Renovari energetice

Bariere si cele mai bune practici in cladiri rezidentiale

® Prof.Dr.Eva Heiskanen, National Consumer Research Centre, Finland

® Dr.Bogdan Atanasiu, Buildings Performance Institute Europe, Bruxelles

Directivele pentru Eficienta
Energetica (27/2012/EU), pentru
Performanta Energeticd a Cladirilor
(EBPD, 31/2010/EU) si pentru Energia
Regenerabilad (28/2009/EC) solicita
statelor membre sa dezvolte politici
ambitioase in domeniul cladirilor.
Cerintele referitoare la constructia de
cladiri cu consum de energie aproape
zero (nZEB), la elaborarea de foi de
parcurs pentru renovarea cladirilor
existente si respectiv pentru utilizarea
surselor regenerabile de energie pentru
incdlzirea si rdcirea locuintelor (RES
H/C) au potential estimat ridicat de a
genera pe termen lung importante
economii de energie si reducerea
semnificativd a emisiilor de gaze cu
efect de sera din cladirile europene.
Impactul macro-economic al punerii in
practicd a acestor directive este de
asemenea pozitiv iar la nivelul
Romaniei se pot genera zeci de mii de
noi locuri de munca. Nu in ultimul rand,
se pot realiza importante reduceri de
costuri la energie pentru consumatorii
finali si se poate asigura o stabilitate
mai mare a preturilor la energie prin
reducerea semnificativd a dependentei
de combustibili fosili.

Pentru valorificarea acestui potential
este insa nevoie de elaborarea unui
pachet legislativ integrat si coerent,
bazat pe o strategie pe termen lung

Dr. Bogdan Atanasiu, senior expert
Institutul European pentru Performanta
Cladirilor, Bruxelles

52(Bursa Constructiilor nr. 3 / 2013

care sd considere transformarea
graduala a situatiei actuale prin
renovarea cladirilor existente si prin
construirea de cladiri durabile cu
consum redus de energie si impact
minim asupra mediului. Asigurarea
unei sinergii ridicate intre politicile
nationale si europene va asigura un
grad mai ridicat de absorbtie de fonduri
de coeziune si vor creste compe-
titivitatea sectorului constructiilor din
Romania.

Proiectul Entranze (www.entranze.eu),
sprijinit de cdtre programul european
Intelligent Energy Europe are ca
obiectiv sustinerea elaborarii unor
astfel de politici integrate in cele noua
tari acoperite de proiect printre care se
afld si Romania. In cadrul proiectului
s-au identificat deja: situatia actuala in
sectorul cladirilor, politicile in vigoare si
se elaboreaza in prezent analize
detaliate pentru propunerea unor
strategii orientative pentru renovarea
durabild a cladirilor existente.

Entranze intentioneazd sa dezbata
rezultatele proiectului cu experti, actori
de piata si factori de decizie la nivel
national in vederea elabordrii unei foi
de parcurs si politici suport cat mai
realiste.

Unul dintre aspectele importante ale
procesului de redactare de politici
adresat si de catre acest proiect, este
intelegerea diferitelor perspective ale
actorilor de piata, respectiv cele ale
proprietarilor de cladiri cat si cele ale
investitorilor institutionali. n acest scop
trebuie identificate principalele criterii
de decizie ale acestora si barierele
existente in procesul investitional. Pe
de o parte, acest lucru este critic pentru
ca majoritatea investitiilor energetice in
cladiri vor fi fdcute cu banii
proprietarilor de cladiri. Pe de alta
parte, administratiile publice locale si
nationale pot sprijini si stimula astfel de
decizii prin elaborarea unor scheme
suport corespunzdtoare care sd ofere
avantaje financiare suficient de
atractive precum si prin masuri care sa
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contribuie la eliminarea barierelor
existente pe piatd. In cadrul proiectului
Entranze am investigat procesul de
luare a decizilor luand in considerare
diferitele tipuri de cladiri rezidentiale si
forme de proprietate. Aceastd evaluare
s-a bazat pe o analiza extensiva a
situatiei existente precum si pe
interviuri cu experti din fiecare tard
participantd. In acest articol prezentim
numai o parte a rezultatelor rapor-
tulului disponibil la adresa:
www.entranze.eu/ publications.

in acest moment exista decenii de
evidente care demon-
streazd faptul ca inves-
titiile sunt rareori facute
pe criteriul eficientei
costurilor. Majoritatea
explicatiilor referitoare la
barierele existente
pentru investitiile in
eficienta energetica a
cladirilor se referd la
procesul de decizie. De
fapt, proprietarii de
cladiri nu pot analiza toate alternativele
pentru a lua o decizie rationald. In mod
obisnuit, acestia decid pe baza unor
criterii simple si informatii usor
accesibile, analizand investitia pe
termen scurt in contextul unui viitor

incert.

