Performanta energetica

a cladirilor

Oana Badarau, senior associate in cadrul
casei de avocatura PeliFilip

Specialistii au determinat cg, in
prezent, 40% din totalul consumului de
energie finald din Uniunea Europeana
se datoreaza cladirilor. Tot ele sunt
responsabile pentru 36% din emisiile
de carbon din Uniune. Acestea sunt
doar cateva dintre premisele care i-au
determinat pe oficialii din forurile
europene sa impuna anul 2020 ca
termen limitd pentru atingerea
idealului numit ,cladiri al caror consum
de energie este aproape egal cu zero”,
reprezentand clddiri a cdror
performantd energeticd este foarte
ridicata si al caror necesar de energie ar
trebui sa fie acoperit, intr-o foarte mare
masurd, din surse regenerabile.

Mésura a fost adoptatd prin Directiva
2010/31/UE a Parlamentului European
si a Consiliului privind performanta
energeticd a cladirilor si isi propune sa
promoveze imbundtatirea perfor-
mantei energetice a cladirilor in cadrul
Uniunii si reducerea consumurilor
energetice din surse conventionale.
Clddirile vizate sunt atat cele noi,
precum si cele existente care fac
obiectul unor lucrdri de renovari
majore.

Statele membre urmeazd sd se
asigure ¢d, pana la 31 decembrie 2020,
toate cladirile noi vor fi cladiri al caror
consum de energie este aproape egal
cu zero. In cazul celor ocupate si
detinute de autoritdtile publice,
standardul se aplica de la 31 decembrie

' Certificatul de performanta
energetica este (inclusiv in
prezent) o conditie preliminara
pentru efectuarea receptiei la

terminarea lucrarilor.
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2018. Stabilirea acestor termene limita
este motivatd de nevoia de a atinge
obiectivele politicii energetice
europene, care au fost sintetizate in for-
mula ,20-20-20%" si se refera la:
reducerea cu 20% a emisiilor de gaze cu
efect de serd, reducerea cu 20% a
consumului de energie si producere a
minimum 20% din necesarul de energie
prin folosirea de resurse regenerabile —
toate acestea pand in anul 2020.
Masurile luate in vederea reducerii
consumului de energie in Uniune au
scopul de a facilita respectarea
Protocolului de la Kyoto la
Conventia-cadru a Organizatiei
Natiunilor Unite privind schimbarile
climatice, iar prin ponderea
reprezentatd de clddiri in totalul
consumului de energie din Uniunea
Europeana, este firesc ca ele sé atraga o
atentie particulara.

Ramane de vazut, insa, in ce maniera
(si, mai ales, in ce masura) vor fi atinse
obiectivele ambitioase avute in vedere
de forurile europene. Directiva
2010/31/UE prevede ca, pana cel tarziu
la 9 iulie 2012, statele membre sa
transpuna integral in legislatia lor
nationala prevederile actului
comunitar.

in Romania, legislatia actuald in
domeniu este reprezentata de
prevederile Legii nr. 372 din 13
decembrie 2005 privind performanta
energetica a cladirilor si a Normelor
metodologice aprobate
prin Ordinul nr. 1459 din 1
octombrie 2007, care
reflectau dispozitiile
Directivei 2002/91/CE a
Parlamentului European si
a Consiliului privind
performanta energeticd a
cladirilor, abrogate in mod
expres in 2010 de
Directiva 2010/31/UE.
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Inca de la intrarea in vigoare in 2007,
acest act normativ a starnit
nemultumiri in randul celor pentru care
avantajul imediat al noii reglementari
nu era unul evident. Legea venea cu o
cerinta consideratd de unii
impovdratoare: obtinerea, de catre
proprietar, a certificatului de
performanta energeticd pentru mai
toate cladirile care se construiesc, sunt
vandute sau inchiriate (exceptiile sunt
putine: cladiri istorice, ldcasuri de cult,
cladiri provizorii etc.). De la 1 ianuarie
2011 (termenul initial planificat era 1
ianuarie 2010), certificatul este necesar
inclusiv pentru vanzarea sau inchirierea
locuintelor unifamiliale si a apar-
tamentelor din blocurile de locuinte.

Potentialii cumparatori sau locatari ai
unei cladiri sau ai unei unitdti de clddire
ar trebui sa primeascd, prin intermediul
certificatului de performanta
energetica, informatii corecte despre
performanta energetica a cladirii,
precum si sfaturi practice pentru

fmbunatatirea acestei performante.
Obtinerea certificatului de performanta
energeticd punea insa, din start, unele
probleme logistice si implica un cost
suplimentar (desi nu substantial), care
insa se addauga onorariilor si taxelor
(semnificative) de platit cu ocazia
incheierii oricarei tranzactii imobiliare.
Ca o parantezd, nu este exclus ca Legea
sd fi avut un numar mai larg de
sustindtori in prezenta unui beneficiu
.palpabil” - de exemplu, o
scutire/reducere a cuantumului
impozitului pe proprietate pentru
cladirile care ating un anumit standard
din punct de vedere al consumului de
energie, dupa cum s-a avut in vedere
pentru o perioada scurta de timp in
2011 (prin prevederile art. 271 ale
Ordonantei de urgenta nr. 18 din 4
martie 2009 privind cresterea
performantei energetice a blocurilor
de locuinte, intrate in vigoare la 17
iulie 2011 si abrogate la 5 septembrie
2011).
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Cu toate acestea, redactarea usor
neclard a articolelor relevante din Lege,
precum si lipsa unei sanctiuni exprese
pentru situatia in care certificatul de
performanta energeticd nu a fost
obtinut la incheierea unei tranzactii (de
vanzare sau de inchiriere) a fost
speculata de actorii pietei. La randul lor,
notarii s-au lasat relativ usor
induplecati sa incheie acte de transfer
in absenta certificatului, in schimbul
unei simple declaratii a partilor in
cuprinsul contractului in sensul
asumarii raspunderii pentru incheierea
actului in absenta certificatului
(practica incuviintatd chiar de Uniunea
Notarilor Publici printr-o hotdrare din
decembrie 2010).

