structurile portante şi de compartimentare fiind realizate din 

materiale incombustibile (A1), cu rezistenţă mare la foc. Materialele de finisaj şi de izolare termică, respectiv 

confecţiile de tâmplărie aplicate în investiţia propusă trebuie să îndeplinească cerinţele legale privind reacţia şi 

rezistenţa la foc. 

Apartamentul îndeplineşte cerinţele legale de igienă, sănătate şi mediu (cerinţa „C”, înainte de 2007 

cerinţa „D”). Proiectul respectă fără rest prevederile legale din STAS 6472 privind microclimatul, NP 008 privind 

puritatea aerului, STAS 6221 şi STAS 6646 privind iluminarea naturală şi artficială, Legea 265/2006 privind 

protecţia mediului, Legea 107/1996 a apelor, OG 243/2000 privind protecţia atmosferei, HGR 188/2002, Ord. 

MAPPM 125/1993, Ord. MAPPM 125/1996, Ord. MAPPM 756/1997. În cazul în care pereţii exterior nu vor fi 

termoizolate, înlocuirea tâmplăriei vechi neetanşe cu tâmplărie performantă etanşă poate să aibă loc numai cu 

confecţii dotate cu grile higroreglabile pentru asigurarea ventilaţiei naturale organizate şi prevenirea apariţiei 

mucegaiului la punţile termice existente. Va fi adoptată o soluţie tehnică care poate elimina înfundarea sistemului 

de canalizare existent şi inundarea toaletelor. 

Apartamentul îndeplineşte cerinţele legale privind siguranţa în exploatare (cerinţa „D”, înainte de 2007 

cerinţa „B”), în special dimensiunile minime pentru zonele de circulaţii şi accesibilitate, eventualele denivelări 

rezultate din reconstruirea pardoseliilor nu vor depăşi 2 cm. 

Pereţii exteriori realizaţi ca diafragme din beton armat îndeplinesc cu uşurinţă cerinţele privind protecţia la 

zgomot (cerinţa „E”, înainte de 2007 cerinţa „F”) însă performanţa fonoizolantă a compartimentărilor interioare 

originale de 8-10 cm grosime nu este corespunzătoare. 

Cea mai serioasă deficienţă a apartamentului este legată de izolarea termică şi economia de energie 

(cerinţa „F”, înainte de 2007 cerinţa „E”). Planşeul din beton armat de peste subsol nu este termoizolată deloc, iar 

monolitizările de beton ale panourilor prefabricate din beton armat au creat punţi termice uriaşe în diafragme. 

Confecţiile de tâmplărie exterioară se află în stare foarte degradată. Apartamentul are termoficare proprie, 

instalaţiile sanitare şi electrice sunt învechite. 

Valoarea de inventar a imobilului este de …………………. lei. 
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II. 2. Concluziile raportului de expertiză tehnică 

 

Construcţia şi amplasamentul se încadrează după cum urmează: 

Valoarea de vârf a acceleraţiei terenului ag = 0,20 g conf. P100-1/2013 

Perioada de colţ Tc = 0,7 sec. conf. P100-1/2013 

Clasa de importanţă III. conf. P100-1/2013 

Categoria de importanţă “B” conform HG 766/97 

Clasa de risc seismic Rs III. – conform P100-3/2008  

Clădirea are structură de rezistenţă alcatuită din: 

Fundaţii din beton simplu 

Elevaţii şi pereţi subsol tehnic din beton armat monolit 

Stâlpi din b.a. monolit 

Pereţi de închidere din zidărie de cărămidă 

Planşeul peste parter din grinzi de b.a. monolit 

Datorită întreţinerii corecte structura construcţiei se află în stare bună. Cu ocazia seismelor din 1986 şi 1990 

clădirea nu a suferit degradări, nu au fost sesizate mişcări sau deplasări ale elementelor structurale. 

Pentru realizarea sistemului de securitate de incendiu este necesar realizarea unei uşi de 110 x 210 cm 

spre exterior din sala de spectacole. Această uşă se poate realiza, fără afectarea structurii de rezistenţă, la partea 

nordică a clădirii în zidăria de închidere (exterioară) de cărămidă, folosind un boiandrug prefabricat deasupra 

golului. 

