
Directivele p e n t r u E f i c i e n þ a
Ener get icã (27/2012/EU) , pentr u
Performanþa Energeticã a Clãdirilor
(EBPD, 31/2010/EU) ºi pentru Energia
Regenerabilã (28/2009/EC) solicitã
statelor membre sã dezvolte politici
ambiþioase în domeniul clãdirilor.
Cerinþele referitoare la construcþia de
clãdiri cu consum de energie aproape
zero (nZEB), la elaborarea de foi de
parcurs pentru renovarea clãdirilor
existente ºi respectiv pentru utilizarea
surselor regenerabile de energie pentru
încãlzirea ºi rãcirea locuinþelor (RES
H/C) au potenþial estimat ridicat de a
genera pe termen lung importante
economii de energie ºi reducerea
semnificativã a emisiilor de gaze cu
efect de serã din clãdirile europene.
Impactul macro-economic al punerii în
practicã a acestor directive este de
a s e m e n e a p o z i t i v i a r l a n i v e l u l
României se pot genera zeci de mii de
noi locuri de muncã. Nu în ultimul rând,
se pot realiza importante reduceri de
costuri la energie pentru consumatorii
finali ºi se poate asigura o stabilitate
mai mare a preþurilor la energie prin
reducerea semnificativã a dependenþei
de combustibili fosili.

Pentru valorificarea acestui potenþial
este însã nevoie de elaborarea unui
pachet legislativ integrat ºi coerent,
bazat pe o strategie pe termen lung

ca r e s ã cons i d e r e tr a ns f or ma r e a
gradualã a s i tuaþ ie i actuale pr in
renovarea clãdirilor existente ºi prin
construirea de clãdiri durabile cu
consum redus de energie ºi impact
minim asupra mediului. Asigurarea
unei sinergii ridicate între politicile
naþionale ºi europene va asigura un
grad mai ridicat de absorbþie de fonduri
de coeziune ºi vor creºte compe-
titivitatea sectorului construcþiilor din
România.

Proiectul Entranze (www.entranze.eu),
sprijinit de cãtre programul european
Intel l igent Energy Europe are ca
obiectiv susþinerea elaborãrii unor
astfel de politici integrate în cele nouã
þãri acoperite de proiect printre care se
aflã ºi România. În cadrul proiectului
s-au identificat deja: situaþia actualã în
sectorul clãdirilor, politicile în vigoare ºi
se elaboreazã în prezent anal ize
detaliate pentru propunerea unor
strategii orientative pentru renovarea
durabilã a clãdirilor existente.

Entranze intenþioneazã sã dezbatã
rezultatele proiectului cu experþi, actori
de piaþã ºi factori de decizie la nivel
naþional în vederea elaborãrii unei foi
de parcurs ºi politici suport cât mai
realiste.

Unul dintre aspectele importante ale
procesului de redactare de politici
adresat ºi de cãtre acest proiect, este
înþelegerea diferitelor perspective ale
actorilor de piaþã, respectiv cele ale
proprietarilor de clãdiri cât ºi cele ale
investitorilor instituþionali. În acest scop
trebuie identificate principalele criterii
de decizie ale acestora ºi barierele
existente în procesul investiþional. Pe
de o parte, acest lucru este critic pentru
cã majoritatea investiþiilor energetice în
c l ã d i r i v o r f i f ã c u t e c u b a n i i
proprietarilor de clãdiri. Pe de altã
parte, administraþiile publice locale ºi
naþionale pot sprijini ºi stimula astfel de
decizii prin elaborarea unor scheme
suport corespunzãtoare care sã ofere
a v a n t a j e f i n a n c i a r e s u f i c i e n t d e
atractive precum ºi prin mãsuri care sã

contribuie la eliminarea barierelor
existente pe piaþã. În cadrul proiectului
Entranze am investigat procesul de
luare a decizilor luând în considerare
diferitele tipuri de clãdiri rezidenþiale ºi
forme de proprietate. Aceastã evaluare
s-a bazat pe o analizã extensivã a
s i t u a þ i e i e x i s t e n t e p r e c u m º i p e
interviuri cu experþi din fiecare þarã
participantã. În acest articol prezentãm
numai o parte a rezultatelor rapor-
t u l u l u i d i s p o n i b i l l a a d r e s a :
www.entranze.eu/ publications.

