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Prin legea nr. 372/13.12.2005, România a 
fãcut un pas important în privinþa alinierii la 
legislaþia europeanã referitoare la un dome-
niu sensibil pentru buzunarele proprietarilor 
de locuinþe (ºi nu numai): performanþelor 
energetice ale construcþiilor. Este un act im-
portant pentru o þarã în care majoritatea 
clãdirilor au un consum energetic anual 
de peste 200 kWh/mp, având ca þintã în-
jumãtãþirea acestei cifre. Legea menþionatã 
a intrat în vigoare la 1 ianuarie 2007 iar 
prevederile referitoare la obligativitatea 
certificatului energetic în caz de vânzare, 
închiriere sau moºtenire ar fi trebuit sã fie 
aplicate peste 3 ani, adicã de la începu-
tul lui 2010. De câteva luni asistãm la di-
verse luãri de poziþie pe aceastã temã ale 
guvernanþilor ºi reprezentanþilor breslelor 
implicate. Opiniile sunt pozitive în general, 
doar data aplicãrii este discutatã, amânân-
du-se astfel un proces care este menit sã 
optimizeze situaþia locativã ºi consumul e-
nergetic al locuinþelor. Astfel, aplicarea s-a 
amânat din ianuarie în martie, din martie 
în varã (dar întrucât o sã vinã vacanþa, mai 
degrabã în toamnã), iar cei mai pesimiºti o 
dau ca sigurã pentru 2011. Se mai pierde un 
an în care nu vom ºti ce locuinþe avem, cât 

ne costã sã le încãlzim ºi ce trebuie fãcut pe 
viitor. Credem cã multe probleme nu ar fi 
apãrut dacã ar fi existat o mai bunã comu-
nicare între factorii decizionali ºi proprieta-
rii de locuinþe, dacã aceastã lege ar fi fost 
popularizatã cu adevãrat. 

Opinia auditorilor
Unul dintre argumentele amânãrii punerii în 
practicã a legii privind performanþa energe-
ticã a clãdirilor a fost lipsa unui numãr sufi-

cient de auditori acreditaþi, care sã elibereze 
aceste certificate. 
”Opinia cã nu sunt suficienþi auditori este 
doar a anumitor actori din domeniu, cãro-
ra le e teamã cã se va bloca piaþa imo-
biliarã”, ne spune domnul Cãtãlin Lungu, 

vicepreºedinte al Asociaþiei Ingi-
nerilor de Instalaþii din România 
(AIIR). ”Sunt peste 700 de auditori, 
500 activi, iar dupã calculele pe 
care le-am fãcut, ar fi suficienþi. Nici 
celelalte þãri din UE nu au atâþia, 
raportat la cererea pieþei. Se pot 
face birouri cu mai multe persoane, 
care lucreazã împreunã cu audiorul 
acreditat.  Acesta nu trebuie sã fie 
prezent peste tot, de la deplasarea 
pentru relevee pânã la întocmirea 
certificatului”, mai aratã dumnealui.
În cadrul AIIR, existã de aproximativ 
doi ani un departament specializat, 
Comisia Auditorilor Energetici, o 
asociaþie cu rãdãcini în Universita-

