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Specialiºtii au determinat cã, în
prezent, 40% din totalul consumului de
energie finalã din Uniunea Europeanã
se datoreazã clãdirilor. Tot ele sunt
responsabile pentru 36% din emisiile
de carbon din Uniune. Acestea sunt
doar câteva dintre premisele care i-au
determinat pe oficialii din forurile
europene sã impunã anul 2020 ca
t e r m e n l i m i t ã p e n t r u a t i n g e r e a
idealului numit „clãdiri al cãror consum
de energie este aproape egal cu zero”,
r e p r e z e n t â n d c l ã d i r i a c ã r o r
performanþã energeticã este foarte
ridicatã ºi al cãror necesar de energie ar
trebui sã fie acoperit, într-o foarte mare
mãsurã, din surse regenerabile.

Mãsura a fost adoptatã prin Directiva
2010/31/UE a Parlamentului European
ºi a Consiliului privind performanþa
energeticã a clãdirilor ºi îºi propune sã
promoveze îmbunãtãþirea perfor-
manþei energetice a clãdirilor în cadrul
Uniunii ºi reducerea consumurilor
energetice din surse convenþionale.
Clãdirile vizate sunt atât cele noi,
precum ºi cele existente care fac
obiectul unor lucrãr i de renovãri
majore.

S t a t e l e m e m b r e u r m e a z ã s ã s e
asigure cã, pânã la 31 decembrie 2020,
toate clãdirile noi vor fi clãdiri al cãror
consum de energie este aproape egal
cu zero. În cazul celor ocupate ºi
deþ inute de autor i tãþ i le publ ice ,
standardul se aplicã de la 31 decembrie

2018. Stabilirea acestor termene limitã
este motivatã de nevoia de a atinge
o b i e c t i v e l e p o l i t i c i i e n e r g e t i c e
europene, care au fost sintetizate în for-
mula „20-20-20%” ºi se referã la:
reducerea cu 20% a emisiilor de gaze cu
efect de serã, reducerea cu 20% a
consumului de energie ºi producere a
minimum 20% din necesarul de energie
prin folosirea de resurse regenerabile –
toate acestea pânã în anul 2020.
Mãsurile luate în vederea reducerii
consumului de energie în Uniune au
s c o p u l d e a f a c i l i t a r e s p e c t a r e a
P r o t o c o l u l u i d e l a K y o t o l a
C o n v e n þ i a - c a d r u a O r g a n i z a þ i e i
Naþiunilor Unite privind schimbãrile
c l i m a t i c e , i a r p r i n p o n d e r e a
reprezentatã de clãdir i în totalul
consumului de energie din Uniunea
Europeanã, este firesc ca ele sã atragã o
atenþie particularã.

Rãmâne de vãzut, însã, în ce manierã
(ºi, mai ales, în ce mãsurã) vor fi atinse
obiectivele ambiþioase avute în vedere
d e f o r u r i l e e u r o p e n e . D i r e c t i v a
2010/31/UE prevede ca, pânã cel târziu
la 9 iulie 2012, statele membre sã
transpunã integral în legislaþia lor
n a þ i o n a l ã p r e v e d e r i l e a c t u l u i
comunitar.

În România, legislaþia actualã în
d o m e n i u e s t e r e p r e z e n t a t ã d e
p r e v e d e r i l e L e g i i n r . 3 7 2 d i n 1 3
decembrie 2005 privind performanþa
energeticã a clãdirilor ºi a Normelor

metodologice aprobate
prin Ordinul nr. 1459 din 1
o c t o m b r i e 2 0 0 7 , c a r e
r e f l e c t a u d i s p o z i þ i i l e
Directivei 2002/91/CE a
Parlamentului European ºi
a C o n s i l i u l u i p r i v i n d
performanþa energeticã a
clãdirilor, abrogate în mod
e x p r e s î n 2 0 1 0 d e
Directiva 2010/31/UE.

Încã de la intrarea în vigoare in 2007,
a c e s t a c t n o r m a t i v a s t â r n i t
nemulþumiri în rândul celor pentru care
avantajul imediat al noii reglementãri
nu era unul evident. Legea venea cu o
c e r i n þ ã c o n s i d e r a t ã d e u n i i
împovãrãtoare: obþinerea, de cãtre
p r o p r i e t a r , a c e r t i f i c a t u l u i d e
performanþã energeticã pentru mai
toate clãdirile care se construiesc, sunt
vândute sau închiriate (excepþiile sunt
puþine: clãdiri istorice, lãcaºuri de cult,
clãdiri provizorii etc.). De la 1 ianuarie
2011 (termenul iniþial planificat era 1
ianuarie 2010), certificatul este necesar
inclusiv pentru vânzarea sau închirierea
locuinþelor unifamiliale ºi a apar-
tamentelor din blocurile de locuinþe.