În acest moment existã decenii de
evidenþe care demon-
streazã faptul cã inves-
tiþiile sunt rareori fãcute
pe cr iter iul ef ic ienþei
costurilor. Majoritatea
explicaþiilor referitoare la
b a r i e r e l e e x i s t e n t e
p e n t r u i n v e s t i þ i i l e î n
eficienþa energeticã a
clãdir i lor se referã la
procesul de decizie. De
f a p t , p r o p r i e t a r i i d e
clãdiri nu pot analiza toate alternativele
pentru a lua o decizie raþionalã. În mod
obiºnuit, aceºtia decid pe baza unor
cr i ter i i s i mp l e º i i nf or ma þi i u º or
accesibile, analizând investiþia pe
termen scurt în contextul unui viitor

incert.
Procesul de decizie pentru renovarea

energeticã a clãdirii este dificil chiar ºi
în cazul în care existã un singur
proprietar, dar devine cu mult mai com-
plex în cazul proprietãþilor comune.
Pr obl ema d eci z i e i col ect i v e es te
specificã blocurilor de locuinþe care este
frecvent întâlnitã atât în România cât ºi
în alte þãri europene.

R e n o v a r e a t e r m i c ã p r o f u n d ã a
clãdirilor mari precum sunt blocurile de
locuinþe este extrem de promiþãtoare
d i n per s pect i v a tehni cã d ator i tã
faptului cã se pot obþine economii
importante de energie dintr-un singur
proces de renovare. Mare parte dintre
blocurile de locuinþe sunt într-o situaþie
precarã ºi sunt deþinute în copro-
prietate de cãtre locatari. Din acest
motiv, am considerat util sã prezentãm
în acest articol numai acest caz.

Proprietatea colectivã ºi
relevanþa sa în procesul
decizional

Într-un bloc de locuinþe dreptul de
proprietate este colectiv, împãrþit între
locatarii apartamentelor din clãdire.
Acest tip de co-proprietate este des
întâlnit în þãrile din sudul Europei, în
þãrile nordice, în special în Finlanda ºi
reprezintã o normã în multe dintre

þãrile ex-comuniste din Europa Centralã
ºi de Est. În ultimii ani numãrul clãdirilor
ocupate de proprietarii de apartamente
este în creºtere în multe þãri UE datoritã
privatizãrii stocului de locuinþe sociale.

Proprietarii de apartamente sunt
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primii decidenþi în cazul renovãrilor energetice.
Decizia acestora este influenþatã de cãtre alte pãrþi im-
plicate în proces, precum administratorii clãdirii,
experþi independenþi, municipalitãþi, consultanþi
energetici, companii de construcþii sau instalatori.
P r o p r i e t a r i i d e a p a r t a m e n t e s u n t d e o b i c e i
reprezentaþi de cãtre comitetul de locatari ºi eventual
preºedintele asociaþiei care, de regulã împreunã cu
administratorul delegat, elaboreazã propunerea de
renovare termicã a blocului. Cu toate acestea, decizia
finalã privind investiþia ºi rãspunderea financiarã
pentru investiþie þine de proprietari. Prin urmare,
proprietarii de apartamente decid în ultima instanþã
asupra unei investiþii complexe din punct de vedere
tehnic ºi cu o duratã de viaþã mare. Din acest motiv,
decizia colectivã este un obstacol major în calea
renovãrii termice a unei proprietãþi comune. Alte
obstacole în procesul de decizie sunt necesitatea unei
investiþii iniþiale mari ºi perioada mare de timp de
recuperare a investiþiei. La nivel european, aceastã
categorie de proprietate este cea care presupune cele
mai multe obstacole în calea investiþiei, necesitând o
detaliere mai mare a costurilor necesare ºi a riscurilor
potenþiale.