Procesul de decizie pentru renovarea
energetica a cladirii este dificil chiar si
in cazul in care existd un singur
proprietar, dar devine cu mult mai com-
plex in cazul proprietdtilor comune.
Problema deciziei colective este
specifica blocurilor de locuinte care este
frecvent intalnita atat in Romania cat si
in alte tari europene.

Renovarea termicd profunda a
cladirilor mari precum sunt blocurile de
locuinte este extrem de promitatoare
din perspectiva tehnicd datorita
faptului cd se pot obtine economii
importante de energie dintr-un singur
proces de renovare. Mare parte dintre
blocurile de locuinte sunt intr-o situatie
precard si sunt detinute in copro-
prietate de cdtre locatari. Din acest
motiv, am considerat util sa prezentdm
in acest articol numai acest caz.

Proprietatea colectiva si
relevanta sa in procesul
decizional

intr-un bloc de locuinte dreptul de
proprietate este colectiv, impartit intre
locatarii apartamentelor din cladire.
Acest tip de co-proprietate este des
intalnit in tarile din sudul Europei, in
tdrile nordice, in special in Finlanda si
reprezintd o norma in multe dintre

Renovarea termica profunda
a cladirilor mari precum sunt
blocurile de locuinte este extrem
de promitatoare din perspectiva
tehnica datorita faptului ca se pot
obtine economii importante de
energie dintr-un singur proces de
renovare.

tarile ex-comuniste din Europa Centrala
si de Est. In ultimii ani numérul cladirilor
ocupate de proprietarii de apartamente
este in crestere in multe tdri UE datoritd
privatizarii stocului de locuinte sociale.
Proprietarii de apartamente sunt
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primii decidenti in cazul renovdrilor energetice.
Decizia acestora este influentatd de catre alte parti im-
plicate in proces, precum administratorii cladirii,
experti independenti, municipalitati, consultanti
energetici, companii de constructii sau instalatori.
Proprietarii de apartamente sunt de obicei
reprezentati de cdtre comitetul de locatari si eventual
presedintele asociatiei care, de regula impreuna cu
administratorul delegat, elaboreaza propunerea de
renovare termica a blocului. Cu toate acestea, decizia
finala privind investitia si raspunderea financiara
pentru investitie tine de proprietari. Prin urmare,
proprietarii de apartamente decid in ultima instanta
asupra unei investitii complexe din punct de vedere
tehnic si cu o durata de viata mare. Din acest motiv,
decizia colectiva este un obstacol major in calea
renovdrii termice a unei proprietati comune. Alte
obstacole in procesul de decizie sunt necesitatea unei
investitii initiale mari si perioada mare de timp de
recuperare a investitiei. La nivel european, aceasta
categorie de proprietate este cea care presupune cele
mai multe obstacole in calea investitiei, necesitand o
detaliere mai mare a costurilor necesare si a riscurilor
potentiale.

Problemele organizationale in co-proprietdti implica
aspecte legale, tehnice, sociale si psihologice. Aceste
aspecte sunt in particular importante in tdrile in care
co-proprietatea cuprinde reprezentanti ai mai multor
paturi sociale, asa cum este si cazul Romaniei. De
aceea regasim in mod curent in blocurile de locuinte
proprietari de apartamente de varste, educatie si
potential investitional dintre cele mai diverse, care de
multe ori au interese divergente relativ la viitorul
cladirii in care locuiesc.

Desi problemele sociale si psihologice sunt
probleme reale ce trebuie tratate cu atentia cuvenita,
obstacolele legislative si financiare prezintd o
importanta mai mare si din acest punct de vedere
exista diferente notabile intre situatiile existente in
tdrile europene. De exemplu majoritatea necesard
pentru luarea deciziei in co-proprietati variazd de la
50% citre doua treimi sau chiar mai mare. in multe
tari precum Cehia, Franta si Spania bancile cer de
obicei proprietarilor s pund ipoteca pe apartamente
in cazul acorddrii de imprumuturi pentru renovarea
cladirii la nivel comercial.