Potenþialii cumpãrãtori sau locatari ai
unei clãdiri sau ai unei unitãþi de clãdire
ar trebui sã primeascã, prin intermediul
c e r t i f i c a t u l u i d e p e r f o r m a n þ ã
energeticã, informaþii corecte despre
performanþa energeticã a clãdirii ,
precum ºi sfaturi practice pentru

îmbunãtãþirea acestei performanþe.
Obþinerea certificatului de performanþã
energeticã punea însã, din start, unele
probleme logistice ºi implica un cost
suplimentar (deºi nu substanþial), care
însã se adãuga onorariilor ºi taxelor
(semnificative) de plãtit cu ocazia
încheierii oricãrei tranzacþii imobiliare.
Ca o parantezã, nu este exclus ca Legea
s ã f i av u t u n nu mãr mai l ar g d e
susþinãtori în prezenþa unui beneficiu
„ p a l p a b i l ” - d e e x e m p l u , o
s c u t i r e / r e d u c e r e a c u a n t u m u l u i
impozitului pe proprietate pentru
clãdirile care ating un anumit standard
din punct de vedere al consumului de
energie, dupã cum s-a avut în vedere
pentru o perioadã scurtã de timp în
2011 (prin prevederile art. 271 ale
Ordonanþei de urgenþã nr. 18 din 4
m a r t i e 2 0 0 9 p r i v i n d c r e º t e r e a
performanþei energetice a blocurilor
de locuinþe, intrate în vigoare la 17
iulie 2011 ºi abrogate la 5 septembrie
2011).
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ç Certificatul de performanþã
energeticã este (inclusiv în
prezent) o condiþie preliminarã
pentru efectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor.
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Cu toate acestea, redactarea uºor
neclarã a articolelor relevante din Lege,
precum ºi lipsa unei sancþiuni exprese
pentru situaþia în care certificatul de
performanþã energeticã nu a fost
obþinut la încheierea unei tranzacþii (de
vânzare sau de închir iere) a fost
speculatã de actorii pieþei. La rândul lor,
n o t a r i i s - a u l ã s a t r e l a t i v u º o r
înduplecaþi sã încheie acte de transfer
în absenþa certificatului, în schimbul
unei simple declaraþii a pãrþilor în
c u p r i n s u l c o n t r a c t u l u i î n s e n s u l
asumãrii rãspunderii pentru încheierea
a c t u l u i î n a b s e n þ a c e r t i f i c a t u l u i
(practicã încuviinþatã chiar de Uniunea
Notarilor Publici printr-o hotãrâre din
decembrie 2010).

P r e v e d e r i l e L e g i i n r . 3 7 2 / 2 0 0 5
urmeazã însã sã fie actualizate în lu-
mina noii Directive (2010/31/UE), un
proiect de lege pentru modificarea ºi
completarea acesteia fiind aprobat de
Guvern la 18 august 2011. Printre
modificãri, se întrevede ºi o clarificare
privind obligativitatea prezentãrii
certificatului la încheierea contractelor
de vânzare sau a celor de închiriere,
precum ºi includerea unei sancþiuni
pentru încheierea actului în lipsa
certificatului.

În plus, certificatul de performanþã
energeticã este (inclusiv în prezent) o
condiþie preliminarã pentru efectuarea
recepþiei la terminarea lucrãri lor.
R ã m â n e d e v ã z u t î n c e m ã s u r ã
Legiuitorul va avea în vedere acordarea
unei concesii dezvoltatorilor sub forma
u n e i „ p e r i o a d e d e g r a þ i e ” ,
permiþându-le sã obþinã certificatul la
un oarecare interval de la semnarea
p r o c e s u l u i v e r b a l d e r e c e p þ i e l a
terminarea lucrãrilor, similar situaþiei
autorizaþiei de securitate la incendiu
(amintim cã prevederile Normelor
metodologice de avizare ºi autorizare
privind securitatea la incendiu ºi
protecþia civilã aprobate prin Ordinul
nr. 3 din 6 ianuarie 2011 permit, în cazul
construcþiilor ºi amenajãrilor puse în
funcþiune fãrã obþinerea autorizaþiei de
securitate la incendiu care au aviz de
securitate la incendiu ºi îndeplinesc
nivelele de performanþã specifice
securitãþi i la incendiu, obþinerea
autorizaþiei de securitate la incendiu în
termen de maximum 6 luni de la data
încheierii procesului-verbal de recepþie
la terminarea lucrãrilor de construcþii).