Problemele organizaþionale în co-proprietãþi implicã
aspecte legale, tehnice, sociale ºi psihologice. Aceste
aspecte sunt în particular importante în þãrile în care
co-proprietatea cuprinde reprezentanþi ai mai multor
pãturi sociale, asa cum este ºi cazul României. De
aceea regãsim în mod curent în blocurile de locuinþe
proprietari de apartamente de vârste, educaþie ºi
potenþial investiþional dintre cele mai diverse, care de
multe ori au interese divergente relativ la viitorul
clãdirii în care locuiesc.

Deºi problemele sociale ºi psihologice sunt
probleme reale ce trebuie tratate cu atenþia cuvenitã,
obstacolele legislative ºi financiare prezintã o
importanþã mai mare ºi din acest punct de vedere
existã diferenþe notabile între situaþiile existente în
þãrile europene. De exemplu majoritatea necesarã
pentru luarea deciziei în co-proprietãþi variazã de la
50% cãtre douã treimi sau chiar mai mare. În multe
þãri precum Cehia, Franþa ºi Spania bãncile cer de
obicei proprietarilor sã punã ipotecã pe apartamente
în cazul acordãrii de împrumuturi pentru renovarea
clãdirii la nivel comercial.

Unele þãri au încercat sã rezolve o parte dintre
obstacolele organizaþionale în calea renovãrii
locuinþelor. De exemplu, majoritatea necesarã luãrii
unei decizii investiþionale a fost scãzutã în mai multe
þãri. În unele þãri exista obligativitatea creãrii de
fonduri ºi planuri de renovare. De exemplu, în
Finlanda comitetul asociaþiei de proprietari este

obligat sã elaboreze un plan de renovare pe termen
mediu. În Finlanda ºi Austria asociaþia de proprietari
poate face un împrumut direct în cazul în care
majoritatea proprietarilor au fost de acord. Este foarte
important ca asociaþia de locatari sã fie recunoscutã
din punct de vedere legal ca o entitate care poate face
angajamente financiare, fãrã a fi nevoie ca rezidenþii
individuali sã deschidã un credit ipotecar pe propriile
apartamente.

Existã de asemenea eforturi de a rezolva obstacolele
sociale ºi psihlogice. În Austria, existã un proiect numit
“Bauen & Sanieren” (Clãdiri ºi Renovare) în cadrul
programului klima:aktiv ce oferã sprijin pentru
renovarea de blocuri de locuinþe. Acest proiect se
bazeazã pe ideea cã prin îmbunãtãþirea planificãrii ºi
prin creºterea gradului de informare creºte numãrul
de renovãri profunde ºi inovative. Proiectul presupune
într-o primã etapã includerea tuturor proprietarilor în
procesul planificãrii renovãrii. În etapa urmãtoare,
sunt puse la dispoziþia proprietarilor surse de
informaþii independente relativ la posibilitãþile de
renovare termicã a clãdirii ºi la beneficiile ce rezultã
din aceasta. Procesul decizional este organizat în mod
transparent ºi gradual, ºi moderat de cãtre un expert,
astfel încât sã creascã probabilitatea acceptãrii
planului de renovare. În cele din urmã, decizia este
luatã þinând cont de toate întrebãrile de natura
financiarã sau ce þin de interesele proprietarilor.