Pe baza normativului P100-3/2008, art. 8.4. se enunţă, că imobilul din cauză se încadrează în clasa de 

risc RsIII., corespunde cerinţelor de siguranţă suficientă faţă de acţiunea seismică, şi după executarea accesului 

de incendiu proiectat. 

II. 3. Concluziile raportului de audit energetic 

Raportul de audit energetic deprinde următoarele concluzii privind situaţia existentă: 

- toate stratificațiile cladirii (pereţii exteriori, pereţii spre casa scării, planşeul de peste de subsol) sunt lipsite de 

strat termoizolant, sau au rezistenţele termice sub cele normate 

- tâmplăriile metalice se caracterizează printr-o stare avansată de degradare și neetanşeitate extrem de ridicată 

- uşa de intrare este slabă din punct de vedere termotehnic 

- corpurile statice de încălzire şi reţeaua de distribuţie este în stare avansată de degradare. 

Conform hotărârii Consiliului Local, izolaţia exterioară a faţadei nu este posibilă numai pentru un 

apartament, lucrările pot fi autorizate numai pentru un tronson întreg a blocului. Din această cauză raportul de 
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audit energetic defineşte două pachete de soluţii (unul minimal – P1; şi unul maximal – P2) care se diferă numai 

prin propunerea de a termoizola pereţii exteriori pe suprafaţa interioară în pachetul maximal. Ambele pachete 

împlinesc condiţia impusă de Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 18 / 2009 privind creşterea performanţei 

energetice a blocurilor de locuinţe, consumul de energie pentru încălzire fiind sub limita de 100 kWh/m2an. 

Astfel elaboratorul prezentei documentaţii recomandă executarea pachetului minimal de soluţii 

din următoarele motive: 

- tronsonul din care face parte spatiul comercial va fi termoizolată pe exterior în anul viitor 

- dimensiunile interioare foarte reduse ale spaţiile existente nu pot fi diminuate cu grosimea stratului 

termoizolant 

Pachetul minimal de soluţii propune: 

- schimbarea tâmplăriei exterioare, inclusiv a uşilor anvelopei termice cu tâmplărie performantă din punct 

de vedere energetic și dotarea tâmplăriei cu fante higroreglabile pentru prevenirea concentraţiei ridicate a 

vaporilor de apă în aer şi a apariţiei condensului 

- termoizolarea inferioară a planşeului de peste subsol tehnic cu un termosistem cu grosimea de 15 cm şi 

corectarea punţilor termice reprezentate de către elevaţiile de beton armat transversale şi longitudinale 

ale subsolului tehnic 

- măsuri aplicate asupra instalațiilor existente ale clădirii prin: 

- inbunatatirea sistemului de distribuţie a încălzirii din apartament, dotarea corpurilor de încălzire 

cu robinete de reglaj termostatic 

- montarea bateriilor cu monocomandă la instalaţia de consum a apei calde 

- dotarea băilor cu extrageri de aer viciat 

- refacerea sistemului de conductori ai instalaţiei de iluminat, si curenti slabi 

- înlocuirea becurilor incandescente cu becuri economice cu led 

 

 

Scenariile tehnico-economice avute în vedere la stabilirea soluţiei pentru "REABILITARE ŞI 

REFUNCTIONALIZARE PARTER COMERCIAL IN BIROUL CU RELATII CU PUBLICUL STR. DALIEI, NR. 1" se 

prezintă în continuare: 

 

SCENARIUL 0 (fără intervenţie) 

Acest scenariu fără intervenţie nu reprezintă o soluţie viabilă. 

În starea actuală, construcţia studiata nu corespunde cerinţelor formulate de beneficiar (amenajarea 

birourilor sociale cu relatii cu publicul) starea de degradare ale construcțiilor fiind avansată din punct de vedere al 

finsajelor. 
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SCENARIUL 1 (reabilitare parţială – reabilitarea finisajelor interioare si refunctionalizare) 

Acest scenariu ar cuprinde lucrări de intervenţii pentru punerea în folosinta a clădiri din punct de vedere 

al functionarii, renovarea şi modernizarea spatiilor cu scopul de a reutiliza ca birou cu relatii cu publicul, după ani 

de utilizare educaţională (grădiniţă). Investiţia propusă reprezintă de fapt reparatii capitale interioare la parter 

comercial cu scimbare de functiune in birouri, fără intervenţii structurale sau exterioare – deci nu necesită 

autorizare de construire (conf. Legea nr. 50/1991). Lucrările propuse nu afectează structura portantă, care în 

general se află în stare tehnică relativ bună şi nu necesită intervenţii.  