tea Tehnicã de Construcþii Bucureºti. 
Asociaþia a avut un aport deosebit la acest 
domeniu al certificãrii de performanþã ºi al 
problemelor legate de auditul energetic, 
participând la elaborarea legii 372 ºi la în-
tocmirea documentaþiei tehnice a normati-
vului pe baza cãruia se fac atât certificarea 
de performanþã, cât ºi auditul energetic. 
”Am fost în permanenþã lângã ministerul 
de resort, pe care îl consiliem, care ne-a 
solicitat când a avut probleme ºi mai puþin 
când a avut succese. Ne sunt de ajutor ºi 
celelalte organizaþii ale auditorilor pentru cã 
promoveazã ideea de perfomanþã ºi audit, 
fiecare cu metodele pe care le considerã 
potrivite”, mai declarã domnul Lungu.
Reprezentantul AIIR a întocmit o scurtã 
clasificare a tipurilor de abordare a perfor-
manþei energetice. 
Astfel, existã douã proceduri:
- de certificare energeticã, aplicatã mai mult 
în cazul locuinþelor, apartamentelor, caselor 
unifamiliale, în urma cãreia se elibereazã 
certificatul de performanþã; acesta, la un 
moment dat, va deveni obligatoriu în cadrul 
tranzacþiilor imobiliare;
- auditarea, care vizeazã toate clãdirile 
vechi, inclusiv rezidenþiale, procedurã ceva 
mai complexã incluzând ºi analiza energe-
ticã. Poate include ºi certificarea, dar partea 
de substanþã presupune propunerea de 
soluþii de reabilitare ºi studierea acestor 
soluþii din punct de vedere tehnic.
ªi în cadrul auditului existã douã direcþii:
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Ne-am asumat o parte a acestui 
rol ºi am stat de vorbã cu câþiva 
reprezentanþi ai asociaþiilor care 
s-au implicat în procesul de regle-
mentare, încercând sã punem în 
evidenþã rolul certificatului de 
performanþã energeticã în cadrul 
principalei acþiuni vizate: reabili-
tarea termicã a locuinþelor.
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- partea de construcþii, respectiv anvelopã 
(termoizolare, ferestre, terase, subsoluri etc)
- partea de instalaþii, la fel de importantã în 
obþinerea eficienþei energetice.
De aceea, existã douã specializãri pentru 
auditorii energetici: pe partea de construcþii 
ºi pe partea de instalaþii. Se lucreazã acum 
la un ordin nou de atestare a auditorului 
în cadrul cãruia nu se mai face distincþia 
între aceste douã direcþii: existã auditori 
de gradul II, care pot da certificate de per-
formanþã pentru apartamente sau locuinþe 
individuale ºi auditori de gradul I, care au 
competenþe pentru toate lucrãrile de acest 
gen. 
”Beneficiile auditãrii sunt evidente pentru 
toþi cei care utilizeazã o locuinþã”, mai aratã 
Cãtãlin Lungu. Se vor da niºte soluþii de re-
abilitare care, dacã sunt puse în practicã, 
vor face ca factura la utilitãþi sã scadã. Cu 
cât va scãdea depinde de soluþiile puse în 
practicã. Dacã se intervine atât pe partea 
de izolare termicã, cât ºi pentru instalaþii, 
se poate ajunge la o economie de 40-50%. 
Vorbind doar de certificare, lucrurile sunt 
oarecum limitate. Cel care doar primeºte 
certificatul va avea niºte informaþii supli-
mentare despre construcþie, fie cã este pro-
prietar, administrator, cumpãrãtor etc. În 
acel certificat, care este un document tehnic, 
are estimate consumurile de energie, o se-
rie de date tehnice, precum suprafeþele utile 
ale spaþiului respectiv, rezistenþele termice, 
tipurile de sisteme de instalaþii. Sunt infor-
maþii care uºureazã decizia de a cumpãra, 
vinde, utiliza construcþia ºi pe care altfel nu 
are de unde sã le ia. 
”Dar, din pãcate, certificarea nu implicã 
reabilitarea imediatã, spre deosebire de 
auditare, care implicã niºte soluþii de pus 
în practicã. Se utilizeazã polistiren pentru 
izolarea termicã a faþadelor, teraselor, sub-
solurilor etc. În principiu, acesta este ºi o-
biectivul final al certificãrii. Dacã certificatul 
aratã cã lucrurile stau prost, proprietarul 
se gândeºte cã, într-un viitor mai apropiat 
sau mai îndepãrtat, va trebui sã demareze 
lucrãri astfel încât consumul sã scadã. E po-
sibil totuºi ca mulþi sã se bazeze în continu-
are pe programul naþional de reabilitare, în 
care sã primeascã ajutoare de la autoritãþi. 
Dar vor fi probabil ºi cazuri de iniþiativã pro-
prie”, este de pãrere reprezentantul AIIR.
Din momentul intrãrii în vigoare a legii 372, 
proprietarul care vinde sau închiriazã se va 
prezenta la notar ºi cu acest certificat de 
performanþã energeticã întocmit de cãtre 
auditorul atestat. Este un document oficial, 
cu semnãturã ºi ºtampilã, pentru care audi-
torul îºi va asuma responsabilitatea. Sunt 
informaþii suplimentare despre clãdire ºi, 
evident, dacã se observã în acte cã acea 
clãdire are instalaþii proaste sau pierderi de 
cãldurã importante, aceste lucruri vor da de 
gândit. O certificare favorabilã va fi cãutatã 