În România, renovarea clãdirilor de locuinþe a crescut
gradual dupã 1989 ajungând sã “explodeze” în ultimii
ani, programul naþional de reabilitare termicã fiind
unul dintre principalii stimuli. Unele municipalitãþi au
fost în particular active, oferind cofinanþare ºi suport
tehnico-logistic asociaþiilor de proprietari. Potrivit
experþilor români intervievaþi în cadrul proiectului
Entranze, exemplele pozitive la nivel local sunt extrem
de importante pentru stimularea renovãrii blocurilor
de locuinþe. Experþii au remarcat în mod particular
programul de reabilitare termicã derulat în acest mo-
ment în Bucureºti, unde primãriile de sector au o
contribuþie semnificativã. De exemplu Sectorul 1 a
elaborat un plan amplu de renovare termicã a
clãdirilor ce implicã renovarea totalã a blocurilor de
locuinþe pânã la finalul anului 2014 cu finanþare din
fonduri publice.

Nivelul actual foarte ridicat al suportului din fonduri

publice a fost de naturã sã fluidizeze procesul
d e c i z i o na l e v i t â nd mu l t e d i nt r e o b s t a c o l e l e
investiþionale existente. Însã aceste obstacole nu sunt
eliminate pe termen lung ºi suportul din fonduri
publice nu poate acoperi integral renovarea tuturor
clãdirilor rezidenþiale din România. Tranziþia cãtre
renovarea termicã a clãdirilor pe baze comerciale
necesitã etape intermediare ºi scheme financiare ce nu
vor putea presupune subvenþii la nivelul celor de azi.
De aceea, problema deciziei proprietarilor rãmâne
încã de soluþionat ºi vor trebui luate mãsuri ulterioare
pentru fluidizarea procesului de decizie ºi pentru
creºterea nivelului de informare al publicului în
legãturã cu gradele posibile de renovare termicã,
soluþiile tehnice, calitatea ºi durabilitatea execuþiei
precum ºi beneficiile asociate.

Concluzii: nevoia de reformã politicã ºi
de sprijin adaptat

În prezent majoritatea politicilor naþionale urmãresc
î ncu r ajar ea º i s u s þ i ner ea r enov ãr i i c l ãd i r i l or
rezidenþiale prin elaborarea de scheme financiare
suport, prin creºterea nivelului de informare al
proprietarilor, precum ºi, la o scarã însã foarte micã,
prin programe de calificare ºi pregãtire profesionalã
specificã pentru lucrãtorii din construcþii. Principalele
obstacole în renovarea energeticã a blocurilor de
locu inþe s u nt legate d e pr oces u l d eciz ional .
Problemele financiare sunt de foarte multe ori legate
de cele organizatorice (de ex. condiþiile de împrumut
b a nca r s a u p u te r e a d i f e r i tã d e cu mp ã r a r e a
rezidenþilor) ºi abia în al doilea rând de nivelul
subvenþiilor.

Studiile noastre de caz demonstreazã cã existã
modalitãþi de a progresa în aceastã direcþie. În general
procesul de decizie poate fi accelerat atunci când
existã un moderator independent reprezentat de o
agenþie publicã, de o companie de servicii energetice
sau de un consultant independent. Este foarte impor-
tant ca proprietarii de locuinþe sã beneficieze de con-
sultanþã tehnico-organizaþionalã dintr-o sursa neutrã
ºi credibilã, care sã faciliteze renovarea energeticã a
clãdirii în condiþi optime cost-calitate. În acest mo-
ment în þãrile UE existã astfel de acþiuni suport
implementate în mod special la nivel local.

Alte soluþii alternative la nivel naþional sau local
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pentru stimularea renovãrii blocurilor de locuinþe pot
fi:
Ø Cursuri de instruire a administratorilor sau

preºedinþilor asociaþiilor de locatari. Aceste cursuri pot
fi obligatorii ºi pot fi subvenþionate din fonduri publice.
Ø Antreprenorii din sectorul construcþiilor pot in-

clude în oferta de servicii pachete de sprijinire a
asociaþiilor de proprietari în luarea deciziei de renovare
a clãdirii. În acest caz, o potenþialã problemã ar putea fi
faptul ca firmele de construcþii nu sunt percepute ca
un element imparþial în acest proces. Dar dacã aceste
pachete ar fi organizate de asociaþiile patronale din
construcþii atunci aceastã problemã ar putea fi
eliminatã.
Ø Administraþiile publice naþionale ºi locale pot sã-ºi

asume un rol mai activ în susþinerea renovãrii
locuinþelor, aºa cum se întâmplã acum în România.