Avantajele acestui scenariu: 

Prin intervenţiile de urgenţă se rezolvă cerinţele minimale pentru o funcţionare normala al institutiei, fata 

de situatia actuala in str. Erege, astfel birourile sociale care asigura ajutor prin relatii cu publicul vor putea 

functiona in mod normal si comod după reabilitare, cost redus, faţă de o reabilitare mai amplă. 

Dezavanatajele acestui scenariu: 

Nu se rezolvă toate problemele funcţionale şi de degradare identificate. 

 

SCENARIUL 2 (restaurare completă – reabilitare completa interioara si exterioara cu termoizolare) 

Acest scenariu ar cuprinde o reabilitarecompleta  al clădirii răspunzând la toate cerinţele şi necesităţile 

acesteia. 

Avantajele acestui scenariu: 

Se rezolvă toate problemele semnalate în studiile şi expertizele realizate: se opresc cauzele degradărilor 

respectiv se rezolvă toate problemele funcţionale. 

Se satisfac toate cerinţele beneficiarului: prin reorganizarea funcţională respectiv modernizarea 

instalaţiilor. 

Dezavanatajele acestui scenariu: 

cost ridicat faţă de celelalte scenarii, perioadă de realizare mai lungă 

 

URMARE ANELIZEICRITICE A AVANTAJELOR ŞI DEZAVANTAJELOR SCENARIILOR 0, 1 şi 2 privind 

„REABILITARE ŞI REFUNCTIONALIZARE PARTER COMERCIAL IN BIROUL CU RELATII CU PUBLICUL STR. 

DALIEI, NR. 1”, SCENARIUL 1 (reabilitare parţială – reabilitarea finisajelor interioare si refunctionalizare) ESTE 

SCENARIUL RECOMANDAT. 
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III. DATE TEHNICE ALE INVESTIŢIEI 

III.1. Descrierea lucrărilor de bază şi a celor rezultate ca necesare de efectuat în urma realizării lucrărilor 

de bază 

Intenţia beneficiarului este renovarea şi modernizarea spatiilor cu scopul de a reutiliza ca birou cu relatii 

cu publicul, după ani de utilizare educaţională (grădiniţă). Investiţia propusă reprezintă de fapt reparatii capitale 

interioare la parter comercial reprezentată în extrasul de CF, fără intervenţii structurale sau exterioare – deci nu 

necesită autorizare de construire (conf. Legea nr. 50/1991). 

Lucrările propuse nu afectează structura portantă, care în general se află în stare tehnică relativ bună şi 

nu necesită intervenţii.  

Planşeul de peste subsol tehnic va fi termoizolat pe partea inferioară cu un termosistem de vată 

minerală cu grosimea de 15 conform prevederile auditului energetic. 

Compartimentările interioare nestructurale, deteriorate vor fi reparate, in unele zone demolate si vor fii 

executate cateva strapungeri pt usi interioare, care nu afectează structura portantă. Dacă este cazul vor fii 

consolidate prin placări de gipscarton,. Mascările de rabiţ a ghenelor de instalaţii vor fi reconstruite cu structuri de 

gipscarton. Se vor executa cateva pereti despertitori din gipscarton cu fonoizlolatie inclusa. 

Toate placajele existente din gresie ceramică sau faianţă, pardoseliile de pvc sau mocheta vor fi 

demontate, zugrăveliile existente vor fi îndepărtate. Conductele instalaţiilor electricevor fi montate în şanţuri 

sparte în pardoseliile de mozaic, respectiv şapa de ciment, care vor fi pregătite pentru aplicarea unei şape 

autonivelante de max. 2 cm grosime pentru nivelarea unitară a spatiilor. Vor fi aplicate pardoseli din gresie 

ceramică (culoare gri/ocru, ales la data comenzii) în hol, windfang, ofiiciu, spatiu relatii cu publicul şi grupuri 

sanitare, respectiv parchet laminat sau pardoseal PVC în birouri. Executantul va face tot posibilul pentru nivelarea 

tencuielilor chiar şi prin retencuirea suprafeţelor verticale sau orizontale până la maxim 10% din suprafaţa totală. 