cu mai multã atenþie. ”În privinþa costurilor, 
depinde de suprafaþa desfãºuratã. Pentru 
un apartament cu o suprafaþã de aproxima-
tiv 70 mp, preþul certificãrii e între 100 ºi 
300 de euro. Nu cere nimeni mai mult - s-a 
vorbit în presã de sume mai mari, dar cred 
cã au fost exagerãri, ori poate tentative ale 
unora de a se îmbogãþi din aceastã oportu-
nitate”, a opinat domnul Lungu. 

Impactul imobiliar
”Noi promovãm ideea de audit energetic 
încã de anul trecut”, declarã domnul Ionuþ 
Butoi, Secretar General ºi Preºedintele Fi-
lialei Bucureºti UNAI (Uniunea Naþionalã a 
Agenþiilor Imobiliare). ”Nu ne-am implicat 
pânã atunci pentru cã subiectul nu a fost 
promovat îndeajuns. Nu e suficient sã faci o 

lege ºi sã o publici în Monitorul Oficial, tre-
buie sã continui sã faci ceva cu acea lege. 
Dar nu sã te apuci imediat sã dai amenzi. 
Legea a existat ºi s-a aplicat la construcþiile 
noi de câþiva ani, în special de cãtre dez-
voltatori. La recepþia clãdirii a fost eliberat 
un certificat. Normal ar fi fost ca acesta sã 
devinã primul pas cãtre o bazã de date, o 
statisticã, sã vedem niºte rezultate: câte 
clãdiri s-au construit între 2007 ºi 2010, 
în ce clase energetice, pe zone. Despre 
clãdirile vechi avem mult mai multe infor-
maþii, dar nu prea ºtim mare lucru despre 
cele noi. Cu toate suspiciunile asupra blo-
curilor de pe vremea comunismului, eu cred 
cã dupã 1977 s-a construit cât de cât cu 
simþ de rãspundere, de frica cutremurului. 
Dupã 1990, au apãrut peste noapte dezvol-
tatori care nu prea ºtiu ce au fãcut”, con-
tinuã Ionuþ Butoi.

În opinia interlocutorului nostru, certificatul 
energetic ar reprezenta un pas înainte pen-
tru piaþa imobiliarã ºi în general pentru 
fondul imobiliar din România, prin faptul 
cã s-ar putea face un inventar. S-ar ºti ce 
ºi cum s-a construit, în ce clase energetice 
se încadreazã. ”Dacã o sã constatãm cã o 
clãdire nouã se încadreazã în clasa energe-
ticã D, înseamnã cã avem o problemã. Este 
un act folositor în cel mai înalt grad pentru 
agenþiile imobiliare. Este o modalitate de a 
afla ce am construit dupã 1990. Existã ideea 
cã nu sunt suficienþi auditori, dar nu cred cã 
aceasta e problema. Nici evaluatori imobi-
liari nu sunt foarte mulþi, nu sunt distribuiþi 
uniform în toatã þara. Dacã existã cerere, 
va exista ºi ofertã. Pentru 200-300 de euro 
este convenabil sã faci un drum Bucureºti 