Unele tari au incercat sa rezolve o parte dintre
obstacolele organizationale in calea renovarii
locuintelor. De exemplu, majoritatea necesard ludrii
unei decizii investitionale a fost scazuta in mai multe
tari. In unele tari exista obligativitatea credrii de
fonduri si planuri de renovare. De exemplu, in
Finlanda comitetul asociatiei de proprietari este

obligat sd elaboreze un plan de renovare pe termen
mediu. In Finlanda si Austria asociatia de proprietari
poate face un imprumut direct in cazul in care
majoritatea proprietarilor au fost de acord. Este foarte
important ca asociatia de locatari sa fie recunoscuta
din punct de vedere legal ca o entitate care poate face
angajamente financiare, fard a fi nevoie ca rezidentii
individuali sa deschida un credit ipotecar pe propriile
apartamente.

Exista de asemenea eforturi de a rezolva obstacolele
sociale si psihlogice. In Austria, existd un proiect numit
“Bauen & Sanieren” (Cladiri si Renovare) in cadrul
programului klima:aktiv ce ofera sprijin pentru
renovarea de blocuri de locuinte. Acest proiect se
bazeaza pe ideea cd prin imbunatdtirea planificarii si
prin cresterea gradului de informare creste numarul
de renovari profunde si inovative. Proiectul presupune
intr-o prima etapad includerea tuturor proprietarilor in
procesul planificarii renovarii. In etapa urmétoare,
sunt puse la dispozitia proprietarilor surse de
informatii independente relativ la posibilitatile de
renovare termicd a cladirii si la beneficiile ce rezulta
din aceasta. Procesul decizional este organizat in mod
transparent si gradual, si moderat de catre un expert,
astfel incat sa creascd probabilitatea acceptdrii
planului de renovare. In cele din urma, decizia este
luatd tinand cont de toate intrebarile de natura
financiara sau ce tin de interesele proprietarilor.

in Romania, renovarea cldirilor de locuinte a crescut
gradual dupa 1989 ajungénd sa “explodeze” in ultimii
ani, programul national de reabilitare termica fiind
unul dintre principalii stimuli. Unele municipalitati au
fost in particular active, oferind cofinantare si suport
tehnico-logistic asociatiilor de proprietari. Potrivit
expertilor romani intervievati in cadrul proiectului
Entranze, exemplele pozitive la nivel local sunt extrem
de importante pentru stimularea renovarii blocurilor
de locuinte. Expertii au remarcat in mod particular
programul de reabilitare termicd derulat in acest mo-
ment in Bucuresti, unde primdriile de sector au o
contributie semnificativa. De exemplu Sectorul 1 a
elaborat un plan amplu de renovare termica a
cladirilor ce implicd renovarea totala a blocurilor de
locuinte pana la finalul anului 2014 cu finantare din
fonduri publice.

Nivelul actual foarte ridicat al suportului din fonduri
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publice a fost de naturd sa fluidizeze procesul
decizional evitdnd multe dintre obstacolele
investitionale existente. Insa aceste obstacole nu sunt
eliminate pe termen lung si suportul din fonduri
publice nu poate acoperi integral renovarea tuturor
cladirilor rezidentiale din Romania. Tranzitia catre
renovarea termicd a cladirilor pe baze comerciale
necesita etape intermediare si scheme financiare ce nu
vor putea presupune subventii la nivelul celor de azi.
De aceea, problema deciziei proprietarilor ramane
incd de solutionat si vor trebui luate masuri ulterioare
pentru fluidizarea procesului de decizie si pentru
cresterea nivelului de informare al publicului in
legdtura cu gradele posibile de renovare termicd,
solutiile tehnice, calitatea si durabilitatea executiei
precum si beneficiile asociate.

Concluzii: nevoia de reforma politica si
de sprijin adaptat

In prezent majoritatea politicilor nationale urmaresc
incurajarea si sustinerea renovarii cladirilor
rezidentiale prin elaborarea de scheme financiare
suport, prin cresterea nivelului de informare al
proprietarilor, precum si, la o scard insa foarte micd,
prin programe de calificare si pregatire profesionala
specifica pentru lucratorii din constructii. Principalele
obstacole in renovarea energetica a blocurilor de
locuinte sunt legate de procesul decizional.
Problemele financiare sunt de foarte multe ori legate
de cele organizatorice (de ex. conditiile de imprumut
bancar sau puterea diferita de cumparare a
rezidentilor) si abia in al doilea rand de nivelul
subventiilor.