Suprafaţa pereţilor din grupurile sanitare pana la cota 1,5 metri, respectiv 60 de cm peste tejgheaua din officiu va 

fi placată cu faianţă (culoare albă ales la data comenzii). Pereţii neplacaţi şi tavanele vor fi gletuite pe întreaga 

suprafaţă cu glet de ipsos, preambalat şi zugrăviţi cu vopsea lavabilă în culoare albă. 
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Lista spaţiilor interioare propuse şi suprafeţele utile ale acestora: 

nivel spaţiu Suprafaţa (m2) 

Parter sc. F, U4 

Au. 128.20 mp 

Conf. CF 

Windfang 3.45 

Spatiu relatii cu public 14.75 

Zona ajutor social 8.95 

Zona alocatii familiale 9.20 

Birou ajutor pt. pers. minor. 15.35 

Sala de sedinta 15.60 

Depozit 3.45 

Hol 8.25 

Birou contabil. 25.60 

Depozit 8.95 

Officiu 3.60 

Grup sanitar 3.95 

Parter sc. F, U5 

Au. 92.40 mp 

Conf. CF 

Windfang 3.45 

Spatiu relatii cu public 25.25 

Zona indemn. pt. pers. cu hand. 16.45 

Zona indemn. pt. cresterea copii 11.45 

Depozit. 3.45 

G.S. pt. pers. cu dizabil 4.50 

Grup sanitar 12.75 

Hol 11.75 

Birou director 16.30 

Parter sc. E, U4 

Au. 69.08 mp 

Conf. CF 

Windfang 3.45 

Spatiu relatii cu public 6.80 

Zona ajutor de incalzire 9.35 

Birou juridic 15.95 

Depozit. 3.45 

Birou admin. pers. 15.50 

Birou social 17.75 

Birou admin. 8.95 

Officiu 3.60 

Grup sanitar 3.95 

total spaţii utile masurate:                                      315,20 m2 
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Vor fi schimbate toate confecţiile de tâmplărie. Vor fi montate uşi interioare din material lemnos, laminat 

cu folie rezistentă, albă, uşă de intrare din sapte metalică, termoizolantă (Uw<1,3 W/m2) gata finisată, în culoare 

reglementată a scării, Rw>=45 dB, EI 15, respectiv ferestre cu profile din material plastic  (Uf<1,3 W/m2K), şi 

geam termopan triplu (4+16+4+16+6, Ug<0,7 W/m2K, g>0,5), Uw<1,2 W/m2, Rw>=45 dB, în culoare gri antracit, 

DOTAT OBLIGATORIU CU FANTE HIGROREGLABILE. 

La executarea instalaţiilor sanitare se prevede alimentarea cu apă şi evacuarea apelor menajere de la 

de la obiectele sanitare ce se montează în grupurile sanitare echipate corespunzător, după caz, cu lavoar, vas 

wc. Alimentarea cu apă a imobilului este existentă în coloanele (ghenele) de instalaţii. Din aceste ghene de 

instalaţii se va realiza alimentarea cu apă rece a imobilului. În punctele de alimentare se va monta câte un contor 

de apă Dn 15 mm între 2 robineţi de izolare Dn 15. Apa caldă menajeră necesară obiectelor sanitare se va 

asigura de la centrala termică existenta. Alimentarea cu apă rece şi caldă a obiectelor sanitare se va face prin 

conducte din cupru montate pe pereţi, ghene, nişe tehnice sau în şliţuri practicate în zidărie şi vor fi obligatoriu 

izolate pentru prevenirea condensului şi a îngheţului, unde este cazul. Obiectele sanitare: lavoarele vor fi din 

porţelan sanitar cu montaj suspendat , iar vasele de closet vor fi tot din porţelan sanitar, cu rezervoarele wc din 

mase plastice, în culoare albă, montate pe pereţi cu dibluri metalice. Grupurile sanitare vor avea oglinzi 

semicristal, etajere, port-hârtie, port-prosop, şi cuier. 