– Sinaia, de exemplu. Mai ales cã auditorul 
nu trebuie sã facã totul - fiecare poate avea 
colaboratori. Ca agent imobiliar, nu fac eu 
totul, mai am ajutoare. Nici nu e indicat sã 
ºtii sã le faci pe toate în viaþã. Este suficient 
ca auditorii sã colaboreze cu oameni care 
au studii tehnice, care ºtiu sã citeascã niºte 
documente, sã pregãteascã documentaþia 
pe care ei sã o ducã în etapa finalã. Aceasta 
înseamnã fluidizarea muncii, care se aplicã 
ºi în alte domenii. Unul singur, dacã are 
oameni bine pregãtiþi, poate asigura ser-
viciile pentru 3 judeþe. Excepþie poate fi 
Bucureºtiul, unde sunt tranzacþii mai multe, 
dar unul pe judeþ este suficient. Dacã ai 
toate documentele necesare ºi softul apro-
bat de Ministerului Dezvoltãrii, raportul de 
audit nu trebuie sã dureze mai mult de 15 
minute. Legea nu împiedicã acest procedeu. 
Nici nu este sãnãtos ca toatã lumea sã dea 
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audit energetic, pentru cã, într-adevãr, este 
nevoie de specialiºti, de profesioniºti. Cu 
siguranþã va fi nevoie ºi de o comisie de 
disciplinã, poate chiar în cadrul ministeru-
lui, în care sã fie sesizate neregulile”, aratã 
reprezentantul UNAI.
Din perspectiva agenþilor imobiliari, dato-
ritã certificãrii, clãdirile se vor împãrþi pe 
clase termice, ceea ce va însemna cã pro-
prietãþile de clasã A vor fi în topul preþurilor, 
comparaþia fãcându-se cu alte proprietãþi de 
clase diferite, cu locaþie apropiatã. 
”Se va face în sfârºit o diferenþiere. Aceastã 
clasã termicã va evidenþia în primul rând 
îmbunãtãþirile: termoizolaþie, geamuri ter-
moizolante etc. Mai mult încã, se reflectã 
astfel ºi starea imobilului în ansamblu, 
calitatea construcþiei. Dacã douã imobile 

asemãnãtoare au clase diferite, se pot iden-
tifica mai repede problemele. Dupã un an 
de zile de înregistrare a acestor certificate, 
vom putea avea o bazã de date, vom putea 
împãrþi Bucureºtiul aºa cum e împãrþit pe 
clase seismice sau pe clase de zgomot”, 
mai declarã Ionuþ Butoi.
Vestea bunã e cã auditul ºi certificatul nu 
sunt necesare pentru fiecare apartament în 
parte, în cazul construcþiilor termoizolate 
prin programele susþinute de consiliile lo-
cale. Când se termoizoleazã, se întocmeºte 
certificatul energetic în copie legalizatã la 
notar, iar proprietarul fiecãrui apartament 
îºi poate lua o copie a acestui certificat de 
la administrator.
”Din pãcate, informaþia circulã foarte prost, 
mai ales în provincie. ªi mai sunt situaþii în 
care doar o parte dintre proprietari doresc 
termoizolarea din cauza costurilor. Din per-

spectiva vânzãrii, termoizolarea influenþeazã 
cu câteva procente preþul. Înainte, conta în 
primul rând locaþia, acum se merge pe cali-
tatea spaþiului. Pentru noi, o lucrare de cali-
tate înseamnã foarte mult sã nu vedem pete 
de igrasie. Genul acesta de probleme ale 
proprietãþilor ne afecteazã. Nu pot promova 
calitatea când consecinþele execuþiei ºi ale 
materialelor sunt vizibil negative. Rãmânem 
cu apartamentul nevândut, deºi poate are 
alte calitãþi demne de apreciat. Adevãrul 
este cã nu agenþiile imobiliare cresc preþu-
rile, ci proprietarii. Agentul imobiliar poate 
spune doar dacã pretenþiile proprietarului 
sunt corecte”, aratã interlocutorul nostru. 