Directiva 2010/31/UE a lãsat pe seama
statelor membre stabilirea cerinþelor
minime pentru performanþa energeticã
a clãdirilor, însã trebuie sã se aibã în
vederea atingerea unui echilibru între
investiþiile necesare ºi economiile
realizate pe durata de viaþã a clãdirii. Cu
toate acestea, în timp ce preocupãrile
privind definirea costurilor la un nivel
care sã nu depãºeascã beneficiile sunt
încã de actualitate, maniera (ºi limitele)
de împãrþire a costurilor efective între
pãrþile interesate (a se citi beneficiari) –
Uniunea Europeanã/statele membre,
proprietarii ºi ocupanþii clãdirilor –
rãmâne un subiect deschis de discuþii.
S impla prezenþã pe piaþã a unor
societãþi care ocupã ºi îºi desfãºoarã
activitatea în cadrul clãdirilor (fie cã
acþioneazã în calitate de chiriaºi sub
unul, douã sau în zece contracte de
închiriere) le face în egalã mãsurã impli-

cate ºi responsabile. Deºi problema nu
trebuie vãzutã ca o manierã de a
transmite costurile de la proprietari la
chiriaºi, în acelaºi timp, faptul cã
subiectul are în vedere clãdirile nu
trebuie nici sã conducã automat la
concluzia cã, în raporturile dintre
proprietari ºi chiriaºi, cei dintâi sunt cei
c a r e t r e b u i e s ã s u p o r t e i n t e g r a l
costurile de eficientizare energeticã.

A v â n d î n v e d e r e i m p o r t a n þ a
identificãrii unei finanþãri adecvate,
prin Directiva 2010/31/UE se instituie
posibilitatea iniþierii unor programe de
sprijin financiar în vederea reducerii
consumurilor energetice ºi a creºterii
numãrului de clãdiri cu consum redus
de energie din sursele clasice. Un
început promiþãtor în acest sens îl
constituie prevederile Ordonanþei de
urgenþã nr. 69 din 30 iunie 2010 privind
reabilitarea termicã a clãdirilor de locuit
cu finanþare prin credite bancare cu
garanþie guvernamentalã. Conform
a c e s t o r a , r e a b i l i t a r e a t e r m i c ã a
blocurilor de locuinþe ºi a clãdirilor tip
l o c u i n þ e u n i f a m i l i a l e , c o n s t i t u i e

„acþiune de interes public” în scopul
reducerii consumurilor energetice la
consumatorii finali. Prin urmare, se
î n c e a r c ã f a c i l i t a r e a a c c e s u l u i
a s o c i a þ i i l o r d e p r o p r i e t a r i º i a
proprietarilor de locuinþe (persoane
fizice) construite înainte de sfârºitul
anului 2000, la contractarea de credite
bancare cu garanþie guvernamentalã ºi
cu dobândã subvenþionatã, pentru
executarea lucrãrilor de intervenþie
privind reabilitarea termicã a clãdirilor
de locuit.

Sub imperiul Directivei anterioare
(2002/91/CE), ºi alte acte normative au
avut în vedere acordarea de sprijin
f i n a n c i a r p e n t r u î m b u n ã t ã þ i r e a
performanþei energetice a clãdirilor:
a m i n t i m , c u t i t l u d e e x e m p l u ,
Ordonanþa de urgenþã nr. 18 din 4
m a r t i e 2 0 0 9 p r i v i n d c r e º t e r e a
performanþei energetice a blocurilor de
locuinþe.
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ç Formula „20-20-20%” se referã la: reducerea cu 20% a emisiilor de gaze cu
efect de serã, reducerea cu 20% a consumului de energie ºi producerea a min-
imum 20% din necesarul de energie prin folosirea de resurse regenerabile –
toate acestea pânã în anul 2020.
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