Studiile noastre de caz demonstreaza cd exista
modalitati de a progresa in aceasta directie. In general
procesul de decizie poate fi accelerat atunci cand
existd un moderator independent reprezentat de o
agentie publicd, de o companie de servicii energetice
sau de un consultant independent. Este foarte impor-
tant ca proprietarii de locuinte sa beneficieze de con-
sultanta tehnico-organizationala dintr-o sursa neutra
si credibild, care sd faciliteze renovarea energetica a
cladirii in conditi optime cost-calitate. In acest mo-
ment in tarile UE existd astfel de actiuni suport
implementate in mod special la nivel local.

Alte solutii alternative la nivel national sau local
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pentru stimularea renovarii blocurilor de locuinte pot
fi:

» Cursuri de instruire a administratorilor sau
presedintilor asociatiilor de locatari. Aceste cursuri pot
fi obligatorii si pot fi subventionate din fonduri publice.

> Antreprenorii din sectorul constructiilor pot in-
clude in oferta de servicii pachete de sprijinire a
asociatiilor de proprietari in luarea deciziei de renovare
a cladirii. In acest caz, o potentiald problema ar putea fi
faptul ca firmele de constructii nu sunt percepute ca
un element impartial in acest proces. Dar dacd aceste
pachete ar fi organizate de asociatiile patronale din
constructii atunci aceastd problema ar putea fi
eliminata.

> Administratiile publice nationale si locale pot sa-si
asume un rol mai activ in sustinerea renovarii
locuintelor, asa cum se intampld acum in Romania.

in acest caz programele de sustinere trebuie gandite
pe termen lung pentru a oferi un cadru investitional
stabil si pentru a nu introduce distorsiuni pe piatd.
Acest lucru poate parea dificil avand in vedere masurile
de austeritate din unele tari europene ce sunt generate
de criza economica si care presupun inclusiv reduceri
de personal in sectorul public. Cu toate acestea, exista
solutii de sprijin tehnico-financiar ce sunt neutre fata
de bugetul public, cum ar fi finantarea renovdrii de
cladiri prin intermediul unor companii publice de
servicii energetice (ESCO).

Peste toate, dezvoltarea pe scara largd a programelor
de renovare presupune un grad mai mare de implicare

a sectorului financiar. Implicarea bancilor in procesul
de renovare pentru atragerea capitalului privat
extrem de necesar pentru renovarea intregului fond
de cladiri, pentru reducerea efortului bugetar, pentru
dezvoltarea de activitati comerciale si pentru
maximizarea beneficiilor macro-economice. Studiile
noastre de caz au scos in evidenta diverse probleme
privind obtinerea finantérii pentru un proiect colectiv
de renovare energeticd. Acestea sunt probleme de
naturd birocraticd, lipsa de garantii colective (in
Romania si alte cateva tari), precum si perioadele
scurte de creditare care nu acoperd durata de viatd a
investitiei. O solutie ar putea fi facilitarea acceptarii
economiilor de energie generate de renovarea
energetica a cladirii drept garantie bancard, de
exemplu prin sustinerea companiilor de servicii
energetice (ESCO).

Autoritatile publice pot sustine extinderea
renovarilor energetice a cladirilor si prin elaborare de
legi si reglementari specifice. De exemplu, asociatiile
de locatari pot fi obligate prin lege sa colecteze un
nivel minim al fondurilor de rezerva dedicat renovarii
energetice a cladirii. In general, o foaie de parcurs
consistenta si creionata pe termen lung pentru
trecerea la clddiri cu consum de energie aproape zero
ar putea sprijini atat asociatiile de locatari cat si
furnizorii de servicii in dezvoltarea capacitdtilor si
resurselor necesare pentru a face renovari energetice
profunde.

Dezvoltarea de reforme politice care sa presupund

elaborarea de pachete legislative sustinute de scheme
suport pentru renovarea fondului existent de cladiri
trebuie s fie o prioritate la nivel national. In acest fel
se vor transpune cerintele UE si va fi posibil un grad
mai mare de accesare a instrumentelor europene
dedicate, inclusiv a fondurilor structurale si de
coeziune.

Fondurile publice pot acoperi doar o mica parte din
investitiile necesare renovarii fondului de cladiri exis-
tent. De aceea este necesar elaborarea unui cadru
investitional echilibrat si atractiv care sa poatd stimula
suficient piata, sa evite ,inundarea’ pietei cu
stimulente mult prea mari si sa asigure transformarea
durabild a activitatilor de renovare.

Evaluari si studii recente ale Institutului European
pentru Performanta Energeticd a Cladirilor (Build-
ings Performance Institute Europe-BPIE), sunt
disponibile gratuit la www.bpie.eu.
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