Evacuarea apelor menajere se va face de la fiecare obiect sanitar, iar apele se vor deversa în coloanele 

de canalizare existente. La racordarea conductelor de canalizare în coloana de canalizare a blocului de locuinţe 

se vor prevedea clapete de reţinere. Conductele de canalizare se vor realiza din ţeavă PP sau PVC U cu 

diametrele cuprinse între 32-110 mm. Conductele de canalizare se vor monta cu o pantă minimă de curgere de 

2% în interiorul clădirii. După execuţia lucrărilor şi montarea obiectelor sanitare se vor face probele de presiune şi 

etanşeitate la funcţionare. 

Se prevede realizarea unei instalaţii de ventilare aferentă grupului sanitar pt. persoane cu dizabilitati. 

Ventilarea se va realiza prin montarea unui ventilator de evacuare aer in grupul sanitar. Racordul se face cu 

tubulatura Dn=100 mm iar evacuarea aerului se va face in exterior prin coloanele de ventilare existente in fiecare 

grup sanitar. Ventilatorul de evacuare aer vor asigura un debit de 50 mc/h, Dp= 30-50 Pa. Aspiraţia aerului de 

compensare se va realiza prin neetanşeităţi/ deschiderea uşilor sau ferestrelor.  

Încălzirea şi prepararea apei calde necesare în incinta va fi asigurată de cele trei centrală termice 

murale existente, pe gaze, de cca. 24 kw, amplasată in biroul de contabilitate, in hol si in biroul social. 

Temperaturile optime vor fi cuprinse între 18-22°C în funcţie de destinaţia încăperilor. Pentru cedarea căldurii din 

agentul termic în spaţiile imobilului sunt corpuri de încălzire existente din oţel si fonta amplasate sub suprafeţele 

vitrate ale imobilului sau pe zonele reci ale acestuia. Alimentarea cu agent termic de la centralele termice este 

asigurat prin ţeavă de cupru cu diferite dametru indtre 15- 22 mm Sistemul de distribuţie existenta va asigura o 
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încălzire uniformă în toate spaţiile imobilului iar reglarea temperaturilor interioare se va putea face numai prin 

robinete termostatate, montate pe fiecare corp de încălzire. Pentru buna funcţionare a instalaţiilor s-au prevăzut 

dispozitive de aerisire şi golire a instalaţiilor, filtre pentru apă, un dedurizator de apă şi un dispozitiv anticalcar cu 

rezonanţă magnetică care va putea să reducă depunerile de calcar în instalaţiile interioare  de încălzire. Se va 

avea o deosebită grijă în timpul execuţiei să nu deterioreze instalatia si sa nu rămână nici o zonă neaerisită 

deoarece instalaţia va avea un randament scăzut. 

În cadrul documentaţiei se prevăd lucrările de instalaţii electrice aferente investiţiei sus menţionate. 

Alimentarea cu energie electrică se realizează de la reţeaua de electricitate existentă în incinta unde sunt 

amplasate blocuri de măsură şi protecţie din care se va alimenta instalaţia electrică propusă. Tensiunea de 

alimentare va fi Un= 230 V, Pi=15.5 kW, Pc= 6.2 kW. Tabloul general se va amplasa lângă blocul de măsură şi 

protecţie existenta si va alimenta cu curent electric circuitele de iluminat şi prize din birouri. Instalaţia de iluminat 

va asigura nivele între 50 - 300 lux în funcţie de destinaţia încăperii. Pentru asigurarea iluminării necesare a 

încăperilor se vor folosi corpuri de iluminat economice cu led având puteri cuprinse între 1 x 20 W – 3x20 W în 

funcţie de destinaţia încăperilor. Corpurile de iluminat vor fi alese astfel încât să asigure nivelul de iluminat 

necesar. Gradul de protecţie al corpurilor va fi în concordanţă cu locul montării, conform Normativului I7-2011. În 

grupurile sanitare se vor monta corpuri de iluminat etanşe, cu grad de protecţie minim IP 54. Circuitele electrice 

de 230 V, care alimentează corpurile de iluminat din interior vor fi realizate cu cablu CYY 3x1.5 mmp, iar cele ce 

alimentează prizele cu  împământare vor fi CYY  3 x 2.5 mmp. Traseele circuitelor electrice vor fi protejate cu 

ţeavă de protecţie şi vor fi pozate îngropat în tencuială sau in placa de beton. 

Lucrările se vor executa de personal specializat şi autorizat iar în timpul lucrărilor de execuţie se vor 

respecta normele de protecţia muncii şi PSI în vigoare, iar personalul care participă la execuţia acestora va avea 

instructajul de protecţia muncii efectuat ce se va ţine la zi de responsabilul cu protecţia muncii al firmei care va 

executa lucrarea. 