În acest caz programele de susþinere trebuie gândite
pe termen lung pentru a oferi un cadru investiþional
stabil ºi pentru a nu introduce distorsiuni pe piaþã.
Acest lucru poate pãrea dificil având în vedere mãsurile
de austeritate din unele þãri europene ce sunt generate
de criza economicã ºi care presupun inclusiv reduceri
de personal în sectorul public. Cu toate acestea, existã
soluþii de sprijin tehnico-financiar ce sunt neutre faþã
de bugetul public, cum ar fi finanþarea renovãrii de
clãdiri prin intermediul unor companii publice de
servicii energetice (ESCO).

Peste toate, dezvoltarea pe scarã largã a programelor
de renovare presupune un grad mai mare de implicare

a sectorului financiar. Implicarea bãncilor în procesul
de renovare pentru atragerea capitalului privat
extrem de necesar pentru renovarea întregului fond
de clãdiri, pentru reducerea efortului bugetar, pentru
dezvoltarea de activitãþi comerciale ºi pentru
maximizarea beneficiilor macro-economice. Studiile
noastre de caz au scos în evidenþã diverse probleme
privind obþinerea finanþãrii pentru un proiect colectiv
de renovare energeticã. Acestea sunt probleme de
naturã birocraticã, lipsã de garanþii colective (în
România ºi alte câteva þãri), precum ºi perioadele
scurte de creditare care nu acoperã durata de viaþã a
investiþiei. O soluþie ar putea fi facilitarea acceptãrii
economiilor de energie generate de renovarea
energeticã a clãdirii drept garanþie bancarã, de
exemplu prin susþinerea companiilor de servicii
energetice (ESCO).

Autoritãþi le publ ice pot susþine extinderea
renovãrilor energetice a clãdirilor ºi prin elaborare de
legi ºi reglementãri specifice. De exemplu, asociaþiile
de locatari pot fi obligate prin lege sã colecteze un
nivel minim al fondurilor de rezervã dedicat renovãrii
energetice a clãdirii. În general, o foaie de parcurs
consistentã ºi creionatã pe termen lung pentru
trecerea la clãdiri cu consum de energie aproape zero
ar putea sprijini atât asociaþiile de locatari cât ºi
furnizorii de servicii în dezvoltarea capacitãþilor ºi
resurselor necesare pentru a face renovãri energetice
profunde.

Dezvoltarea de reforme politice care sã presupunã

elaborarea de pachete legislative susþinute de scheme
suport pentru renovarea fondului existent de clãdiri
trebuie sã fie o prioritate la nivel naþional. În acest fel
se vor transpune cerinþele UE ºi va fi posibil un grad
mai mare de accesare a instrumentelor europene
dedicate, inclusiv a fondurilor structurale ºi de
coeziune.

Fondurile publice pot acoperi doar o micã parte din
investiþiile necesare renovãrii fondului de clãdiri exis-
tent. De aceea este necesar elaborarea unui cadru
investiþional echilibrat ºi atractiv care sã poatã stimula
suficient piaþa, sã evite ‚ inundarea’ pieþei cu
stimulente mult prea mari ºi sã asigure transformarea
durabilã a activitãþilor de renovare.
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Evaluãri ºi studii recente ale Institutului European
pentru Performanþa Energeticã a Clãdirilor (Build-
ings Performance Institute Europe-BPIE), sunt
disponibile gratuit la www.bpie.eu.
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