În sfârºit, proprietarii
Am considerat cã trebuie consultaþi ºi pro-

prietarii în privinþa subiectului, aºa cã am 
stat de vorbã cu domnul Mihai Mereuþã, 
preºedintele Ligii Asociaþiilor de Propri-
etari Habitat. ”Personal, sunt implicat 
din anul 2000 în promovarea eficienþei 
energetice a locuinþelor ºi, împreunã cu 
ministrul Borbely, am realizat paºi impor-
tanþi în conºtientizarea, de cãtre membrii 
ºi reprezentanþii asociaþiilor de proprie-
tari, a importanþei consumului eficient al 
resurselor energetice la nivelul locuinþelor, 
inclusiv prin reabilitare termicã ºi certificare 
energeticã”, aratã reprezentantul asociaþiei. 
În toate fazele de realizare, modificare, 
implementare a legislaþiei în domeniu, Liga 
Habitat a trimis observaþii argumentate pen-
tru îmbunãtãþirea cadrului legal. 
Din pãcate, conform declaraþiei domnului 
Mereuþã, începând cu anul 2009 s-a instau-
rat practica negãrii tuturor progreselor re-

alizate pânã la acel moment ºi a elaborãrii 
actelor normative sau a modificãrii lor într-o 
manierã lipsitã de transparenþã, ºi mai ales 
fãrã consultarea realã a benficiarilor, în spe-
cial a proprietarilor de apartamente.
”Declaraþiile reprezentanþilor MDRT aratã 
cã situaþia actualã a blocurilor (construite 
dupã câteva proiecte tip) este cunoscutã ºi, 
citându-i pe aceºtia, «marea majoritate a 
blocurilor se încadreazã în clasa C sau D». 
Astfel, nu înþelegem utilitatea ca proprietarii 
sã mai cheltuiascã niºte bani pe o hârtie 
care sã confirme ceea ce cu toþii ºtim deja: 
locuim în blocuri vechi, mari consumatoare 
de energie. Util ar fi ca, dupã încheierea 
reabilitãrii termice, sã se certifice întreaga 
clãdire, aºa cum permite de altfel directiva 
europeanã, astfel încât rezultatul certificãrii 
din punct de vedere energetic, dar mai ales 
costurile, sã fie eficiente. Atrag atenþia asu-
pra unei posibile situaþii de incompatibili-
tate, întrucât persoanele care rãspund de 
dezvoltarea cadrului legal în domeniu pot fi, 
în acelaºi timp, ºi auditori energetici auto-
rizaþi”, este de pãrere Mihai Mereuþã.

Certificarea trebuie precedatã de 
informare
În opinia dumnealui, certificarea este un 
simplu act birocratic. Campaniile de infor-
mare ºi de clasificare a blocurilor în mod 
transparent (similare cu celebra bulinã roºie 
pentru riscul seismic) pot da rezultate mai 
bune ºi pot accelera procesul de termoizo-
lare ºi îmbunãtãþire a condiþiilor de locuit. 
Însã impunerea de cheltuieli nejustificate 
la nivelul proprietarului, individual, gene-
reazã o atitudine de respingere, care nu 
face decât sã diminueze impactul bunelor 
intenþii prevãzute în legislaþia respectivã.
Întrebat care este atitudinea proprietarilor 
faþã de procesul de termoizolare, reprezen-
tantul Ligii Asociaþiilor de Proprietari Habi-
tat a declarat: 
”Odatã cu creºterea numãrului de blocuri 
reabilitate, puterea exemplului a fãcut ca 
numãrul doritorilor de a intra în programul 
de reabilitare termicã sã fie mai mare decât 
finanþarea acordatã. Este un exemplu bun 
despre cum se poate proceda la stimularea 
beneficiarilor sã intre în astfel de programe, 
în loc sã se impunã cheltuieli nejustificate 
pentru obþinerea unei hârtii care certificã o 
situaþie deja cunoscutã. În fond, câte apar-
tamente sunt intabulate ºi au cadastrul fã-
cut dupã ani buni de aplicare a legislaþiei în 
domeniu? Soluþia eliberãrii automate a unui 
certificat energetic, în funcþie de proiectul 
tip utilizat în construcþia blocurilor (cunos-
cut foarte bine - cartea tehnicã poate sta 
la baza evaluãrii ºi certificãrii automate), ar 
fi fost o soluþie mai bunã ºi ar fi stimulat 
intrarea mai rapidã în programul de reabili-
tare termicã”, încheie reprezentantul pro-
prietarilor.
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