III.2. Descrierea, după caz, a lucrărilor de modernizare efectuate în spaţiile consolidate/reabilitate/reparate 

Toate lucrările propuse pot fi considerate lucrări de bază, ne-am limitat propunerea noastră la soluţiile 

minimale, strict necesare pentru asigurarea condiţiilor legale de reutilizare ca birouri cu relatii cu publicul. 

III.3. Consumuri de utilităţi 

Deoarece lucrările propuse reprezintă de fapt restabilirea funcţiunii aproape identice initiala (spatiu 

comercial), nu vor fi depăşite consumurile iniţiale de utilităţi. 
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IV. DURATA DE REALIZARE ŞI ETAPELE PRINCIPALE 

Graficul de realizare a investiţiei: 

proiectare, autorizare

atribuirea lucrărilor de construcţii

lucrări de construcţii

diriginte de şantier

lucrări construcţii montaj (C+M)

categoria de investiţie / lucrare
lunile anului 1 - 12

alte cheltuieli de investiţii

Anul 1.
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V. COSTURILE ESTIMATIVE ALE INVESTIŢIEI 

V.1. Valoarea totală cu detalierea pe structura devizului general 

(detalii pe paginile următoare) 
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V.2. Eşalonarea costurilor coroborate cu graficul de realizare a investiţiei 

Anul 1:   INV: 328,900 mii lei, din care C+M: 325,000 mii lei 

- proiectare, autorizare trim. 1. 

- atribuirea lucrărilor de construcţii trim. 1-2. 

- lucrări de construcţii trim. 2-3. 

- asistenţă tehnică, diriginte de şantier trim. 2-3. 

VI. INDICATORI DE APRECIERE A EFICIENŢEI ECONOMICE 

Efectuând analiza comparativă a costului realizării lucrărilor de intervenţii (125601 lei) faţă de valoarea 

de inventar (13738,40 lei) a construcţiei constatăm faptul că investiţia reprezintă o reabilitare completă a 

imobilului la 40 de ani după construirea acestuia. Lucrările propuse (enumerate în prezentul memoriu) sunt 

necesare pentru a îndeplini cerinţele legale privind biruri cu relatii cu publicul.  

VII. SURSELE DE FINANŢARE A INVESTIŢIEI 

Investiţia va fi finanţată exclusiv din surse locale. 

VIII. ESTIMĂRI PRIVIND FORŢA DE MUNCĂ OCUPATĂ PRIN REALIZAREA INVESTIŢIEI 

VIII.1. Număr de locuri de muncă create în faza de execuţie: 5 locuri 

VIII.2. Număr de locuri de muncă create în faza de operare: 0 loc (în mod indirect) 

Construtia va funcţiona la parter ca birou cu relatii cu publicul. 
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IX. PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AI INVESTIŢIEI 

IX.1. Valoarea totală (INV), inclusiv TVA 394,680 mii lei 

din care: 

- construcţii-montaj (C+M) 390,000 mii lei 

IX.2. Eşalonarea investiţiei  INV C+M 

- anul 1. 328,900 mii lei 325,000 mii lei 

IX.3. Durata de realizare  6 luni 

IX.4. Capacităţi 289,68 m2 

 

X. AVIZE ŞI ACORDURI DE PRINCIPIU 

Investiţia propusă nu necesită autorizare de construire (conf. Legea nr. 50/1991). 

Prezenta documentaţie a fost elaborată cu respectarea prevederiilor Legii 50/1991 (republicată şi 

modificată) privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, ale Legii 10/1995 privind calitatea lucrărilor în 

construcţii şi a normativelor tehnice în vigoare. 

 

Întocmit, 

arh. ZSIGMOND Pál 
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BORDEROU PIESE DESENATE 

 

 

Plan de încadrare în zonă  Scara 1:5000 A-00 

Plan de situaţie  Scara 1:500 A-01 

Schem delimitare parter comercial Scara 1:150 A-02 

Plan parter existent Scara 1:100 A-03 

Plan parter propus Scara 1:100 A-04 

Tablou de tamplarie usi Scara 1:1 A-05 

Tablou de tamplarie ferestre Scara 1:1 A-06 
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