Prevederile Legii nr. 372/2005
urmeazd insd sa fie actualizate in lu-
mina noii Directive (2010/31/UE), un
proiect de lege pentru modificarea si
completarea acesteia fiind aprobat de
Guvern la 18 august 2011. Printre
modificari, se intrevede si o clarificare
privind obligativitatea prezentarii
certificatului la incheierea contractelor
de vanzare sau a celor de inchiriere,
precum si includerea unei sanctiuni
pentru incheierea actului in lipsa
certificatului.

In plus, certificatul de performanta
energetica este (inclusiv in prezent) o
conditie preliminard pentru efectuarea
receptiei la terminarea lucrarilor.
Raméane de vdzut in ce masura
Legiuitorul va avea in vedere acordarea
unei concesii dezvoltatorilor sub forma
unei ,perioade de gratie”,
permitandu-le sa obtind certificatul la
un oarecare interval de la semnarea
procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, similar situatiei
autorizatiei de securitate la incendiu
(amintim ca prevederile Normelor
metodologice de avizare si autorizare
privind securitatea la incendiu si
protectia civild aprobate prin Ordinul
nr.3 din 6 ianuarie 2011 permit, in cazul
constructiilor si amenajdrilor puse in
functiune fara obtinerea autorizatiei de
securitate la incendiu care au aviz de
securitate la incendiu si indeplinesc
nivelele de performanta specifice
securitatii la incendiu, obtinerea
autorizatiei de securitate la incendiu in
termen de maximum 6 luni de la data
incheierii procesului-verbal de receptie
la terminarea lucrdrilor de constructii).

Directiva 2010/31/UE a ldsat pe seama
statelor membre stabilirea cerintelor
minime pentru performanta energeticd
a cladirilor, insd trebuie sa se aiba in
vederea atingerea unui echilibru intre
investitiile necesare si economiile
realizate pe durata de viatd a cladirii. Cu
toate acestea, in timp ce preocuparile
privind definirea costurilor la un nivel
care sa nu depdseasca beneficiile sunt
inca de actualitate, maniera (si limitele)
de impdrtire a costurilor efective intre
partile interesate (a se citi beneficiari) -
Uniunea Europeand/statele membre,
proprietarii si ocupantii clddirilor —
ramane un subiect deschis de discutii.
Simpla prezentd pe piata a unor
societati care ocupa si isi desfdsoara
activitatea in cadrul cladirilor (fie ca
actioneaza in calitate de chiriasi sub
unul, doud sau in zece contracte de
inchiriere) le face in egald masura impli-

cate si responsabile. Desi problema nu
trebuie vazutd ca o maniera de a
transmite costurile de la proprietari la
chiriasi, in acelasi timp, faptul ca
subiectul are in vedere cladirile nu
trebuie nici sd conduca automat la
concluzia ca, in raporturile dintre
proprietari si chiriasi, cei dintai sunt cei
care trebuie sa suporte integral
costurile de eficientizare energetica.
Avand in vedere importanta
identificdrii unei finantari adecvate,
prin Directiva 2010/31/UE se instituie
posibilitatea initierii unor programe de
sprijin financiar in vederea reducerii
consumurilor energetice si a cresterii
numadrului de clddiri cu consum redus
de energie din sursele clasice. Un
inceput promitator in acest sens il
constituie prevederile Ordonantei de
urgenta nr. 69 din 30 iunie 2010 privind
reabilitarea termica a cladirilor de locuit
cu finantare prin credite bancare cu
garantie guvernamentald. Conform
acestora, reabilitarea termica a
blocurilor de locuinte si a cladirilor tip
locuinte unifamiliale, constituie
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,actiune de interes public” in scopul
reducerii consumurilor energetice la
consumatorii finali. Prin urmare, se
incearca facilitarea accesului
asociatiilor de proprietari si a
proprietarilor de locuinte (persoane
fizice) construite inainte de sfarsitul
anului 2000, la contractarea de credite
bancare cu garantie guvernamentala si
cu dobanda subventionatd, pentru
executarea lucrdrilor de interventie
privind reabilitarea termicd a cladirilor
de locuit.

Sub imperiul Directivei anterioare
(2002/91/CE), si alte acte normative au
avut in vedere acordarea de sprijin
financiar pentru imbundtdtirea
performantei energetice a cladirilor:
amintim, cu titlu de exemplu,
Ordonanta de urgenta nr. 18 din 4
martie 2009 privind cresterea
performantei energetice a blocurilor de
locuinte. |

Formula ,20-20-20%" se refera la: reducerea cu 20% a emisiilor de gaze cu
efect de sera, reducerea cu 20% a consumului de energie si producerea a min-
imum 20% din necesarul de energie prin folosirea de resurse regenerabile -
toate acestea pana in anul 2020.
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